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Bebauungsplan BRV 549 "BRUHL-BENARYPLATZ"

1.  Aligemeine Begriindung
1.1 Planerfordernis

Der Briihl ist eine im Umbruch befindliche
Gewerbebrache. Eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung des Gewerbegebie-
tes zu einem gemischt genutzten lebendi-
gen Stadtteil setzt die Begriindung der
planungsrechtlichen Zul&ssigkeit der an-
gestrebten Nutzungen voraus. Im Gel-
tungsbereich  bestehen  umfangreiche
Substanz- und Funktionsméngel, die in die
angrenzenden Quartiere ausstrahlen und
deren Entwicklung hemmen.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-
entwurfes hat eine Flachenausdehnung
von ca. 1,8 ha.Die Fldche ergibt sich
durch Herauslésung eines Teilbereiches
aus dem Bebauungsplanvorentwurf BRV
493 "BrOhl-Std" in der Fassung vom
11.10.00.

Far die gesonderte Weiterbearbeitung des

Bereiches "Bruhl-Benaryplatz" sprechen

folgende Aspekte:

Es handelt sich um einen strukturell
einheitlichen und eigenstandigen Be-
reich

* Die fehlende &uRere Raumfassung
entlang Brthler StraRe / Benaryplatz
beeintrachtigt in erheblich gréRerem
Male angrenzende Stadtrdume. Im
Vergleich zu den inneren Flachen der
ehem. Gewerbebrache ist ein héherer
Handlungsdruck gegeben.

* Wahrend fur den inneren Bereich die
erforderlichen Prazisierung der Bau-
struktur (GE1 u. 2) noch aussteht ist
die Baustruktur in der Randlage durch
bestehende Zwangspunkte klar deter-
miniert.

* In Randlage zur gewachsenen Stadt
werden  kurzfristige  Realisierungs-
chancen gesehen. Die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen ist bereits ab-
geschlossen.

Die Einbindung in ein Gesamtkonzept ist

durch Gbergreifende informelle Planungen

sichergestellt.
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Eine Bezugnahme der Abgrenzung des
Geltungsbereiches auf Flurstiicksgrenzen
oder bestehende Baulichkeiten ist weitge-
hend gegeben.

Die Geltungsbereichsgrenze des kinftigen
Bebauungsplanes BRV 549 "Brihl-
Benaryplatz" kann anhand der erfolgten
zeichnerischen Festsetzung mit Be-
stimmtheit aus dem Plan entnommen wer-
den.

Der gewahlte MaRstab von M 1 : 500 ge-
wahrleistet die erforderliche Genauigkeit
der Lokalisierung.

1.3 Verfahren

Mit Aufstellungsbeschluss EFM 046 "Ge-
werbegebiet am Brihl" (am 24.07.91 orts-
Gblich bekannt gemacht) wurde fiir das
gesamte Gebiet der Gewerbebrache ein
Bebauungsplanverfahren férmlich einge-
leitet

Dieser Aufstellungsbeschluss war Grund-
lage fir den Beschluss einer Verdnde-
rungssperre zur Sicherung der Planungs-
ziele. Fiur den Gesamtgeltungsbereich
wurde im Ergebnis eines Gutachterverfah-
rens eine Gesamtkonzeption, der "Rah-
menplan Brithl 1994 - EFM 166", entwi-
ckelt.

Dieser Rahmenplan wurde vom Stadtrat
gebilligt und vom 18.04.95 bis zum
28.04.95 ausgelegt.

Zur weiteren Prézisierung der Planungs-
ziele wurde durch die LEG Thiringen in
Abstimmung mit der Stadt Erfurt ein
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb "Erfurt,
Gothaer Platz — Bruhl Sid" ausgelobt
(Preisgerichtssitzung am 07.02.97). Die
Uberlegungen des Preistrigers Prof.
Betsch aus Minchen liegen dem aktuel-
len Bebauungsplan zu Grunde.

Aus ZweckmaRigkeitserwagungen wurden
ab 1995 entsprechend dem Fortschritt der
Altlastensanierung, Baufreimachung und
ErschlieBung Teilflichen aus dem Gel-
tungsbereich des Aufstellungsbeschlusses
EFM 046 "Gewerbegebiet am Briihl" her-
ausgelést und separat weiterbearbeitet
(EFM 181 “Bruhl-Ost”, BRV 459 "Briihl-
Nord", BRV 460 "Bruhl-Mitte" und BRV
487 "Bruhl-Martinsgasse").

Dieser Prozess wird mit dem Bereich
"Briihl-Benaryplatz" fortgesetzt
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Die frihzeitige Burgerbeteiligung flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Brizhl-Benaryplatz" BRV 549 ist nach § 3
Abs. 1 Nr. 2 BauGB auf der Grundlage
des Vorentwurfes "Brihl-Sud" BRV 493 in
der Fassung vom 11.10.00 durch offentli-
chen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1
und 2 BauGB vom 11.12.00 bis 12.01.01
durchgefihrt worden.

