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Begriindung zum Yorhabenbezogenen Bebavungsplan JOV734 Altonaer Hife®

1 Allgemeine Begriindung

1.1 Plananlass und -erfordernis

Anlass der Planung ist die Absicht des Vorhabentragers, das derzeit gewerblich genutzte
Grundstiick (Autohandel/ Biros) im Hanseviertel Erfurts in ein gemischt genutztes Quartier
(Wohnen, Biro, nichtstorendes Gewerbe) umzuwandeln. Die bestehenden Gebidude entlang
der Altonaer Strafe und Schlachthofstrale sollen erhalten werden. Die Hallen im Inneren
sollen hingegen abgerissen werden und stattdessen die stadtebauliche Struktur der
Umgebung aufgegriffen werden und der Blockinnenbereich mit Wohngebduden erganzt
werden.

Mit dem Vorhaben soll dem Bedarf zur Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum,
Buroflachen und Infrastruktur in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am 23. Januar
2020 gestellt,

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist die Aufstellung eines Bebauungsplans er-
farderlich, da auf Basis des vorhandenen einfachen Bebauungsplans JOV573 keine Genehmi-
gungsfahigkeit fiir das Vorhaben besteht. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
JOV734 Altonaer Hofe" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung
des stadtebaulichen Konzeptes geschaffen werden und fir den Bereich eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung sichergestellt werden.

1.2 Gewihltes Planverfahren und Verfahrensablauf

1.2.1  Ver wah

Der Bebauungsplan JOV734 soll die Umnutzung eines innerstadtischen Bereichs gemaR eines
stddtebaulichen Konzeptes planungsrechtlich erméglichen. Es handelt sich somit um eine
MaBnahme zur Innenentwicklung. Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten
Verfahren gemal §13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefihrt.

Die Anwendung des Verfahrens gem. § 13a (1) BauGB ist moglich, sofern die im Bebauungs-
plan zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m?® betragt und kein Vorhaben begriindet wird,
das der Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. einer
allgemeinen oder standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Auch dirfen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiiter vorliegen.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Erstellung einer Umweltprifung
mit Umweltbericht gem. §2a BauGB, von der Angabe welche umweltbezogenen
Informationen verfiigbar sind sowie von einer zusammenfassenden Erklarung gem. § 10 (4)
BauGB abgesehen. Auch wird kein Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens
durchgefihrt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten gem. § 132 (2) Nr. 4 BauGB als erfolgt oder zuldssig.

Von der Durchfiihrung einer frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) bzw. § 4 (1) BauGB kann im
beschleunigten Verfahren gem. § 133 (2) S. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 (2) 5.1 Nr. 1 BauGB
abgesehen werden. Aufgrund der komplexen Planungssituation wird von dieser Moglichkeit
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Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV7 34 Altonaer Hife"

keinen Gebrauch gemacht und eine frihzeitige Beteiligung durchgefuhrt, um entsprechende
Stellungnahme wadhrend der Auslegung zu bekommen und diese in das Planverfahren
einzustellen.

1.2.2 Verfahrensablauf
Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 23.01.2020 den Antrag auf Aufstellung eines

vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 (2) BauGB gestellt zur ,Umnutzung eines
bislang grofflachig versiegelten Gewerbeareals in ein durchgriintes, gemischt genutztes,
urbanes Quartier mit Wohnnutzung, Buroflachen und nichtstérendem Gewerbe®. Dem Antrag
wurde gemall § 12 (2) Satz 1 BauGB nach pflichtgemalem Ermessen zugestimmt. Folgende
Verfahrensschritte wurden durchgefiihrt:

Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wurde am 02.07.2020 vom Stadtrat Erfurt gefasst
(Stadtrats-Beschlussnr. 0648/20), der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und dessen Begrindung gebilligt und die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und der Offentlichkeit beschlossen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Erfurt Nr. 14 vom 07. August 2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand im Zeitraum vom 17.
August 2020 bis 18. September 2020 statt. In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
wurden keine Stellungnahmen von Birgern zum Planverfahren / Vorhaben abgegeben.

Die van der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. § 13a(2) Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 (2) 5. 1 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom 07. August 2020
zur Stellungnahme bis zum 18. September 2020 aufgefordert.

Die in der frithzeitigen Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen wurden in das Bauleitplan-
verfahren eingestellt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte durch Bekanntmachung im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 20 vom 29. Oktober 2021 und ist vom 08.November
2021 bis zum 10. Dezember 2021 anhand der Planfassung des Bebauungsplans und des
Vorhaben- und Erschliebungsplans vom 18.08.2021 durchgefihrt worden.

Die von der Planung berlihrten Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange wurden
gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 (2) Nr. 3 und § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 29.
Oktober 2021 zur Stellungnahme bis zum 10. Dezember 2021 aufgefordert

Die in der Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen wurden in das Bauleitplanverfahren
eingestellt.

Im Ergebnis der Wertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden vereinzelt geringflgige
Anderungen / Uberarbeitungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich. Diese
redaktionellen Anderungen haben die Grundziige der Planung nicht tangiert, eine erneute
Auslegung und Beteiligung nach § 4a (3) BauGB wurde nicht erforderlich.
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Beprondung zum Yorhabenbezogenen Bebauungsplan JOVT 34 Altonaer Hafe”

1.3  Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOV734 ,Altonaer Hofe" befindet
sich im sogenannten Hanseviertel Erfurts norddstlich der Altstadt, in unmittelbarer Nahe zur
Fachhochschule Erfurt.

_*&B :

o

Fachhachachule
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GesamtgréRe von ca. 1,2 ha und umfasst
das Flurstiick 250/18 der Flur 42 in der Gemarkung Erfurt,

Es wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:
im Nordwesten durch die SchlachthofstraRe,
im Mordosten durch die rlckwdrtigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der
Eremer Stralie,
im Sidosten durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der
Hamburger Strale,
+ imSidwesten durch die Altonaer StraRe.

Das Flurstiick befindet sich im Eigentum des Vaorhabentragers.

1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 iele der Raumordnung und Landesplanun

Das Landesentwicklungsprogramm Thiringen und der Regionalplan Mittelthiringen weisen
die Stadt Erfurt als Oberzentrum aus. Innerdrtliche Entwicklungen sind vor dem Hintergrund
des Flachensparens zu beglnstigen. Der ErschlieBung von BaulGcken, der Mobilisierung von
geeigneten Brachflichen sowie der Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen
Gebieten soll der Vorrang vor der ErschlieBung neuer Siedlungsflichen im AuRenbereich
eingeraumt werden (LEP 2025, Grundsdtze zur Siedlungsentwicklung G 2.4.1 ,Die
Sredlungsentwicklung in Thiringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor AuBenentwicklung”
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan jJOV7 34 Altenaer Hife"

orientieren. Dabei soll der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der
Ausrichtung auf die Zentralen Orte wund der Orientierung an zukuniftsfahigen
Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.” und G 2.4.2 ,Die
Fldcheninanspruchnahme fiir Stedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf
orfentieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme” folgen. Der
Nachnutzung geelgneter Brach- und Konversionsfldchen wird dabei ein besonderes Gewicht
beigemessen™,

#

&

T Wi

nnutzungskarte,

Regionalplan Mittelthiringen,
Stand 07.08.2077 Raumnutzungskarte, Entwurf Stand 12.09. 2019

Reginalplan 1tteithr.’|r1nen, Raum

Im Regionalplan Mittelthiiringen 2011 vom 01.08.2011 ist der Geltungsbereich als
.Siedlungsbereich” festgelegt.

Der Regionalplan Mittelthiringen wird derzeit fortgeschrieben. Am 12. September 2019
fasste die Planungsversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Mittelthiringen den
Beschluss iiber den ersten Entwurf zur Anderung des Regionalplanes, verdffentlicht im
Thiringer Staatsanzeiger 43/2019 vom 28. Oktober 2019. Die dffentliche Auslegung des 1.
Entwurfs zur Anderung des Regionalplanes Mittelthiiringen fand in der Zeit vom 7. November
2019 bis einschlieflich 10. Februar 2020 statt. Fir den Planbereich gibt es keine abweichende
Darstellung {Siedlungsbereich).

Die Bauleitplanung entspricht den Grundsitzen der Landesplanung und den Zielen der
Regionalplanung.
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Begrindung rum Vorhahenhezogenen Bebauungsplan JOVT 34 Altonaer Hafe"

.42 Flachennutzungsplan -

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist das Plangebiet als ,gemischte Bauflache"
dargestellt.

Im worhabenbezogenen Bebauungsplan JOV734 ,Altonaer Hafe" ist die Ausweisung eines
Mischgebietes (MI) wvorgesehen. Im Vorhaben- und Erschliefungsplan erfolgt eine
Differenzierung, die den gewerblichen Anteil der BGF in den Bestandsgebauden an der
Schlachthofstrale und der Altonaer StraBe und die zukiinftigen Wohnflachen in den
Gebduden A bis D klar raumlich zoniert.

Die beabsichtigte Nutzung innerhalb des Plangebiets entspricht somit der Darstellung des
Flachennutzungsplans.

Die Darstellung der gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan bezieht sich auf ein
groReres Gebiet entlang der Schlachthofstrae, das bis zur Hamburger bzw. Bremer Strafe
reicht. Hier galt bisher der einfache Bebauungsplan JOV573 (vgl. Kapitel 1.4.4), der u. a.
eingeschranktes Gewerbegebiet und Besonderes Wohngebiet festsetzt. Der Bereich des
eingeschrinkten Gewerbegebietes GEe wird mit diesem Bauleitplanverfahren iberplant.
Dennoch bleibt in und um das Plangebiet ausreichend gewerbliche Nutzung erhalten, so dass
im gesamten Gebiet weiterhin insgesamt eine Mischung gewdhrleistet ist: innerhalb des
Plangebietes bleibt ein groRer Anteil an Gewerbeflachen erhalten (entlang der
SchlachthofstraRe und Altonaer Strae) bzw. wird im Bereich der Schlachthofstrale ergdnzt.
Im Umfeld befinden sich zahlreiche weitere gewerbliche Nutzungen: z.B. in der
SchlachthofstraBe 81  Einzelhandel (Mobelhaus) wund  Dienstleistungen, in  der
Schlachthofstrale 23 Einzelhandelsmarkte (Lebensmitteldiscounter, Getrdnkemarkt, Backer,
Fleischer, Salat-imbiss) und eine DHL-Packstation. Die Gewerbebetriebe in der Umgebung
sind auch in grofen Teilen planungsrechtlich gesichert: die Bebauungsplane JOVS573 und
JOV569 setzen auf der nordlichen Seite der Schlachthofstrale Gewerbegebiete fest [vgl.
Kapitel 1.4.4).

Das Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB ist erfullt.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV7 34 Altonaer Hofe"

T

Landschaftsplan, Rahmenkonzept Masterplan Grin®

Im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Erfurt, "Flachennutzung, Nutzungsstrukturen und
Biotoptypen" (Bestandsplan) Bestand sowie im Rahmenkonzept ,Masterplan Grin" ist der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als ,Wohnbebauung mit geringer
Durchgrinung” ausgewiesen. Flr diese Landschaftseinheit wurde folgendes Leitbild
formuliert ,In den Wohngebieten mit geringer Durchgrinung sind Grinverbindungen als
attraktive Wege zu groferen Grinanlagen oder zur umgebenden Landschaft vorhanden,
Zudem sind wohnungsnahe Grinflachen (Hofe, Vorgarten u.d.) vorhanden.

