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1. Allgemeine Begrindung
1.1. Planerfordernis

Der Leerstand der Geb&ude des ehemaligen Innenministeriums und die umliegenden
Brachflachen stellen einen stadtebaulichen Missstand dar und erfordern befordernde
Regelungen zur Entwicklung einer geordneten Quartiersstruktur. Dabei soll besonde-
res Augenmerk auf die Berticksichtigung des baulichen Bestandes, die Sicherung
notwendiger Flachen fur eine sinnvolle Nachnutzung und fir dafiir notwendige Stell-
platze und Nebenflachen der leerstehenden Bestandsbauten an der Schillerstral3e
(Flache des ehemaligen Innenministeriums) gelegt werden. Die Bebauungsmaoglich-
keiten entlang der Goethestral3e und der Heinrich-Mann-Stral3e sollen im Verfahren
untersucht und die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen neu definiert
werden.

Die geordnete stadtebauliche Gesamtentwicklung des Standortes, insbesondere die
Innutzungnahme der stadtebaulich wichtigen jedoch seit 10 Jahren leerstehenden
Gebaude entlang der Schillerstraf3e, soll durch die Planung beférdert und eine unge-
ordnete stadtebauliche, dieses Ziel behindernde Entwicklung am Standort vermieden
werden.

Es wird keine wesentlich hohere als die bisher zuladssige stadtebauliche Dichte er-
maoglicht. Die demografischen Auswirkungen bestehen in einem nur unerheblichen
Zuwachs an Wohn- und Gewerbenutzungen. Es erfolgt eine langfristige Stabilisie-
rung des Bestandes und die Erschliel3ung eines innerstadtischen Entwicklungspoten-
tials an einem stadtstrukturell wichtigen Punkt.

1.2. Verfahren
1.2.1 Gewahltes Verfahren

Es wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet. Die Anwen-

dungsvoraussetzungen sind aus folgenden Grinden gegeben:

§ Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren entsprechend § 13a BauGB
aufgestellt. Dieser Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen
im Innenbereich und damit der Innenentwicklung.

8 In diesem beschleunigten Verfahren soll am Standort einem Bedarf an Investitio-
nen zur Schaffung von Arbeitsplatzen und bzw. oder zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Das
stadtebaulich und stadtstrukturell wichtige und heute leerstehende Ensemble soll
wieder einer nachhaltigen Nutzung zugefuhrt werden.

§ Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det werden soll, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen und keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1
Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter bestehen.



1.2.2 Ablauf
Es wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Nr. 189/2007 vom
19.09.2007 (veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 19 am 19.10.2007) ein-
geleitet.

Auf eine frihzeitige Burgerbeteiligung wurde verzichtet. In der Bekanntmachung
zum Aufstellungsbeschluss wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2

Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Die Offentlichkeit konnte sich tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 29.10. bis 30.11.2007 im
Bauinformationsbiro der Stadtverwaltung Erfurt, Loberstrafl3e 34, unterrichten und
zur Planung &uf3ern.

Der Stadtrat billigte den Entwurf des Bebauungsplanes LOV 577 und die Begrin-
dung mit Beschluss Nr. 032/08 vom 20.02.2008. Die offentliche Auslegung fand
vom 31.03. - 02.05.2008 statt (Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr.
5am 22.03.2008).

1.3. Geltungsbereich

Das Gebiet des kiunftigen Bebauungsplanes wird entsprechend der zeichnerischen

Festsetzung umgrenzt:

> im Norden: durch die Schillerstral3e

> im Osten: durch die Arnstadter Stral3e bzw. die Ostgrenze des Flurstiicks 46/2
der Flur 28 der Gemarkung Erfurt

> im Siuden: durch die Goethestralie

> im Westen: durch die Heinrich-Mannstral3e

Der Geltungsbereich umfasst das Flursttick 46/2 der Flur 28, Gemarkung Erfurt.

Der Wahl des Geltungsbereiches liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

Der Geltungsbereich umfasst ein eigenstandig betrachtbares Teilstlick des Quartiers
umfassend der Gebaude und Flachen des ehemaligen Innenministeriums an der
Schillerstral3e in der Lébervorstadt, in welchem die Entwicklung durch Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes gemal § 13a BauGB planungsrechtlich beférdert werden soll.