Die Billigung des Entwurfes und die &ffent-
liche Auslegung erfolgte mit dem Be-
schluss Nr. 042/2004 vom 24.03.2004,
bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 7 vom
23.04.2004. Die offentliche Auslegung
wurde vom 03.05.2004 bis 04.06.2004
durchgefibhrt.

Im Rahmen der Abw&gung kam es zu
Plananderungen, welche eine emeute
Beteiligung von Betroffenen (Schreiben
vom 29.04.05 bzw. Schreiben vom
01.11.05) gemaB § 233, Abs. 1 BauGB in
der Fassung der Neubekanntmachung
vom 23.09.04 in Verbindung mit §§ 13 Nr.
2, 3 Abs.3 BauGB in der vor dem
20.07.2004 geltenden Fassung (a.F.) er-
forderlich machte.

1.3.1 Umweltvertraglichkeit

Das Vorhaben liegt im bisherigen Innenbe-
reich nach § 34 BauGB und erfillit den
Auffangtatbestand eines Stadtebaupro-
jektes nach Nr. 18.8 i.V. mit Nr. 18.7 der
Anlage 1 des UVPG. Durch den Bebau-
ungsplan selbst werden die Priifwerte fir
die Vorprifung, eine zuldssige Grundfla-
che von insgesamt 20 000 m?, nicht Gber-
schritten.

Der Teilbereich "Briihl-Benaryplatz" kumu-
liert jedoch mit dem zeitgleich in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan BRV
“Brithl-Std", der auch erst nach dem
14.03.99 formlich eingeleitet wurde.

Nach der Kumulationsregelung in § 3b)
Abs. 2 Satz 3 UVPG, tritt eine UVP-Pflicht
durch Uberschreitung der GroRen- und
Leistungswerte nur dann ein, wenn jedes
Stadtebauprojekt fur sich die Werte der
Vorpriifpflicht erreicht.

Auf diese Regelung wird in § 3c) Abs. 1
letzter Satz UVPG fir die Vorpriifung Be-
zug genommen.

Nach Krautzberger ist bei Auslegung nach
Sinn und Zweck der Vorschrift der § 3b)

Landeshauptstadt Erfurt
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Abs. 2 Satz 3 UVPG jedoch auf die Errei-
chung der Vorpriifpflicht nicht anwendbar.

Da die Bebauungsplane "Brihl-Std" und
"Brihl-Benaryplatz’ in der Summe den
Prifwert Gberschreiten, war somit eine
Vorpritfung erforderlich.

Im Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung
wurde durch das Umwelt- und Natur-
schutzamt festgestellt, dass das Vorhaben
erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen i.S. des § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG ha-
ben kann. Eine Umweltvertraglichkeits-
prifung war somit durchzufthren.

Der Umweltbericht ist in der Anlage zur
Begriindung beigefugt

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Ra(zmordnung und
Landesplanung

Der regionale Raumordnungsplan Mittel-
thoringen von 1999 sieht im Punkt 11.6.2.
Wohnflachen unter Punkt 11.6.2.5. vor,
dass bei der Ausweisung neuer Wohn-
bauflaichen vorrangig auf die -effektive
Auslastung der vorhandenen Wohngebie-
te, die Nutzung von Bauliicken, die Um-
und Nachnutzung vorhandener Bausub-
stanz sowie die Um- und Nachnutzung
von geeigneten Brach- und Konversions-
flachen orientiert werden soll.

Unter 11.6.2.6. wird dem Oberzentrum
Erfurt eine Uber den ortlichen Bedarf hi-
nausgehende Entwicklung der Woh-
nungsanzahl zugestanden.

Die angestrebte Mischnutzung und der
Umfang der Nutzflichen sind raumordne-
risch ohne Belang.

Die verfolgten Planungsziele stehen mit
der zentralértlichen Bedeutung der Stadt
im Einklang.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Da ein formlicher Flachennutzungsplan
nicht vorliegt, handelt es sich bei dem Be-
bauungsplan “Brithl-Benaryplatz” um ei-
nen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8
Abs. 4 BauGB.

Die Voraussetzungen fir einen vorzeitigen
Bebauungsplan sind gegeben.

4
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Dringende Griinde liegen vor:

Der Bebauungsplan ist fur die stédtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich
(siehe Planerfordernis).

Der Bebauungsplan wird der beabsichtig-
ten stadtebaulichen Entwicklung der Ge-
meinde nicht entgegenstehen:

Der in Aufstellung befindliche Flachennut-
zungsplan sieht in seinem jungsten Ent-
wurf fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes eine Darstellung als ge-
mischte Baufldche vor.

