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Begmindung Stadt Erfiert Behawnngsplan "Brihl - Martinsgasse™ BI BRV 487

1. Allgemeine Begriindung

i.1. Planerfordernis

Durch die Stillegung der Gewerbebetriebe im Bereich des Brithls ist in Altstadinghe
in Nachbarschaft zu historisch bedeutsamen stadtbildpragenden Ensemblen, wie
dem Deomberg und der Ziiadelle Petersberg, eine Gewerbebrache mit einem
betrachtlichen Umfang entstanden, die dringend einer planvollen stadtebaulichen
Neuordnung bedarf.

'Fur eine geordnete funkiionale und réumliche Entwicklung dieses Gebietes von
einem faktischen Gewerbegebict zu einem gemischt genutzten lebendigen Stadtieil
ist eine verbindliche Bauleitplanung unverzichtbar. Dieser mit den Bebauungsplénen
fur die Teilgebiete "Brihi-Ost’, "Brihl-Mitte” und "Brithl-Mord” begonnene Prozel soll
mit dem Bebauungsplan "Briihi-Martinsgasse” forigefuhrt werden.

Konkreter AnlaR ist der BeschiuB des Stadtraies, den Theaterneubau an diesem
Standort einzuordnen.

1.2. Geltungsbereich

Eine Bezugnahme der Abgrenzung des Geltungsbereiches auf Flurstiicksgrenzen
bzw. auf bestehende Gebaude ist nur teilweise méglich.

Die Geltungsbereichsgrenze des kinfiigen Bebauungsplanes BRV 487 "Brihi-
Martinsgasse” kann anhand der erfoigten zeichnerischen Festsetzung aus dem Plan
entnommen werden.

Der gewahlte MaRstab gewahrleistet die erforderliche Genauigkeit der Lokalisierung.

Die zeichnerische Festsetzung verlduft wie foigt:

im Norden:

stidliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanentwurfes "Briihl-Mitte” BP
BRV 460 sowie die gradlinige Fortsstzung der stidlichen Begrenzung der Miaximilian-
Welsch-Straile des Bebauungsplanes "Brihl-Mitte” BP BRV 460 nach Osten;

im Osten:
westliche Geliungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes "Bruhl-Ost” EFM 181.

im Stden:
sudliche Begrenzung des Mainzerhofplatzes, ostliche Begrenzung der Bebauung
swischen Brihler StraBe und Martinsgasse und deren gradiinige Verléngerung,
stidliche Begrenzung der Martinsgasse;

im Westen:
stliche Begrenzung des Flurstiicks 166/2 und deren gradlinige Verlangerung.

Die Wahi des Geltungsbereiches orientiert sich an der Grenze eines relativ
unabhangig betrachtbaren, funktionsfahigen und weitestgehend in  sich
geschliossenen raumlichen Ensembles, dessen notwendige Erschiiefung dber die
Maximilian-Welsch-Strade, dem Theaterplaiz, die Martinsgasse und den
Mainzerhofplatz gewahrleisiet ist.
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Begriindung Stadt Exfurt  Bebawmgsplan "Brithl - Martinsgasse™ BP BRV 7

Aufgrund fehlender planerischer Aussagen fur den Bereich des ehemaligen
Martinsklosters waren im Sodwestbereich in der Vorentwuifsfassung Fléchen
ausgeldammert worden.

Inzwischen liegen fur diesen Bereich Planungen vor, auf deren CGrundiage ein
gesonderter Bebauungsplan "Brihl - Kupferhammermihigasse” erstellt wird.
Gleichzeitig ist damit eine Prazisierung der Raumkanten des Mi-Blockes erfoigt, der
demzufolge sinnvollerweise vollsté&ndig in den Geltungsbereich einbezogen werden
kann.

Der Kreis der von der Planung Betroffenen, dem auch benachbarie Grundstiicke
zuzurechnen sind, erweitert sich dadurch nicht. :

Eine Wiederholung der frithzeitigen Birgerbeteiligung ist nicht erforderlich (siehe
auch Kaltenborn in BauR 4/99 S.343 oben).