1.4. Ubergeordnete Planungen
1.4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal vorliegendem Regionalen Raumordnungsplan Mittelthiringen (RROP-MT)
vom 06.08.1999, bekannt gemacht im Thuringer Staatsanzeiger Nr. 40/99 vom
04.10.1999, soll die Stadt Erfurt als Oberzentrum u.a. Sitz von Behérden und Gerich-
ten hoherer Stufe sein. Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung soll nach dem RROP-
MT die Siedlungstatigkeit vorrangig auf die Nutzung und Aufwertung der vorhande-



nen Siedlungssubstanz bzw. -flachen orientiert werden. Der Erschlie3ung von Baulu-
cken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen sowie der Nutzung von Bau-
landreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor der Erschlie-
Bung neuer Siedlungsflachen im Aul3enbereich eingerdumt werden. Die zentralortli-
che Einordnung der Stadt Erfurt als Oberzentrum rechtfertigt regelmafiig die Festset-
zung eines Mischgebietes in einem innerstadtischen Bereich.

1.4.2. Flachennutzungsplan

Der Feststellungsbeschluss des Flachennutzungsplanes der Stadt Erfurt (FNP) wur-
de am 13.07.2005 durch den Stadtrat gefasst (Beschluss Nr. 123/05). Der Flachen-
nutzungsplan ist mit Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 11 am 27.05.2006 wirksam.
Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht entgegen. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen des Fla-
chennutzungsplanes. Im Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt sind die Flachen des
Bebauungsplanes als gemischte Bauflache dargestellt.

1.5. Bestandsdarstellung
1.5.1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Lobervorstadt. Die Entwicklung dieses sudlich
der Altstadt und des ehemaligen Festungsringes gelegenen Gebietes begann im
Wesentlichen Ende des 19. Jh. Das bauliche Ensemble des ehemaligen Innenminis-
teriums ist stadtbildpragender Bestandteil des Stra3enbildes der Schillerstral3e und
der Arnstadter Straf3e. Der Bereich sudlich der Schillerstra3e und westlich der
Arnstadter Straf3e ist durch eine Mischnutzung mit Doppelh&usern in 3 - 4geschos-
siger Bauweise gekennzeichnet.

Die OPNV-ErschlieRung erfolgt direkt durch die StraRenbahnhaltestelle “Kaffeetrich-
ter". Der Hauptbahnhof und die Altstadt sind in 5 Minuten zu Ful3 erreichbar.

Das Gebiet wird im Norden und Osten von stark frequentierten Hauptsammelstraf3en
tangiert, die als Autobahnzubringer, Stadteinfahrt bzw. innerer Stadtring fungieren .

1.5.2. Eigentumsverhaltnisse / aktuelle Nutzungen

Die Flachen befinden sich in Privatbesitz. Die Umsetzung des Bebauungsplanes
kann durch eine privatrechtliche Bodenordnung erfolgen.

1.5.3. Umweltsituation

1.5.3.1 Larm

Das Gebiet wird durch den Uberflug der Erfurter Innenstadt beim Landeanflug auf

den Flughafen Erfurt durch Fluglarm und durch StraRenverkehrslarm der Schiller-
stral3e und der Arnstadter Stral3e beeintrachtigt.



1.5.3.2. Altlasten

Ausgehend von bekannten friiheren Nutzungen der Flachen als Wohnungen, Ge-
werbestatten, als Sitz von Versicherungen und Polizei sind keine Altlasten ermittelt
worden. Mit Schreiben des SUAE vom 26.03.1997 wurde darauf hingewiesen, dass
nach Freilegung des Untergrundes im Bereich der ehem. Kfz-Montagegrube und der
Trafostation bei organoleptischen Auffalligkeiten eine reprasentative Beprobung zu
erfolgen hat. Weiterhin sind aufgrund der nachgewiesenen Auffillungen kinftige
Aushubmafinahmen fachtechnisch zu begleiten sowie anfallender Aushub zu dekla-
rieren. Die Ergebnisse sind dem SUAE vorzulegen.

> Lageplan mit Hinweis SUAE, aus Stellungnahme Stadtverwaltung Erfurt

1.5.3.3. Naturraumliche Gegebenheiten

Die Vegetation beschrénkt sich im Wesentlichen auf Einzelbdume, Ruderalfluren und
wenige Geholzbestande. Den grofdten Teil des Planungsgebietes nehmen vom Men-
schen stark beeinflusste urbane Biotope ein. Dies sind zunachst die in verschiede-
nem Grade versiegelten, also fir Pflanzen und Tiere weitgehend schwer oder unbe-
siedelbare, in ihrer 6kologischen Funktion stark beeinflusste mit Hausern bebauten
Flachen und Verkehrsrdume. Die im Planungsgebiet unbegriinten Gebaudeflachen
und die ausgedehnten Asphalt- und Betonflachen sind vollkommen versiegelt. Durch
den Abriss grofRer Gebaudeteile sind im Planungsgebiet offene Flachen, die Mauer-
reste, Mauerabbruch und Fundamente enthalten, vertreten. Unmittelbar dstlich des
Geltungsbereiches verlauft das verrohrte Gewasser Il. Ordnung Schindleichsgraben.
Esist § 78 Abs 1 ThurWG zu beachten. Das Plangebiet befindet sich in der Klimasa-
nierungszone.