1.4.3 Besonderes Stadtebaurecht

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes
SA BRV "Briihl" SA 468.

Der Bebauungsplan setzt die durch den

Stadtrat gebilligten allgemeinen Sanie- -

rungsziele um und schafit die Vorausset-
zung zur Beseitigung der diagnostizierten
Misssténde.

1.5 Bestandsdarstellung
1.5.1 Lage / Potentiale

Der Bereich liegt in Randlage des Briihls
zur gewachsenen Stadt.

Eine Entwicklung kann unabhangig vom
Entwicklungsfortschritt im Hinterland des
Brihls an gewachsene Strukturen an-
knapfen.

Nach Siden ergeben sich durch Ver-
kehrstrassen (Stralle, Stadtbahn) starke
Zasuren, die gleichzeitig eine gute ver-
kehrliche ErschlieRung gewahrleisten.
Uber die Stadtbahnhaltestelle Sparkas-
sen-Finanzzentrum ist eine sehr gute
OPNV-ErschlieRung gegeben.

1.5.2 Geb&udebestand

Der die Flache dominierende maBstabs-
sprengende Flachbau mit einer Grundfla-
che von ca.3700 m? wurde abgebrochen.
Mit den denkmalgeschitzten Villen und
den Speichergebduden sind Anknip-
fungspunkte fir die Neubebauung verblie-
ben.

-
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1.56.3 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer der Flachen sind Gberwiegend
die LEG Thiringen und verschiedene Ein-
zeleigentimer.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes
kann durch eine private Bodenordnung
erfolgen.

1.5.4 Umweltsituation

1.5.4.1 Larm

Das Gebiet wird durch Start- und Lande-
vorgadnge (ber der Erfurter Innenstadt
durch Fluglarm beeintrachtigt.

Das Plangebiet befindet sich im An- und
Abflugkorridor des Flughafens Erfurt.

Erhebliche Larmbeeintrdchtigungen durch
den Stralenverkehr und die Strallenbahn
wirken vom Benaryplatz in das Gebiet.

1.5.4.2 Altlasten

Ausgehend von einem sich aus den be-
kannten friheren Nutzungen der Flachen
ergebenden hinreichenden Verdacht auf
Bodenbelastungen, wurde ein Sachver-
standigengutachten durch die LEG in Auf-
trag gegeben.

Die ermittelten Bodenbelastungen sind in-
zwischen beseitigt worden.

1.5.5 Naturrdumliche Gegebenheiten

Auf dem ansonsten von einem hohen Ver-
siegelungsgrad gekennzeichneten Gebiet
existierten vor der inzwischen erfolgten
Umgestaltung nur vereinzelte Griinbe-
stande.

Wesentliche Teile der grinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanvor-
entwurfes sind inzwischen realisiert.

1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll die &uRere
Schale des Brilhls als Raumkante zum
Benaryplatz hergestellt werden.

Der Bebauungsplan basiert auf dem wei-
terentwickelten Rahmenplan Brihl und

5
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dem Ergebnis eines stadtebaulichen I-
deenwettbewerbes.

1.6.1 Nutzungskonzept

Mit der Mischnutzung wird an die umlie-
genden Gebiete angekniipft. Durch ein
breites Nutzungsspektrum soll innerstadti-
sche Urbanitat ermaéglicht werden.

1.6.2 ErschlieBungskonzept

Die Bonemilchstrasse als Riickgrat des
Brilhls ist hergestelit.

Die verkehrliche ErschlieBung der Neu-
bauten erfolgt direkt von der Bone-
milchstrasse oder {iber die Planstralie X.
Durch einen FuRweg wird der Vorteil der
naheliegenden Stadtbahnhaltestelle fur die
rickwartige Bebauung erschlossen.

1.6.3 Raumkonzept

Mit dem Stadtvillenmotiv soll an die vor-
handenen Raumstrukturen angeknipft
werden.

' Die raumstrukturellen Uberlegungen wur-
den in Varianten an Modellen gepriift.

1.6.4 Freiraumkonzept

Zentrale Freiraumelemente sind der frei-
gelegte Bergsstrom mit begleitenden
Grinflichen und die Kastanienallee ent-
lang der Bonemilchstrasse.

Das Konzept ist inzwischen weitgehend
umgesetzt.

2 Begriindung der Festset-
zungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Mischgebiet

Den allgemeinen Zielen des Bebauungs-
planes entsprechend wird ein Mischgebiet
festgesetzt. Damit wird sowohl der Lage
des Plangebietes im stadtrdumlichen Zu-

Landeshauptstadt Erfurt
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sammenhang als auch den informellen
Planungen entsprochen.