Die Einbindung der Raumstruktur in ein Gesamtkonzept ist durch Gbergreifende
informelle Planungen sichergestelit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP BRV 487, "Bruhl-Martinsgasse”
umfakt in Teilen folgende Flurstiicke der Gemarkung Erfuri-Mitte, Flur 147: 138/31,
166/1, 166/2,162, 163/1, 163/2, 167 (Bergstrom), 215/1, 215/2 (Martinsgasse) und
306/2 (Mainzerhofplatz). Die Fldchenausdehnung betrégt ca. 2.9 ha.

1.3. (beroeordnets Planungen
1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die verfolgten Planungsziele stehen regelmaBig im Einklang mit der zentraldrtlichen
Einordnung Erfurts als Oberzentrum.

1.3.2. Flachennutzungsplan

Da ein formiicher Flachennutzungsplan nicht vorliegt, handelt es sich bei dem

Bebauungsplan "Brihl-Martinsgasse” um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8

Abs. 4 BauGB. Voraussetzung fir einen vorzeitigen Bebauungsplan sind das

Voriiegen dringender Grinde und die Ubereinstimmung mit der beabsichiigten

stadtebaulichen Eniwicklung des Bereiches, ein Sachverhalt, der im voriiegenden

Fall erfillt ist:

Der in Aufstellung befindliche Flachennuizungsplan sieht in seinem jungsten Entwurf

far den Geliungsbereich des Bebauungsplanes eine Darstellung als gemischie

Bauflache vor.

Die dringenden Griinde sind in Folgendem zu sehen:

e Revitalisierung einer innerstédiischen Gewerbebrache.

o Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des
Theaters. '
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1.4. Bestandsdarstellung
1.4.1 Lage

Der Bereich grenzt am Mainzerhofplatz und an der Martinsgasse an gewachsene
stadtische Strukiuren der Brihler Vorstadt an.

Westlich und nérdlich schlieRen weitgehend berdumte Brachflachen an, TUr deren
Neuordnung Bebauungsplane im Verfahren sind.("Brihl-Mitte” BP BRV 480 und
"Brihl-Kupferhammermihlgasse” BP BRV 511)

Im Osten befinden sich das Arztehaus, das 5-Sterne-Hotel und verschiedene
Buroh&user.

Das Brithl selbst ist vom Stadizentrum abgesetzt, jedoch innerstdtisch und
altstadtnah gelegen.

1.4.2. ErschlieBungssituation

Die Erschliefung ist Gber den Mainzerhofplaiz und die Martinsgasse sowie Uber
bereits erstelite ErschlieRungsaniagen der Bereiche "Brihl-Ost” und "Brithl-Mitie” die
Maximilian-Welsch-Strae und dem Theaterplatz sichergestelit.

Die ErschlieBung durch den OPNV erfolgt durch die Stralenbahnhaitestellen
"Gothaer Platz’,"Sparkassenzenirum ", "Mainzerhof-Platz ” und "Domplatz”. Diese
sind fuBl&ufig in ca. 3 - 5 min zu erreichen.

1.4.3. Gebéiudebestand

im Geltungsbereich vorhandene Geb&ude sind bis auf die Martinsgasse 6
abgebrochen und zum groBten Teil nach den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes (Planreife nach § 33 BauGB) neu gebaut worden (Theater/
Funkiionsgebidude/ Altenheim). Der Verauf und die bauliche Fassung des
Bergsiromes wurden veréndert.

AuRerhalb des Geltungsbereiches befindenen sich in réumlicher Nihe verschiedene
Kulturdenkmale. (das Wohnhaus Brihier Strasse 60, die Kirche St Martini, das
ehemalige Martinikloster, die ehemalige Martinikaserne als bauliche Gesamtanlage,
das Industriegebaude Nr. 22 der ehemaligen preuBischen Gewehrfabril.)

1.4.4. Eigentumsverhdlinisse / aktuelle Nutzungen

Eigentiimer der Fl&chen ist die LEG Thringen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann durch eine privatrechtliche
Bodenordnung erfolgen.

1.4.5. Umweltsituation

1.4.5.1 Larm

Das Gebiet wird durch den Uberflug der Erfurter innenstadt bei Landungen und
Starts auf den bzw. vom Flughafen Erfurt durch Flugi&rm beeintréchtigt.