1.5.4. Sonstiges, Denkmalschutz, sonstige Satzungen

Der Geltungsbereich war Bombenabwurfgebiet und ist kampfmittelgefahrdet. Im Gel-
tungsbereich ist mit archdologischen Funden zu rechnen (archaologisches Rele-
vanzgebiet). Erdarbeiten bedurfen somit einer Erlaubnis der Denkmalschutzbehérde
nach 8 13 Abs. 1 Nr. 3 ThirDSchG. Die Geb&ude Schillerstral3e 25-27 sind eingetra-
gene Kulturdenkmale im Denkmalbuch des Landes Thuringen. Die Geb&aude sind
malfibildend geprégegebend fir den Bereich Schillerstral3e / Arnstadter Stral3e. Sie
sind Bestandteil des kennzeichnenden Stral3enbildes der Stadterweiterung Lébervor-
stadt.



Der Geltungsbereich ist innerhalb der Satzung zur Gestaltung von Vorgarten in Ge-
bieten griinderzeitlicher Pragung der Landeshauptstadt Erfurt (Vorgartensatzung)
vom 15. Januar 1999 gelegen. Die Vorgarten pragen malf3geblich das Bild von Stra-
Renrdumen. Das StralRenbild wird durch die Folge "straR3enseitige Gebaudefront -
Vorgarten - Grundstiickseinfriedung (Mauer/schmiedeeiserner Zaun) - Gehweg -
Baumreihe - Stral3e - Baumreihe - Gehweg - Grundstiickseinfriedung (Mau-
er/schmiedeeiserner Zaun) - Vorgarten - stral3enseitige Gebaudefront” bestimmt. Ziel
der Vorgartensatzung ist die Erhaltung der in diesen Gebieten typischen, ziergartne-
risch gestalteten Freiflachen zwischen StralRe/Gehweg und straRenseitiger Gebaude-
front als wesentlichem Teil des zu bewahrenden Stral3enbildes.

1.6. Allgemeine Planungsziele

Die Gebaude und Flachen des ehemaligen Innenministeriums an der Schillerstral3e
liegen seit ca. 10 Jahren brach. Die Entwicklung soll durch Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes gemalR § 13a BauGB planungsrechtlich befordert werden.

Ziele des aufzustellenden Bebauungsplanes sind insgesamt die Sicherung der Ent-
wicklung mit einer geordneten Quartiersstruktur unter Berucksichtigung des bauli-
chen Bestandes, die Sicherung notwendiger Flachen fur Stellplatze und Nebenfla-
chen zur Nachnutzung des ehemaligen Innenministeriums und die Definition von Be-
bauungsmadglichkeiten an der Goethestral3e / Heinrich-Mann-Stral3e abweichend von
der heute planungsrechtlich zulassigen Bebaubarkeit.

Dieser aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Bebauungsplan dient der Stabili-
sierung und Entwicklung eines Teilbereichs der Innenstadt und damit der Innenent-
wicklung. Er soll eine stadtebaulich geordnete Entwicklung auf einer brach gefallenen
Flache bzw. von leerstehenden Gebauden gewahrleisten und durch eine bewusste
und detaillierte Steuerung der zulassigen Art und des Mal3es der baulichen Nutzun-
gen zur Aufwertung dieses Bereiches beitragen.

Die Qualitat der vorhandenen Wohn- und gewerblichen Nutzungen im angrenzenden
Bereich, die hohe Qualitat des baulichen Bestandes und des Umfeldes soll so stabili-
siert und nicht beeintrachtigt werden.

Ziele zur Beforderung einer Wiedernutzung sind:

§ Absicherung von Flachen fur Stellplatze fur die Bestandsbebauung an der Schil-
lerstral3e mit bedingten Festsetzungen betreffend Flachen an der Goethestralle.

§ Option auf geringfligige bauliche Nachverdichtung im Innenbereich an der Schil-
lerstralie.

§ Option auf Neubau von Tiefgaragen, wie z.B. Neubau einer grof3en Tiefgarage mit
Zufahrt von der Heinrich-Mann-Straf3e fur die Bestandsbebauung an der Schiller-
stral3e.

§ Zulassigkeit notwendiger Stellplatze im Sinne des 8§ 49 ThurBO fur eine Neube-
bauung an der Goethestralie.

8 Option auf oberirdische und offene Stellplatze im Bereich an der Heinrich-Mann-
Stral3e und zwischen dem Bestand und einer Neubebauung an der Goethestral3e.

§ Option auf Neubebauung an der Goethestral3e mit 3 Einzelhausern mit an die
Umgebungsbebauung angepassten Hohen.