Es ist beabsichtigt, im Mischgebiet trotz
gewiinschter Nutzungsmischung Storun-
gen zu reduzieren.

Sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen
fur sportliche Zwecke sind deshalb nur
ausnahmsweise zul&ssig.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe wer-
den aus stadtebaulich-réumlichen Grin-
den ausgeschlossen.

Vergnigungsstétten sind in den &stlich
angrenzenden zentrumsnaheren Bebau-
ungsplanen Brihl-Mitte, Briihl-
Martinsgasse und Briihl-Ost zuléssig.

Im siidwestlichen zentrumsabgewandten
Teil des Briihls sollen diese Nutzungen
ausgeschlossen werden.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch Festsetzung der zulassigen Grund-
flache und die Festsetzung der Zahl der
Voligeschosse bestimmt, die mit einer
Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe oder
der Hohenlage der Oberkante Geb&ude
als HochstmaR verbunden ist.

2.2.1 zulassige Grundflache

zu Festsetzung 2.1.

Die GréRe der zuldssigen Grundflache
(GR) baulicher Anlagen ergibt sich nach
dieser Festsetzung mit einer ausdriickli-
chen Bezugnahme aus der festgesetzten
tiberbaubaren  Grundstiicksflache, die
dur1t:h Baugrenzen und Baulinien bestimmt
ist.

Die Geschossflichenzahl oder die Ge-
schossflache baulicher Anlagen ist nicht
notwendiger Bestandteil der Festsetzung
des MaRes der baulichen Nutzung nach §

! Zur Zulsssigkeit dieser Festsetzung: OVG Munster
11a.Senat 13.03.98 11a D 128/93.NE

Die Zulassigkeit dieser Verknipfung wird des weiteren
herausgestellt in Hans-Jérg Rist Kohlhammer Kurzkom-
mentar BauNVO 1830 § 16 Rn 4
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16 Abs. 3 BauNVO und zur Steuerung in
diesem Fall entbehrlich.

Durch die festgesetzten zuléssigen
Grundflachen in den MI werden die Ober-
grenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO (ber-
schritten.

Die Voraussetzungen fiur eine Uber-
schreitung dieser Werte, wie sie in § 17
Abs. 2 BauGB formuliert werden, liegen
vor.

Besondere stadtebauliche Griinde:
(§ 17 Abs. 2 Nr.1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung ergibt
sich aus dem stadtebaulich-rAumlichen
Konzept der Preistragerarbeit des Stadte-
baulichen Ideenwettbewerbes "Erfurt,
Gothaer Platz — Brihl’ Std" (Preistragers
Prof. Betsch, Miinchen).

Das Konzept knipft an dem MaRstab an-
grenzender Baugebiete an.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden wird insgesamt in der Innenstadt
ein hohes MaR} der baulichen Nutzung an-
gestrebt.

Beeintrachtigung der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse:

(§ 17 Abs. 2 Nr.2 BauGB)

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ist Giber das an inner-
stadtischen Standorten generell iibliche
nicht anzunehmen.

Der Nachweis einer fiir innerstadtische
Verhéltnisse vertretbaren Belichtung wird
in der Anlage erbracht .

Der Mangel an wohnungsnahen Freirau-
men wird durch groRziigige &ffentliche
Grinflachen innerhalb und auRerhalb des
Geltungsbereiches kompensiert.

Durch die Festsetzung einer Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" ist gewahrieistet,
dass die Flache neben der Fortbewegung
gleichrangig der Kommunikation, dem
Aufenthalt und dem Spiel dient.

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

Landeshauptstadt Erfurt
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Wesentliche nachteilige Auswirkungen fr
die Umwelt sind nicht zu erwarten, da le-
diglich eine Neubebauung ehemals ver-
siegelter bzw. Giberbauter Flachen erfolgt.
Durch Festsetzung einer iberwiegend of-
fenen Bauweise werden klimatische Be-
eintréchtigungen durch Behinderung der
DurchliGftung gemindert.

Eine hohe bauliche Innenverdichtung (wie
z. B. hier durch Reaktivierung von Gewer-
bebrachen) ist ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource
Boden. Eine adiaquate Flicheninan-
spruchnahme im AuBRenbereich kann so-
mit vermieden bzw. kompensiert werden.
Eine hohe Nutzungsdichte im Bereich der
Haltestellen des OPNV erméglicht eine
Senkung der Verkehrsemissionen.

Bediirfnisse des Verkehrs:
(§ 17 Abs. 2 Nr.2 BauGB)

Das fir den Brithl entwickelte Erschlie-
Bungssystem stellt bereits auf die ermag-
lichte bauliche Dichte ab.

Die notwendigen Stellplatze fiir die einge-
raumte Neubebauung ist in Tiefgaragen
herstellbar.