Strakenverikehrsiarmeinwirkungen beschranken sich auf die Emissionen von der
Gerhard - Wou - Allee und dem Mainzerhofplaiz
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1.4.5.2. Alilasten

Ausgehend von einem, sich aus den bekannten fritheren Nutzungen der Flachen
ergebenden  hinreichenden  Verdacht  auf Bodenbelastungen,  wurden
Sachverstandigengutachien durch die LEG in Aufirag gegeben. (siehe Anlage)
Samtliche Altlasten sind im Zuge der Bauarbeiten auf der Grundlage gines
Sanierungskonzept beseitigt wurden.

Im Bebauungsplan werden alle Flachen deren Boden zum Zeitpunkt der
gutachteriichen Untersuchung erheblich mit bodenverunreinigenden Stoffen belastet
waren, gekennzeichnet. '

1453.  Naturrumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet war ehemails stark tiberbaut und versiegelt. Lediglich im Bereich des
Gebaudes Nr. 1/7 existiert eine kleine gestaltete Griinanlage mit Baumbestand. Im
iibrigen Gebiet sind weitere Einzelbdume vorhanden. Der Bergstrom war baulich
gefalt und teilweise abgedeckt.

Die Flache ist nur sehr gering von Nordwesten nach Stidosten geneigt {ca. 1%).

1.5. Aligemeine Planungsziele

Ziel der Planungen ist es, die Entwicklung des Brhls zu einem funktionierenden
integralen Restandteil der Erfurter Innenstadt zu befordern.

Aus der Einordnung des Theaterneubaus der Stadt Erfurt an diesem Standort
werden sich diesbeziiglich neue Entwicklungspotentiale ergeben.

Im Gegenzug ergeben sich aus dieser hochwerticten Nutzung besondere
Anforderungen an die Qualitat der raumlichen und funktionalen Entwicklung des
Briihls.

Aus diesem Anspruch folgt die vorgesehene Nutzungsmischung mit fesigeseiztem
Wohnanteil, sowie eine innerstadiische Raumstrukiur mit einer entsprechenden
bauliche Dichte. ;

Ausgehend von vertiefenden stadiebaulichen Untersuchung des Biros fur
Stadtebau, Prof. Ackers, liegt ein stadtebauliches Gesamtkonzept mit nachfolgenden
allgemeinen Planungszielen vor:

NUTZUNGSKONZEPT :

Dominiert wird der Bereich von den Gemeinbedarfsflachen Theater und
Funktionsgebaude.

In dem verbleibenden Baufeld ist anknipfend an die besichenden Strukiuren der
Brithler StraRe und die Festsetzungen des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes
im Interesse einer Nutzungsmischung ein Mischgebiet vorgesehen.
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ERSCHLIESSUNGSKONZEPT :

Die Erschliesung des FunktionsgebZudes des Theaiers erfolgt Ober die bereits
erstellie Maximilian-Welsch-Stralke von Norden

Die verkehrliche ErschlieBung des Theaiers salbst (Zufahrt der Besucher-Stellplatze,
Bus- und Taxizufahrt) kann weitgehend konfliktfrel in vielfsltiger Weise von den
angrenzenden Stralenverkehrsiléchen realisiert werden.

Die Zu- und Abfahrt von und zur realisierten Tiefgarage unier dem Theatervorplaiz
erfolgt direkt von der Strale Theaterplatz.

Dic bestehende OPNV-ErschliesBung mit den StiraBenbahnhaltestellen "Gothaer
Platz”, "Sparkassenzentrum", "Mainzerhoiplatz” und "Domplatz” wurde durch die
Wiederherstellung der StraRenbahnfihrung durch die Mainzerhofstrale / Brithier
StraRe weiter verbessert. _

Die Erschlieung des Mischgebieies erfolgt Gber die Martinsgasse, Placidus-Muth-
StraRe, Kupferhammermihigasse und Maximilian-Welsch-Sirale.

RAUMKONZEPT / GRUNKONZEPT:

Das Raum- und Griinkonzept ist primér auf das Theater ausgerichtet.

Das Theater ist ein kontrasiierendes Solitar in Nutzung und MaRstablichkeit.

Der Mischgebietsblock kniipft wie die angerenzende Flache des Martinskosters in
Raumfihrung und MaRstablichleit an den Charakter der Brihler Vorstadt an.

Das Theater steht in der Flucht ehemaliger Geb&ude, deren Héhe die des kinftigen
Theaters nur geringfligig unterschritien haben.

Wihrend zur Martinsgasse eine enge raumliche Fassung des Straltenraumes
sichergestelit wird, wird im Bereich des Bergstromes Raum fiir die Fortsetzung gines
groRziigigen Grinzuges Richiung EGA gewahrleistet.