8 Festsetzungen der Art der Nutzungen als Mischgebiet.



2. Begrindung der Festsetzungen
2.1. Art der baulichen Nutzung

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend wird zur Umsetzung
der Nutzungs- und Raumkonzepte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
Mischgebiet (Teilbereiche MI 1, MI 2 und MI 3, auf Grund der unterschiedlich festge-
setzten Bauweisen) festgesetzt. Damit wird sowohl der heutigen strukturellen Lage
des Plangebietes im stadtraumlichen Zusammenhang als auch den Planungszielen
entsprechend der Entwicklung einer geordneten Quartiersstruktur unter Bertcksichti-
gung des baulichen Bestandes entsprochen.

Zu Festsetzung 1.1, 1.2, 1.3 - Ziel ist es, im Mischgebiet vermeidbare Stérungen
auszuschliel3en. Die allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnu-
gungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 400 m? Verkaufsraumflache
werden deshalb in direkter Nachbarschaft zu vorhandenen Wohngebieten wegen der
zusatzlichen Larmemissionen (hervorgerufen insbesondere durch den Ziel- und
Quellverkehr) ausgeschlossen, da sie der geplanten Nutzungs- und Raumstruktur
widersprechen. Kleinteiliger Einzelhandel mit vielfaltigem Angebotspektrum und indi-
vidueller Kundenberatung und Nachbarschaftsladen sind damit zul&ssig.

2.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im MI festgesetzt durch die GRZ, die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen wie Trauf- und Firsthéhen.

2.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im MI festgesetzt durch die GRZ, die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen wie Trauf- und Firsthéhen.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da aufgrund der festgesetzten GRZ,
der Zahl der Vollgeschosse, der Trauth6hen und Oberkanten der Gebaude in Ver-
bindung mit baukdrperahnlichen Festsetzungen die planerisch angestrebte Baustruk-
tur hinreichend bestimmt definiert ist.

Durch die sonstigen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung ergeben sich
die folgenden zulassigen Uberschreitungen der Obergrenze der GFZ:

1. Im MI 3 wird eine GFZ von 2,8 ermdglicht. Diese Uberschreitung ergibt aufgrund
des atypischen Zuschnittes des MI 3 in Eckgrundstuick.

2. Im MI 1 wird eine GFZ von 2,8 ermdglicht. Diese Uberschreitung ergibt sich auf-
grund des Zieles der Sicherung der Bestandsbebauung an der Schillerstral3e und
Arnstadter Stral3e. Die Erhaltung der Raumfassung dieses wichtigen Stadtein-
gangsbereiches ist stadtebaulich von hoher Prioritat. Die Substanzerhaltung die-
ser Raumkante setzt eine Nutzbarkeit der Geb&ude voraus.

Bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs.1
BauNVO die dort aufgefuihrten Obergrenzen nur nach Mal3gabe der Voraussetzun-



gen nach 8§ 17 Abs. 2 und 3 BauNVO uberschritten werden. Die Voraussetzungen
nach 17 Abs. 3 BauNVO sind im Geltungsbereich gegeben:

1. Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet, das am 01. August 1962 uberwiegend
bebaut war.

2. Stadtebauliche Griinde erfordern die Uberschreitung:
Mit dem Bebauungsplan soll der Fortbestand des baulichen Bestandes an der
Schillerstral3e und die Bebauung an der Goethestral3e in Entsprechung zur an-
grenzenden Baustruktur gewahrleistet werden. Die Fortschreibung dieser Bau-
struktur geht zwangslaufig mit entsprechenden Uberschreitungen einher.

3. Sonstige oOffentliche Belange stehen nicht entgegen.

4. Die Beeintrachtigungen der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse werden durch folgende Umstande / MaRnahmen vermieden:
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist durch Baulinien und
Baugrenzen so bestimmt, dass erforderliche Abstandsflachen nach der ThirBO
in der Regel nicht unterschritten werden.
Beeintrachtigungen durch Stellplatze und deren Zufahrten sind durch entspre-
chende Festsetzungen minimiert. Oberirdische Stellplatze sind z.T. in Art und
Umfang beschrankt nur in genau festgesetzten Bereichen zuldssig. Zufahrten zu
Tiefgaragen mit mehr als 15 Stellplatzen sind nur an einer und auch weitestge-
hend unschédlichen Stelle eingehaust zulassig. Das geringere Angebot an woh-
nungsnahen Freiraumen wird durch grof3zugige offentliche Grunflachen entlang
des Flutgrabens kompensiert.
Der geringe Leerstand in der benachbarten Bestandsbebauung gleicher Dichte
zeigt, dass dieses Mal} der baulichen Nutzung nicht im Widerspruch zu einer ho-
hen Wohnqualitat steht.

5. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch
folgende Umstande / Ma3nahmen vermieden werden:
Beeintrachtigungen durch Stellplatze und deren Zufahrten sind minimiert (siehe
oben).
Zulassige Tiefgaragen sind zu begrunen. Es sind Pflanzflachen und Mal3nahmen
festgesetzt.
Wesentliche nachteilige Auswirkungen fiir die Umwelt sind durch die Uberschrei-
tung nicht zu erwarten, da lediglich eine effektivere Ausnutzung der ohnehin be-
reits im Bestand versiegelten Flachen erfolgt.
Eine bauliche Innenverdichtung bei der Reaktivierung von Brachen ist ein wirk-
samer Beitrag zum schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine
adaquate Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich vermieden bzw. kompen-
siert wird.

6. Die Bedurfnisse des Verkehrs kénnen aufgrund folgender Umstande / Mal3nah-
men befriedigt werden:
Alle notwendigen Stellplatze kdnnen im Geltungsbereich nachgewiesen werden.
Ihre Einordnung ist bei minimierten Beeintrachtigungen der Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt ober- und unterirdisch moglich.
Es besteht im Ubrigen eine sehr gute OPNV-ErschlieRung durch 2 Stadtbahn-
trassen.



Die Obergrenzen der BauNVO werden auch durch die festgesetzte GRZ Uberschrit-
ten. Die Voraussetzungen nach 8§ 17 Abs. 3 BauNVO sind im Geltungsbereich aus
den vorgenannten Griinden ebenfalls gegeben.

2.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am Gebaudebestand und der angrenzen-
den Bebauung.

2.2.3. Hohe baulicher Anlagen

Die als Hochstmal? festgesetzten Trauf- und Firsthéhen lehnen sich an den Gebé&u-
debestand und die angrenzende Bebauung an.

Die Begrenzung der Hohen baulicher Anlagen innerhalb der Flachen St 1 - 3 |asst
Tiefgaragen mit deren Ein- und Ausfahrtsbauwerken und zum Teil Uberdachte Stell-
platze zu und dient der stadtebaulichen Ordnung.

2.3. Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Die geschlossene Bauweise im MI 1 an der Schillerstral3e orientiert sich am Bestand
und am stadtebaulichen Prinzip in diesem Teil der Lébervorstadt. Sie bewirkt auch
die Abschirmung von Stral3enlarm in Blockinnenbereich.

Die offene Bauweise im M| 2 ermoglicht 2 Einzelgebaude, die abweichende Bauwei-
se im MI 3 ein Einzelgebaude. Hier konnen Gebaude ohne Grenzabstand errichtet
werden. Dabei wird sich am stadtebaulichen Prinzip der offenen Bauweise mit Dop-
pelhdusern orientiert. Diese Bauweise orientiert sich am stadtebaulichen Prinzip der
Lobervorstadt und ermoglicht abweichend des Einfiigerahmens nach § 34 BauGB
auskémmliche Grundrisse und Freiraume.

Die Festsetzung von Baulinien ist auf Bereiche beschrénkt, in denen zur Umsetzung
des Raumkonzeptes eine derart weitgehende Bindung erforderlich ist.

In Verbindung mit Mindestfestsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird damit nach
§ 83 Abs.1 Nr. 5i.V. mit Abs. 2 ThirBO eine Unterschreitung der bauordnungsrecht-
lichen Abstandsflachen im Falle atypischer Grenzverlaufe ermdglicht.

Aufgrund der absoluten Abstédnde zwischen den Uberbaubaren Grundstiucksflachen
ist eine ausreichende Belichtung sowie der Brandschutz gesichert.

Zur Gewahrleistung gestalterischer Spielraume werden nach Art und Umfang be-
stimmte Ausnahmen zur Uberschreitung der Baulinien nach § 23 Abs.2 Satz 2
BauNVO eingeraumt.

Bedingte Festsetzung 3.1 nach 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Zur Sicherung der Nutzung der Bestandsimmobilie an der Schillerstrafl3e und deren
erforderlichen Stellplatze wird eine bedingte Festsetzung in den Bebauungsplan fir
das MI 2 und MI 3 aufgenommen. Es werden dadurch mehr Spielrdume in der Ent-
wicklung eingeraumt.

1. Bedingte Festsetzungen sind nach 8 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Fal-

len zulassig. Eine solche stadtebauliche Sondersituation ist hier aus folgenden Grin-
den gegeben:
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Der Bebauungsplan dient vorrangig dem Ziel, die Bestandsbebauung an der Schil-
lerstral3e und Arnstadter Stral3e zu sichern. Die Erhaltung der Raumfassung dieses
wichtigen Stadteingangsbereiches ist stadtebaulich von hoher Prioritat.