Der Bereich ist mit hoher Taktfrequenz
durch die Stadtbahn erschlossen.

Sonstige &ffentliche Belange:
(§ 17 Abs. 2 Nr.3 BauGB)

Stehen nicht entgegen.

2.2.2 Zahl der Vollgeschosse / Hohe
baulicher Anlagen

Die Festsetzungen kniipfen mit den Trauf-
héhen an die MaRstablichkeit der pragen-
den Bestandsgeb&ude an.

Die Hohenfestsetzungen an Bestandsge-
b&uden beziehen sich auf die Bestands-
situation.

Aus der festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse und der festgesetzten Traufhdhen
ergibt sich, dass unter Zugrundelegung
der fur Wohn- und Buronutzungen tbli-
chen Geschosshéhen die nach Festset-
zung 11.1 zuldssigen Staffelgeschosse
keine Vollgeschosse darstellen diirfen.

Diese Staffelgeschosse missen so ange-
ordnet werden, dass sie um ein Mindest-

T
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maR ( 1,50 m) hinter die festgesetzten
Baulinien oder Baugrenzen zuriicksprin-
gen.

An der Mittelmiihlgasse volizieht sich ein
fur die Brihler StraRe typischer Maf-
stabssprung, der mit der Errichtung des
Wohnhauses Mittelmithigasse 3 im Jahre
1932 eingeleitet wurde.

Ziel der festsetzgesetzten Neubebauung
ist es, eine durch Abbruch verlorengegan-
gene bauliche Fassung der Mittelmihl-
gasse wiederherzustellen. Aus stadtraum-
lichen Griinden kénnen dabei die entstan-
denen MaRstabsbildner westlich der Mit-
telmilhlgasse nicht ignoriert werden.

Die festgesetzte Baulinie wurde 2,0 m
hinter die historische Bauflucht verscho-
ben.

Mit Festsetzung 2.4. werden Uberschrei-
tungen der festgesetzten Oberkante bauli-
cher Anlagen durch erforderliche techni-
sche Aufbauten u.&. unter Ausnahmevor-
behalt gestellt.

Durch Einzelfallprifung soll eine Vermei-
dung bzw. Minderung der raumlichen Er-
lebbarkeit notwendiger Aufbauten ermag-
licht werden.

Die Héhenfestsetzungen nehmen' Bezug
auf realisierte Verkehrsflachen.

Die Bezugsebene ist damit in Festsefzung
2.3. eindeutig bestimmt.

2.3 Festsetzung geringerer Tiefen
der Abstandsfldachen

Nach § 6 Abs. 16 ThirBO kdénnen durch
ausdriickliche zwingende Festsetzungen
geringere Tiefen der bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachen festgesetzt werden.
Diese ausdriickliche Festsetzung erfolgt
im vorliegenden Plan durch zwingende
Festsetzung der Zahl der Voligeschosse
und durch Festsetzung von Baulinien

Die im Gesetz aufgefiihrten Geltungsvor-
aussetzungen der geringeren Tiefen der
Abstandsflachen sind gegeben.
Ausreichende Beleuchtung:

Aus der beigefiigten beispielhaften Dar-
stellung der Verschattungssituation (Anla-
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ge zur Begrindung) wird der Nachweis
erbracht, dass selbst unter unglnstigen
jahreszeitlichen Verhaltnissen zu be-
stimmten Tageszeiten eine fur innerstadti-
sche Standorte vertretbare Beleuchtung
gewahrleistet ist.

Ausreichende Beliftung:

Bei den vorgesehenen Gebaudeabstan-
den ist dies regelmaRig als gegeben an-
zusehen.

Einhaltung der Brandschutzanforderun-
gen:

Anforderungen werden durch die geringe-
ren Tiefen der Abstandsflachen nicht ver-
letzt.

Die hohe raumliche Dichte entspricht dem
Ziel der Entwicklung eines innerstadti-
schen Mischgebietes.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksfla-
che / Bauweise

Mit den festgesetzten Baulinien und Bau-
grenzen sind zur Realisierung des stadte-
baulich-raumlichen Konzeptes eines Wett-
bewerbes baukérperéhnliche Festsetzun-
gen getroffen worden.

An der MittelmiQhligasse soll in Anlehnung
an die historische Raumfiihrung eine ge-
schlossene Bebauung ermdglicht werden.
Die Festsetzung von Baulinien erfolgt in
den Bereichen, in denen zur Umsetzung
des stadtebaulich-rdumlichen Konzeptes
eine derart weitgehende Bindung erforder-
lich ist bzw. in denen durch diese Festset-
zung in Verbindung mit einer ebenfalls
zwingenden Zahl der Voligeschosse eine
Unterschreitung der Abstandsflachen nach
§ 6 Abs. 16 ThurBO erméglicht werden
soll.