Biiro ANP Architektur- und Planungsgesellschaft mbH Seite T0von 38



Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV7 34 Altonaer Hofe™

Das Varhaben entspricht mit den festgesetzten MaRnahmen (Erh6hung der Freiraumqualitat,
Entsiegelung im Innenhof, Neuanpflanzung von Baumen, Neubauten mit extensiver
Dachbegriinung) dieser Zielsetzung.

1.4.4 Rechtswi m

Fiir den Geltungsbereich gibt es bereits
einen rechtswirksamen
Bebauungsplan, den einfachen
Bebauungsplan JOVET73 SEUgen-
Richter-Strae / Hamburger Strafe®,
Dieser setzt innerhalb des Plangebiets
unter anderem .eingeschranktes Ge-
werbegebiet® und Baufenster fest.

Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans JOV734 _Altonaer Hdfe"
wird der Bebauungsplan JOV573 in
diesem Teilbereich dberplant.

Im norddstlichen Anschluss an
das Plangebiet befindet sich ein
weiterer rechtswirksamer Be-
bauungsplan:  der  Bebau-
ungsplan  JOV569  ,Eugen-
Richter-Stralle und
Heckerstieg/Schlachthofstrafe®,
der nérdlich der Schlachthof-
stralke Gewerbegebiet festsetzt,

zunachst entlang der ¢
Schlachthofstrale einge-
schrinkte Gewerbegebiete

(GEe), weiter im Norden folgen
ein Sportplatz und weitere
Gewerbegebiete,

Der bereits aufgefiihrte Bebau-
ungsplan JOV573 setzt ndrdlich
der Schlachthofstrale gegen-
iber des Plangebiets ebenfalls
eingeschranktes Gewerbegebiet
fest.

h arfsprogn

Die Stadt Erfurt verfigt Uber eine Wohnungsbedarfsprognose, welche in ihrer aktuellen
Fassung dem Stadtrat am O1. Juni 2022 zur Kenntnis vorgelegt wurde. Im Ergebnis der
Prognoseberechnungen zeigt sich, dass innerhalb der Landeshauptstadt Erfurt bis zum Jahr
2040 ein Bedarf an weiteren etwa 4.000 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern besteht,

Burc ANP Architekiur- und Planungsgesellschaft mbH Seite 17 von 38



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Behauungsplan JOVT 34 Altonaer Hife"

Zusatzlich werden im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser bis 2040 etwa 2.500 weitere
Wohneinheiten benétigt.

Bereits gegenwdrtig existiert in Erfurt eine nur unzureichende strategische Reserve an
marktaktiven leerstehenden Wohneinheiten. Dies fihrte schon in den vergangenen Jahren
stadtteilibergreifend zu Knappheitspreisen auf dem Mietwohnungsmarkt in Verbindung mit
einer deutlichen Abnahme an Angeboten preiswerter Wohnungen. Die gesamtstadtische
Leerstandsquote liegt derzeit bei unter 2%, wodurch der Erfurter Wohnungsmarkt insgesamt
als angespannt gilt. Der prognostizierte Mehrbedarf an Wohnraum kann demnach vorrangig
nur durch den Neubau von Wohnungen gedeckt werden.

Mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes JOV734 Altonaer Hofe" wird die
notwendige Bereitstellung eines Teils an nachgefragtem Wohnraum in der Stadt Erfurt
ermdglicht.

1.5  Ausgangslage und Bestandsdarstellung

1.5.1 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich etwa 1,2 Kilometer norddstlich der Erfurter Altstadt im
sogenannten ,Hanseviertel”, in unmittelbarer Ndhe zur Fachhochschule.

— P T - ——
| R A o . s
E o L A e o
- i . J ol . ol o L
- i F & i - - o et s . 3

=

Quelle: Foto Stadtverwaltung Erfurt

Im Norden fuhrt die Schlachthofstrale als ErschlieRungsstrae aus Richtung der Altstadt
kommend Richtung Nordosten am Plangebiet vorbei. Sie ist an ihrer Nordseite Uberwiegend
gewerblich gepragt (Tankstelle, Discounter, Autocenter, Fitnessstudio), hinter dieser Nutzung
folgen Richtung Norden Kleingdrten. Die stadtebauliche Struktur ist dort insgesamt sehr
heterogen. An der SOdseite der Schlachthofstrae Uberwiegt hingegen die Wohnbebauung,
die Baustruktur ist eine Blockrandbebauung. Vom Steinplatz beginnend bilden die Gebdude

Blro AMP Architektur- und Flanungsgesellschaft mbH Seite 12 von 28



Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOW7 34 Altonaer Hife®

eine klare StraRenflucht, Licken in dieser straRenbegleitenden Bebauung sind derzeit ledig-
lich im nord@stlichen Bereich des Plangebiets sowie unmittelbar angrenzend auf dem Nach-
bargrundstiick und dann wieder erst ein ganzes Stlick weiter ostlich auf Hohe der Einmiin-
dung Oldenburger StraRe.

Im Westen des Plangebiets fuhrt die Altonaer Strale als innere ErschlieBungsstralie durch das
Hanseviertel. Sie ist beidseitig von Blockrandbebauung geprdgt, gegenilber des Plangebiets
befindet sich eine gewerbliche Halle. Ansonsten sind es dreieinhalb bis viereinhalb-
geschossige Wohngebaude, die Fachhochschule Erfurt im sidlich an das Plangebiet
angrenzenden Block flgt sich in diese Blockrandstruktur ein.

Das Plangebiet selbst ist mit vier- bis fiinfgeschossigen Gebauden an der Altonaer Strake und
der Schlachthofstrafe bebaut, im Inneren mit ein- bis eineinhalb-geschossigen Gewerbe-
hallen. Die Nutzung besteht aus Buros (ab dem 1.0G), Dienstleistung und einem Autohaus.
Auf dem Areal befindet sich auBerdem eine Tiefgarage.

An der Altonaer Stralie und auch teilweise an der Schlachthofstrale sind die Geb3ude aufge-
stdndert, im Erdgeschossbereich befinden sich offene Stellplatze bzw. Ausstellungsflachen
flr den Kfz-Verkauf sowie eine Durchfahrt. Im inneren Bereich sind Gebdude mit Waschanla-
ge, Werkstatt und Reifenlager. Die unbebaute Flache ist derzeit fast zu 100% versiegelt und
wird als Parkplatz genutzt.

1.5.2 ErschlieRung und Verkehr

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt sowohl flir den motorisierten Individualverkehr als
auch fur FuBginger und Radfahrer Gber die Schlachthofstrale bzw. die Altonaer Strale. Die
SchlachthofstraBBe ist im Radverkehrsnetz der Stadt Erfurt eine Nebenroute (Stadtteilnetz).
Die StraRenbahn-Haltestelle ,Hanseplatz / Fachhochschule® befindet sich rund 500 m
entfernt in sidostlicher Richtung an der Leipziger Stralke. Die Bushaltestelle Steinplatz an der
Liebknechtstrale befindet sich in rund 500m in sGdwestlicher Richtung. In etwa einer
Viertelstunde kann man z.B. den Erfurter Hauptbahnhof erreichen.

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes ist als sehr gut zu bewerten.

1.5.3 Stadttechnische Erschliefung

In den umgebenden Strafen befinden sich bereits Ver- und Entsorgungsleitungen, die
vorhandene gewerbliche Nutzung ist daran bereits angeschlossen.

Das Gebiet ist somit versorgungstechnisch vollstandig erschlossen, die stadttechnische
ErschlieRung gesichert.

Wasser

Das Bebauungsplangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen, wobei die weitere Erschliebung
nach Auskunft der ThiWa ThiringenWasser GmbH sowohl von der Schlachthofstrae, der
Hamburger sowie der Altonaer StraBe erfolgen kann.

Abwasser

Eine Entsiegelung der Flache wirkt sich gemdR des Entwasserungsbetriebs Erfurt positiv auf
die Hydraulik des bestehenden Mischwasserkanals aus. Das im Innenhof anfallende
Regenwasser von Platzen und Zuwegungen sollte dort komplett wersickert und
zurickgehalten werden.
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Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOVT 34 Altonaer Hofe®

Ferrwdrme

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Fernwdrmesatzung, Versorgungsgebiet Ost, der
Stadt Erfurt.

Strom

Das Plangebiet ist stromtechnisch erschlossen. Eine bestehende Trafostation des Autohaus
Georg von Opel ist dinglich gesichert und in ihrer Form zu erhalten.

Gas

Der Vorhabenbereich ist gastechnisch Uber die Schlachthofstrale und die Altonaer Strafe
erschlossen. Das vorhandene Leitungssystem wird mit Erdgas H" gem. DVGW-Arbeitsblatt G
260 und einen max. Betriebsdruck (MOP) von 23 mbar betrieben. Zusatzlich verlduft in der
Schlachthofstrafie eine Gashochdruckleitung GHD DN 200 in der Druckstufe PN 4,

AulRerdem befinden sich im Planungsbereich auch auler Betrieb gesetzte Gasleitungen. Deren
Trassen werden von der SWE Erfurt Netz zur anderweitigen Trassenbelegung freigegeben (d.h.
Entfernung nach Freigabe méglich).

Ldschwassergrundschutz

Fur die Léschwasserentnahme aus dem dffentlichen Trinkwassernetz sind 96 mi/h fir den
Grundschutz (ber den Zeitraum wvon 2 Stunden im Loschbereich von 300 m zum Areal
verfligbar. Die Loschwassermenge wird durch die Feuerwehr Gber Hydranten im
Stralenbereich entnommen.

1.54 Umweltbelange

Klima und Lufthygiene

Der Geltungsbereich liegt nach gesamtstddtischem Klimagutachten vollstandig in der
klimatischen Sanierungszone. Die Flachen in der Sanierungszone besitzen thermische
und/oder lufthygienische Defizite und miissen klimatisch saniert werden.

Der Geltungsbereich ist derzeit fast wollstdndig wversiegelt, so dass es kaum
Kaltluftentstehunpsfliachen gibt.

Im Zuge der Planung werden im Innenbereich Flichen entsiegelt und Vegetationsflachen
angelegt. Der Erhéhung der Baumasse stehen die Schaffung von Vegetationsflachen, das
Anpflanzen von Baumen und Strduchern, die Anlage von Dach- und Fassadenbegriinung
gegeniber.

Oberflichengewdsser

Im Plangebiet befinden sich keine natirlichen oder angelegten Oberflichengewdsser, In ca.
400 Meter Entfernung befindet sich der Gera-Flutgraben.

Larm

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im unmittelbaren Einwirkungsbereich von
StraRenverkehrswegen (neben der Schlachthofstrale insbesondere die Stauffenbergallee, die
Eugen-Richter-Strafe und die Leipziger Strale) sowie zahlreichen Betrieben, die
Anlagengerdusche verursachen (insbesondere der benachbarte Discounter und
Getrankemarkt, die Tankstelle sowie die Sportfelder entlang des Poeler Wegs).
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Zur Beurteilung der Larmsituation und der zu erwartenden Schallimmissionen liegt eine
schalltechnische Untersuchung vor (Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 2018 8172-
809-V55-2, KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, Madrz 2021, siehe Anlage).

Im Ergebnis zeigt sich, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fir Mischgebiete
gemdR DIN 18005-1 durch Verkehrslarm tagsiber und nachts in einigen Bereichen an der
Schlachthofstrae Gberschritten werden. Im Inneren des Gebietes werden die
schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten. Die im Gutachten vorgeschlagenen
Festsetzungen zu LarmschutzmaBnahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine Immissionskonflikte aus Anlagen-
gerduschen der aullerhalb des Plangebiets gelegenen gewerblichen Anlagen zu erwarten sind
und ebenfalls nicht aus Sportldrm der mindestens rund 240m entfernt liegenden Sportplatze.