Die Theaterfront ist leicht in die Achse des Briihler Gartens geschwenkt der Gber den
entstehenden Theatervorplatz Gber den Bereich der ehemaligen Stadtbefestigung
zum Petersberg fortgesetzt wird.

2. Begrindung der Festsetzungan
2.4. Art der baulichen Nutzung

Flache fur Gemeinbedari

Als Voraussetzung fur die Einordnung des Theaters wird eine entsprechende Flache
fur den Gemeinbedarf festgesetzt.
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Begriindung Stadt Erfurt Bebammgsplan "Brithl - Martinsgasse” BP BRI 437

Mischgebiet

Dic verbleitende Fliche im Geltungsbersich des Bebauungsplanes wird zur
Umseizung des Nutzungs- und Raumkonzeptes als Mischgebiet (Mi) fesigesetzt.

Ziel im weiteren ist es, im Mischgebiet - troiz gewiinschisr Nuizungsmischung -
Stérungen zu reduzieren.

Sonstige Gewerbebetricbe sowie die Vergniigungsstétien (mit regelmaRig hohem
nachtlichen Ziel- und Quellverkehr) sind deshalb nur ausnahmsweise zuldssig.
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden aus stédisbaulich-raumlichen Griinden
ausgeschlossen.

In den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden Festsetzungen nach § 1
Abs. 9 BauNVO zu bestimmten Unterarten von baulichen Anlagen getrofien, was
durch besondere stadtebauliche Griinde zu rechtfertigen ist.

Fur die Ausnahmsweise Zuléssigkeit von Kinos (als bestimmte Art einer Anlage fur
kulturelle Zwecke) sind folgende besondere stadtebauliche Griinde zu nennen:
Im Aufirag der Stadt wurde ein Gutachten zur Kinosituation erstellt in deren
Ergebnis stédtebaulich relevante SchluBfolgerungen zum Kinomarkt in der Stadt
getroffen werden.
Durch die besichenden Kinos in der unmittslbaren Altstadt sind die
Besucherpotentiale auch bei optimistischer Schatzung der weiteren Eniwicklung
ausgeschopfi.
Meue Kinoansisdlungen, die Ober Programmkinoangeboie mit beschrankier
GroRenordnung und anderer Angebotspezifik hinausgehen, filhren zur
Verdrangung.
Die Kinonutzung isi eine zentrale kulturelle Nutzung die synergetische
Wechselbezicshungen mit dem Einzelhandel eingeht und als Frequenzbringer zur
Belebung der engeren Altstadt in den Abendstundzen unverzichtbar ist.
Vor diesem Hintergrund erfolgt die Einschrankung der Zulassigkeit, um einen
moglichen Funktionsverlust fur die Altstadt zu verhindern und gleichzeitig
Kinonutzungen die nicht in Konkurrenz zu den bestehenden Einrichtungen siehen
nach Prifung zu ermdglichen.
Andere kulturelle Einrichtungen sollen weiterhin uneingeschrankt zulassig sein.

Aufgrund der Festsefzung als Mischgebiet sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe
und Einkaufszentren bereits aligemein unzuléssig.

Fiir die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer
Verkaufsraumflache Gber 200 m? (als bestimmte Art eines Einzelhandelsbetriebes)
sind folgende besondere stadtebauliche Griinde zu nennen:
Im Aufirag der Stadt wurde aufgrund eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens
ein Gutachien zur stadivertragiichen Einzelhandelsentwickiung im Brihl erstellt in
deren Ergebnis aus stadtebaulichen Grinden zum Schutz der Funktionsfahigkeit
des Alistadikerns eine Einschrankung der Einzelhandelsentwicklung im Brahl
empfohlen wird.
Niit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer
Verkaufsraumflache tber 200 m? soli daritber hinaus gewahrleisist werden, daid
sich in der Regel lediglich kieinstrukiurierte Einzelhandelsbetricbe ansiedein.
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2.2. Feosisetzung geringerer Tiefen der Abstandsfléichen

Nach § 3 Abs. 1 Nr.8 ThirBO konnen durch ausdritckiiche, zwingende
Fesisetzungen geringere Tiefen der bauordnungsrachtlichen Abstandsilachen
{estgesetzt werden.