Die Dimensionierung der Uberbaubaren
Flachen mit dreiseitigen Baulinien ermég-
licht Spielrdume nach innen durch z.B. U-
formige Baukérper mit unterschiedlichen
Bautiefen in den Fligeln.

Die festgesetzte offene Bauweise ent-
spricht der angestrebten Villenstruktur. Im
Ubergangsbereich zur geschlossenen Be-
bauung in der Briihler Stra-
Re/Mittelmihlgasse ist mit Festsetzung 3

8
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eine abweichende Bauweise festgesetzt,
die in Verbindung mit § 6 Abs.1 ThurBO
einen seitlichen Grenzanbau ermdéglicht.

2.5 Flachen fiir Stellpldtze, Gara-
gen und deren Einfahrten

Stellplatze und Garagen sind grundsatz-
lich in allen Baugebieten zuldssig, sodass
keine Festsetzung der Lage von Tiefgara-
genanlagen erforderlich ist.

Die Zulassigkeit von Einfahrten wird nach
Festsetzung 5.2. auf die Bereiche be-
schrénkt, in denen eine st&dtebaulich-
réumlich sinnvolle Einordnung gewahr-
leistet ist.

Die Anlage oberirdischer Stellpldtze wird
durch Festsetzung 5.1. unter Ausnahmevor-
behalt gestelit, um angesichts der hohen
baulichen Dichte durch Einzelfallpriifung
eine Beeintrachtigung der verbleibenden
Freiflachen durch deren Ausbildung und
Anordnung zu mindern.

Der Ausnahmevorbehalt soll fir bestehen-
de Bauten, fur die nachtréglich eine Tief-
garage nicht hergestellt werden kann, die
Méglichkeit eréffnen, einen Teil des tat-
sachlichen Stellplatzbedarfes durch ober-
irdische Stellplatze zu decken.

2.6 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber éffentliche Verkehrsflachen.

2.6.1 StraRenverkehrsflachen

Die Verkehrsflichen sind bereits herge-
stellt.

Die PlanstraRe X und der Gehweg sind als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt worden. Die Zweck-
bestimmung und Dimensionierung ent-
spricht den Anforderungen der beabsich-
tigten AnliegererschlieBung.

Landeshauptstadt Erfurt
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2.7 Vorkehrung zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

2.71 Larm

2.7.1.1 StraRenverkehrslarm

Die Orientierungswerte des Beiblattes zur
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”
werden im Geltungsbereich Uberschritten.

Die Orientierungswerte stellen keine defi-
nitiven Grenzwerte dar und unterliegen der
gemeindlichen Abwéagunag.

Im Rahmen dieses Abw&gungsprozesses
wurden die zu erwartenden Pegellber-
schreitungen unter Zugrundelegung der
getrofienen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz als mit der angestrebten Art
der baulichen Nutzung vereinbar erachtet.

Folgende Belange waren dabei u.a. zu be-
rcksichtigen:

In der Nachbarschaft befinden sich in ver-
gleichbarer Larmsituation Baustrukturen,
die sich ungeachtet der bestehenden Vor-
belastung durch eine Nutzungsmischung
aus Gewerbe und Wohnen auszeichnen.
Eine anteilige Wohnnutzung soll zur Ent-
wicklung eines funktionierenden Quartiers
auch im Geltungsbereich erméglicht wer-
den.

Uberschreitungen der Orientierungswerte
sind fur innerstadtische Wohnstandorte in
derartigen Lagen charakteristisch.

Da aktive SchallschutzmaRnahmen nicht
méglich sind, ist eine Minderung der
Larmeinwirkungen im Freiraum nicht ge-
geben.

Die festgesetzten passiven MaRnahmen
gewahrleisten jedoch bei einem erhdhten
technischen Aufwand niedrige Raumin-
nenpegel bei hygienisch einwandfreien
Bedingungen (BelGftung ).(siehe Seite 11
Gutachten Steger&Piening)

Zum passiven Larmschutz werden in
Festsetzung 9.1. und 9.2. den Empfehlun-
gen des schalltechnischen Gutachtend
folgend die erforderlichen Konfliktminde-
rungsmalnahmen fixiert:
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o Festsetzung eines Gesamtschall-
dammasses der Fassade

e Festsetzung schallddmmender LUf-
tungseinrichtungen

e Festsetzung der Grundrissgliederung

o Festsetzung @berbaubarer Grund-
stiicksflachen, die z.T. U-férmige Ge-
baude mit Innenhéfen erméglichen, die
larmgeschiitzt ausbildbar sind.

Eine geschlossene Bebauung ist aus kli-
matischen, denkmalpflegerischen, stadte-
baulichen und griinordnerischen Belangen
nicht sinnvoll.