Durch die SchlieBung des Blockrandes an der Schlachthofstrafe werden im Innenbereich
ruhige Wohnlagen geschaffen. Somit werden bereits mit dem stadtebaulichen Konzept die
Belange des Schallschutzes beriicksichtigt und Konflikte weitestgehend vermieden. Fiir die
durch Verkehrslarm verursachten Uberschreitungen wvon +1 bis +3 dB(A) an der
Schlachthofstrale werden Festsetzungen getroffen.

So konnen insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet werden.

Vegetation/Artenschutz

Das Plangebiet ist stark anthropogen gepragt und Oberwiegend versiegelt (Gebaude,
Abstellflachen). In den Randbereichen an der éstlichen Grundstiicksgrenze und teilweise auch
an der sidlichen gibt es vorhandene B3ume zum MNachbarn, stralenbegleitend an der
SchlachthofstraRe sind ebenfalls Baume vorhanden.

Um Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG auszuschliefen, war fiir den Planungsraum eine
artenschutzrechtliche Prifung (Spezielle artenschutzrechtliche Prafung, GLU GmbH Jena,
Oktober 2019, siehe Anlage) vorzunehmen, in der die Relevanz als Lebensraum fr
europarechtlich geschiitzte Arten sowie national besonders / streng geschiitzte Arten durch
einen Sachverstandigen untersucht wurden.

Die Kontrolle des Geholzbestandes ergab keine mit Fledermdusen besetzten Héhlen, Spalten
oder Rindenabrisse. Ebenso ergab das Untersuchen der Fassaden keine weiteren Nachweise.
Wahrend der Beobachtungsnachte wurden keine Aus- oder Einflige von Fledermausen an den
Gebduden beobachtet. Entsprechende artenschutzrechtliche MaRnahmen sind vorzusehen
(siehe Hinweise).

Drei Vogelarten wurden fur den Untersuchungsraum belegt, darunter Amsel, Elster, und
Gartengrasmicke als Brutvogel. Weitere 8 Arten waren Brutvogel der ndheren Umgebung oder
traten nur als Nahrungsgdste oder (berfliegende Arten auf, darunter Amsel, Buchfink,
Griinfink, Kohlmeise. Es ist davon auszugehen, dass die geplanten Gehdlzentnahmen zum
Verlust potenzieller Brutplatze fihren. Entsprechende artenschutzrechtliche Maknahmen
sind vorzusehen (siehe Hinweise).

Die erfolgte Suche nach Kriechtieren, insbesondere der streng geschitzten Zauneidechse
(Lacerta agilis), erbrachte keine Hinweise auf ein aktuelles Vorkommen der Art im
Planungsraum. Vorkommen sonstiger streng geschiitzter Tier- oder Pflanzenarten konnen
sicher ausgeschlossen werden.
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Die Empfehlungen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen {siehe Hinweise).

Umgang mit Baumbestand

Zur Beurteilung des Erhaltungspotenzials der vorhandenen Baume wurde eine gutachterliche
Stellungnahme werfasst (Stellungnahme zum Erhaltungspotenzial des Baumbestandes
Schlachthofstralle 80 —Erfurt, BaumPartner, April 2020, siehe Anlage).

Nachfolgend wird der erhaltungswirdige Baumbestand unter Beriicksichtigung des
Bauvorhabens und dem Erhalt der charakteristischen Geholzstruktur sowie okologischen
Funktion, im Rahmen der Erhaltungswirdigkeit sowie der Erhaltungsfahigkeit, betrachtet.

Tabelle (Zusammenfassung der Baumkontrolle und Abschatzung der Vitalitatsentwicklung im
Zuge des Bauvorhabens):

(ibersicht Erhallungsfdhigkell und Erhaltungswilrdighelt dor betroffenan Bestandsbduma

Eiraliikigs: Ethallungsfatigked | o | Kranen- | Sshubshalandsall | b KB Vizallstsenbwickhing
Hr, Baumart wirdlkah oz, pach BV durchrmesser | +150m | 450 | st vor Baubaginn | nach Bauvorhaben
e : E =2} )] L]} 4t} [} = -
1 Sarbus ana i+ Slfe2 | Sideti2 | 118 3 4.5 4,6 | <100 28 253
2 Carpinig bilinuis ++ Slidlee 4 | Efufe 3 4 120 7 4.5 4B =19 1,6 2
3 Cavpimus betinus ++ Slule d | Stufe 3/ 4 37 & 4.5 6.5 23 16 Z
i Acar carmnpasine ++ Slule 4 | Shafe 3/ 4 i =] A% E] 21 1.5 2
] Acar campasine ++ Slded | Stufe 14 4 [ 4,5 k] =18 1.5 z
B Acar campesive + Slided | Shfe2id | 7O & 4.5 2.8 =17 1.5 2
T Acar campesie ++ Siulo 4 | Swafe 34 L] & A 24 =14 1.6 2
L] Acar compesine ++ Slidn 4 | Stufg A0 d 54 ) 4 L =12 1.5 2
a9 Acar campasim ++ Suln &4 | Slula W4 =) [ 4.5 25 A8 1.5 z
10 Acar compesine +4 Siufn 4 | Shufa 304 &7 =] 45 27 <48 1.5 2
11 Acar campesim ++ Swfnd | Siufadrd | T4 5} 4.4 a =18 18 2
12 i XHX EMN MR BN LAY L XXX XXX b MK
13 Aber CivTpHERim 0 Swfe 2 | Slule 12 kh | 3 & 12 T 2 b
14 Acar platanoides o Swife 2 | Shafa 172 X 4 £ L B 23,5 25
15 Afamthus alizsima o= Shufa 3 n.g. 134 7 E f4 -3 &) ng
16 | dcer peapdopiseors B+ Shule 2 | Shele 90 2 an & q 18 =18 A28 2,6
1w Ager campastm [+ Siufe 4 | anfil 50 3 3 Z 18
18 Agor campasing (B+] Siula 3 antfal 58 4 a5 24 228
18 Carpinus bediius (0} Slufie 3 | antfain 47 3 3 18 L FAA
i) Aces omonka — Lo 1 Shufig 1 ad 2 2.5 1.8 A
21 Ficea amonia - Slufe 1|  Shufie 1 4 3 E] 26 : 263
22 Caminus betuiss [+ Shufed |  antsl 38 a 3 b 2.5
23 FPrunus swium + Sefed | Stufed 125 o i 5 2
Acar campesire 1#) Eded | entlal BT 4 3.5 ar 1,6
25 Acar campesing + Silufe 3 aniisi jord a E| .1 2
26 Caminus bans + Stuie |  endast ar a E| 15 4
i ACEr CamgEEng * Stfed | Siufed 55 4 35 22 3 2
| 28 AEES CRMpESig * Swigd | Shiled L] 5 4 3 1502 2
20 SEebus 8ng s Swig 4 | Shafa 34 | &8 15 3,25 2.8 =14 1.6 2
50 Earturs &ris * Stlad | Sl dd | 83 4 3.5 23 |SSlN 16 2
31 Sorbus ang i Shute 4 Shufa 34 B3 i 3.5 38 -3 1,8 2
| 32 Sartus ans i Stula & | Slufe 34 | 84 4 35 34 -6 1.5 2
33 Sarbus ara o+ Shife 4 | Sifa 364 [ 91 4 35 33 | 100 1.5 £
a4 Sarkus aria i+ Swufed | Sufedd | 73 3 3 3 B8 1.5 2
a5 Sarbus ara * Swizd | Siufe 34 L z 2.8 1.5 a8 2 z
36 Sarbus ara o'+ Sfed | Stufe 34 | 167 4 A5 43 s 1.5 2
Betracing im unbatzutien Zustandt’ be ginranden Austrich racn Db 13300 [RASLPS
Leganga X! X1= menrstammig) Krome durch SBchndimalnahmean nighl werbar
Erhaltungswilrdigkeit ++ hoha Efmallenswurdigkeit Erhalungstihigkalt  Siufe 1 (-5 Jahre} n.g.= nicht gegeban
+ miltiare Erhalienswirdighed Stufe 2 (510 Jahre) 154-Z,= (a8 Zusland
{ nledriga Erhaftenawisrdighell Shafe 3 (10-15 Jahre) BV~ Bauvorhaben
- kine Erhallerssirdghail Shuafe 4 (ab 15 Jahea) h. KB= halbseiliger Krarenbaraich

Insgesamt werden 23 Bestandsbaume zum Erhalt festgesetzt. Zum Schutz der
charakteristischen Vegetationsstrukturen und unter Anbetracht der Erhaltenswirdigkeit
kidnnen folgende Biume im Bestand, nach derzeitigem Planungsstand, verbleiben: 02, 03, 04,
05,06,07,08,09,10,11,13,14,15, 16, 23, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35und 36. Die
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Erhéhung der Baumanzahl ist durch bautechnische Anderungen und dem Einsatz
baumpflegerischer Manahmen begriindet. Der Baum 12 war im Gelande nicht vorhanden.

Eine Aussage zur Verpflanzbarkeit bzw. Erhaltung der Bestandsbaume 25 und 26 kann erst im
laufenden Bauverfahren getroffen werden. Durch die umseitige Bebauung, im direkten
Kronentraufbereich, kann der Wurzelverlauf im derzeitigen Versiegelungsgrad nicht
festgestellt werden. Eine vorherige Aufgrabung ist durch die noch stattfindende gewerbliche
Nutzung und den resultierenden Betriebsverkehr nicht moglich gewesen.

Aus fachlicher Sicht wird seitens des Baumgutachters zu einem verminderten und
wasserdurchlassigen Oberbau, im Bereich der Kronentraufe, zur VergroRerung des
wurzelverfiigbaren Raumes geraten. Des Weiteren kann, im Rahmen der okologischen Baube-
gleitung, eine Einschatzung zur machbaren Umpflanzung im laufenden Bauverfahren erneut
erfolgen und dann entsprechend entschieden werden.

Zur Gewdhrleistung der Baufreiheit und besonders im Aufbruch der versiegelten
Bestandflachen und zur Umsetzung der Neugestaltung sind folgende Bestandsbaume aus
dem Projektgebiet zu entnehmen: 17, 18,19, 22 und 24.

Des Weiteren sind abgestorbene bzw. Bestandsbdume mit einem abgdngig eingestuften
Vitalitatsverlauf im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zu entnehmen. Dies betrifft die
Bestandsbdume 01, 20 und 21.

Die Gesamtanzahl der Ausgleichspflanzungen belduft sich, nach der giiltigen Baumschutz-
satzung der Landeshauptstadt Erfurt, auf insgesamt 10 Baume mit einer min. Qualitatsanfor-
derung von 12-14 ¢m Stammumfang. Um eine optimalere Anwachsphase und schnellere
GroBenentwicklung zu férdern, wird in der gutachterlichen Stellungnahme eine Erhéhung der
Qualitdt auf 16-18 cm empfohlen. Im Bebauungsplan wird dariiber hinausgehend eine Pflanz-
qualitat von 18-20cm festgesetzt.

Um eine dauerhafte dkologische Wertsteigerung des Projektgebietes zu erreichen, sind die
planerischen Ziele, welche zu der Verringerung von versiegelten Flachen und einer Steigerung
der Grinflachen fuhren wiirden, als positiv zu betrachten. Die Erhéhung ist unter anderem
durch die neugeplanten intensiven und extensiven Dachbegriinungen bzw. die Begriinung der
Tiefgarage begriindet. Die Anzahl der zu erhaltenden Bestandsbiaume belduft sich auf
insgesamt 23 Stiick.

