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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes " Michaelisstr.- Ost " -
EFM 172

1. Erfordernis der Plananderung

Am 26.02.1997 (BeschluR Nr. 043/97) wurde der Bebauungsplan "Michaelisstr. -Ost"
(EFM 172) vom Stadtrat als Satzung beschlossen; mit Bekanntmachung der
Genehmigung am 11.07.1997 im Amtsblatt der Stadt Erfurt erhielt er seine
Rechtskraft.

Der vorliegende Bauantrag der KOWO widerspricht im Bereich Kreuzgasse den
Festsetzungen des o.g. rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Eine Befreiung von diesen Festsetzungen kann nicht erteilt werden, da die daflr
erforderlichen Voraussetzungen nicht vorliegen ( §31 Abs.2 BauGB ).

An der Verwirklichung des Bauvorhabens besteht jedoch ein dffentliches Interesse,
da sich dieses nachhaltig positiv auf das von der Sanierung verfolgte Ziel -
Wiederherstellung historischer Stadtstrukturen - und auf den Wohnungsmarkt vor
Ort auswirken wird.

Damit besteht das Erfordernis der Anderung des Bebauungsplanes.

2. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir das vorgenannte Bauvorhaben geschaffen werden.

3. Inhalt der Plananderung

Die Baulinie im Bereich Kreuzgasse (Flurstiicke 74 und 77) wird &stlich in den
Strallenraum verschoben.

Hierbei bleibt die erforderliche Mindestbreite des StralRenraumes von 4,0 m
erhalten.Der Verkehr wird durch diese Anderung nicht zusétzlich beeintrachtigt.

4. Begrindung

Die Begriindung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes EFM 172 vom
11.07.1997 wird nicht gedndert und ist weiterhin Bestandteil der Begriindung zur
1. Anderung des Bebauungsplanes EFM 172 ( Anlage B ).
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Erfordernis der Planaufstellung/Allgemeines

Die Aufstellung von Bauleitplinen gemaR § 1 Abs. 3 BauGB ist geboten, wenn es fir die
stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfarderlich ist.

Aufgrund der vom Verfall gekennzeichneten Altstadt und der Notwendigkeit aktiver Aus-
einandersetzung mit Gberkommener Bausubstanz sowie stddtebaulichen Qualitdtsan-
sprichen leitete die Stadt Erfurt frihzeitig Schritte Gber das baurechtliche Instrumentarium
ein, um stidtebaulichen Fehlentwickiungen entgegenzuwirken.

Neben der farmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes MichaelisstralRe Ost am

20. 02. 1991 falte der Rat der Stadt Erfurt am 10. 07. 1981 den Beschlul Gber die Auf-
stellung von Bebauungsplanen fiir die Gebiete

- Erfurt, Michaelisstrale/Kreuzsand (EFM 058),
- Erfurt, GotthardtstraRe/Breitstrom (EFM 058).

Wihrend die Untersuchungen zum Plangebiet MichaelisstralRe/Kreuzsand bis zu einer
Entwurfsvorlage sowie vorgezogener Birgerbeteiligung und Beteiligung der Trager
dffentlicher Belange 1992 vorangetrieben wurden, stagnierten die Arbeiten am Plangebiet
GotthardtstraRe/Breitstrom.

Zugleich verdichteten sich Vorstellungen, dem auch optisch erkennbaren Verlust gesamt-
stadtischer Funktionen dieses Altstadtbereiches ein sichtbares Zeichen far die
beginnende Sanierung gegeniberzustellen.

Das kommuna'z Eigentum an Grund und Boden nordlich der Krdmerbricke, am
eigentlichen Entstehungsort der Stadt, bot far diese Aufgabe die besten
Voraussetzungen.

Im Wissen um die Bedeutung des Standortes und die Brisanz dieser Zielstellung falte der
Rat der Stadt Erfurt 1992 den BeschluR zur Auslobung eines stidtebaulichen und
architektonischen Wettbewerbes fir den Bereich nérdlich der Kramerbricke.

Die erhoffte Initialzindung fur das Gebiet in Auswertung des Wettbewerbs blieb jedoch
aus.

Dennoch erbrachte der Wettbewerb wichtige Erkenntnisse fur die Entwicklung dieses Alt-
stadtbereiches. Im Kommentar der Jury wurde die Barlicksichtigung nachstehender

Lésungsansitze fur die Weiterbearbeitung des stidtebaulichen Teils besonders her-
vorgehoben:

- klare Gegeniberstellung der freirdumlichen FluRlandschaft und der Hofbebauungen,
- differenzierte Gestaltung der Uferbereiche in spannungsreicher Abfolge,

- zuriickhaltende Dimensionierung und Gestaltung der Uferzonen unmittelbar ndrdlich der
IKramerbricke,

- Wiederbebauung der Ufer,
- eng gefalte Gassen und Platzraume,

- zuriickhaltende MaRstiblichkeit der Bebauung, insbesondere hinsichtlich der Hohen-
entwicklung sowie

- prignante Figuration der Bauxkdrper.

In der daran anschlieRenden Phase erfolgte eine systematische Aufbereitung der Watt-

bewerbsergebnisse unter Aspekten wie Quartier-, Baukdrper-, Nutzungs-, Grin- und
Gewadsserstruktur,

Desweiteren flossen in die Weiterbaarbeitung die nachstehenden inhaltlichen Vorgaben
ein:

- der Rahmenplan zur Flichennutzung der Stadt Erfurt,

- der Rahmenplan fur die erweiterte Altstadr,

- dar Landschaftsplan der Stadt Erfurt,

- der Entwurf des Bebauungsplanas Michaslisstralz/Kreuzsand,

- der Entwurf des Bebauungsplanes Michaelisstrae \West vom 28.05.1933.



Die komprimierten Untersuchungsergebnisse wurden in Form einer Information dem
Magistrat im April 1994 erneut zur Kenntnis gebracht, um Grundlagen fir die notwendige
Anderung der vorliegenden Beschlisse zur Aufstellung von Bebauungspldnen in diesem
Bereich zu schaffen. Dabei wurde auf die Einbeziehung der vorhandenen Grinflichen
nordlich der Krimerbriicke in die Bebauungsplanung vorerst verzichtet.

Die Notwendigkeit der Anderung der Aufstellbeschlisse fir die Bebauungspline Erfurt,
MichaelisstraRe/Kreuzsand (EFM 058} und Erfurt, Gotthardtstrae/Breitstrom

(EFM 0589) lag in der Korrektur der Baugebietsgrenzen begrindet.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Erfurt, MichaelisstraRe/Kreuzsand wurde um das
Quartier Studentengasse/Michaelisstrale/Augustinerstralle/Breitstrom erweitert, um eine
Komplexitit in der Beurteilung der an den Breitstrom angrenzenden Flachen

zwischen Kridmerbriicke und Augustinerbricke zu erreichen.

Die Anderung des AufstellbeschluRes erfolgte durch BeschluR Nr. 084/94 des Rates der
Stadt Erfurt am 20.04.94 und wurde im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 11/94 vom
03.06.94 veraffentlicht.

Infolge des geiinderten Bearbeitungsgebietes wurde die Bezeichnung des Bebauungsplanes
in MichaelisstraRe Ost (EFM 172) abgeédndert.

