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Allgemeine Begriindung

AnlaR der Planung - Aufgabenstellung

Die SWE Stadtwerke Erfurt GmbH machten mit der Planung und Errichtung
des Kommunalen Dienstleistungszentrums den Anfang bei der Entwicklung

der innerstadtischen Gewerbebrache (ehemaliges Depotgeléande der
EVAG).

Im Bereich zur Magdeburger Allee wurde hierzu im Vorfeld sowie im Rah-
men eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (JOV 435) Planungsrecht
fur das Kommunale Dienstleistungszentrum geschaffen.

Fir die weitere raumliche und funktionale Entwicklung dieses Gebietes soll
nun mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den 6stlich angren-
zenden Teilbereich ,Parkhaus” der begonnene Entwicklungsprozess fortge-
flhrt werden.

Verfahrensablauf
Planverfahren .

Mit Beschluss des Stadtrates (Beschl-Nr. 073/97; 074/97) vom 26.03.1997
wurde fir die Flache des ehemaligen Depotgeldandes (EVAG) — JOV 456
die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die Durchfiihrung der friihzei-
tigen Burgerbeteiligung zum Vorentwurf JOV 456 bestatigt.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung fand im Zeitraum vom 28.04. —
30.05.1997 statt. Mit Schreiben vom 27.03.1997 sind die Tréger offentlicher
Belange frihzeitig am Verfahren beteiligt worden.

Da die weitere Entwicklung des Gesamtgebietes derzeit nicht absehbar ist,
soll fur den Teilbereich "Parkhaus" das Planverfahren im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fortgesetzt werden.

Umweltvertraglichkeit

Das Vorhaben erfiilit den Anfangstatbestand eines Neubauprojektes nach
Nr. 18.7 der Anlage 1 des UVPG.

Durch den Bebauungsplan selbst werden die Priifwerte fiir die Vorpriifung ,
eine zulassige Grundflache von insgesamt 20.000 m?, nicht tiberschritten.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist somit nicht durchzufiihren.
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Geltungsbereich

Der ca. 1,0 ha umfassende Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes JOV 510 ,Parkhaus SWE Stadtwerke Erfurt GmbH" wird
entsprechend der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt durch:

im Norden: sidliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 6/3 i.V.m. einer auf
dem Flurstlick 6/4 im Abstand von 3,0 m nérdlich des geplan
ten FulR-/Radweges gedachten Linie in der dstlichen Fortfiih
rung

im Osten:  die verlangerte Lassallestralle
(westliche Grenze der Flurstiicke 55 u. 16)

im Sdden:  die nach Osten verldngerte stdliche Flurstiicksgrenze
des Flurstiicks 6/10

im Westen: die verlédngerte Rosa-Luxemburg-Stralle
(6stliche Grenze des Flurstlicks 5/7).

Der Wahl des Geltungsbereiches liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

Der Geltungsbereich umfasst Flurstiicke der Gewerbebrache der EVAG die
kurzfristig einer baulichen und funktionellen Neuordnung fiir das geplante
Parkhaus zugefiihrt werden missen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV 510 ,Parkhaus SWE Stadt-
werke Erfurt GmbH" befinden sich nachfolgende Flurstiicke der Gemarkung
Erfurt-Nord, Flur 54:

6/1 (teilweise), 6/2, 6/4 (teilweise), 6/5, 6/6, 6/7, 6/8, 6/9 und 6/10.
Ubergeordnete Planungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt hat mit einem Schreiben nach § 246 a) Abs. 1 Nr. 1 BauGB v.
22.01.1997 ihre Absicht, einen Bebauungsplan fiir das Gesamtgebiet JOV
456 aufzustellen (JOV 510 — Teilflache von JOV 456), der fur Raumord-
nung und Landesplanung zustandigen Stelle unter Angabe ihrer Planungs-
absichten mitgeteilt und angefragt, welche Ziele der Raumordnung und
Landesplanung fir den Planbereich bestehen.