Durch eine Neustrukturierung der Flachen mit zukunftsfahigen Baumarten und dem Ausbau
von bedarfsgerechten Baumscheiben konnen die ausgehenden positiv wirkenden
Eigenschaften fir Umwelt, Tier und Mensch gesteigert werden. Die Baumanzahl erhéht sich
im Zuge der Neustrukturierung von 35 Bestandsbaumen auf insgesamt 43 Baume.

Geologie/ Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Boden der Stadtkernbereiche. Hierzu zdhlen
Boden, die einen Versiegelungsgrad von Uber 70 % aufweisen. Der Boden besteht aus Auelehm
mit sandig-lehmigem Kies.

Bedingt durch die vorhandene Bebauung und weitere anthropogene Uberformung sind die
naturlichen Lagerungsverhdltnisse in Oberflachenndhe vielfach gestort und Erdstoffe
ausgetauscht, aufgefullt oder abgetragen.

Die Bdden innerhalb des Plangebietes sind insgesamt liber ca. 95 % versiegelt.
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Altlasten

Der Altstandort war im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) unter der Kennziffer
09682 registriert. Im Rahmen der Errichtung des Meubaukomplexes sind die
altlastenrelevanten Bereiche ausgehoben worden. Unter Bericksichtigung der derzeitig
gewerblichen Nutzung und der nahezu vollstandigen Versiegelung wurde der Altstandort am
15.12.2008 aus dem THALIS geléscht.

Durch die vorliegenden Untersuchungen wurden keine neuen erheblichen Verdachtsmomente
festgestellt. Lediglich im Bereich der ehemaligen Lackiererei (RKS 1/07) ist im
Auffullungsbereich (0,5 bis 0,1 m) ein erhthter Gehalt an PAK (46,58 mg/kg TS) ermittelt
worden. Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehorde besteht kein Handlungsbedarf.

Kinftige Tiefbaumafnahmen sind durch fachlich versiertes Ingenieurpersonal begleiten zu
lassen (bodenschutz- und abfallrechtliche Bauliberwachung, mit erforderlicher Fachkenntnis
beim Umgang mit kantaminierten Materialien).

1.5.5 Archdologie

In unmittelbarer raumlicher Nidhe des Planungsgebietes befinden sich Grundstiicksflachen,
auf denen bereits Bodenfunde verifiziert wurden. Es ist daher davon auszugehen, dass im
Planungsgebiet weitere Bodendenkmale vorhanden sind. Alle geplanten TiefbaumaBnahmen
bediirfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gemaR & 13 (1) Nr. 3 ThDSchG. Es
besteht die Anzeigepflicht flir archdologische Funde nach § 16 ThiirDSchG.
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1.5.6 Denkmalschutz

Die Wohnanlage der Bremer Strafe, Schlachthofstrale
(Denkmalensemble gem. § 2 (2) ThirDSchG) befmdet su:h im
weiteren Verlauf der '

SchlachthofstraRe
Richtung Osten in der
Umgebung des

Plangebiets,

Besondere Bedeutung
hat hierbei dig
Ecksituation Bremer |
StraRe /  Schlacht-
hofstrale.

Das Denkmalensemble ist von der Planung nicht betroffen.
Das geplante Vorhaben steht den Belangen der Denkmalpflege grundsatzlich nicht entgegen.

Die im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOV734 geplante finf-geschossige
Erganzungsbebauung im Bereich der Schlachthofstrale steht nicht in Konkurrenz mit dem
Denkmalensemble Schlachthofstrale — Bremer Stralte bzw. der Ecksituation.

Zumeinen war eine finf-geschossige Bebauung in diesem Bereich bereits auch zuvor moglich,
(einfacher Bebauungsplan JOV573 i. V. m. § 34 BauGB). Entlang der Schlachthofstrale, ua.
Schlachthofstrale 80, ist bereits eine finf-geschossige Bebauung vorhanden und das
angrenzende Gebdude Schlachthofstralle weist eine vier-geschossige Bauweise mit einem
Uberhohen Sockel auf.

Durch die geplante Anordnung der Gebdude werden geschitzte Wohnhéfe geschaffen, die
sich gegen die weiterhin bestehende Gewerbenutzung auf der Nordseite der
Schlachthofstralie abgrenzen.

Eine Ergdnzungsbebauung in gleicher Hohe der Bestandsbebauung (SchlachthofstraBBe 80) ist
zudemn aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll.

Es besteht zum anderen planungsrechtlich die Moglichkeit der Bebauung des angrenzenden
Grundstiicks, so dass die denkmalgeschiitzte Bebauung Schlachthofstrale / Bremer Strafe
nach Westen hin arrondiert werden kann.

|
2 . ] J e —
Crannmn noomm =D
I S W mmm g mom . | [ai ibans
roomoflcooe foma g
==—N:.Eﬂcﬂmg“mﬂ‘|3<g;mll i o '
JE@SaATDTOQ@D i Foomle ig

fafsprefhafte Darstallung mit maglicher Erganzungsbebavung im Bereich des Denkmalensemble Bremer Siralfle
Duelle: MOW, Architekten
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1.6 Allgemeine Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplanes steht in Ubereinstimmung mit den gemeindlichen
Entwicklungszielen, Baurecht fiir innerstadtischen Wohnungsbau zu schaffen, zugleich
gewerbliche Nutzungen planungsrechtlich weiterhin zu ermdglichen und die stadtebaulichen
Strukturen neu zu ordnen. Nach § 1 (3) BauGB sind Bebauungspladne ,..aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung.." einer Kommune
erforderlich ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan JOV734 ,Altenaer Hofe" dient der
stadtebaulichen Ordnung des Gebietes.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

» Nachnutzung eines bisher gewerblich genutzten Bereiches fiir Wohnungsbau

» Herstellung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit einer drei bis maximal fiinfge-
schossigen Bebauung
Schaffung attraktiver durchgrinter Freiflachen im Quartiersinneren
Sicherung notwendiger Flachen fir den ruhenden Verkehr

= Festsetzung und Umsetzung notwendiger Umweltschutzmalinahmen

e Bauliche Ergdnzungen an bestehenden Gebauden entlang der Schlachthofstrale und
Altonaer Stralle, Sicherung und Ergdnzung der Blockrandstruktur

= Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Bereich Schlachthofstralie
(Ausschluss zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente)
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1.7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Vorhaben in einem Lage- und Gestaltplan
einschlieflich Freiraumgestaltung sowie die \orhabenbeschreibung und bildet die
inhaltliche Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOV734 "Altonaer Hofe". Er ist
als gesondertes Plandokument beigefugt und Gegenstand des Planverfahrens. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan hat selbst keine Rechtswirkung, er bekommt dies erst als Bestandteil
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

1.7.1 Stadtebauliches Konzept

Fir den Vorhabenbereich liegt ein gesamtheitliches, stadtebauliches und architektonisches
Konzept vor, dessen Erscheinungshild im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
JOVT34 Altonaer Hofe" umgesetzt werden soll.

Der Vorhabentrager plant auf dem Areal Altonaer Strafe, Ecke Schlachthofstrae die
Umnutzung eines bislang groffldchig versiegelten Gewerbeareals in ein durchgrintes,
gemischt genutztes, urbanes Quartier mit Wohnnutzung, Blrofldchen und nichtstérendem
Gewerbe.

An der Altonaer Strale und auch teilweise an der Schlachthofstrafe sind die Gebdude
aufgestindert, im Erdgeschosshereich befinden sich offene Stellplitze sowie eine
Durchfahrt .

Die bestehenden Gebdude entlang der
beiden StraRen sollen bei der MaBnahme
erhalten und entlang der Stralenfluchten
in bestehender Traufhtthe erganzt werden.
Der bislang offene Erdgeschossbereich zur
Altonaer Strale soll baulich geschlossen
werden und kiinftig eine nichtstérende,
gewerbliche Nutzung beinhalten.

Die Gebdude und MNutzungen im inneren
Bereich (1 bis 1,5 pgeschossige
Gewerbebauten, Parkplatzflache) werden
abgerissen bzw. entsiegelt und umgenutzt.

Lageplan (MOW, 0. M.}, Stand 18, August 2021

Entlang der SchlachthofstralBe wird die Gebdudeflucht fortgesetzt und mit einem
viergeschossigen Gebaude mit Biro- und/oder gewerblicher Nutzung erganzt. Am dstlichen
Rand des Plangebiets wird diese Bebauung durch eine finfgeschossige Wohnbebauung ins
Innere des Gebietes gefiihrt.

Im Inneren entsteht dadurch ein ruhiger, abgeschirmter Bereich, in den drei einzelne
viergeschossige Wohngebdude mit privaten Garten integriert werden.

Durch den hohen Griinanteil im Quartier und dem damit verbundenen Retentionspotenzial

wird der GroRteil des Niederschlagswassers tber Verdunstung zuriickgefiihrt. Uberschissiges
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert. Im Bereich der Tiefgarage werden
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zusatzlich zu neuen heimischen Strauchern mindestens 17 Baume 2. Ordnung (kleine bis
mittelgroBe Baume) als Neupflanzung vorgesehen. Der entsiegelte, sidliche
Grundstiickbereich, welcher durch die Tiefgarage nicht unterbaut wird, ermdglicht die
Pflanzung von 3 neuen Baumen 1. Ordnung. Durch die Neupflanzungen klimagerechter Arten
stehen den acht zu fallenden Baumen auf dem Grundstick 20 Neupflanzungen gegeniiber,
wodurch sich die Anzahl der Baume im Geltungsbereich auf 44 Baume erhoht. Die Bdume an
der sidostlichen Geltungsbereichsgrenze bleiben erhalten. Die Freiraumgestaltung geht
ferner mit einer umfangreichen Entsiegelung des Innenhofes einher. AuBerdem gibt es zwei
Quartiersplatze: einen mit Spielfunktion im Westen des Hofes und einen im Nordosten mit
Aufenthaltsfunktion sowie Kleinkinderspielflache.

Alle Neubauten sind mit extensiver Dachbegrinung geplant. Die Millstellplatze werden im
Gebdude integriert.

Das Flangebiet wird bezlglich der Nutzungen in zwei Bereiche unterteilt, wobei der
gewerhliche Anteil im Bestandsgebdude Altonaer Strafe / SchlachthofstraRe, (inklusive
Anbau des Bestandsgebaudes SchlachthofstraBe) nachgewiesen ist. Die Wohnbebauung
befindet sich im Innenhof sowie an der éstlichen Geltungsbereichsgrenze,

Die Bruttogeschossflachen (BGF) des gewerblichen Teils betragen rund 9.980 m®. Von diesen
sind bereits rund 8.700 m? im Bestand vorhanden, der verbleibende Anteil befindet sich im
Meubau {Gebdude E).

Bei der Wohnbebauung sind rund 8 800 m* BGF vorgesehen. Diese verteilen sich mit rund
5.200 m* auf die sich im Innenhof befindlichen Gebaude und mit den verbleibenden rund
3.570 m? auf das Gebdude D.

Die Gesamtzahl der Wohneinheiten (WE) verschiedener Groke betrdagt rund 100 WE.