Mit der geidnderten BeschlulRfassung wurde dem Erfordernis Rechnung getragen, da die
in den vorbereitenden Untersuchungen und der Rahmenplanung formulierten Sanierungs-
ziele bzw. -maRnahmen zu ihrer Realisierung in weiten Teilen des Plangebietes der Instru-
mente der verbindlichen Bauleitplanung beddrfen.

So wird angestrebt, die Funktionsmischung zu erhalten und weiterzuentwickeln;
insbesondere soll die Wohnnutzung an dieser zentralen Stelle der Innenstadt gesichert
werden. Gleichzeitig wird damit eine Planungssicherheit fir potentielle Investoren (Geldnde
der Alten Universitdt, Standort KOWO, Bereich Michaelisstrae/Kreuzgasse) ange-

strebt, sowie die Absicherung des stidtebaulichen Sanierungskonzeptes in Bezug auf
eventuelle Eigentimerwechsel infolge von RickGbertragungsansprichen.

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,77 ha groRe Plangebiet liegt im Zentrum des Flichendenkmals "Altstadt Erfurt”,
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Rathaus und zur Kramerbriicke. Das Gebiet

wird begrenzt durch die MichaelisstralRe, die Augustinerstral3e, den Breitstrom, die Kreuz-
gasse und den Benediktiplatz.

Abb. 1 Raumlicher Geltungsbereich




Analyse der bestehenden stddtebaulichen Situation

Das im Zentrum der Erfurter Altstadt liegende Planungsgebiet ist durch die StraRen-
bahnlinien 3, 4 und 5 hervarragend an den Gffentlichen Personenverkehr angeschlossen.
Kraftfahrzeugverkehr ist hier, wie im gesamten mittelalterlichen strukturierten
Altstadtbereich, wegen der geringen StraRendimensionierung problematisch. Flichen fiir
den ruhenden Verkehr sind nur in sehr begrenztem Umfang vorhanden.

Abb. 2 Lage im Stadtgebiet
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Strukturell stellt sich das Gebiet in vier Teilen dar:

- das Quartier MichaelisstralRe/Studentengasse/Kreuzsand/Kreuzgasse/Benediktiplatz
mit einer nahezu geschlossenen stralRenseitigen, historischen Bebauung zur
Micha=elisstralle, jedoch aufgeldésten Baustrukturen und einem desolaten Erscheinungsbild
im Bereich Kreuzgasse/Kreuzsand

- das Quartier der Alten Universitit
mit dem denkmalgeschiitzten Portal und Gebduderesten des im 2. Weltkrieg zerstérten

Collegium majus, der Bibliothek und seinem bedeutsamen Baumbestand sowie die an-
grenzende Furthmdhle ’

- das in seiner historischen Bebauung und Qualitdt erhaltene Quartier Michaelis-
stral3e/Drachengasse/Breitstrom/Furthmihlengasse

- das Quartier MichaelisstraRe/AugustinerstraRe/Breitstrom/Drachengasse mit nur noch an-
satzweise in der Michaelisstralle erkennbarer kleinteiliger Parzellen-
struktur infalge Kriegsschaden und errichteter Behelfsbauwerke.



Das Gebiet weist keine Reste mittelalterlichen Hofanlagen wie in den benachbarten
Planungsgebiet Michaelisstralle West auf.

Dennoch beeindruckt der Bestand an historischen Gebduden, konzentriert in der Michaelis-
stralle, der steinernen Chronik Erfurts:

Die MichaelisstralRe 49, der sogenannte "Naumburgische Keller" geht mit seinen Keller-
anlagen wahrscheinlich bis in das 14. Jahrhundert zuriick.

Das Haus MichaelisstralRe Nr. 48 "Schwarzes Horn" war Domizil einer der berGhmtesten
Erfurter Druckereien des 16. Jahrhunderts, in der zahlreiche humanistische Schriften
sowie das Rechenbuch des Adam Ries und Schriften Martin Luthers gedruckt wurden.
Vom Haus "Zum Schwarzen RéRchen”, MichaelisstralRe 47, sind nur Kelleranlagen er-
halten.

Das Haus "Zum Greifenstein", MichaelisstraBe 46 und das Haus "Zum Hohen Wege",
MichaelisstralRe 45, sind nach neuesten Erkenntnissen nicht eindeutig zu trennen, gehen
doch die baulichen Anlagen der beiden Grundsticke auf einen mittelalterlichen
Vorgdngerbau des 15. Jahrhunderts zuriick.

Das an der Westseite des Gebdudes Michaelisstralle 45 erhaltene Vorhangbogenfenster
aus dem 16. Jahrhundert weist auf ein heute nicht mehr existierendes Gassensystem im
Quartier,

Die Grundsticke:Michaelisstralle 44 und 43, urspringlich in jidischen Besitz, stehen im
engen Zusammenhang mit der 1392 gegrindeten Universitdt. Neben dem "Collegium
majus” gehdrte die "Porta coeli” zu den bedeutendsten Bauwerken der Alten Universitdt.
Die heutigen Baukdrper sind im 19. Jahrhundert entstanden.

Die MichaelisstralRe 41, das Haus "Zur Weilen Lilie", ist wie die Michaelisstrale 40, das
Haus "Zum GroRen Christoph" auf einen frihgotischen Vorgédngerbau zuriGckzuverfolgen.

In der MichaelisstraRe 33 befanden sich Teile der ehemaligen Universitdt der Stadt, die
von 1392 bis zu ihrer Aufhebung durch PreuRen 1816 bestand.

Das 1512/13 errichtete Collegium majus der einst von birgerlichen Rat begrindeten Alma
mater fiel am 9. Februar 1945 amerikanischen Bomben zum Opfer. Nur das 1977

restaurierte priachtige Eingangstor von 1513 erinnert an die berihmte deutsche Hoch-
schule.

Anschlielend an die Universitdt liegt in der MichaelisstraRe 38 (ehemals "Breite Stralle”)
das Birgerhaus "Zur GroRen Arche Nod und Engelsburg”, Wohnhaus des beriihmten
Erfurter Druckermeisters Sachse und seines Sohnes (1530 - 1587). In dem kleinen
Wohnhaus "Zum Drachen” wird der Druck der Dunkelménnerbriefe angenommen.

Im Stiden tangiert der StralRenzug Krdmerbriicke - Benediktiplatz - Fischmarkt (friher
MarktstralRe) das Planungsgebiat, Teil des bedeutsamen europédischen Fernhandelweges,
der Via Regia oder Hohen StraRe bzw. Hohen Weges. Sie stellte einen wichtigen Grund
fur die Stadtentwicklung von Erfurt an der Gera-Furt dar.

Historisch nicht eindeutig mehr belegbare Trassierung dieser wichtigen Handelsstralle am
und im Bebauungsgebiet.