Die Substanzerhaltung dieser Raumkante setzt eine Nutzbarkeit der Gebaude vor-
aus. Diese ist ohne Stellplatze im tatsachlich erforderlichen Umfang ausgeschlossen.
Dieser tatsachliche Stellplatzbedarf fir das MI 1 wird angesichts der zuldssigen Nutz-
flachen in Anlehnung an die Machbarkeitsuntersuchung eines Investors mit ca. 180
Stellplatzen beziffert.

Die Stellplatzzahl kann durch oberirdische Stellplatze auf der nicht iberbaubaren
Grundsticksflache des MI 1 und den bislang unbebauten Flachen des MI 2 und MI 3
hergestellt werden.

Aus diesem Grunde soll eine Bebauung dieser Flachen nur unter Bedingungen er-
moglicht werden, die anderweitig die Herstellung tatsachlich erforderlicher Stellplatze
gewabhrleisten. Damit wird der Eingriff in den Gestaltungsspielraum des betroffenen
Eigentumers auf das erforderliche Mal3 reduziert.

2. Durch die Festsetzung wird hinreichend bestimmt eine Nutzung festgesetzt,
die bis zum Eintritt einer Bedingung zul&ssig ist:

Bis zum Eintritt der Bedingung sind in den MI 2 und MI 3 115 oberirdische Stellplat-
ze zulassig. Abweichend von den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird
unter 3.1 eine Uberbaubare Grundstticksflache im MI 2 und MI 3 ausdriicklich ausge-
schlossen, sodass eine Bebauung hier nicht zul&assig ist.

3. Die nach Eintritt der Bedingung zulassige Folgenutzung ist ebenfalls hinrei-
chend bestimmt festgesetzt:

Nach Eintritt der Bedingung gelten uneingeschrankt die textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen kann
nach Mal3gabe der sonstigen Festsetzung ein Bebauung erfolgen.

4. Sowohl die Zwischennutzung als auch die Folgenutzung sind aus dem Fl&-
chennutzungsplan i.S. des § 1 Abs. § 8 Abs. 1 BauGB entwickelt.

5. Die aufldsende Bedingung fur die Zwischennutzung stellt gleichzeitig die auf-
schiebende Bedingung fiur die Folgenutzung dar. Die Umsténde bis zu deren Eintritt
die Zwischennutzung zuléassig und die Folgenutzung unzuléssig werden, sind hinrei-
chend bestimmt:

Die Bebauung ist dann mdglich, wenn die dadurch anteilig entfallenden zul&ssigen
oberirdischen Stellplatze fir das MI1 in einer Tiefgarage ersatzweise hergestellt
werden. Die Herstellung ist 6ffentlich-rechtlich zu sichern, z.B. durch stadtebaulichen
Vertrag und Birgschatft. Die Zuordnung der Stellpatze zum Ml 1 erfolgt durch Bau-
last.

Dem Sinn und Zweck der Festsetzung entsprechend, ist bei gleichzeitiger Herstel-
lung der entfallenden Stellplatze in einer Tiefgarage eine oOffentlich-rechtliche Siche-
rung der Herstellung entbehrlich.

6. Der Eintritt der Bedingung ist hinreichend gewiss bzw. kann von den Eigentu-
mern beeinflusst werden.

2.4. Flachen fur Stellplatze, Garagen und deren Einfahrten

Die Festsetzung 5.1 dient der stadtebaulichen Ordnung des Quartiers. Die Festset-
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zungen 5.2 sichert die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zur Errichtung er-
forderlicher Stellplatze und der von Bebauung freizuhaltenden Vorgartenzonen. Im
Sinne des Larmschutzes sind Zufahrten zu Grof3garagen und oberirdischen Stellplat-
zen geblndelt (vgl. Schallimmissionsprognose). Die Festsetzung 5.3 steuert die aus-
schlie3liche Zulassigkeit von bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzen fur das
festgesetzte MI.

2.5. Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-
chen

Zufahrten zu Grof3garagen und oberirdischen Stellplatzen an der Heinrich-Mann-
Stral3e sind gebuindelt (vgl. Schallimmissionsprognose). Dabei wird den Zielen des
Immissionsschutzes entsprochen.

Die Beschrankung der Zufahrtsbreite dient der Sicherung des typischen Erschei-
nungsbildes der Vorgartenzonen.

2.6. Nebenanlagen

Die Festsetzung sichert das stadtebauliche Konzept und dient der stadtebaulichen
Ordnung. Tiefgarageneinfahrtsbauwerke kdnnen tberdacht werden. Spielanlagen
sind von dieser Beschrankung ausgenommen.