: Biro! Gewerbe Bestand
Birg/ Gewerbe MNeubau
|:| Wohnen Meubay

Fomlerung der Nutzungen (MOW, Architakien GmbR, o M)
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1.7. lieBung / Stellplatze

Das Vorhabengebiet ist vollstdandig durch die angrenzenden Verkehrswege (Altonaer Strafe,
SchlachthofstralRe) erschlossen. Die drei sich im Inneren des Baufeldes befindlichen Bauwerke
werden (ber zwei Uberbaubare Durchfahrten und die damit verbundene innere Uberfahrbare
Wegestruktur erschlossen. Diese Durchfahrten erméglichen zugleich die ErschlieBung fur die
Feuerwehr. Ansansten ist der Innenbereich frei von Verkehr.

Die erforderlichen Stellplitze werden in einer grofen Tiefgarage untergebracht. Im
Bestandsteil der Tiefgarage sind derzeit ca. 122 Stellplitze varhanden, in der Erweiterung
finden 100 Stellplatze Platz. Die derzeit vorhandene Tiefgarage wird hierfir Richtung Osten
erweitert, Die vorhandene Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage an der Altonaer Stralle wird
erhalten, eine weitere Ein- und Ausfahrt wird im Nordosten an der Schlachthofstrae
entstehen.

Entlang der &stlichen Grundsticksgrenze soll eine neue fuBBlaufige Verbindung zur sidlich
gelegenen Hamburger Strale geschaffen werden. Durch die Durchfahrten ist es auch fir
FuBganger maglich, innerhalb der Blockrandstruktur vielfaltige Durchquerungsmoglichkeiten
in Ost-West sowie Nord-Siid-Richtung zu nutzen. Durch die Verbindung in Ost-West-Richtung
wird auch die Erreichbarkeit der drei sich im Innenhof befindlichen Gebaude garantiert.

1.7.3 Durchfohrungsvertrag

Der Vorhabentriger verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Realisierung des
Vorhabens, welches verschiedene Wohnformen in ca. 100 Wohnungen (davon ca. 20%
mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum gemdls der im Entwurf vorliegenden
stadtischen Richtlinie zum Erfurter Wohnbaulandmodell), Gewerbeeinheiten und eine
Tiefgarage umfasst, die im Zuge der Planung unter einen Grofiteil des Plangebietes erweitert
wird und insgesamt ca. 222 Stellplatze enthalt. Zusatzlich werden ca. 14 Stellplatze
oberirdisch, teils im Gebaude integriert, geplant. Die Regelungen des Durchfliihrungsvertra-
ges, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
lassen sich somit zu Deckung bringen und widersprechen sich nicht.

Zur Sicherung der Anwendungsvaraussetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird im Durchfihrungsvertrag ausdricklich geregelt, dass der Vorhabentrager soweit er sich
im Innenverhaltnis Dritter bedienen sollte, dafir Sorge zu tragen hat, dass sich an seinen
unbedingten Durchfithrungspflichten gegeniiber der Stadt Erfurt nichts dndert und diese
tatsachlich und rechtlich durch ihn erfiillbar bleiben. Der Vorhabentrdger verpflichtet sich,
dass er bis zur erfolgten Durchfihrung des Vorhabens bereit und in der Lage bleibt, das
Vorhaben und die ErschlieRungsmaRnahmen durchzufithren. Der Vorhabentrdager verpflichtet
sich, dass die Verfigbarkeit (ber das Baugrundstick (Fliche des Baugebietes) bis zur
erfolgten Umsetzung der Durchfihrungspflichten gegeben ist.

1.8 Planungsalternativen

Die Planung geht auf den Antrag eines Vorhabentragers nach § 12 (1) BauGB fur ein konkretes
Vorhaben auf einem konkreten Grundstiick zuriick. Im Rahmen des pflichtgemaRen Ermessens
hat die Landeshauptstadt Erfurt geprift, ob das Vorhaben den Grundsatzen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung entspricht. Die Realisierung von Wohnraum in Form von

Blro AMP Architektur- und Planungsgesellschaft mbH Seite 23 von 38



Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOWT 34 Altonaer Hofe"

Geschosswohnungsbauten (Mietwohnungen) sowie einem gewerblichen Anteil ist nach der
stadtebaulichen Konzeption der Stadt an diesem innenstadtnah gelegenen, verkehrlich und
technisch infrastrukturell erschlossenen Standort sinnvoll, da damit eine mindergenutzte
Fliche innerstadtisch nachgenutzt bzw. nachverdichtet wird. Die Planung vermeidet damit
die mogliche Alternative der ErschlieBung und Aufsiedlung neuer Flachen auBerhalb mit
ihren negativen Folgen. Zudem wird durch die Ausbildung einer baulichen Kante das Baufeld
als solches definiert und der Stralenraum an der S5Schlachthofstrae zum 6stlich
angrenzenden Baufeld hin starker gefasst (Fortfihrung/Erganzung strafenbegleitende
Bebauung). Da der Vorhabentrager im Besitz der Flachen im Geltungsbereich ist, scheiden
andere Flachen im Stadtgebiet aus.

Bei Nichtvollzug der Planung wirde der stadtebauliche Missstand mindergenutzten und teils
stadtebaulich ungeordneten Fliache bestehen bleiben.

Zudem besteht ein Bedarf an Mietwohnungen und gewerblichen Flachen im innenstadtnahen
Bereich der Stadt Erfurt, der hier im gewachsenen urbanen Umfeld gut realisierbar ist. Die
Frage nach einer Planungsalternative stellt sich somit nicht.

2 Begriindung der Festsetzungen nach § 9 (1) und § 12 (3) BauGB

2.1  Artderbaulichen Nutzung
Zeichnerische Festsetzungen: Mischgebiet (M)

Den Darstellungen des Flachennutzungsplans (dort ist gemischte Baufldche dargestellt), der
Vorhabenplanung (Erhalt bestehender gewerblich genutzter Gebdude und deren Erganzung
mit gewerblicher Nutzung straenbegleitend und mit Wohnbebauung im Inneren) sowie den
allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird im Bebauungsplan ein
Mischgebiet festgesetzt. Dadurch wird eine stadtebaulich geordnete Entwicklung durch eine
Mischung aus Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
erméglicht.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.1.1 zum Ausschluss stadtebaulich unerwinschter Nutzungen,
textliche Festsetzung 1.1.2 Sortimentsiiste, textliche Festsetzung 1.1.3 Zuldssigkeit von der
Versorgung des Gebietes dienenden Liden

Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich an den gemaR § 6 BauNVO zuldssigen Nutzungen.

Die Nutzungseinschrankungen bzw, die Abweichungen von der BauNVO fiir das Mischgebiet
orientieren sich am Vorhabenkonzept.

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Plangebiet und im Umfeld des
Plangebietes sind fir den weiteren Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nutzungseinschrankungen fir das Plangebiet festgesetzt. Diese Nutzungseinschrankungen
entsprechen dem Vorhabenkonzept und dienen der Vermeidung von Stérungswirkungen
durch Betriebs- und Verkehrslarm sowie Nutzungen, die den Zielen des Planungskonzeptes
entgegenstehen.
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Die gemal BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe wurden beschrankt,
zentrenrelevante Sortimente sind ausgeschlossen. Dies entspricht der Vorhabenplanung und
den stadtebaulichen Zielen fiir das Gebiet: es soll keine Konkurrenz zu den umliegenden
Einzelhandelsmarkten sowie den innerstadtischen Fachgeschaften entstehen. Auch soll kein
mit diesen Betrieben verursachter Ziel-Verkehr entstehen (Kunden- und Anlieferverkehr)
insbesondere zur Vermeidung des Verkehrsldrms. Fir die der Versorgung des Gebietes
dienenden Liden kann jedoch ausnahmsweise davon abgewichen werden, sofern die
Verkaufsflache 200 m? nicht Gberschreitet. Eine entsprechende GréRenregelung wurde hierzu
aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan JOV573 Gbernommen.

Dadurch wird auf das Wohnen im Plangebiet und in der Umgebung Riicksicht genommen.
Entsprechend sind auch nur sonstige, das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zuldssig. Dies wurde auch im Rahmen der Festsetzungen zum Schallschutz
beriicksichtigt.

Die im Mischgebiet allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten sind als
Mutzungen aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht. Insbesondere aufgrund des
befiirchteten "Trading down - Effekts” sowie der mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten
verbundenen Stérungen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, entsprechen diese
Nutzungen nicht dem Entwicklungsziel dieses Gebietes. Weiterhin wiirden durch zusatzliche
Larmemissionen erhebliche Stérungen der Wohnnutzungen hervorgerufen werden.

Somit sind Vergnigungsstatten im Mischgebiet nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe wurden ausgeschlossen, da sie sich stadtebaulich nicht in die gewiinschte
Bebauungsstruktur einfligen.

Aufgrund des potenziell durch die Nutzung erzeugten zusatzlichen Verkehrsaufkommens und
den damit verbundenen negativen Einflissen auf die im Geltungsbereich geplante
Wohnbebauung sind auch Tankstellen nicht zulassig. ,Tanken" im Sinne von z.B.
Lademdglichkeiten fir Elektro-Fahrzeuge fir die Bewohner des Gebietes in der Tiefgarage
sind hiermit nicht gemeint, denn dabei handelt es sich um privates Auftanken auf
Privatgeldande.

2.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mals der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch

die Grundflichenzahl als Hachstmal (MI GRZ 0,5)

die Geschossflachenzahl als Hichstmaf (M1 GFZ 1,6}

die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und/oder Hochstmals und die maximalen Oberkanten
der Geb3ude als Hachstmall bestimmt.

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung dirfen die nach § 17 (1) BauNVO
aufgefiihrten Obergrenzen nur nach Mafgabe der Voraussetzungen nach § 17 (2) BauNVO
Uberschritten werden. D.h. es missen stadtebauliche Grinde vorliegen und die
Uberschreitung muss durch Umstinde oder MaRnahmen ausgeglichen werden, die
sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.
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Diese stadtebaulichen Griinde sind im Folgenden zu sehen:

Eine

Die Festsetzungen sind notwendig, um planungsrechtlich eine angemessene
Bebauung und Nutzung des Grundstiicks zu sichern.

Die GRZ fiir die Grundflachen der Gebdude orientiert sich an der umliegenden
Bebauung (ohne Tiefgaragen und Nebenanlagen) und liegt im Ml bei 0,5 - also unter
der gemal § 17 BauNVO genannten Obergrenze von 0,6. Die GFZ von 1,6 ergibt sich aus
der Bebauung des Grundsticks und der Zahl der Vollgeschosse. Die Zahl der
Vollgeschosse bzw. die Gebdudehohe orientiert sich am Bestand auf dem Grundstick
und der umgebenden Bebauung.

Die Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ rithrt aus den sonstigen baulichen
Anlagen, maRgeblich aus der Unterbauung des Grundstlicks mit Tiefgaragen zur
Einordnung des ruhenden Verkehrs. Aus diesem Grund wurde mit der textlichen
Festsetzung 2.1 von § 17 (2) BauNVO und § 19 (4) Satz 2 Gebrauch gemacht, um eine
Uberschreitung der GRZ bis zu einem MalB von max. 0,83 zulassen zu kénnen. Die
Uberschreitung wurde dabei differenziert, das heift fiir oberirische Nebenanlagen,
Stellpldtze, Wege, etc. gilt eine maximale GRZ von 0,65. Hierbei wird somit die
Obergrenze der BauNVO von 0,8 fur Uberschreitungen deutlich unterschritten.
Lediglich fiir die unterirdischen baulichen Anlagen, also die Tiefgarage, wird eine
Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ bis 0,83 erméglicht.