Vor allem im éstlichen Bereich der MichaelisstralRe befand sich ein Wohn- und Handels-
viertel der Juden. Die Judengemeinde ist durch den Erfurter Judeneid seit dem 12. Jahr-
hundert belegt. Eine ihrer Synagogen befand sich am sdidlichen Ende der Michaelisstrale.
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Der Bau der Michaeliskirche als "geistlicher Schutz" in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Synagoge im angrenzenden Planungsgebiet Michaelisstrale West und das ehemalige La-
teinische Viertel der Alten Universitdt hatten im 15. Jahrhundert entscheidenden EinfluR
auf die Sozial- und Baustruktur im Planungsgebiet, einer Mischung von Reprisentations-
und Wirtschaftsbauten. Auch heute noch pragen Laden- und Geschéiftsausbauten des
19. Jahrhunderts an den Straenfronten das Quartier in seiner baulichen Struktur.

Durch den 2. Weltkrieg und AbriBmalRnahmen wurden jedoch erhebliche Liicken in das
Plangebiet gerissen, die eine Rekonstruktion baulicher Strukturen und Geflige unter
Beachtung moderner Stiadteentwicklung dringend angeraten erscheinen lassen. Dies
betrifft neben der Augustinerstrale das Quartier der Alten Universitdt, Teile der
MichaelisstralRe, des Kreuzsandes und der Kreuzgasse,

GroRere Eingriffe in die StraRenabwicklungen am Endes des 19. Jahrhunderts sind im
ndrdlichen und mittleren Teil der Michaelisstralle und dem Kreuzsand zu beobachten, wo
zum Teil Baufluchtlinien und Baukubaturen dem damaligen Zeitgeschmack und den Ver-
kehrsanforderungen angepaft wurden, -

Insbesondere die durch die Zerstorungen im 2. Weltkrieg geschaffenen Freiflichen wurden
in den 60er und 70er Jahren zu Teilen uferbegleitenden Grins umgestaltet und

lassen die Dichtigkeit und Geschlossenheit mittelalterlicher Stadtstrukturen vor allem am
Grindungsort der Stadt Erfurt missen.

Zusammenfassend wird das Baugebiet vor allem durch
- reprasentative Wohnbauten der Gotik und Renaissance an den HauptstraRenzigen und

- den baulichen Anlagen Jdzs gzistigen Zentrums der mittelalterlichen Stadt Erfurt, der
Alten Universitdt, gepragt,

- die im 2. Weltkrieg zerstorte schlichte Wohnbebauung im Bereich der Kreuzgasse des
15. bis 19. Jahrhunderts mit ihrer stddtebaulichen Bedeutsamkeit durch ihre
Nachbarschaft zur Krdmerbricke und zum Breitstrom,

- die Reste der fur Erfurt typischen Uferbebauung am Kreuzsand 9 und 10 mit Auskra-
gung Uber den Flul},

- die mittelalterliche StralRen- und Gassenstruktur, die durch Kriegseinwirkungen, Abrisse
und bauliche Neufassungen bis in die 80er Jahre eine unkenntlich machende Veridnde-
rung erfahren hat,

- bis in die Spéitromanik und Frihgotik zurlickreichende Kelleranlagen,

- die Furthmdiiie, eine der zahlreichen Mdhlen am Wasserlauf der Gera im Stadtbereich
Erfurt

charakterisiert,

Die in Auswertung des Wettbewerbs herausgearbeiteten Leitmotive zur stddtebaulichen

Analyse lassen sich fir das Plangebiet MichaelisstralRa Ost wie fo!gt zusammenfas-
sen:

Quartierstrulktur

- Die altstddtischen Quartierstrukturen stehen gegenwirtig aufgeweiteten Grinbereichen
am Breitstrom gegeniber.

- Die Aufnahme der historischen Quartierstrukturen ist mit den stadthygienischen An-
forderungan nur bedingt verainbar;
ompromisse durch geringfigige Korrekturen dar Baulinien sind unumginglich



- Parzellenstruktur, historische Baulinien und Raumkanten sind in diesem historischen Alt-
stadtbereich nur partiell in ein neues stddtebauliches Konzept zu integrieren.

- Die kleinteilige Parzellenstruktur befindet sich im Widerspruch zu gegenwdértigen Bedurf-
nissen, sie ist nur bedingt auf die Umgestaltung der Altstadt Gbertragbar.

Abb. 3 Gegeniberstellung Quartierstrukturen, Bestand 1880 und 1994

Bestand 1880 A

\ Bestand 1994

3:2. Bauk6rperstruktur

- Der kleinteiligen Baukérperstruktur der Entstehungszeit/Jahrhundertwende stehen
heutige GroRstrukturen aufgrund funktioneller und wirtschaftlicher Anforderun-
gen der Bauaufgaben und der Bodenpreispolitik gegendber.

- Parzellenstruktur und Baukérperstruktur sind unter Beachtung stadthygienischer An-
farderungen nur bedingt verknipfbar,

3.3. ErschlieRungsstruktur

- Die stichartige Zugingigkeit des Breitstroms wurde in den letzten 100 Jahren zugunsten
platzartiger Anlagen aufgegeben.

- Der hohe Vernetzungsgrad der StraBen, Wege und Plédtze und die damit verbundene

Transparenz birgt die Gefahr fehlender Anonymitét im 6ffentlichen Raum fir die Be-
wohner,

- Die Erlebbarkeit der Baustruktur wird durch eine GberméRige Vernetzung beeintrachtigt.
Die Altstadt ist ein in sich geschlossener funktionstichtiger Organismus.

- Unberihrte Biotope und vollstandig fuRldufig erschlossene Bereiche entlang des Breit-
stroms schliefen einander aus.
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- Eine vollstindige Sicherung des ruhenden Verkehrs im Altstadtbereich ist ausge-
schlossen.

Die Integration von Tiefgaragenldsungen fGhrt zu einer begrenzten Entlastung der Park-
situation far Anlieger.

Abb. 4 Gegeniiberstellung der ErschlieBungsstrukturen, Bestand 1880 und 1994

Eestand 1880

Cestand 1994

3.4. Grinstruktur

- Der sich zu einer &ffentlichen Fliche entwickelte Grinbestand in der Geraaue
widerspricht der historischen Stadtstruktur.

- Die historische FluRlauf ist durch begleitendes, stichartig zu erschlieBendes Grin ge-
ringer Flichenausdehnung charakterisiert.

- Entlang der Geraaue haben sich auf Abrikflichen und im Uferbereich schitzenswerte
Biotope herausgebildet.

Abb. 5 Gegeniberstellung Grinstruktur, Bestand 1880 und 1994

Bestand 1880 Bastand 1992
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" Planungsziele

Der vom Verfall gekennzeichnete Zustand der Altstadt Erfurts unterstreicht die Not-
wendigkeit aktiver Auseinandersetzungen mit dberkommener Bausubstanz, vorhandenen
Strukturen und aktuellen stiddtebaulichen Erfordernissen.

Ohne sich auf Formen und Konzeptionen der ehemaligen Stadtstruktur einschrinkend fest-
zulegen, ist das Ziel der Stadt Erfurt, an die BlGtezeit mittelalterlichen Geistes-
lebens und der Handelstatigkeit an diesem geschichtstrdchtigen Ort anzuknipfen,

Auf dem zur Disposition stehenden Geldnde soll ein besonderes Wohngebiet entstehen mit
breitem Raum flir Gewerbe, Gastronomie, versorgungstypischen gebietlichen Han-
delseinrichtungen sowie an mittelalterliche Vorbilder anknipfende Bildungsstatten.