Raumordnerische bzw. regionalplanerische Bedenken bestehen gem. Lan-
desplanerischer Beurteilung mit Schreiben v. 12.05.1997 nicht.
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Flachennutzungsplan

Da ein formlicher Flachennutzungsplan nicht vorliegt, handelt es sich bei
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV 510 um einen vorzeitigen
Bebauungsplan. Voraussetzung fir einen vorzeitigen Bebauungsplan ist
die Ubereinstimmung mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
des Bereiches. Dieser Sachverhalt ist im vorliegenden Fall erfillt. Der Be-
bauungsplan folgt den im Rahmen des Entwurfs des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Erfurt, 2. Anderung, 3. offentliche Auslegung (Stand: April
2003) beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungen des Gebietes sowie
dem Landschaftsplan der Stadt Erfurt.

Dringende Griinde flr den vorzeitigen Bebauungsplan liegen, wie in den
Erfordernissen unter Ziffer 1.1 Anlass der Planung und 2.1 Planverfahren
bereits beschrieben vor. Des weiteren ist der Bebauungsplan fiir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung des Teilbereiches kurzfristig erforder-
lich.

Bestandsdarstellung
Lage des Geltungsbereiches

Das Teilgebiet befindet sich am Rand des norddstlichen Griinderzgitringes
der Stadt Erfurt. Im Osten grenzen Wohnquartiere in Zeilenbauweise, im
Westen der Neubau des Kommunalen Dienstleistungszentrums der SWE
Stadtwerke Erfurt GmbH, im Siden die Breitscheidstralle mit der Wohnbe-
bauung der Griinderzeit sowie im Norden die Gewerbebrache der EVAG
bzw. der Erbengemeinschaft Rothe an.

Eigentumsverhaltnisse / aktuelle Nutzungen

Der Neuordnungsbereich befindet sich im Eigentum der SWE Stadtwerke
Erfurt GmbH bzw. der EVAG.

Umweltsituation
Larm

Das Planungsgebiet wird von Verkehrsbelastung der angrenzenden Stra-
Ren tangiert. Die derzeitige Nutzung als Parkplatz und Werkhof der ThiiwWa
ThiringenWasser GmbH wurde im Rahmen der Schallimmissions-
prognose bertcksichtigt.

Altlasten

Aufgrund der historischen Nutzung und bereits vorliegender Untersuchun-
gen erfolgte eine Einstufung des Altlaststandortes als altlastverdachtige
Flache. Zur Feststellung der Art und des Umfanges der Verunreinigungen
wurde eine Altlasterkundung und Gefahrdungsabschéatzung erarbeitet.

Das entsprechende Gurachten EU-082-97 vom16.09.1997, erstellt von der
ERCOSPLAN Umwelt Consulting GmbH, liegt vor und ist auszugsweise der
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Begriindung beigefiigt.

Demnach befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches Flachen, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdeden Stoffen belastet sind. Die ermittel-
ten Bodenkontaminationen im Bereich der ungeséttigten und gesattigten
Bodenzone stellen eine Gefahr fiir das Grundwasser dar.

Uber die gesamte als Parkhaus umzunutzende Fléche ist bei AushubmalR-
nahmen mit erhéhten MKW- und PAK-Konzentrationen zu rechnen.

Die betroffenen Bereiche wurden geméaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im PLan
gekennzeichnet.

Naturraumliche Gegebenheiten

Die Bestandserfassung weist keine 6kologisch bedeutsamen Flachen aus.
Das Teilgebiet ist gekennzeichnet von einem sehr hohen Versiegelungs-
grad und einem groRRen Defizit an Begriinung.

Erschlieung

Das Teilgebiet ist lber die BreitscheidstraRe und den neu errichteten Ver-
kehrsknoten mit der Magdeburger Allee sehr gut an das StraRenhauptnetz
der Stadt angebunden. Gesicherte Zufahrten bestehen von Siiden iiber
Verlangerung der Rosa-Luxemburg-Strale. .

Durch das Teilgebiet filhren keine Hauptver- und Hauptentsorgungstras-
sen, die verandert werden missten; gleichwohl ist der Teilbereich stadt-
technisch erschlossen.