Durch die Begrenzung der GRZ fiir die Gebadude auf 0,5 und fiir die oberirdischen
baulichen Anlagen bis 0,65 werden groRe Freibereiche gesichert in einem Umfang, der
liber den in der BauNVO durch die Obergrenzen zu sichernden Freiflachen-Anteil
hinausgeht. Die Schaffung attraktiver durchgriinter Freiflachen im Quartiersinneren
und der Sicherung notwendiger Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind stidtebauliche
Ziele des Bebauungsplanverfahrens. Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in einer Tiefgarage wird diesen Zielen Rechnung getragen. Die Grofe der Tiefgarage
wurde dabei optimiert, die Zahl der Stellpldtze minimiert (vgl. Kapitel 2.10), so dass
der Umfang der Uberschreitung fir die Tiefgarage auf ein Mindestmal beschrankt
wurde,

Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse wird durch folgende Umstande/ MaRnahmen vermieden bzw.
ausgeglichen:

Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Wohn- und Arbeitsrdume wird bei der
Bestandsbebauung und bei der Neuplanung gewahrt. Die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden nicht beeintrachtigt. Eine
ausreichende Besonnung und Beluftung ist bei den vorgesehenen Gebaudeabstdnden
und der nach Siden gedffneten Gebdude-Anordnung regelmadBig als gegeben
anzusehen. Die Wohnnutzung wurde im Siiden im ruhigen Innenbereich angeordnet,
die gewerbliche Nutzung im Norden straBenbegleitend und als Abschirmung far die
Wohnnutzung.

Ein Teil der Grundstiicksfreiflache wird entsiegelt und durch Grinflachen mit hoher
Aufenthaltsqualitat gemdR Freiflachenplan (berplant. Eine gartnerische Gestaltung
dieser Freiflaichen durch Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie die extensive
Begriinung der Dachflachen auf Neubauten, die durch entsprechende Festsetzungen
sichergestellt ist, trdgt zur Kompensation der Uberschreitungen und zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei.
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= Dienach § 19 (4) Satz 2 BauNVO zuldssige i'_'ihergr:hreitung der zulassigen Grundflache
und der damit verbundene Unterbauungsgrad des Grundstiicks ist in Anbetracht der
eingeschrankten Flachenverfigbarkeit i. V. m. mit der Bau- und Nutzungsdichte zur
storungsfreien Unterbringung des ruhenden Verkehrs erforderlich. Die Unterbauung
des Grundstucks wird durch die Anzahl der Baumpflanzungen und der vorgesehenen
Erdiiberdeckung der begriinten Bereiche kompensiert.

= Die geplante Bebauung hilt ausreichende Abstinde zu benachbarten
Bestandsgebduden ein.

* Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen 2.2 und 2.3: Vollgeschosse und
Haohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient der Umsetzung des Entwurfskonzeptes des
Vorhabens.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhen
als Hdchstmals definiert entsprechend des Vorhabenkonzeptes. Mit der Festsetzung des
héichsten Punktes des Gebaudes, einschlieBlich Attika / Bristung soll der Vertraglichkeit des
Vorhabens gegendber der umliegenden Bebauung Rechnung getragen werden. Die
festgesetzten Gebdudehdhen orientieren sich dabei an der umgebenden Bebauung.

Uberschreitungsméglichkeiten fir technische Aufbauten, wie beispielsweise Solar- und
Photovoltaikanlagen oder Treppen- und Fahrstuhlschichte werden ausnahmsweise
zugelassen. Die Héhe der Uberschreitung kann bis zu 1, 50 Meter betragen.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Zeichnerische Festsetzungen: Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch festgesetzte Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen beziehen sich dabei auf die GebdudeauRenkanten.

Die engen baukérperdhnlichen Festsetzungen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen
aus stadtebaulichen Griinden zur Sicherung des Vorhabenkonzeptes hinsichtlich einer klaren
Definition der Lage der Baukdrper und den damit verbundenen Abstandsflachen und
Freirdumen.

Textliche Festsetzung Nr. 3. ]: Baugrenzen

Die Zuldssigkeit des Uberschreitens der Baugrenzen wird zugunsten von Balkonen, Terrassen,
Dachterrassen analog des Vorhabenkonzepts ermoglicht. Dabei ist zu beachten, dass sowohl
Balkone als auch Terrassen zusammenhangend geplant wurden, d.h. der einzelne Balkon oder
die Terrasse ist max. 4,00 m breit, jedoch hangt er bzw. sie mit dem Balkon bzw. der Terrasse
des Nachbarn zusammen, so dass die Gesamtlinge der Uberschreitung auf 8,00 m begrenzt
wird. Bei den Dachterrassen wurden Abstande von mindestens 2,00 m zur Baugrenze an zwei
Seiten festgesetzt, um ausreichend breite Bereiche fir Dachbegriinung zu sichern und die
Dachterrassen van zwei Seiten einzuriicken”.
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Zum einen entsprechen diese Festsetzungen der Gestaltungsabsicht zur Gliederung der
Aulenwdnde. Zum anderen wird durch die Balkone bzw. Terrassen/Dachterrassen fur die je-
weiligen Wohnungen ein privater Freiraumbezug ermoglicht und die Qualitat der
Wohnungen wesentlich gesteigert. Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse durch die Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenzen kann
ausgeschlossen werden, da jeweils nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen anschliefen und
eine ausreichende Besonnung und Belichtung gewsdhrleistet ist.

2.4  Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung: Umgrenzung von Flichen fir
Stellplatze und Tiefgarage, Fliche fiir Milliibergabestandort, Flache fiir Kinderspielplatz

Die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung in den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen
durch technisch notwendiger Nebenanlagen und Stellplatze sichert die geplante Anordnung
oberirdischer Stellplatze sowie erforderlicher MNebenlagen gemaf Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Textliche Festsetzung 4.2: Tlefgaragen und oberirdische Stellplatze

Der erforderliche Stellplatzbedarf wird hauptsichlich durch die Tiefgarage und einige
oberirdische offene Stellplatze realisiert. Weitere Erlauterungen siehe zur textl. Festsetzung
14.1.

Textliche Festsetzung 4.3: Breite von Ein- und Ausfahrten

Die Festsetzung begrenzt die Breite von Ein- und Ausfahrten auf das gemaR Vorhabenkonzept
notwendige MaR.
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2.5  Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung 5.7

Die Festsetzungen dienen der Regelung der Fahrrechte auf dem Grundstlick zugunsten der
Befahrbarkeit fiir den notwendigen Fahrverkehr durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (z.B.
Millentsorgung) und Rettungsfahrzeugen - hier findet kein Anliegerverkehr statt. Die
ErschlieRung des Wohngebiets ist Uber die Altonaer Strafe sowie die SchlachthofstraRe
gesichert. Ruhender Verkehr wird in der Tiefgarage untergebracht. Zur dauerhaften Sicherung
der Fldchen und deren Befahrbarkeit im Bedarfsfall wird ein Fahrrecht festgesetzt.

Zusatzlich wird ein Geh- und Fahrrecht (fir Fahrradfahrer) auf der Flache déstlich von den
Hdusern D und E festgesetzt. Dadurch wird die Nord-Siid-Verbindung durch das Gebiet
erméglicht, (Verbindung Schlachthofstrafe/Hamburger StraRe).

2.6  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Aus okologischen und stddtebaulich-gestalterischen Grinden werden Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Mit diesen
Festsetzungen sollen durch Pflanz- und Vegetationsflachen die &kologisch hochwertige
Gestaltung der nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen, die Sicherung der natlrlichen
Bodenfunktion, die Rickfilhrung des Oberflachenwassers in den Boden, die Schaffung von
Lebensrdumen und eine Verbesserung des Mikroklima unterstitzt werden.

Zeichnerische Festsetzung: Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Am der stdlichen Geltungsbereichsgrenze, bzw. der Grundstiicksgrenze zum Nachbarn hin,
wird eine Heckenpflanzung von 3 Metern Breite festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 6.1: Befestigte Flachen

Anfallendes Niederschlagswasser kann aufgrund des hohen Anteils an Vegetationsflache im
Innenbereich des Plangebietes versickern. Der Anteil der versickerungsfahigen Flache wird
durch die Festsetzung maximiert, dass befestigte Grundsticksfreiflichen maéglichst so
herzustellen sind, dass iberschiissiges Niederschlagswasser auch in diesen versickern kann,
sofern baulich unverhaltnismaBige Aufwendungen oder geologische Belange nicht
entgegenstehen. Zur Versickerung won Niederschlagswasser konnen angrenzende
Vegetationsflachen ebenso genutzt werden. Zur Vermeidung von Schaden an Gebauden,
sonstigen baulichen Anlagen oder zu erhaltenden Bdumen wird festgesetzt, dass bei
baulichen Anlagen zur Versickerung ein Gutachten zum Nachweis der Funktion sowie der
Unbedenklichkeit der Einleitung zu erstellen ist. Zudem ist ein Nachweis der Unschadlichkeit
fir angrenzende Gebaude, sonstige bauliche Anlagen und zu erhaltende Baume erfarderlich.

Textliche Festsetzung Nr. 6.2: Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen
Abgestimmt mit dem Freiraumkonzept des Vorhabens sind die entsprechenden Empfehlun-

gen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, Die Freiflichenbegriinung und
-gestaltung ist entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umzusetzen
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Es wird eine prozentuale Mindestflache fir die Begriinung festgelegt, um die Versiegelung
auf ein MindestmaR zu beschranken. Um eine angemessene Durchgrinung des Plangebietes
zu gewahrleisten, wird ein Mindestanteil von 40 % offener Vegetationsflache auf der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt.

Zusatzlich wird ein prozentuales MindestmaR fiir Strauchpflanzungen festgesetzt, um eine
strukturreiche Bepflanzung sicher zu stellen. Das bedeutet, es sind zusatzlich 10% der nicht
iberbaubaren Grundsticksflachen mit Strauchern gemaR der Pflanzliste zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Hierzu zahlt auch die zeichnerisch festgesetzte Pflanzflache P1, die auf
die 10 Prozent angerechnet werden kann.

Somit sind insgesamt 50% der nicht-liberbaubaren Grundstiicksflache als Vegetationsflache
festgesetzt. Insgesamt ergibt sich somit eine zu begrinende Flache von ca. 2.900m?.

Damit wird der geforderte Mindestanteil gemadf der Begrinungssatzung der Stadt Erfurt fur
Mischgebiete von 40% sogar Uberschritten. Dieser erhdhte Begrinungsanteil wird zur
Sicherung einer hohen Freiraumgualitat im Innenhof festgesetzt und ist auch im
Zusammenhang zu sehen damit, dass die nicht iiberbaubaren Grundsticksflachen teilweise
mit der Tiefgarage unterbaut sind.

Auch die weiteren Vorgaben der Begriinungssatzung (20% der Vegetationsflache mit
Geholzen bepflanzen, je 100 m? Grinflache 1 Baum) werden eingehalten bzw. Gberschritten:
von der insgesamt 50% der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfliche umfassenden
Vegetationsfliche werden 20% mit Geholzen bepflanzt. Die festgesetzten Baume (23 neu
anzupflanzen, 23 Bestandsbdume) iiberschreiten insgesamt die Vorgabe der Satzung.

Die Festsetzungen zur GRZ gelten von dieser Festsetzung unabhangig und zusatzlich, das
heiRt beides ist zu beachten und einzuhalten. Die GRZ begrenzt die Bebauung und
Versiegelung, die Festsetzung zum Vegetationsanteil sichert unversiegelte, begriinte Anteile
der nicht iiberbaubaren, also auBerhalb der Baugrenzen liegenden Flachen.