Diese ausdriickliche Fesisetzung erfoigt im vorliegenden Plan durch zwingends
Festsetzung der Hoéhe baulicher Anlagen bzw. zwingende Zahlen der Vollgeschosse
und durch Festsetzung von Baulinien.

Die im Gesetz aufgefuhrten Geliungsvoraussetzungen der geringeren Tiefen der
Abstandsfidchen sind gegeben: :

Ausreichende Belichtung:
Aus der beigefugten beispielhaften Darstellung der Verschattungssituation
(Anlage zur Begrindung) wird der Nachweis erbracht, dalt selbsi unter
unglinstigen jahreszeitlichen Verh&lnissen (Marz/September) eine flr
innersiadtische Standorte veriretbare Beleuchtung gewahrleistet ist.

Einhaltung der Brandschutzanforderungen:
Anforderungen werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsfidchen nicht
verletzt.

2.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch Festsetzung der Grundfiachenzahl (GRZ), der GeschoRflachenzahl (GFZ) und
der Zahl der Vollgeschosse oder durch Festsetzung der Trauf- und Gebaudehdhen
bestimmt.

2 3 1. Grundflachenzahl / Gescholkflachenzahl

Die geplante Gescholflachenzahl des Mischgebietes Uberschreitet die Obergrenze

nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Vorausetzungen fur eine Uberschreitung dieser Werte wie sie in § 17 Abs. 2

BauNVO formuliert werden liegen vor.

Besondere stadiebauliche Griinde (§ 17 Abs. 2 Nr.1 BauNVO) singc:
Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept
fiir den Bereich des Theaters und den Bereich Brihl -Miite, welche im Aufirag
der Siadt Erfurt erstellt wurden (Boro fur Stadtebau, Prof. Ackers,
Braunschweig 1997).
Aus der Ndhe zum groRmaRstibigen Theater, der Notwendigkeit einer
SchlieBung der Martinsgasse und der Lage im Innenstadtbereich allgemein
resultiert das Erfordernis einer hohen raumlichen Dichte.
Dariiber hinaus kann mit der geplanten intensiven Nuizung dem Grundsatz
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden effekiiv entsprochen
werden. Fur eine dichte Bebauung und Nutzung spricht auch die vorhandene
bzw. geplante Anbindung an den OPNV.

Beeintrachtigung der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse:(§ 17 Abs. 2 Nr.2 BauNVO)
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Eine Beeintrichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse isi Gtber das an innersiddiischen Standorten generell
iibliche nicht anzunehimen. Der Nachweis der Belichtung wird erbracht.

Der Mangel an wohnungsnahen Freirdumen wird durch grofzligige &ifentiiche
Freiflachen innerhalb und aulerhalb des Geltungsbereiches kompensiert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt:(§ 17 Abs. 2 Nr.2 BauNVO)

' Wesentliche nachtzilige Auswirkungen fur die Umwelt sind nicht zu erwarten,
da lediglich eine Neubebauung ehemals versiegeiter bzw. tiberbauter Flachen
eriolgt.

Eine hohe bauliche Innenverdichiung (wie z. B. hier durch Reaktivierung von
Gewerbebrachen) ist ein wirksamer Beitrag zum schonenden Umgang mit der
Ressource Boden. Eine adaquate Flacheninanspruchnahme im Auflenbereich
kann somit vermieden bzw. kompensiert werden.

Eine im Rahmen des vertretbaren hohe bauliche Dichte ist im weiteren
Vorausetzung fiir die Finanzierbarkeit der Altlastenbeseitigung.

Bediirfnisse des Verkehrs:(§ 17 Abs. 2 Nr.2 BauNVO)
Das fur das Brihi entwickelte ErschlieBungsystem stelit bereits auf die
ermdglichte bauliche Dichie ab.

Sonstige éffentliche Belange:(§ 17 Abs. 2 Nr.3 BauNVO)
Stehen nicht entgegen.

2.3.2. Zah! der Voligeschosse / Héhe baulicher Anlagen

im Bereich der Gemeinbedarisfiiche (Theaterneubau) ist eine Festsefzung von
Vollgeschossen aufgrund der auBergewdhniichen GeschoBRhéhen nicht sinnvoil. Es
erfolgt eine Regiementierung der Hohen entsprechend der Ausfiihrungsplanung.