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt durch die StraRenbahntrasse auf der Mag-
deburger Allee und eine Bushaltestelle an der Friedrich-Engels-Stralte.
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1.6. Allgemeine Planungsziele

Far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV 510 ergeben sich nach-
folgende Planungsziele:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine sinnvolle
stadtebaulich-architektonische und funktionelle Integration eines Park-
hauses (ca. 350 bis 390 PKW sowie 10 LKW-Stellplatze/integrierte Nut-
zung fur eine Servicestation der ThiWa ThiringenWasser GmbH)

FortfUhrung der mit dem Neubau der Bauteile A, B und C des Kommu-
nalen Dienstleistungszentrums begonnenen Entwicklung des Areals

Konzentration des ruhenden Verkehrs aus der Gewerbenutzung, sowie
optional anteilig des quartiernahen Parkens in einem Parkhaus

Anteilige Entwicklung des lUbergeordneten nordlichen Griinzuges.
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Stadtebauliche Zielsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Parkhaus

Das Parkhaus deckt den derzeit durch Baulast gesicherten Stellplatzbedarf
des ,Kommunalen Kunden- und Dienstleistungszentrums* (V + E - Plan
JOV 435) und der neuen Gewerbeflichen ab. Es ist seitens des Vorha-
bentrégers vorgesehen, ca. 350 bis 390 PKW-Stellpldtze (Nutzung Erdge-
schoss sowie der beiden Obergeschossebenen E1 und E2) sowie 10 LKW-
Stellplatze und eine integrierte Servicestation im Erdgeschoss zu errichten.

Die Anordnung erfolgt am Aufkommensschwerpunkt. Durch die gewahite
Lage und die ErschlieBung ausschlieflich tber die Rosa-Luxemburg-
Stral’e soll das ostlich angrenzende Plangebiet an der Lassallestralle
(Wohnnutzung) von Quell- und Zielverkehr — soweit wie mdglich - freigehal-
ten werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine zwingende (iberpaubare
Grundstlicksflache (Baukorperfestsetzung durch allseitige Baulinien) sowie
durch Festsetzung der maximal mdglichen Gebaudehdhe (=Oberkante Atti-
ka) i.V.m. den Ansichten eindeutig bestimmit.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie aus besonderen
stadtebaulichen Griinden wird insgesamt ein hohes MaR der baulichen
Nutzung angestrebt.

Nachteilige Auswirkungen ergeben sich fiir die Umwelt und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht.

Die Griinflachen nérdlich des Parkhauses ermdglichen den Grundstock fiir
einen Griinzug fir das Gesamtgebiet zu legen und die Fortfilhrung der be-
gonnenen Mallnahmen zu sichern.

Sudlich dient die Begrtinung der Abgrenzung zum Wohngebiet.

Die als Hochstmal festgesetzte Geb&dudehdhe orientiert sich an im Park-
hausbau Ublichen Geschosshéhen. Sie verhindern extreme Uberschreitun-
gen der durchschnittlichen Héhen ohne den erforderlichen Gestaltungs-
spielraum unnotig einzuschranken.

Durch die Hohe der Attika mit ca. 2,70 m iber OKF der 2. Obergeschoss-
ebene ist Sichtschutz zum angrenzenden Wohngebiet ausreichend gewéahr-
leistet.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise
Parkhaus

Das Parkhaus orientiert sich an der Grundstiickssituation zwischen verlén-
gerter Rosa-Luxemburg-Strafle und Lassallestralle. Durch die Festsetzung
mittels Baulinien soll ein kompakter, den Erfordernissen eines Parkhauses
entsprechender Baukérper gesichert werden.

Das Parkhaus wird als offenes Parkhaus ausgefiihrt, wobei die Fassaden in
Teilbereichen zur Sicherung der Anforderungen der TA Larm fiir die an-
grenzenden Nutzungen die geforderten Schalldammmale gem. Schallim-
missionsprognose aufweisen.

Flachen fiir Stellplatze und deren Einfahrten

Durch Konzentration des ruhenden Verkehrs im Parkhaus soll u. a. die an-
grenzende Wohnbebauung von unzumutbaren Beeintrachtigungen des
Ziel- und Quellverkehres weitestgehend verschont werden.

Die Einfahrten fiir das Parkhaus liegen aus gleichem Grund nur im Bereich
der verlangerten Rosa-Luxemburg-Strafle in dem dafiir im Plan gekenn-
zeichneten Bereich. '

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber offentliche
Verkehrsflachen im Bereich der Breitscheidstralie sowie Uber die verldnger-
te Rosa-Luxemburg-Stralte (Bestandteil des V + E — Planes JOV 435).