Die stiddtebauliche Dominanz der Krédmerbricke im Altstadtquartier ist ebenso als Aus-
gangspunkt aller baulichen Entwicklung zu begreifen wie der Anspruch der Stadt,
historische Strukturen aufnehmen zu wollen. Ausgehend von der urspringlich bis dicht an
den Breitstrom heranreichenden Bebauung und den Hausgéarten erscheint eine Neube-
wertung des sich gegenwdirtig darstellenden Bauzustandes und des sich infolge der Zer-
stdrungen im 2. Weltkrieg desolaten Erscheinungsbildes des Bearbeitungsgebietes
dringend angeraten,

Es soll ein Stadtviertel hoher Dichte, ein urbaner Raum mit einem breitgeficherten Ange-
bot &ffentlicher und privater Einrichtungen neu entstehen.

Oberstes Ziel der Planung ist daher neben der Erhaltung und Weiterentwicklung der histo-
risch gewachsenen Funktionsmischung van Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung/alt-
stadtvertréglichem Gewerbe und sozialen sowie kulturellen Einrichtungen die Reproduktion
eines staddtischen Geflges im Zentrum der Altstadt. Der vorrangigen Entwicklung des
Wohnens in diesem Quartier kommt letztlich nicht nur aus dem Interesse an einer
lebendigen Innenstadt groRe Bedeutung zu.

Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist die Stadtbild- und Denkmalpflege, d.h. die
Sicherung, Sanierung und Schaffung dauerhafter Nutzungen beziglich der zum Teil
leerstehenden, im Verfall begriffenen Kulturdenkmadler, die der historischen Bedeutung der
einzelnen Gebdude, ihrer baulichen Substanz und zentralen Lage in der Altstadt
angemessen sind.

Durch die Entfernung storender und baufilliger Geb3ude im Quartierinnenbereich und das
Einflgen qualitdts- und anspruchsvaoller Neubauten sollen die historischen Raum-

kanten und die damit vorgegebenen stadtrdumlichen Mafstdbe unter Beachtung gegen-
wartiger stadthygienischer Anforderungen wiederhergestellt werden.

Das ansatzweise noch vorhandene Raumgeflge der StralRen und Gassen im
Planungsgebiet ist beizubehalten und vor allem im Bereich Augustinerstralle, Drachen-
gasse, Michaelisstralle, Kreuzgasse mafstidblich zu ergédnzen.

Insbesondere der Gestaltung der Uferbereiche des Breitstroms mit seinen ehemals stich-
artigen Zugdngen kommt bei dieser baulichen Neufassung eine grof2e Bedeutung zu. Der

zur Zeit freirdumlich gestalteten FluRlandschaft sind streng gestaltete Hofbereiche gegen-
uberzustellen,

Auf dem Geldnde des Collegium majus soll ein kultureller Schwerpunkt in Zusammenhang
mit der Neugrindung der Erfurter Universitidt entstehen.

Entsprechend der traditionellen Mischnutzung mit hohem Wohnanteil wird eine Durch-
mischung von affentlich-kulturellen Nutzungen, Verwaltungsfunktionen angestrebt.
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Im Zuge von verkehrsberuhigenden MaRnahmen sollen die &ffentlichen und privaten Frei-
flichen in ihrer Gestalt und Funktion verbessert werden.

Das Plangebiet Michaelisstralle Ost ist aufgrund seiner stadtebaulichen Struktur und bau-
historischen Bedeutsamkeit nicht in der Lage, den aus allen Funktionen des Gebietes re-
sultierenden ruhenden Verkehr abzudecken. Vor allem der ruhende Verkehr der Besucher
ist in Parkierungsanlagen am Zentrumsrand bzw. auf P +R-Parkpldtzen am Stadtrand zu
konzentrieren.

Die Zielstellungen fir das Plangebiet lassen sich entsprechend der analysierten Leitmotive
wie folgt zusammenfassen:

Quartierstruktur

- weitestgehende Aufnahme der historischen Quartierstruktur,

- Gegenliiberstellung von streng gestalteten Hofbereichen zur freirdumlich gestalteten FlufR-
landschaft,

Baukdrperstruktur

- Erzielung eines vertrdglichen Kompromisses zwischen Baukdrpergestaltung , Nutzung
und Parzellenstruktur,

- MaRstiblichkeit und moderne Umsetzung der Farmensprache der historischen Altstadt,

ErschlieRungsstruktur

- Anstreben einer stirkeren Vernetzung im Wegesystem nur fur halbdffentliche Bereiche,

- Wahrung der Anonymitit der Anwohner,

- enge und gefalte Gestaltung der Stralen- und Platzrdume in Anlehnung an das histo-
rische Vorbild,

- Beschrinkung der fuRlldufigen Wegefiihrungen entlang des Breitstroms im Interesse der
Erlebbarkeit der historischen Stadtstruktur,

‘- Prifung von Anlagen fUr Tiefgaragen in Standortabhdngigkeit von den Haupt-

erschlieldungsstraiden,
Grinstruktur

- Straffung der sich auf Abriflichen entwickelten Grin- und Freiflichenstruktur entlang
des Flusses und Fassung der Raumkanten,

- spannungsreiche Abfolge der Uferbereiche,

- Abgrenzung der eng an den FluBlauf gebundenen Freiraumgestaltung durch streng ge-
staltete Bebauung.

Bestehende Rechtsverhiltnisse/sonstige Vargaben

Ein im Sinne des § 5 BauGB vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan) ist zur Zeit
nach nicht vorhanden, jedoch in Vorbereitung.

Um eine in den Grundzigen geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine sozial ge-
rechte Bodennutzung zu gewihrleisten, hat die Stadt Erfurt im September 1990 eina__n
Rahmenplan zur Flichennutzung erarbeitet. Dieser ist behdrdenverbindlich, d.h. alle Amter
der Stadtverwaltung und alle Tridger &ffentlicher Belange sind in ihren Ent-

scheidungen zur Entwicklung der Stadt an die hier getroffenen Aussagen gebunden.
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Beziiglich des Planungsgebietes verfolgt der Rahmenplan die Zielsetzung einer weit-
gehenden Erhaltung der Altstadt und die Sicherung des innerstddtischen Wohnens, Der
Planungsbereich ist als besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO) ausgewiesen, d.h. als
Uberwiegend bebautes Gebiet, das aufgrund der ausgeilibten Wohnnutzung und anderer
wohnvertraglicher Nutzungen eine besondere Eigenart aufweist und in dem unter Be-
ricksichtigung dieser Charakteristika die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden sall.

Desweiteren wird eine flichendeckende Verkehrsberuhigung, verbunden mit einer spdr-
baren Zurickdringung des Kraftfahrzeugverkehrs innerhalb der das Zentrum
umschlieRenden HaupterschlieBungsstralRen und die Erhdhung des Anteils der ful3-
gingergerechten Flidchen im Wechsel von Pldtzen, FuRgéngerzonen und verkehrs-
beruhigten Zonen angestrebt.