Die Festsstzung einer zwingenden Hohe baulicher Anlagen bzw Zahl der
Voligeschesse ist auf Bersiche beschrankt, in denen zur Umsefzung des
stiadiebaulich-raumilichen Konzeptes eine derart weitgehende Bindung erforderlich ist
bzw. die Festsetzung geringerer Abstandsfldchen erfolgen soll.

24. Uberbaubare Grundstiicksfidche / Bauweise

Die Umsetzung des Theaterneubaus nebst Funktionsgebdude erfordert die
Festsetzung einer abweichenden Bauweise (entsprechend einer offenen Bauweise
ohne Langenbeschrankung auf 50 m).

im Bereich der Mischgebietsfiiche wird, dem réumlichen Konzept entsprechend,
eine geschlossene Bauweise festgesetzi.

Die Festsetzung von Baulinien ist auf Bereiche beschrankt, in denen zur Umsetzung
des stadtebaulich-raumlichen Konzeptes eine derart weitgehende Bindung
erforderlich ist bzw. in denen durch diese Festsetzung in Verbindung mit einer
ebenfalis zwingenden Hohenfestsetzung eine Unterschreitung der Abstandsflachen
nach § 6 Abs. 16 ThirBO erméglicht werden soll.
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2.5. StraRenverkehrsfldichen

Dic ErschiieBung des Plangebietes erfoigt lber fesigeseizie 6ffentliche
Verkehrsflichen, die an ersteliie  Strafenverkehrsfiéchen aulerhalb des
Geltungsbereiches anknipien.

2.8. Sﬁeﬂlpﬁé&ze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind soweit nicht anders geregelt in allen Baugebieten
zulassig.

Durch die ausdriickliche Festsetzung einer Flache fir Tiefgaragenaniagen innerhalb
der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung wurde der Bereich fixiert, in dem
die Tiefgarage inzwischen realisiert wurde.

2.7. Vorkehrung zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
2.7.1. Fluglam

Da das Plangebiet im Anflugbereich und Uberfiugbereich des Erfuiter Flughafens
liegt, ist das Gebiet fluglarmbelastet. :

Die prognostizieten Dauerschallpegel werden auch kinftig zu keinen
Nutzungsbeschrankungen (durch Larmschutzbereichsausweisungen nach FluglG
0.8.) fohren. Auf Grund der aufiretenden hohen Larmpegel von
Einzelschallereignissen wird auf die einwirkende Fluglarmbelastung ausdricklich
hingewiesen.

2.7.2. Larm durch Anlieferungsverkehr

Durch betricbsbedingten Anlieferverkehr nach 22.00 Uhr im Bereich des
Werkstatigebiudes nérdlich der Placidus-Muth-Strae treten an bestimmten
Fassadenabschnitten des M| - Gebietes erhebliche Larmimissicnen auf.

Das in der Anlage beigefugte schalltechnische Gutachten prognostiziert lokal
beschrankie Larmbeeintrachiigungen.

Zur Konflikibewaltigung werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauNVO

getroffen:

o Aktive LarmschutzmaRnahmen - Einhausung des Ladebersiches des
Funktionsgeb&udes mit schalldammenden Toren in Fesisetzung B

» Passive LarmschutzmaRnahmen - Festsetzung von Fassadenschallddmmmalen,
GrundriRorientierungen bzw. Schalldédmmldfier in Festsetzung 6.2 und 6.3.

Auf die Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 Teil |
_Schallschutz im Stadtebau” wird auf dem Plan hingewiesen.

im Bereich der WNordseite des Ml.-Gebietes kann eine Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes der TA Larm in der Nachizeit nicht ausgeschiossen werden.
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Die getroffenen Fesisetzungen wurden aus dem schalltechnischen Gutachien
abgeleitet. Sie orientieren sich am Ziel sines moglichst effekiiven tatsdchlichen
Schallschuizes.