StralRenverkehrsflachen

Die Teilflache wird tber den Knoten Breitscheidstralte/Magdeburger Allee
an das Hauptnetz angeschlossen. Dieser wurde im Rahmen der Umset-
zung des V + E Plans JOV 435 bereits dreiseitig mit Lichtsignalanlage aus-
gebaut.

Des Weiteren wird die Breitscheidstralle derzeit einer Neuordnung zuge-
flhrt.
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Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Verkehrslarm

Zur Beurteilung des Parkhauses hinsichtlich der Schallschutzanforderun-
gen — insbesondere bzgl. des benachbarten Wohnens - wurde eine Schall-
immissionsprognose durch die ITA Ingenieurgesellschaft fiir Technische
Akustik mbH erstellt (vgl. Anlage 7.1).

Im Rahmen der Immissionsprognose wurde der Fahrverkehr des Parkhau-
ses bertlicksichtigt.

Eine Nachtnutzung im Zeitraum von 20:00 bis 06:00 Uhr ist aus Schall-
schutzgriinden bei offener Bauweise oberhalb des Erdgeschosses unzu-
lassig.

Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach §5 Abs.3 ThirNatG kann die Untere Naturschutzbehérde, soweit die
entsprechenden gesetzlichen Voraussetzungen erflillt sind, tiber einen Ver-
zicht auf die Erstellung eines Griinordnungsplanes entscheiden.

Diese Voraussetzungen sind hier nach Auffassung des innergemeindlich
mit der Wahrnehmung der Aufgaben der Unteren Naturschutzbehérde be-
auftragten Amtes der Stadtverwaltung gegeben (Schreiben vom
09.02.2000 in der Anlage 7.3).

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden keine Eingriffe in
den Naturhaushalt vorbereitet.

Der Anteil versiegelter Flachen nimmt im Bestand nahezu den gesamten
Neuordnungsbereich ein. Mit der Neuplanung des Areals wird der Versieg-
lungsgrad der Flachen verringert (vgl. Anlage 7.4 — Fl&chenbilanz).

Es wird eine offentliche Griinfliche als Fortsetzung der Ost- West- Quar-
tiersverbindung im Nordbereich des Plangebietes festgesetzt. Des Weite-
ren sind Teile der nicht tiberbaubaren privaten Grundstiicksfldchen zu be-
griinen (13 Baumpflanzungen sind vorzunehmen). Damit wird der Gesamt-
anteil an entsiegelten und begriinten Flachen erhoht.
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Fassadenbegriinung

Die EinfUgung eines Parkhauses an diesem Standort erfordert eine beson-
dere Fassadengestaltung in dem Bereich, der dem vorhandenen Wohnen
zugewandt ist.

Neben der architektonischen Ausformung der Fassade, trégt die vorgese-
hene vertikale Fassadenbegriinung mit an Rankhilfen wachsenden Kletter-
pflanzen in diesem Bereich entscheidend zur stadtebaulich vertraglichen
Einordnung des Baukdrpers bei.

Verwendungsverbot von Brennstoffen

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere stédtebauliche Griinde ge-
geben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von
Feuerungsanlage erforderlich machen und rechtfertigen. Erfurt ist als
Smoggefahrdungsgebiet und als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG
ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung
der Stadt Erfurt, so dass fiir die Raumw&armeerzeugung bereits feste und
flissige Brennstoffe ausgeschlossen sind.

Der Ausschluss fliissiger Brennstoffe erfolgt nicht wegen des Schwefelge-
haltes, sondern auf Grund anderweitiger Emissionen, w.z.B. des CO,-
Ausstoles.

Gestaltungsfestsetzungen

Zu Festsetzung 11.1:
Die Gestaltungsfestsetzungen sollen die Umsetzung des Entwurfes durch
den Vorhabenstréager sichern.

Zu Festsetzung 11.2:
Damit bewegliche Abfallbehalter nicht ungeordnet in dem Baugebiet stehen
und das allgemeine Erscheinungsbild beeintrachtigen, sind diese im Ge-
baude zu integrieren.