2.7. Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die aul3erhalb des Geltungsberei-
ches befindlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen. Schillerstral3e und Arnstadter Stral3e
sind an das uberdrtliche StralRennetz angebundene Hauptsammelstral3en mit inner-
stadtischem OPNV (Stadtbahn). Die an die Schillerstrae angebundene Heinrich-
Mann-Straf3e dient der Haupterschliel3ung der dort gebindelten Zufahrt zu Stellplat-
zen und einer grol3en Tiefgarage.

2.8. Vorkehrung zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
2.8.1. Larm
2.8.1.1. StraRenverkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerausche der Schillerstral3e, Arnstadter Stralie,
Goethestral3e und Heinrich-Mann-Strale ein. Die HOhe der La&rmimmissionen wurde
in einem schalltechnischen Gutachten erfasst und entsprechend den Orientierungs-
werten der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" beurteilt. Die Orientierungswerte
stellen keine definitiven Grenzwerte dar und unterliegen der gemeindlichen Abwa-
gung. Im Rahmen dieses Abwagungsprozesses werden die ermittelten Pegellber-
schreitungen in bestimmten Bereichen als fur derartige innerstadtische Standorte
charakteristisch und vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzung unter Vorgabe
von passiven Schallschutzmal3nahmen nach ihrem Umfang als mit einer Mischge-
bietsfestsetzung vereinbar erachtet. Die konfliktfreie Einordnung und Nutzung von
Stellflachen, Tiefgarage, Anlieferzonen und Zufahrtswege wird durch Festsetzungen
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zur baulichen Ausfiihrung geregelt.

2.8.1.2. Fluglarm

Da das Plangebiet im Anflugbereich und Uberflugbereich des Erfurter Flughafens
liegt, ist das Gebiet fluglarmbelastet. Die prognostizierten Dauerschallpegel werden
auch kunftig zu keinen Nutzungsbeschrankungen (durch Larmschutzbereichsaus-
weisungen nach FlugLG 0.4.) fihren. Wegen der aber auftretenden Larmpegel von
Einzelschallereignissen wird auf die einwirkende Fluglarmbelastung ausdrtcklich
hingewiesen.

2.8.2. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Flachen, deren Bo-
den mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind. Eine Kennzeichnung solcher Fla-
chen erfolgt deshalb im Bebauungsplan LOV 577 nicht.

Ausgehend von bekannten friheren Nutzungen der Flachen als Wohnungen, Ge-
werbestatten, als Sitz von Versicherungen und Polizei / Innenministerium sind keine
Altlasten ermittelt. Mit Schreiben des SUAE vom 26.03.1997 wurde darauf hingewie-
sen, dass nach Freilegung des Untergrundes im Bereich der ehem. Kfz-
Montagegrube und der Trafostation bei organoleptischen Auffalligkeiten eine repra-
sentative Beprobung zu erfolgen hat. Weiterhin sind aufgrund der nachgewiesenen
Auffullungen kinftige Aushubmafnahmen fachtechnisch zu begleiten sowie anfal-
lender Aushub zu deklarieren. Die Ergebnisse sind dem SUAE vorzulegen. Diese
Malnahme steht der festgesetzten Nutzung MI nicht entgegen und kann im Rahmen
des Vollzugs der Satzung umgesetzt werden.

2.9. Grunordnung

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 13a BauGB gelten bei Bebauungs-
planen nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB alle infolge der Planung zulassigen
Eingriffe als bereits vor der Planung erfolgt oder zulassig. Es ist nach Baumschutz-
satzung geschutzter Baumbestand vorhanden. Ersatzpflanzungen sind gemali
Baumschutzsatzung auf Grundlage eines separaten Fallbescheides durchzufihren.
Das Plangebiet weist aktuell einen hohen Versiegelungsgrad sowie vereinzelte
Baumstandorte und eine Geholzreihe an der Grundstiicksgrenze zur Goethestral3e
80 auf. Die Nutzung der brachgefallenen Flachen und Gebaude, die damit verbunde-
ne Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachenreserven ist insgesamt ein posi-
tiver Prozess der Stadtentwicklung und Umweltpolitik, wie z.B. Verminderung der
Flacheninanspruchnahme im Umland, Verminderung des Verkehrsaufkommens etc.
Grol3kronige Neupflanzungen sind an der Heinrich-Mann-Straf3e i.V.m. Vorgartenfla-
chen als Raumschluss festgesetzt. Die Geho6lzreihe an der Grundstucksgrenze zur
Goethestral3e 80 ist festgesetzt, um nach Errichtung der zulassigen Tiefgarage und
dem damit einhergehenden Verlust des Baumbestandes eine entsprechende Begru-
nung wiederherzustellen.