Die dabei teilweise Zuriickstellung der Anforderungen der TA-L&rm beziglich des
zugrunde zu legenden Immissionsortes steht im Einklang mit der Kommentierung
und der Rechisprechung, in der der TA-La&rm bei der Frage nach der Zumutbarkeit
von Larmimissionen kein normativer Charakter zugestanden wird und statidessen
auf eine Betrachtung unter Beriicksichtigung der konkreten Umstande des Einzelfalls
abgestellt wird. (siehe dazu z.B. Fickert / Fieseler Kommentierung BauNVO § 15 Rn
18.2 S. 863 ader z.B. OVG Nordrhein-Westfalen Beschluss vom 28. August 1998 —
10 B 1353/83)

MaRnahmen zum Schallschutz, wie die =zeitiche Reglementierung der
Belisferungsmaglichkeiten am Haupigebdude bzw. der Einsatz larmarmer Fahrzeuge
beim Belieferungsvorgang sind als nicht bauliche Vorkehrungen durch den
Ermachtigungsrahmen des BauGB nicht gedeckt. Diese werden durch gesonderie
Verwaltungsakie auerhalb des Planungsrechtes sichergestellt.

2.8. Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden Eingriife in den Naturhaushalt i.S. des Gesetlzes
planerisch vorbereiiet, Gber deren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich nach §
18 i.V.m. § 19 BNatschG vom 25.Marz 2002 (BGBL.I S.1183, zuletzt geéndert durch
Artikel 5 des Gasetzes vom 24.Juni 2004 (BGBL.I S. 1359) im Bauleitplanverfahren
abschlisBend entschieden werden mulite.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt wurden ausgehend von einer umfassendan
Bestandsanalyse durch den ersteliien Grunordnungsplan bewertet und ein
Kompensationsbedarf ermittelt.

Ungeachtet einer nicht bestehenden normativen Ausgleichspfiicht wird in Abwéagung
gegenlber anderen Belangen ein weitestgehender Ausgleich bzw. Ersaiz fur die
vorgenommenen Eingriffe auf Grund der chnehin problematischen Umweltsituation
im Innenstadtbereich als erforderlich angesehen.

Die diesbezilglichen Festseizungsvorschidge des Grunordnungsplanes werden
iibernommen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der eingerdumten Neubebauung werden tiberwiegend bereits ehemnals bebaute
und versiegelte Flachen in Anspruch genommen, SO dal sich die bilanzierien
Eingriffe im engen Rahmen halten. B

Der groRte Umfang an AusgleichsmaBinahmen ergibt sich durch die Uberplanung
von bestehenden Baumstandorten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unter Zugrundelegung der
getroffenen Festsetzungen somit alle Naturraumpotentiale positiv entwickelt.

Ausgleich durch Fesisetzungen

Der Ausgleich von Eingriffen wird durch die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
und 25 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gewahrieistet:
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MaRgeblich sind dabei die Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen
(Festsetzung 9.1. und 8.2.) und die festgesetzien MaRnahmen zum Schutz und zur
Pflege von Natur und Landschait innerhalb der 6ffentlichen Griinfiache (Festsetzung
8.2.).Die Grinflache ist (ausgenommen der unter Festsefzung 3.2 genanniten
Clache) in der Bilanzierung vernachldssigt worden, da deren Ausgestaliving und
skologische Wertigkeit noch nicht geklart ist.

Vor diesem Hintergiund ist auch eine Verschiebung der Grenzen von Gitnflache
und Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, wie in Festseizung 5
eingeraumt, ohne Auswirkung auf die Eingrifi/Ausgleichbilanz maglich.

Zuordnung von Ausgleichmafnahmen

Festgesetzte MaRnahmen zum Ausgleich auRerhalb der Grundstiicke, auf denen
Eingriffe stattfinden, werden im Bebauungsplan durch Festseizung zugeordnet, um
eine Kostenerstaitung nach §§135a if BauGB zu gewahrleisten.

So werden die erforderlichen AusgleichmaBnahmen fir Eingriffe im Bereich der
Mischgebietsflache und der Gemeinbedarfsfidche durch Festsetzung 10.1. und 10.2.
zugeordnet.

Eine Zuordnung entfélit generell fir MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen im
Bereich von StraBenverkehrsflichen (so auch: BauROG - Entwurf eines
Einfuhrungserlasses des Freistaates Thuringen Punki 4.4.5), da auf derartigen
Flachen die Kosten dieser MaRnahmen Bestandteil des ErschlieBungsaufwandes
sind, der iiber ErschlieRungsbeitrage erhoben wird bzw. wie im vorliegenden Fall
durch den ErschlieBungstréger ibermommen wird.