Die Lage der StraRenbahn mit dem zentralen Umsteigepunkt "Anger” ermdglicht - so der
Rahmenplan - eine optimale ErschlieBung durch den &ffentlichen Personennahverkehr,
Innerhalb des Zentrumringes sollen Parkmaglichkeiten nur begrenzt angeboten, entlang
des Zentrumrandes der ruhende Verkehr in Gberwiegend ober- oder unterirdischen Parkie-
rungsanlagen konzentriert werden.

Der als Sanierungsziel bestéitigte stiddtebauliche Rahmenplan fir die erweiterte Altstadt
von Erfurt fordert ebenfalls, dalk im kleinteiligen Miteinander der verschiedenen
Funktionen insbesondere die Wohnnutzung zu schiitzen und weiterzuentwickeln ist.
PKW-Stellpldtze fir Bewohner missen in der Regel gebindelt werden.
Angesichts der guten FlichenerschlieBung durch die StraRenbahn muR das innerhalb des
Altstadtringes liegende Areal - in dem auch das Planungsgebiet sich befindet -

- dem Anlieger- und Anlieferverkehr vorbehalten bleiben (Kapazitdtsgrenzen der Profile und
Knoten). Parkraum fir Besucher der Stadt und aus sonstigen Bedirfnissen ist
vorrangig in Nihe des Stadtringes vaorzusehen.

6. Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Nachrichtliche Ubernahme
S €3 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1. Art der baulichen Nutzung

6.1.1.17. Besanderes Wohngebiat

Entsprechend dem Rahmenplan zur Flichennutzung wird das Planungsgebiet - mit Aus-
nahme der Flachen fir den Gemeinbedarf und den Verkehrsflichen - als besonderes
Wohngebiet festgesetzt. Besondere Wohngebiete sind gemafR § 4 a BauNVO Gberwiegend
bzbaute Gebiete, die aufgrund der Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen
(Ldden, Schank- und Speisewirtschaften, wohnvertrigliche Gewerbebetriebe, kulturelle
und kirchliche Einrichtungen, Geschifts- und Blrogeb&ude) eine besondere Eigenart
aufweisen und in denen unter Bericksichtigung dieser Charakteristika die Wohnnutzung
erhalten und fortentwickelt werden soll.

Nicht zuldssig sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gem&R § 4a Abs. 3 Nr. 2
und 3 BauNVO Vergnligungsstdtten wie Spielhallen, Bordelle, Sex-Shops, Videotheken
ect. sowie Tankstellen. Sie entsprechen nicht der besanderen Eigenart des Gebietes.

R O -.\_";.:_ A A LT
PR ot e I U R b



G8:1:1.2:

13

Zulissig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind hingegen gemiR § 4a Abs. 3 Nr. 1
BauNVO Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung. Mit dieser Entscheidung
sollen vor allem stadtischen Einrichtungen Mdglichkeiten zur baulichen Entwicklung am
Standort eingerdaumt werden.

Sofern fur einzelne Geb&dude bzw. Baufelder keine Einzelfallregelungen getroffen werden,
sind ab dem 2. Obergeschold gemalR § 4a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3

BauGB nur Wohnungen zuldssig. Ausnahmen werden fir die Gebidude MichaelisstraRe 44
bis 47 im Baufeld WB 2 gesetzt. Hier sind Wohnungen ab dem 2. ObergeschoR gemiR

§ 4a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 und 3 BauGB festgesetzt, Die Entscheidung
ist mit einer angestrebten Reaktivierung besonderer Wohnformen (Professorenwohnraum)
und einer universitdtsnahen Mischstruktur van Handel, Dienstleistungen, Kleingewerbe in
Zusammenhang mit der historischen Gebdudesubstanz und Bedeutung der Grundsticke in
der geschichtlichen Entwicklung der Altstadt Erfurts verbunden.

Es wird festgesetzt, mindestens 50 % der zuldssigen Geschof¥fliche geméaR § 4a Abs. 4
Nr. 2 BauNVO fir Wohnungen zu verwenden. Ausnahmen werden flr das Baufeld WB 7
getroffen. Der Wohnungsanteil wird gemdR § 4a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1
und 3 BauGB auf mindestens 20 % festgesetzt.

Diese Entscheidung wird wie bereits 0.g. mit der beabsichtigten Konzentration einer stadt-
eigenen Verwaltungseinrichtung und den damit verbundenen Flaichenbedarf von

ca. 5.000 gm Nutzflache begrindet.

Die Anordnung des vorgeschricbenen Wohnanteils wird aus Grinden der Stadtgestaltung
und der Stadthygiene zwingend fir den Bereich am Breitstrom festgesetzt.

Fir die Flichen zwischen der Studentengasse, der MichaelisstraRe, der Drachengasse,
dem Breitstrom und dem Baufeld WB 4 sind gem&R § 9 Abs. 1 Nr, 5 BauGB die Nutzung
als Gemeinbedarfsfliche, kulturellen Zwecken dienend, vorgesehen.

Die geltende Sanierungssatzung Altstadt Erfurt vom 18.03.1992 verfolgt u. a. die Ziel-
stellung, stddtebauliche Mistdnde zu beseitigen und zu vermeiden.

Zu diesem Zweck ist die Wohnnutzung durch Instandsetzung, Modernisierung und Neubau
von Wohnungen flichenhaft zu reaktivieren und eine Verbasserung der Infrastruktur und
des Wohnumfeldes anzustreben.

Die Ausweisung des o.g. Bereiches als besonderes Wohngebiet bietet die glnstigsten
Voraussetzungen zur Erreichung dieser Zielstellung.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB werden als Nutzung fir die Grundsticke Michaelisstralle
44 bis 47, Kreuzgasse 2 und Kreuzsand 7 Wohngebéude fir Personengruppen mit beson-
derem Wohnbedarf (Gastprci..seren, studantischzss Wohnen) fesigesetzt.

Flichen fiir den Gemeinbedarf/Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Als Fldchen fir den Gemeinbedarf, kulturellen Zwecken dienend, wird die Flache zwischen
der Michaelisstralle, WB 5, Drachengasse, Breitstrom und Studentengasse fest-

gesetzt.

Im Interesse eines hdheren Vernetzungsgrades kulturellen Zwecken dienender Fldchen,
von Nutzungsebenen mit Offentlichkeitscharakter sowie der Erlebbarkeit historisch
wertvoller Bausubstanz werdzn Anbindungen mit halbéffentlichen Charakter an die 6ffent-
lichen Grinbereiche und Verkehrswege fir o.g. Bereich sowie das Baufeld WB 2 des
Hohen Weges gewiinscht. Auf diz Festsetzung von Gehrechten zugunsten der All-
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gemeinheit wird aufgrund fehlender Aussagen in Rahmenpldnen und Be-
schldssen verzichtet.

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind, flichen-
hafte Bindung

Die flichenbilanzbedingte Einordnung von Frei- und Grinflachen steht im Widerspruch zur
historischen stadtrdumlichen Enge des Entstehungsortes der Stadt Erfurt.

Eine Vernetzung von &ffentlichen, halbéffentlichen und fluRBlaufgebundenem Grin mit dem
Wohngrin ist mit der historischen Stadtstruktur, dem Quartierprinzip, unver-

einbar.