Textliche Festsetzung Nr. 6.3 Dachbegriinung

Das Plangebiet befindet sich in der klimatischen Sanierungszone der Stadt Erfurt, welcher
eine hohe flichenmaRige Uberwadrmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima des
Menschen sowie der Fauna und Flora aufweist. Die festgesetzte extensive Dachbegriinung
mit einer Mindestsubstratschichtdicke von 12 Zentimetern auf den Neubauten dienen der
Verbesserung des Mikroklimas, der Rickhaltung des Regenwassers, der Verminderung der
Aufheizung der Dachflachen sowie der Schaffung von Lebensrdumen,

Dariiber hinaus sind die Dachflachen der niedrigeren Gebdude von den umliegenden, hdheren
Gebauden aus einsehbar und sollen sich dadurch harmonischer in die Freiflachen einfiigen.
Die Tiefgarage ist im Mittel mit mindestens 80 cm durchwurzelbarem Substrat zu
uberdecken, hierbei ist berlicksichtigt, dass stellenweise z.B. bei Wegen weniger Substrat
erforderlich ist, im Bereich der Vegetation mehr. Im Bereich der Baume sind 1,00 m
Substratdicke vorzusehen.

Die Festsetzung der Dachbegrinung schlieBt die Anlage von Photovoltaikanlagen bzw.
Solarthermie nicht aus. Eine Kombination der Dachbegriinung mit den erneuerbaren
Energietragern ist baulich moglich und schrinkt die Funktion der einzelnen Elemente nicht
ein. Anlagen zur Nutzung erneuerbaren Energien sind daher nur als aufgestanderte
Konstruktion zuldssig die die Ausbildung einer extensiven Dachbegriinung zuldsst.
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2.7  Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien

Textliche Festsetzung Nr. 7.7: Ausschiuss von festen und flissigen Brennstoffen

In Feuerungsanlagen diirfen keine festen und flilssigen Brennstoffe verwendet werden. Dieses
Verwendungsverbot schliet den Betrieb offener Kamine gemaR § 2 Nr.12 der 1. BlmSchV
explizit ein.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am
Nachmittag auflosen. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen im
Jahr der Fall. Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an
30 Tagen im Jahr die Inversionen nicht abgebaut werden und damit ganztagig anhalten. Eine
Folge der reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.
Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind
besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden
Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BimSchG ausgewiesen. Mit festen und flissigen
Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe
Feinstaub PM 10 und Stickstoffdioxid NO1 bei: weshalb die Reduktion der
Hintergrundbelastung um 70% als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der
Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde, Dariiber hinaus wurden mit der 39, BlmSchV
(02.08.2010) die Grenzwerte fir bestimmte Luftschadstoffe verschirft.

Der Ausschluss flissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der
Reduzierung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwarmeversorgungsgebietes Ost, in
dem die Fernwarme anliegt und Anschluss- und Benutzungszwang besteht. Laut § 5 Abs. 1
Fernwdrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbeziiglichen erschlossenen Grundstiicken
jedes Gebaude anzuschlieBen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.2: bauliche und sonstige MaBnahmen (Photovoltaik, Solarthermie)

Um die Nutzung der Sonnenenergie zur Stromerzeugung oder Warme zu fordern wird gemaR
§9 (1) Nr. 23 b BauGB festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebaduden bauliche und
sonstige technische Malnahmen zur Erzeugung von Strom durch Photovoltaik-Anlagen oder
flir Solarthermie vorzusehen sind.

Die Festsetzung von Dachbegriinung steht dem nicht entgegen, da eine Kombination von
Dachbegriinung und Photovoltaik bzw. Solarthermie baulich mdéglich ist und weder die
Funktion der erneuerbaren Energietrdger oder die der Dachbegrinung durch eine
Kombination beider eingeschrankt wiirde,

2.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzung Nr. 8: Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
Schallddmm-MaBe, Liiftungseinrichtungen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die schallschutztechnischen

Belange im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
JOV734 "Altonaer Hofe" in Erfurt beurteilt, notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz
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ermittelt und die Beurteilungsgrundlagen fiir die schalltechnische Planung abgeleitet. Das
Gutachten schlagt die erforderlichen Festsetzungen zur Kenfliktbewaltigung vor.

Die Festsetzungen dienen dem Schutz der Wohnbebauung vor Larmimmissionen des
Stralenldrms der Schlachthofstrale und der Gewdhrleistung ausreichender Frischluftzufuhr.

Bei den Fassaden wurden die einzelnen Geschosse gemal der Ergebnisse des
Schallgutachtens differenziert betrachtet. An den Fassaden der geplanten Gebaude sind
aufgrund der Larmimmissionen, hervorgerufen durch den StraBenverkehr und
Anlagengerdusche, gemalk § 9 BauGE fir Raume, die dem nicht nur vorlbergehenden
Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm ist beim Neubau und der Anderung von
Gebduden nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung der
AuBenbauteile gemal Ziffer 7, DIN 4109-1:2016-07 i. V. m. E DIN 4109-1/A1:2017-01 nach DIN
4109-2:2016-07 oder der zum Zeitpunkt der Fertigstellung giiltigen Fassung der DIN 4109
erfillt werden, Die makgeblichen Aulenlarmpegel kdnnen den textlichen Festsetzungen (dort
wurden die Lirmkarten aus dem Gutachten eingefiigt) entnommen werden.

Zur Gewdhrleistung einer ausreichenden Frischluftzufuhr im Nachtzeitraum sind in
Schlafrdumen geeignete schallgedimmte Liftungseinrichtungen wvorzusehen, sofern in
diesen Rdumen keine Fassade mit Fenstern nachgewiesen werden kann, die im
Machtzeitraum Beurteilungspegel aus Verkehrslarm unterhalb von 50 dB(A) aufweist.

Der an das ostliche Bestandsgebaude entlang der Schlachthofstralle geplante unmittelbar
anschlieBende Bironeubau (Gebdude E) ist vor Nutzungsaufnahme weiterer Neubauten
mindestens im Rohbau zu errichten.

Im Plangebiet sind auRerdem ausschlieBlich mit dem Wohnen und der MNachbarschaft im
Sinne der TA Larm vertragliche gewerbliche Nutzungen bzw. Anlagen vorzusehen. Dies wurde
entsprechend bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung beriicksichtigt.

2.9  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen sowie
mit Bindung fiir Bepflanzung

Zeichnerische Festsetzung und Textiiche Festsetzung 8.1: Zeichnerisch Festgesetzie Biume

Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen der Aufwertung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitat in den Freibereichen und schaffen neue Lebensrdume fir die Tierwelt.
Zudem ergibt sich die Festsetzung zur Pflanzung von Bdumen 1. bzw. 2. Ordnung als
Hochstamm aus der Begriinungssatzung der Stadt Erfurt.

Zeichnerisch sind 3 Baume 1. Ordnung und 20 Baume 2. Ordnung als anzupflanzende Baume
festgesetzt.

Mit den Baumpflanzungen kann der Ersatz fir notwendige Baumfdllungen auf dem
Baugrundstiick vollstandig gesichert werden.

Die zu pflanzenden Baume kdnnen um bis zu 5 Meter von threm zeichnerisch festgesetzten
Standort abweichen. Die Auswahl der Baume erfolgt gemdf Pflanzliste, die zu pflanzenden
Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Geeignete
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Schutzmalnahmen wahrend der Bauphase gemalk Baumschutzsatzung sind zur Erhaltung der
Baume festgesetzt, dazu gehort auch der Schutz des Wurzelbereichs.

Die Festsetzungen zum Erhalt von 23 Bestandsbdumen ergeben sich aus der
Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt sowie aus stidtebaulich-gestalterischen Griinden und
zur Bewahrung wertvoller Lebensrdume.

Textliche Festsetzung Nr. 8.2: Schutzmalnahmen wihrend der Bauphase

Um wdhrend der Bauphase eine Beeintrdchtigung bzw. eine Beschadigung der zum Erhalt
festgesetzten Baume zu vermeiden, werden diverse Schutzmalnahmen festgesetzt. Diese
richten sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt sowie der DIN18920 und der RAS-LP
4, was auch eine regelmafRige und fachgerechte dauerhafte Pflege der Baume beinhaltet.
Ferner darf kein Bodenabtrag im Wurzelbereich der Baume erfolgen.

Zeichnerische Festsetzung, textliche Festsetzung 9.3: zu erhaltende Hecke

Die vorhandenen, zeichnerisch festgesetzten Hecken an der Altonaer Stralle sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen aus stiadtebaulich-gestalterischen Grinden und zur
Bewahrung wertvoller Lebensrdume.

Textliche Festsetzung Nr. 9.4 Pflanzflache ,P1"

Am der sidlichen Geltungsbereichsgrenze, bzw. der Grundstiicksgrenze zum MNachbarn hin,
wird eine Heckenpflanzung von 3 Metern Breite festgesetzt. Ziel ist die Ausbildung einer
freiwachsenden Laubgehdlzhecke als natirliche Einfriedung des Grundstiicks.

lextliche Festsetzung Nr. 8.5 Fassadenbegriinung

Das Plangebiet befindet sich in der klimatischen Sanierungszone der Stadt Erfurt, welcher
eine hohe flichenmiRige Uberwirmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima des
Menschen sowie der Fauna und Flora aufweist,

Im Bereich des Ubergangs der Blockrandbebauung zu der derzeit noch vorhandenen Gewerbe-
halle im Inneren wird Fassadenbegrinung festgesetzt, die nicht nur die o.g. dkologischen
Funktionen erfillt, sondern auch ein Gestaltungselement des neuen, mit Wohnnutzung
bebauten Innenhofes ist. Zusatzlich wird Fassadenbegrinung auch auf fensterlose Mauer-
und Wandfldchen von mehr als 50 m? ermoglicht.

Die Festsetzung der Dachbegrinung schlieRt die Anlage von Photovoltaikanlagen bzw.
Solarthermie nicht aus. Eine Kombination der Dachbegriinung mit den erneuerbaren
Energietragern ist baulich méglich und schrankt die Funktion der einzelnen Elemente nicht
ein.

Textliche Festsetzung Nr. 9.6: Pflanziiste Laubbdume und Pflanzqualitit

Flr die Sicherung der Verwendung standortgerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen
wird eine Pflanzliste festgelegt. Die angegebenen zu verwendenden Arten entsprechen den
gestalterischen Absichten und beruhen auf dem Ergebnis des BUGA 2021-Begleitprojektes
Erfurter Stadtgriin im Klimawandel®. Die Auswahl folgt der Empfehlung der Anpflanzung von
geeigneten Baumarten fiir den Stadtbereich.
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2.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Textliche Festsetzung Nr. 10: AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

im Bebauungsplan sind Ansichten gemadll der Vorhabenplanung zeichnerisch festgesetzt.
Werden die gestalterischen Grundzige der Planung nicht verletzt, kann von den zeichnerisch
festgesetzten Ansichten ausnahmsweise abgewichen werden.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und der Vorhabenplanung wird zusatzlich
festgesetzt, dass die Fassaden als Putzfassade in hellen Farbténen {im Farbspektrum von
Sand-, Beige-, Braun- und Grauténen mit einem Hellbezugswert von 85% bis 60%)
herzustellen sind. Glasfassaden sind nur im Erdgeschoss und nur bei den gewerblichen
Nutzungen zuladssig — hier wurde die Gestaltung des bestehenden gewerblich genutzten
Gebaudes beriicksichtigt. Der abgesetzte Sockelbereich der vorhandenen Bebauung ist
strallenseitig gestalterisch aufzunehmen. So wird die Blockrandbebauung auch gestalterisch
weitergefuhrt.