Die festgeseizien Ausgleichsmalnahmen fr Eingriffe auf  den
StraRenverkehrsflachen bzw den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
liegen im Ubrigen auf diesen Fl&chen selbst. (6 Bzume der 42 auf den
Strallenverkehrsflachen bzw. den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
nach Festsetzung ©.1. anzupflanzenden B&ume dienen nach der Bilanzierung des
Grunordnungsplanes dem Ausgleich der Eingrifie auf diesen Fi&chen)

Die planerisch vorbereiteten Einriffe innerhalb der Grunflache werden innerhalb der
Grinflache ausgeglichen und bedtrfen somit keiner Zuordnung.

2.9. Verwendungsverbot von Brennstoffen (Festsetzung 7.1.)

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere stadtebauliche Grinde gegeben, die
eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen
erforderlich machen und rechiferiigen.

Erfurt ist als Smoggefahrdungsgebiet und als Untersuchungsgebist nach § 44
BImSchG ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwérmesatzung der Stadt
Erfurt, sodaf fur die Raumwarmeerzeugung bergits feste und fiilssige Brennstofie
ausgeschlossen sind.

Der Ausschiuf flussiger Brennstoffe erfolgt nicht wegen dess Schwefelgehaltes
sondern aufgrund anderweitiger Emissionen, wie zB. des CQ? -Ausstolies.
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2.10. Gestaltungsvorschriften

Die Festsetzungen foigen dem in ssinen Grundziigen fur das gesamte Gebiet
festgelegien stadiebaulich - architekionischem Konzeptes (Bure fir Stadiebau, Prof.
Aclkers).

Zu Festsetzung 11.1 und 11.2

Diese Festsetzung zizlt auf einen gemeinsamen Dukius der Gebsude im Bruhl ab.
Ziel ist dabsi, eine modeme an der Formensprache des Theaters orientierte
Architektur.

Aufgrund der Hohenfestsetzungen im Mischgebiet erméglicht diz ausnahmsweise
Zulassigkeit von Staffelgeschossen lediglich eine Staffelung im 4. Voilgeschof unter
Wahrung des Vollgeschoficharakiers.

Zu Festsetzung 11.3.:

Zur Wahrung geschlossener Baufluchten bzw. zur Vermeidung groRer Offnungen in
der ErdgeschoRzone sollen Ein- und Ausfahrten mit geschlossenen Toren versehen
werden.

Zu Festsetzung 11.4.:
Bewegliche Abfallbehélter, die ungesordnet in den Straenrdumen stehen,

beeintrachtigen das Erscheinungsbild der Verkehrsflachen und sollen deshalb in die
Gebaude integriert werden.

2 11. Nachrichtliche Ubernahmen

Bergstromveriauf

Der Bergstrom ist ein Gewasser 2. Ordnung. Eine Verlegung dieses Gewassers
bedarf somit eines wasserrachtiichen Plangenehmigungsverfahrens nach § 31
WHG.

Fir eine Verlegung des Bergstromes entsprechend dem Ergebnis des
Freiraumweltbewarbes ist eine Anderung der bestehenden Plangenshmigung
erforderlich.

Die Moglichkeit einer solchen Verénderung des Gewisservertaufes wurde durch die
zustandige untere Wasserbehdrde eingeraumt.

Die im Plan erfolgte Darstellung des Gewéssers als innerhalb der Grunflache
variable und lediglich in den Ubergabepunkten fixierte Wasserflache, schliefdt die
Lage nach der akiuellen Plangenehmigung und die zu erwartende Anderung ein.

Der gleiche Effekt wird durch die flexible Festsetzung von Briickenbereichen erzizli,
in denen Brilcken entsprechend der Plangenehmigung frei eingeordnet werden
kénnen.

Der Bebauungsplan wird somit nicht im Widerspruch zum Ergebnis der Anderung
der Plangenehmigung stehen. '
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3. Fidchenbilanz

Nutzungsart Fidche
anteilig in % absolut in ha

Mischoebiet 13,3 0,39
Gemeinbedarfsil’léche 24,2 0,71
'c’jﬁentiicﬁe GrﬁrLﬂéchen 8,0 0,236
Verkehrsflache lbesonderer Zweckbestimmung 26,1 0,765
StraBenverkehr'sﬂéichen 26,9 0,790
Wasserilachen | 1,46 0,043
Geltungsbereicrll 100 % 2,93

4. Anlagen

Belichtungssituation
Altlastensituation
Schalltechnisches Gutachien
Grianordnungsplan
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