Im Interesse des Erhalts vorhandener Griinbereiche im Altstadtbereich werden gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie zum Anpflanzen von Biumen und sonstigen Bepflanzun-
gen fir den Uferbereich des Breitstrams getroffen. Die private Grinfldche im Bereich
Furthmdhlengasse, Baufeld WB 5, Drachengasse und Breitstron soll halbéffentlichen
Charakter tragen.

MaR der baulichen Nutzung
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundflichenzahl im besonderem Wohngebiet ist gemal § 17
Abs. 1 BauNVO auf 0,6, die maximal zuldssige GeschoR3flichenzahl auf 1,6 festgesetzt.
Die Bebauungsstruktur der Altstadt wird jedoch von einer starkeren Verdichtung der Ge-
bidude gepréigt. Im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist daher eine fir Teilgebiete
differenzierte Erhéhung der Grundflichenzahl und Gescholiflichenzahl beabsichtigt {siehe
nachstehende Tabelle).

Festsetzung der Grundflichenzahl und GeschoRfldchenzahl fiir die Bebauungsplan
ausgewiesenen Baufelder

Baufeld GRZ GFZ  Anmerkungen

WB 1 1,0 3,0

W8 2 Festsetzung der bebaubaren Flache durch Baulinien und Baugrenzen,
Festsetzung der zuldssigen GeschofBfidche durch die Vorgabe der
Vollgeschosse

WB 3 1,0 2,0
WB 4 0.8 24
WB 5 0.8 24
WB 6 Festsetzung der bebaubaren Fliche durch Baulinien und Baugrenzen,

Festsetzung der zuldssigen Gescholdfliche durch die Vorgabe der
Vollgeschosse
WB 7 0.6 24
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Die folgenden Berechnungsbeispiele zeigen, dal dies zur Erhaltung des baulichen Be-
standes notwendig ist, da die Grundflichenzahlen in den meisten Fillen deutlich Gber
0.6 und die GeschoBlfldchenzahlen deutlich Gber 1,6 liegen.

Grundfldchenzahlen

Flurstick Nr. 78 MichaelisstralRe 49 150

Flurstick Nr. 76  Michaelisstralle 48 0,87
Flurstick Nr. 69 Michaelisstrale 43 0,81
FlurstiGck Nr. 65 Kreuzsand 8 a 0,75
Flurstick Nr. 61  Kreuzsand 10 1,0

Flursttick Nr. 179 Michaelisstrae 37 0,69
Flurstick Nr. 174 Michaelisstrale 34 0,73

Gescholiflachenzahlen

Flurstick Nr. 78 Michaelisstralle 49 3,00
Flurstick Nr. 76 Michaelisstralle 48 2,61
Flurstiick Nr. 69 - Michaelisstralle 43 2,43
Flurstick Nr. 65" Kreuzsand 8 a 3,00
Flurstiick Nr. 61 Kreuzsand 10 2,00
Flurstlick Nr. 174 Michaelisstralle 34 2,92

Hohe der baulichen Anlagen

Mit den o.g. im Bebauungsplan festgesetzten Grundflichenzahlen und GescholRflichenzahl
werden u.a. auch Vorgaben fir den Bestand getroffen. So sieht der Bebauungsplan im
WB 2 im Bereich des Kreuzsandes 8 a eine dreigeschossige Bebauung vor.

Dies bedeutet eine langfristige Rickstufung des Gebéudes in der GescholRhéhe und damit
die Negation einer das Baugebiet stérenden baulichen Entwicklung der Jahrhundert-
wende.

Die Traufhéhen bei méglichen Neubauten entlang der StraRenrdume werden in Anlehnung
an den Bestand festgesetzt und diirfen die Traufhdhe angrenzender Gebiude um max.
1,00 m Gber- bzw. unaterschreiten. Zusammen mit den denkmalpflegerischen Ba-
stimmungen wird damit dem vorhandenen Stadtbild Rechnung getragen.

Fir die vorgesehene Neubebauung der Gemeinbedarfsflicha z'wischan MichaelisstraRe,
Drachengasse, WB 4 und Studeniengasse wird gemaR § 9 Abs. 1 WNr. 1 BauGB und § 18
Abs. 1 Baul!V'?2 gina maxinals Treufndhe vea 14,00 min Anishaung aa das ehemzligs
Collegium majus in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege festgesetzt.

Als Bezugspunkt fur die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen wird gemaR § 18 Abs, 1
BauNVO die mittlere Hohe Oberkante Gehweg, Bestand, benannt.

Garagen, Stellflichen, Gemeinschaftsanlagen

1. Garagen/Stellflichen

Wie in der Sanierungssatzung der Altstadt Erfurt ausgefihrt, bagrenzen der Grundri®® der
historischen Stadt und die Forderung nach umwveltvertraglichen Wohn- und Arbeitsver-

héltnissen das Verkehrsaufkommen (fahrend, ruhend). Im Bearbeitungsbereich sind daher
nur Anwohner und Andienungsverkehr zu planen.
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Der ruhende Verkehr der Besucher des Stadtzentrums ist so weit wie maglich in Hoch-
bzw. Tiefgaragen am Zentrumsrand zu bindeln, z.B. in geplanten Anlagen am Juri-
Gagarin-Ring und am Petersberg. Der ruhende Verkehr der Einwohner ist mdglichst im
jeweiligen Wohnquartier {Einzel- bzw., Sammelgaragen) abzudecken.

Die desolate Baustruktur ermdglicht im Gegensatz zu benachbarten Altstadt-

quartieren eine teilweise Absicherung des ruhenden Verkehrs {Anwohnerbeschrinkung).
Vorzugsweise sind daher Gemeinschaftsgaragen (Tiefgaragen) auf zur Zeit unbebauten
Flachen (infolge Kriegseinwirkungen) einzuplanen.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von zwei Gemeinschaftstiefgaragen var, zum
einen im Baufeld WB 7 und zum anderen im Baufeld WB 2. Aufgrund der bauhistorischen
Bedeutsamkeit des Gebietes MichaelisstraRe/Studentengasse/Kreuzsand/Kreuzgasse wird
far die ausgewiesene Gemelnschaftstlefgarage GTGa 65 eine unterirdischen Ge-
scholebene festgesetzt.

Fir die Gemeinschaftstiefgarage GTGa 140 im WB 7 werden im Interesse der Sicherung
des ruhenden Verkehrs im Bebauungsplanbereich mindestens zwei GeschoRebenen
festgesetzt.

Nachfolgend wird Gberschldgig der zu erwartende Stellplatzbedarf errechnet:

In Abstimmung mit dem Verkehrsamt ist fir die Sicherung des ruhenden Verkehrs pro
Wohnheinheit im Altstadtbereich ein Stellplatz zugrundezulegen. Als durchschnittliche
WohnungsgroRe ist von 75 qm auszugehen.

Der aus den gewerblichen Flachen resultierende Stellplatzbedarf ist zu 15 % im
Plangebiet abzusichern.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes errechnet sich eine
Wohnraumflache von max. 10.480 gm sowie eine Fliche fir gewerbliche und kulturelle
Einrichtungen von 15.540 gm.