Hinweise

Munition; Archaologische Bodenfunde:

Die gegebenen Hinweise dienen der Vorsicht, da sowohl Munitionsfunde
als auch archaologische Bodenfunde im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes nicht ganzlich auszuschliefen sind.

Altlasten:

- siehe Auszug aus der ,Altlastenerkundung mit Gefahrdungsabschét-
zung...." der Ercosplan Umwelt Consulting GmbH mit Gutachten EU-082-97
v. 16.09.1997
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3. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In dem Gebiet kann davon ausgegangen werden, dass die Orientierungswerte aus
dem Beiblatt zur DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fir WA — Gebiete mit 55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

Die Orientierungswerte stellen keine definitiven Grenzwerte dar und unterliegen der
gemeindlichen Abwéagung.

Die geplante Errichtung des Parkhauses dient der baulich-funktionellen Neuordnung
des ruhenden Verkehrs auf dem Areal. Eine wesentliche Anderung des derzeit be-
stehenden Ziel- und Quellverkehrs ist infolge der Nutzung durch die Mitarbeiter der
SWE Stadtwerke Erfurt GmbH nicht zu erwarten. Besucher nutzen tiberwiegend die
bereits bestehende Tiefgarage. Die Verkehrsbelastung fiir die angrenzenden Stra-
Ren wird sich durch den Neubau des Parkhauses nicht &ndern.

Die integrierte Nutzung fir die ThiiWa Thiringen Wasser GmbH ist von untergeord-
neter Bedeutung und dient lediglich der Durchfiihrung kleinerer Reparaturen, Pflege-
und Reinigungsarbeiten sowie Reifenwechsel an den Dienstfahrzeugen. Sonstige
Reparaturen erfolgen bei externen Serviceunternehmen.

Infolge des geplanten Betriebsregimes der SWE Stadtwerke Erfurt GmbH ist gesi-
chert, dass die Ebenen 1 und 2 des Parkhauses wahrend der Nachtzeit zwischen
20:00 Uhr und 06:00 Uhr nicht genutzt werden. In der Ebene 0 (Erdgeschoss) ist
eine Nachtnutzung ebenfalls nicht vorgesehen, aber infolge ggf. méglicher Fremd-
vermietung an Anwohner nicht vollstédndig auszuschlieRen. Dies wurde in der Schall-
immissionsprognose berticksichtigt.

Durch die geplante Einordnung des Parkhauses auf dem Grundstiick, dessen einge-
schrankte Nutzung sowie die vg. betriebsorganisatorischen Massnahmen i.V.m. den
Anforderungen an das bewertete Schallddmm-Mal® der AuRenbauteile in den ge-
kennzeichneten Bereichen ist nicht zu erwarten, dass schéadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne der ,TA Larm“ ausgehen, die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet
sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Alige-
meinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.
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4. Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Auf Grund des relativ hohen Versieglungsgrades im Bestand werden durch den Be-
bauungsplan keine zuséatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt i.S. des Gesetzes
vorbereitet, (ber deren Unterlassung, Minderung oder Ausgleich bzw. Ersatz nach 8
21 BNatSchG im Bauleitplanverfahren abschlieBend entschieden werden muss.

5. Folgekosten fiir die Gemeinde

Durch den Bebauungsplan werden keine Kosten fiir die Stadt Erfurt verursacht. In-
vestive Kosten zur Herstellung bzw. Kosten fiir die Unterhaltung von Erschlielungs-
anlagen sind nicht erforderlich, weil keine neuen StralRen geplant sind. Es handelt
sich um eine Planung, deren Festsetzungen sich ausschliellich auf die privaten
Grundstiicke beziehen.

6. Flachenbilanz

Flachenkategorie Flache inm? | Anteil an Ge-
samtflache
in% *
Bauflachen:

Parkhaus inkl. auBenliegende Rampe 3.695 42,28
Summe Baufldchen 3.695 42,28
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflichen: 5.044 57,72

davon Verkehrsflachen: 2.491 28,50

davon

Auflenbereich (2.189)
Fuft-/ Radweg ( 302)

davon Griinflichen: 2.553 29,21

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen

davon

Private Griinfliche mit Baumscheiben (2.119)
Offentliche Griinflache ( 434)
Gesamtgebiet 8.739 100,00

ANLAGEN