Festsetzungsvorschlage des Grunordnungsplanes wurden nach Abwagungsge-
sichtspunkten, d.h. unter Zugrundelegung der anderen o6ffentlichen und der privaten
Belange in den Bebauungsplan tibernommen. Die Festsetzungen stiitzen die stadte-
bauliche Gestalt der Lobervorstadt im Zusammenwirken mit der bestehenden Vor-
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gartensatzung der Stadt Erfurt. Die festgesetzte Substratstarke fur die Dachbegri-
nung von Tiefgaragen ist die Mindestvoraussetzung fur die Ansiedlung einer funkti-
onsfahigen Vegetationsschicht, ohne dabei zu unbeherrschbaren Dachlasten zu fiih-
ren.

Standortgerechte Laubbaume sind aufgrund des erheblich hoheren dkologischen
Wertes solcher Anpflanzungen angemessen.

2.10. Verwendungsverbot von Brennstoffen

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die
eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen er-
forderlich machen und rechtfertigen. Die Stadt Erfurt ist in diesem Zusammenhang
als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSCHG ausgewiesen. Mit dem Ausschluss
von festen und flissigen Brennstoffen wird eine Reduzierung der Luftschadstoffbe-
lastung, insbesondere der Komponenten Feinstaub und Stickoxide beabsichtigt und
erreicht. Der Ausschluss flussiger Brennstoffe erfolgt nicht wegen des Schwefelge-
haltes sondern aufgrund der anderweitigen Emissionen, wie z.B. des CO2-
Ausstol3es. Abfallverbrennung ist durch 1. BImSchV bereits ausgeschlossen. Die nur
gelegentliche Betreibung offener Kamine ist in der 1. BImSchV bereits geregelt.

2.11. Gestaltungsvorschriften

Die Festsetzungen dienen dem Schutz und der Erhaltung der stadtebaulichen Ei-
genart des Gebietes.

Die Festsetzungen:

§8 1., 2., 3. gewahrleisten das Einfligeziel bezuglich Ortsbild im Bereich der Kultur-
denkmaler und der Anschlussbebauung in der Typik der Lobervorstadt.

8 4., 5., 6. gewahrleisten eine ortstypische, sich in der Fassade abhebenden Erdge-
schosszone, die mit Wando6ffnungen den Sozialraum Straf3e aktivierende Nutzun-
gen bietet.

§ 7. gewahrleistet den Raumschluss im Bereich der Zufahrten zu Bauwerken.

§ 8. gewahrleistet neben den der Wahrung des Ortsbildes und die Ordnung an den
offentlichen Stral3en und das Erscheinungsbild des Quatrtiers.

8 9. gewahrleistet die Sicherstellung geordneter Freiraume.

§ 10. gewabhrleistet die Sicherstellung eines geordneten Ortsbildes.

§ 11. gewabhrleistet die sinngemalie Fortschreibung der Konzepte der Vorgartensat-
zung fur Grunderzeitgebiete.

§ 12. gewabhrleistet die Sicherstellung geordneter Freiraume und deren Einfriedung /
Abgrenzung.

§ 13. gewabhrleist neben dem Larmschutz die Sicherstellung geordneter Freiraume
und das Erscheinungsbild des Quartiers, den Raumabschluss zum 6ffentlichen
Stral3enraum.

§ 14.stehti.vV.m. 13.

§ 15. gewabhrleistet die Ordnung an den 6ffentlichen StraRen, das Erscheinungsbild
des Quartiers und sinnvoll nutzbare Freiraume, im Einzelnen: die raumlichen Fas-
sung des Stralenraumes, die Akzentuierung des Hofbereiches mit Solitarstellung
eines Baumes, die raumliche Gliederung zwischen den Gebaudeabschnitten an
der Grundstiicks- und Geltungsbereichsgrenze zur Goethestral3e 80, die attrakiti-
ven abwechslungsreichen mit ausgepragten Bluhaspekten ziergartnerisch ange-
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legten Vorgarten, das gartnerische Anlegen sonstiger Freiflachen mit standortge-
rechten Arten und Sorten und die Baukorperbegrinung - hier Dachbegriinung

Tiefgaragen - als intensive Begrinung mit bodendeckenden Stauden und Gehol-
zen, die hochwertige Gestaltung des Wohnumfeldes sowie die Begriinung bauli-
cher Anlagen zum Schallschutz entlang der Einfriedung zwischen Ml 1 und MI 2.

3. Nachrichtliche Ubernahmen
Die Gebaude SchillerstraRe 25-27 sind eingetragene Kulturdenkmale im Denkmal-
buch des Landes Thuringen. Die Geb&ude sind mafbildend gepragegebend fir den

Bereich SchillerstraRe / Arnstadter StralRe. Sie sind Bestandteil des kennzeichnen-
den StralRenbildes der Stadterweiterung Lobervorstadt.

4. Folgekosten fur die Gemeinde

Die Umsetzung des Bebauungsplanes LOV 577 erzeugt keine Folgekosten fiir die
Gemeinde.
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