Ableitend davon ist ein Bedarf von 140 Stellflichen aus dem Wohnflichenanteil und von
66 Stellflichen aus dem gewerblichen und kulturellen Flichenanteil (15 %) abzudecken.
Die Kapazitdt der Gemeinschaftstiefgaragen belduft sich auf mindestens 205 Stellflichen.
Einem zu erwartenden Stellplatzbedarf von 206 Stellflichen steht damit ein vorldufiges
Stellflichenangebat van 205 Stellfiichen gegeniber.

Durch die mégliche ober- und unterirdische Anordnung von ca. 10 weiteren Stellflichen

kann der ruhende Verkehr (Anwohnerbeschrinkung) im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes abgedeckt werden.

6.1.2.3.2. Spielflichen

Offentliche Frei- und Spielflichen in Wohnhéfen sind baurechtlich kaum umsetzbar.

Der Bebauungsplan trifft daher die Festsetzung, daR die erforderlichen Kinderspielpldtze
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB innerhalb der ausgewiesenen nicht Gberbaubaren
Grundsticksflichen zu schaffen sind.

Im Baufeld WB 2 ist die Anordnung eines privaten Spielplatzes in einer privaten Grinfldche
vorgesehen, Die Gemeinschaftsanlage ist durch Baulast geméafR § 80 Abs. 1 und 4 ThiarBO
zu sichern, Die zwingende Anordnung auf diesem Standort ist in der GréBe der nicht Gber-
baubaren Grundfliche des Baufeldes begriindet.

Grundlage fur die Errichtung von Spielplatzen bildet die Spielplatzrichtlinie (BeschluR

des Magistrats Nr. 0150 vom 26.05.1994). Bei Neuanlagen von Spielplitzen ist gemaf

§ 7 der o.g. Spielplatzrichtlinie eine geoanalytische Untersuchung durchzufihren.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise
Bauweise

Ausgehend von dem vorhandenen baulichen Bestand wird eine Uberwiegend geschlossene
Bauweise gemil § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zur Wahrung der rdumlichen Gestalt werden Baulinien zur Stralle und Baugrenzen in den
rickwartigen GrundstlUcksteilen vorgeschlagen.

Eine differanzierte Behandlung erfahren das Baufeld WB 7 sowie die flr den Gemeinbedarf
ausgewiesene Flidche, zwischen MichaelisstraRe, Drachengasse, WB 4 und
Studentengasse. Damit sollen bauliche Entwicklungsmadglichkeiten in Abhingigkeit

von Nutzungsabsichten offengehalten werden. Ausgangsposition ist, der freirdumlich ge-
stalteten FluRlandschaft streng gestaltete Hofbereiche gegeniliberzustellen. Die
Uberbaubaren Grundsticksflichen sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 1
BauNVQ durch die im Planwerk eingetragenen Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
AuRearhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen und Stellflichen im
Sinne des § 14 BauNVO unzuldssig. Anlagen und Einrichtungen fir Kleintierhaltung nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO werden fir unzulassig erklart.

Verkehrsflichen

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die Michaelisstralle. Augusti-

nerstralRe, Furthmihlengasse, Drachengasse, Studentengasse, Teile des Kreuzsandes (bis
in Héhe des Grundstiickes Kreuzsand 8) sowie die Michaelisstrale (Hahe Allerheili-
genstrale bis Hohe Waagegasse) werden als verkehrsberuhigte Bereiche, die Kreuzgasse
und der Abschnitt Kreuzsand 1 bis i<reuzsand 7 als FulRgdngerbereiche ausgewiesen.

Die Festsetzungen entsprechen den Vorgaben des Verkehrsamtes.

Griinflichen und Anlagen

Die flachenbilanzbedingte Einordnung von Frei- und Grinflachen steht im Widerspruch wur
historisch stadtrdumlichen Enge.

Die historische FluRzone ist durch beglaitendas stichartig zu erschlieRandes Grin garinger
Fldchenausdehnung charakterisiert.

Der sich zu einer 6ffentlichen Fliche entwickelte Grlinbereich in der Gerazone, in-

mitten der historischen Altstadt, widerspricht der historischen Stadtstruktur,

hat jedoch auch neue innerstidtische Lebensqualitdt hervorgebracht.

Die sich auf den AbriRflichen entwickelten Freiflaichen- und Grinbereiche werden im
Bebauungsplan entlang des FluRlaufes gestrafft und punktuell durch Raumkanten gefafit.
Die eng an den FluRlauf gebundene landschaftartige Gestaltung wird durch die streng
gestaltete Bebauung mit stichartiger Zugéngigkeit abgegrenzt. Die Wohnhdfe bleiben in
Abhangigkeit ihrer GréRe und Einbindung an das Wegenetz varrangig dem privaten Grdn
vorbehalten, um die Intimitit der Bewohner zu vwahren.
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Der Anteil befestigter Fldche ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB auf das erforderliche
Mindestmal zu beschrénken.

Gehwege innerhalb &ffentlicher Griinflichen, private Zufahrten und Parkplatze, befestig-
te, nicht unterkellerte Hofflachen sind weitestgehend mit versickerungsfdhigen Beldgen
herzustellen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksfldchen, soweit sie nicht fir Zufahrten und Zuwegungen
sowie als Flache fir Gemeinschaftsanlagen ausgebaut werden, sind gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 10 und 25 BauGB als Griinflache gértnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Die privaten Granflachen sind zu 80 % gértnerisch anzulegen. Der Anteil der als Griin-
flache angelegten Fldchen auf den nicht Gberbauten Flachen darf 6 von 10 nicht unter-
schreiten.

Bei der Bepflanzung sind standortgerechte Baum- und Gehélzarten zu verwenden (siehe
Pflanzenliste).

Dem Erhalt der Freiflachen im Bearbeitungsgebiet steht die Forderung nach Rekonstruktion
des historischen Altstadtgefiiges gegeniiber. Die teilweise Aufgabe der 6ffent-

lichen Freiflichen geht mit einer verstarkten Herausbildung privater Griinbereiche (Wohn-
hofe} sowie einer Intensivierung vorhandener Freifldchen einher. Der Schwerpunkt

der Grunflichen verlagert sich vom dffentlichen in den privaten Bereich.

Um einer weiteren Versiegelung der Bodenflache infolge der Bebauung der zur Zeit als
Grinanlagen genutzten Bereiche zu vermeiden, werden Festsetzungen zum Versiegelungs-
und Begriinungsanteil der Wohnhofe getroffen.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir die Gemeinbedarfsfliche zwischen
Michaelisstralle, Furthmihlengasse, WB 4, Studentengasse und die verbindliche Vorgabe
von Baulinien im Baufeld WB 7 ist der Erhalt des tberwiegenden Baumbestandes im Plan-
gebiet ausgeschlossen, Ausgleichsmalnahmen im Baugebiet aufgrund der hohen Bebau-
ungsdichte nicht abzusichern.

Fiir im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgleichbaren, baumanahmebe-
dingte Abgénge des Baumbestandes sind ErsatzmalRnahmen auf Flichen im Gebiet
Venedig vorzunehmen, die von der Stadtverwaltung Erfurt mit dem Bauherrn vertraglich
zu vereinbaren sind.

Baucrdnungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltung baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen fiir bauliche Anlagen auf der
Grundlage des § 83 Abs. 4 ThiirBO getroffen, Damit wird in Ergénzung der Altstadtsat-
zung der bauliche Rahmen fiir Neubauten und SanierungsmaRnahmen eindeutig definiert.
Die Festsetzungen lehnen sich eng an das historische Vorbild an, lassen dem Planer
jedoch geniigend Raum fiir Kreativitat.

Historisierende Bauweisen und Vorschriften werden zugunsten moderner Gestaltungsmdg-
lichkeiten in Anlehnung an historische MaRstébe aufgegeben.

Die Wiederherstellung historischer Fassaden besonders MichaelisstraRe 42, 45, 46, 47

in Abstimmung mit der Denkmalpflege ist zu priifen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke

Zur Sicherung der beabsichtigten Entwicklung der nicht {iberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist dem Bauantrag ein Freiflichengestaltungsplan mit Nachweis der erforder-
lichen Ausgleichsmalnahmen beizufiigen und auf der Grundlage von § 2 Abs. 2 Nr. 13
BauPrGfVO im Genehmigungsbescheid als Auflage aufzufiihren.
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Abstandsfldchen

Die Verdichtung der vorhandenen Bebauung und die Aufnahme histarischer Bau- und
StraBenbegrenzungslinien widerspricht den Abstandsflichenforderungen. Im Interesse der
Reproduktion stddtischer Qualitdt im Plangebiet werden daher durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Ausnahmen von den Varschriften des § 6 ThiirBO gemaR § 83
Abs. 1, Pkt. 5 ThirBO im Geltungsbereich des Bebauungsplanes getroffen.

Einfriedungen

In Anlehnung an die historische Stadtstruktur werden besondere bauordnungsrechtliche
Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen getroffen. Die im Plangebiet be-
stehenden denkmalgaschitzten Mauern werden von den Festsetzungen nicht beriihrrt,
Die Vorschriften dienen einer geordneten Entwicklung vor allem der Innenhofbereiche.

Entwidsserung

Auf der Grundlage des Thiringer Wassergesetzes vom 10.05,1994 werden im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Festsetzungen zur Entwisserung der Grundstiicke ge-
troffen. '

CGemeinschaftsanlagen

Zur Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung ist fir Gemeinschaftsanlagen eine
Baulast einzutragen. . '

Die erforderlichen Kinderspielplatze sind gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB innerhalb der
ausgewiesenen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu schaffen.

Die Herstellung obliegt dem Bauherrn, die Erhaltung und Unterhaltung obliegt dem
Eigentimer des Hausgrundstickes. Ein Erbbauberechtigter tritt an die Stelle des Eigen-
timers. Diese Grundsitze gelten auch fiir Gemeinschaftsanlagen.

Die Pflicht zur Erhaltung und Unterhaltung gilt auch fir den Rechtsnachfolger.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz und Denkmalverdacht

Im Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB werden die nach dem Gesetz zur Pflege und zum Schutz
der Kulturdenkmale im Land Thiringen (ThDSchG) vom 07.01.1882 und der Denkmalliste
der Landeshauptstadt Erfurt {Arbeitsliste) vom 15.08.93 Ensemble, Gebdude und Ge-
b&ude- sowie Bauteile in den Vorentwurf zum Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.
Dabei ist davon auszugehen, dalk jedes erkldrte Denkmal solange es noch nicht in das
kinftig beim Landesamt fir Denkmalpflege zu fihrende Denkmalbuch eingetragen ist,
unter Denkmalverdacht steht. In Ergénzung der beidan Kategorien - denkmalgeschiitzt
und Denkmalverdacht - wurde unter besonderer Berlcksichtigung des bauhistarischen Be-
standes die Kategorie - erhaltenswert - im Bebauungsplan eingefiihrt,

Sie umschreibt im wesentlichen erhaltenswerte bauhistorisch wertvolle Bauteile bzw. An-

lagen, so die Michaelisstralle 40, den Kreuzsand 10 und den Pavillon am Breitstrom
in der Furthmihlgasse 1.

Bodendenkmale

Nach Information des Thiringischen Landesamtes fir Archioclogische Denkmalpflege in
Neimar ist damit zu rechnen, daR sich im Boden bewegliche und unbewegliche Kultur-
denkmale befinden. Entsprech2nd des § 13 des Thuringischen Denkmalschutzgasetztes
vom 07.01.92 bedirfen jegliche Bodeneingriffe, die diese Bodendankmale gefihrdan
oder zerstdren, einer Erlaubnis der Denkmalschutzbehérda,
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Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind derzeit keine altlastverddchtigen
Standorte, d. h. Grundsticke von stillgelegten industriellen, gewerblichen oder
sonstigen Anlagen, in denen mit Stoffen so umgegangen wurde, daR der hinreichende
Verdacht besteht, dal® der Boden, das Wasser oder die Luft wesentlich beeintrach-
tigt sind oder kinftig beeintrdchtigt werden, bekannt.

Altablagerungen sind derzeit ebenfalls nicht bekannt. Sollten bei BaumaRnahmen
organoleptisch auffillige Bereiche, wie kontaminationsverdéchtige Bausubstanz, Auf-
fillungen oder kontaminierter Boden freigelegt werden, ist das Umweltschutzamt bzw.
das Staatliche Umweltschutzamt zu informieren.

Naturschutz

Notwendige Sanierungen vorhandener Mauerstrukturen sind zum Schutz der Lebensriume
vorhandener Tiere unter Einbeziehung des Naturschutzamtes vorzubereiten und auszu-
fihren. Gleiches gilt flr die Sanierung vorhandener Bausubstanz.

Gewdsserschutz

Die Errichtung, Verdnderung oder Beseitigung von baulichen Anlagen und Geb&uden an,
in, unter oder Uber dem Breitstrom und an dessen Uferbereich, d.h. in einer Breite

von 5,00 m landseits der Bdschungsoberkante, beddrfen nach § 79 TharWG i.V.m. § 105
Abs. 1 ThiarWG der Genehmigung der Unteren Wasserbehdrda.

Geologische Aufschliisse

Temporédre geologische Aufschlisse sind zur Sicherung des geologischen Kenntnisstandes
der Thiringer Landesanstalt fir Bodenforschung anzuzeigen.

Munitionskérperfunde

Sechs Waochen vor Beginn ist dem Thiringer Polizeiverwaltungsamt, Abteilung Muni-
tionsbergungsdienst, ein schriftlicher Antrag, eine Flur- bzw. Katasterkarte mit Ein-
zeichnung der zu rdumenden Flichen sowie ein vollstindiger {unbeglaubigter) Grund-
buchauszug zuzusenden.

Technische Details miissen abgesprochen und vereinbart werden. Sollten dennoch bei
Erdarbeiten Munitionskérper gefunden werden, so ist umgehend die értliche Ordnungs-
behdrde, die zustdndige Polizei oder der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.

Satzungen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 ThirBO werden auf Landesrecht getroffene
Satzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Pflanzenliste

Zur Entwicklung und Ausprdgung altstadttypischer Griinflichen und Anlagen werden
standorttypische Gehdlze vorgesehen.
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