Um den gestalterischen Gesamteindruck nicht durch Liiftungsbauwerke oder Tore/Gitter der
Tiefgarage zu beeintrachtigen, sind diese in die Fassade zu integrieren oder im Falle der
Laftungsbauwerke als Stadtmobiliar zu gestalten.

Alle Gebdude sind mit Flachdachern auszubilden. Dadurch soll eine homogene sowie zeit-
gemadfle Gesamtwirkung des gemischten Quartiers erreicht werden durch eine einheitliche,
zuriickhaltende Dachlandschaft.

Textliche Festsetzung Nr. 11.1 bis 11.4: Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

Die Festsetzungen regeln die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen fir diesen
Bereich der Stadt Erfurt. Hierbei ist zwischen dem Wunsch der Gewerbetreibenden, fir ihr
Geschaft zu werben und dem Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung und Gestaltung
des Stadtbildes zu vermitteln. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch die Lage an
einer Strale, die gewerblich gepragt ist. Unmittelbar gegeniiber befindet sich u.a. ein
Lebensmitteldiscounter. Umgekehrt ist bei den Werbeanlagen auf die Gestaltung der
Gebdudefassaden einzugehen,

Durch Festsetzungen fur die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen wird beiden
Interessen Rechnung getragen. Werbeanlagen sollen so gestaltet sein, dass sie den
stiadtebaulichen und architektonischen Besonderheiten des Quartiers Rechnung tragen und
nicht verunstaltend wirken. Deshalb werden sowohl die rdumliche Anordnung als auch Groke
und Art der Werbeanlagen an den Fassaden definiert. Ziel ist eine Werbung, deren Wirkung
dem Umfeld sowie dem Gebaude entspricht.

AuRerdem sollen sich die Werbeanlagen nur in Richtung der Altonaer StraBe und
Schlachthofstrale orientieren, wodurch der Innenhof von Anlagen, die der Werbung dienen,
frei gehalten wird.

Textliche Festsetzungen Nr. 12.7 und 12.2: Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten
Grundsticke sowie der Einfriedungen
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Die getroffenen Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden. Sie
dienen der Sicherung des Freiflichenkonzeptes mit dem Ziel einer einheitlichen
harmonischen Gestaltung der Freifldchen sowie der Einordnung baulicher Anlagen in das
geplante Gelande.

Zur Minderung der Storwirkung durch Verkehrsgerdusche sind die Zufahrten zu Garagen und
Tiefgaragen ausnahmsweise in Asphalt auszufithren. Stellpldtze fiir Gewerbebetriebe im
Bereich der Schlachthofstrale konnen gemal des Bestandes ausnahmsweise in Asphalt oder
Beton hergestellt werden.

Die Festsetzung beziglich der Einfriedungen dient einer einheitlichen harmonischen
Gestaltung der Einfriedung des Gelandes in Abstimmung mit dem Gestaltungskonzept der
Gebdude und Freirdume.

Textliche Festsetzung Nr. 13 Gestaltung der Stellpldtze fiir bewegliche Abfallbehdlter

Die Festsetzung dass dauerhafte Standplatze fir bewegliche Abfallbehilter in die Gebaude zu
integrieren sind dient dazu, die Grin- und Freirdume insbesondere im Innenhof, aber auch an
den Plangebietsgrenzen won Abfallbehdltern freizuhalten. So wird eine hohe
Freiraumaqualitat gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 14 Herstellen von Stellplatzen

Textliche Festsetzung 14.1.:

Die Herstellung der notwendigen Stellplatze wird auf 1 Stellplatz pro Wohneinheit
peschrankt. Durch diese Festsetzung erfolgt eine Stellplatzbeschrankung nach § 49 (1) ThurBO
i.V. mit § 88 (1) Nr. 7 ThirBO. Zur Auslegung der Frage nach der Zahl der notwendigen
Stellpldtze und Garagen i. S. § 49 (1) ThirBO werden in der Anlage 1 der VollzBekThirBO
Richtzahlen aufgefiihrt.

Diese Richtzahlen sind als ein antizipiertes Sachverstindigengutachten zu bewerten, das eine
einheitliche Verwaltungspraxis im bauaufsichtlichen Vollzug gewdhrleisten soll.

Abhangig von den értlichen Verkehrsverhaltnissen und dem 6ffentlichen Personennahverkehr
kann die Zahl der notwendigen Stellplatze und Garagen in diesem Rahmen unterschiedlich
angenommen werden,

Die Festsetzung des Kfz-Stellplatzschlissels von 1 Kfz- Stellplatz je Wohneinheit erfolgt auf-
grund der innerstidtischen Lage, der sehr guten OPNV- ErschlieBung des Standorts und der
guten Erreichbarkeit von Infrastruktur-Einrichtungen zu Ful und mit dem Fahrrad.
Entsprechendes gilt fiir die gewerbliche Nutzung, hier ist je 50 m? Nutzflache ein Stellplatz
herzustellen.

Bei Fahrradstellplitzen werden folgende Werte angenommen: bei Wohnnutzung je 35 m*
Wohnflache ein Fahrradstellplatz, bei Biro- und Dienstleitungsnutzungen je 70 m?
Hauptnutzungsfliche ein Fahrradstellplatz, bei Einzelhandel je 50 m* Verkaufsflache.

Die erforderlichen Stellplatze werden Gberwiegend in der Tiefgarage untergebracht.
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3 Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Planvollzug gegeben, die in
anderen gesetzlichen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der
Genehmigungs- und Realisierungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind.

1 Archiologische Bodenfunde

In unmittelbarer rdumlicher Nahe des Planungsgebietes befinden sich Grundstiicksflachen,
auf denen bereits Bodenfunde verifiziert wurden. Mit archdologischen Bodenfunden ist daher
zu rechnen und es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchaologische
Siedlungs- oder Grabbefunde zerstort werden. Deshalb missen Eingriffe in  den
unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt werden,

Vorrausetzung fir eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentragers
mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie Gber ggf. notwendige
archdologische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Verhaben
begleitender Untersuchungen hat der Vorhabentrager bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen (§§ 13(3), 14 (1) S. 6 Thiringer Denkmalschutzgesetz).

Die Anzeigen und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz
gelten ergdnzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiiringen im Anwendungsbereich des
§ 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird ergdnzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage:

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer
Denkmalschutzgesetz — ThirDSchG) in der Fassung vomn 14.April 2004 (GVBL. S. 465, 562),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Thiringer Verwaltungsreformgesetzes 2018
(ThirVwRG 2018) vom 18.12.2018 (GVBL. 5. 731).

2 Denkmalschutz

Gemal § 13 (1) Nr. 1 ThiirDSchG sind alle baulichen und andere eingreifenden Veranderungen
an einem Kulturdenkmal erlaubnispflichtig. Dies schliefft bauliche Veranderungen in der
Umgebung ein, wenn sich diese auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des

Kulturdenkmals auswirken kénnen.

AuRerhalb des Plangebiets befindet sich das Denkmalensemble und kennzeichnendes
Stralen- und Platzbild Wohnanlage Bremer Strale 23, 25, 27 und 29 / Schlachthofstralie 71
und 72.

An der Erhaltung des Denkmalensembles und seiner Bestandteile besteht aus geschichtlichen
und stadtebaulichen Griinden ein &ffentliches Interesse.

3 Altlasten
Der Altstandort war im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) unter der Kennziffer

08682 registriert. Im Rahmen der Errichtung des (damaligen} Neubaukomplexes sind die
altlastenrelevanten Bereiche ausgehoben worden. Unter der Berlicksichtigung der derzeitigen
gewerblichen Nutzung und nahezu vollstindigen Versiegelung wurde der Altstandort am

15.12.2008 aus dem THALIS geldscht.

Kinftige TiefbaumaBnahmen sind durch fachlich versiertes Ingenieurpersonal begleiten zu
lassen (bodenschutz- und abfallrechtliche Bauiiberwachung, mit erforderlicher Fachkenntnis
beim Umgang mit kontaminierten Materialien).
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4 Bodenaufschliisse/Grundwasser

Geplante Erdaufschliisse und gréfere Baugruben sind dem Thiringer Landesamt fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz rechtzeitig anzuzeigen. Schichtenverzeichnisse einschlieflich der
Erkundungsdaten und die Lagepléne der Bohrungen sind dem Geologischen Landesarchiv des
Freistaates Thilringen zu iibergeben.

3 Fernwarme

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt vom
20.04.1994, aktualisiert am 07.06 2005 und &ffentlich bekanntgemacht im Amtsblatt der
Stadt Erfurt vom 08.07.20065.

6 Artenschutz- Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Nach dem derzeitigen Sachstand ist im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben
vom Erfordernis folgender artenschutzrechtlicher MaRnahmen nach BNatSchG auszugehen:
Zur Vermeidung der Verbotstatbestande des § 44 BNat5chG ist der Abbruch von Gebduden
sowie die Entfernung von Gehdlzen und Gebuschen nur im Zeitraum vom 01.10. - 28./28.02.
zuldssig.

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur NA-Lampen, LED-lLeuchten oder gleichwertige
Lichtquellen, die den Falleneffekt fiir Nachtinsekten minimieren, zuldssig.

Fiir die Phase der BaumaRnahmen sowie im Hinblick auf den Baumschutz ist eine okologische
Baubegleitung vorzusehen.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, GLU GmbH Jena, Oktober 2019

Der Wegfall von potenziellen Brutpldtzen ist durch die Anbringung von acht Nisthilfen fir
Halbhohlen- und Héhlenbriter zu kompensieren, Davon sind 4 vor Baubeginn und vier nach
Abschluss der Bauarbeiten anzubringen. Weiterhin sind wvier kinstlichen Fledermaus-
Quartierkasten in bzw. an den Fassaden der Gebdude in Ost-/Westausrichtung anzubringen.

7 Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften {DIN-Normen etc.) kdnnen dort
eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaft § 3 (2) BauGB die &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemdR § 10 (3) BauGB der
Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

4 Folgekosten fiir die Gemeinde

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfihrung des
Vorhabens und der ErschlieBungsmaRnahmen. Die Planungs- und ErschlieBungskosten tragt
der Vorhabentrager. Es entstehen der Stadt durch die Realisierung der Planung keine
investiven Kosten und keine Unterhaltungskosten, da im Vorhabengebiet keine offentlichen
Verkehrsfldchen liegen bzw. geplant sind.
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Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOWT 34 Altonaer Hofe”

5 Flachenbilanz

GroRe des Plangebietes: ca.11.614 m?
Flache far Mischgebiet: ca.11.614m?
Davon:
- tiberbaubare Grundstiicksfliche (ohne Nebenanlagen § 19 (4) BauNVO): ca. 5.807 m?
- nicht dberbaubare Grundstiicksflache: ca. 5.807 m?

- iberbaubare Grundstilcksflache (mit Nebenanlagen § 19 (4) BauNVO): ca. 9.640 m?
- Uberbaubare Grundstiicksfldche (mit Nebenanlagen § 19 (4) BauNVO;

ausgenommen der Tiefgarage): €a. 7.549 m?
b Anlagen
6.1 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, GLU GmbH Jena, Oktober 2019
6.2 Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 2018 8172-809-VS5-2),

KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, Marz 2021

6.3 Stellungnahme zum Erhaltungspotenzial des Baumbestandes SchlachthofstrafGe
80 -Erfurt, BaumPartner, April 2020
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