Zur Disposition von Eigentimern o.a. Be-
troffenen wird auf die Uberschreitung der
Orientierungswerte hingewiesen.

2.7.1.2 Fluglarm

Da das Plangebiet im Anflugbereich und
Uberflugbereich des Erfurter Flughafens
liegt, ist das Gebiet fluglédrmbelastet.

Die prognostizieten Dauerschallpegel
werden auch kiinftig zu keinen Nutzungs-
beschrankungen (durch L&rmschutzbe-
reichsausweisungen nach FlugLG o.a)
fahren.

Aufgrund der aufiretenden hohen Larmpe-
gel von Einzelschallereignissen wird auf
die einwirkende Fluglambelastung aus-
driicklich hingewiesen.

2.8 Ausgleich fiir Eingriffe in Na-
tur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden Ein-
grifie in den Naturhaushalt i.S. des Geset-
zes planerisch vorbereitet, Gber deren
Unterlassung, Minderung oder Ausgleich
nach § 8a Abs. 1 BNatschG im Bauleit-
planverfahren abschlieBend entschieden
werden musste.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt wurden
ausgehend von einer umfassenden Be-
standsanalyse durch den ersteliten Grin-
ordnungsplan bewertet und ein Kompen-
sationsbedarf ermittelt.

Ungeachtet einer nicht bestehenden nor-
mativen Ausgleichspflicht wird in Abwa-
gung gegenilber anderen Belangen ein
Ausgleich fur die vorgenommenen Ein-
griffe auf Grund der ohnehin problemati-

-
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schen Umweltsituation im Innenstadtbe-
reich als erforderlich angesehen.

Die diesbeziglichen Festsetzungsvor-
schldge des Grunordnungsplanes werden
tibernommen.

Nicht tbernommen wurden Festsetzungs-
vorschlage, die bereits anderweitig ab-
schlieRend geregelt sind (z.B. GUber die
Begriinungsatzung der Stadt).

2.8.1 Eingrifie in Natur und Land-
schaft

Mit der eingerdumten Neubebauung wer-
den Oberwiegend bereits ehemals bebaute
und versiegelte Fl&chen in Anspruch ge-
nommen, so dass sich die bilanzierten
Eingriffe im engen Rahmen halten. .

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
werden unter Zugrundelegung der getrof-
fenen Festsetzungen alle Naturraumpo-
tentiale positiv entwickelt.

Im Ergebnis der Bilanzierung ergibt sich
ein Uberschuss von 0,239 Werteinheiten
nach dem Leitfaden zur Eingrifisregelung
(Empfehlung des Tharinger Ministeriums
fur Umwelt und Landesplanung) die als
AusgleichsmafRnahme fir Eingriffe auBer-
halb des Geltungsbereiches der LEG Thi-
ringen angerechnet werden kdnnen.

2.8.2 Ausgleich durch Festsetzungen

Der Ausgleich von Eingrifien wird durch
die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
und 25 BauGB im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gewahrieistet.

Die Festsetzung einer spezifischen Baum-
art unter 10.3. dient dem gestalterischen
Ziel, eine straBenbegleitende homogene
StraBenbaumbepflanzung zu gewahrleis-
ten, und ist damit stadtebaulich begriindet.

Durch die teilweise Festsetzung der
Baumstandorte auf den Baugrundstiicken
kann die anderenfalls erforderliche Inan-
spruchnahme privater Grundstiicke durch
StraRenverkehrsflachen reduziert werden.

10
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2.8.3 Zuordnung von Ausgleichsmal-
nahmen

Eine Zuordnung entfallt generell fir Malk-
nahmen zum Ausgleich von Eingriffen im

Bereich von StraRenverkehrsflachen (so
auch: BauROG - Einfihrungserlass des Freistaates Thi-

ringen Punkt 4.4.5), da auf derartigen Flachen
die Kosten dieser MalRnahmen Bestandteil
des ErschlieBungsaufwandes sind, der -
ber ErschlieBungsbeitrdge erhoben wird
bzw. wie im vorliegenden Fall durch den
ErschlieRBungstrager tbernommen wird.

In der ergangenen Rechtsprechung zum §
8a) BNatschG a.F. (BVerwG Urt.9.5.97-
4N1.96) ist neben der Festsetzung der
Zuordnung von Ausgleich- bzw. Ersatz-
maRnahmen alternativ die Moglichkeit die
"Zuordnung" durch veriragliche Regelung
festgestellt worden.

MaRgebend sei nicht das gewahlte
rechtstechnische Instrumentarium sondern
der tatsachliche Erfolg der Ausgleichs-
bzw. Ersatzmalnahme.

Im Rahmen der abwigenden Entschei-
dung muss die Gemeinde davon ausge-
hen kdnnen, dass die Ausgleichsmal-
nahmen auf diesem Weg umgesetzt wer-
den.

Die Gemeinde hat jedoch regelmaRig die
Grinde darzulegen, warum sie sich zur
vertraglichen Regelung entschlossen hat.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde
aus folgenden Grinden auf die Zuord-
nungsfestsetzung verzichtet.

Die Grundsticke, auf denen Eingriffe vor-
genommen werden, befinden sich aus-
nahmslos im Eigentum eines Eigentlimers,
der LEG Thiringen

Die LEG Thuringen tritt bereits ohnehin als
ErschlieBungstrager auf und gibt somit be-
reits die Kosten der durch die Erschlie-
Rungsanlagen verursachten Ausgleichs-
bzw. ErsatzmaRnahme tber den Kaufpreis
an Grundstickserwerber weiter.

Die Erweiterung der Gber den Erschlie-
Bungsvertrag bestehenden vertraglichen
Regelung auch auf die Umsetzung der
festgesetzten sonstigen Ausgleichsmal-
nahmen ist somit naheliegend.

Auch diese Kosten werden Uber den
Kaufpreis an die Grundsticke d.h. die
Verursacher weitergegeben werden.

Landeshauptstadt Erfurt
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Eine Unterscheidung von Ausgleichsmal-
nahmen fur Eingriffe durch ErschlieRungs-
anlagen oder durch Baugrundsticke wird
gleichzeitig entbehrlich.

Durch vertragliche Regelung verpflichtet
sich die LEG Thuringen zur Durchfihrung
der in der Bilanzierung zugrunde gelegten
oben genannten Ausgleichs- bzw. Ersatz-
malnahmen. Die Ausgleichsmalnahmen
sind weitgehend bereits realisiert.

2.9 Verwendungsverbot von
Brennstofien

Festsetzung 8.1.

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind be-
sondere stadtebauliche Griinde gegeben,
die eine Verminderung der luftverunreini-
genden Emissionen von Feuerungsanla-
gen erforderlich machen und rechtfertigen.
Das Plangebiet befindet sich im Geltungs-
bereich der Fernwdarmesatzung der Stadt
Erfurt, so dass fir die Raumwarmeerzeu-
gung bereits feste und flissige Brennstoffe
ausgeschlossen sind.

2.10 Gestaltungsvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen sollen
die Eigenstandigkeit des Ensembles und
die Zusammengehdrigkeit der Neubauten
durch eine in ihren Grundziigen &hnliche
Gebaudegliederung und Gestaltung unter-
strichen werden.

Festsetzung 11.1, 11.2.und 11.4.:

Durch die Festsetzung sollen an den Neu-
bauten &hnliche Dacher mit einer sich
deutlich absetzenden Dachzone entste-
hen, die sich von der Architektursprache
des Bestandes unterscheidet.
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Festsetzung 11.3

Die Festsetzung soll durch die geforderten
Putzflichen einen homogenen Charakter
der Fassadenoberflachen gewahrleisten.

Festsetzung 11.5 und 11.9.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte wir-
ken die privaten Freiflachen stark in den
offentlichen Raum. Aus diesem Grund ist
es erforderlich Grundprinzipien fir Zugan-
ge und Zufahrten zu entwickeln, die an die
Gestaltungsprinzipien des 6ffentlichen
Raumes anknipfen.

Eine stérungsfreie Integration von beweg-
lichen Abfallbehélter ist in den flichenma-
Rig kleinen Vorgérten nicht méglich und
wird ausgeschlossen.

3 Flachenbilanz
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Festsetzung 11.6.

Die homogene Stadtvillenstruktur soll sich
auch in einer ahnlichen Gestaltung der
Einfriedung niederschlagen. Dimensionie-
rung und Ausbildung orientieren sich an
der Formensprache der griinderzeitlichen
Vorgarteneinfriedungen.

Festsetzung 11.7.

Im Geltungsbereich gelten nicht die Re-
gelungen der Gestaltungssatzung fur die
Altstadt von Erfurt. Gleichwohl handelt es
sich um einen wichtigen Altstadteingang,
der eine Reglementierung und Ordnung
der Werbeanlagen erfordert.

Kategorie Flache in ha | Anteil an Ge-
samtflache
in %
Baugebiete MI (Gesamtflache) 1,14 62,7
Verkehrsflichen (Gesamtfliche) 0,37 20,3
 Offentliche Griinflichen 0,25 13,7
Wasserflachen 0,06 3.3
Gesamtgebiet 1,82 100
4 Anlagen

Belichtungssituation
Schalltechnisches Gutachten
Altlastenuntersuchung
Grinordnungsplan
Umweltbericht
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