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Begriindung zum Bebauungsplan ALT 646 ,Wohnquartier Graphisches Viertel“

1.  Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Der Gebdudekomplex der ehemaligen "Druckerei Fortschritt" zwischen Johannesstralle
160/161 und Juri-Gagarin-Ring 137 ist ein stadtbildpragendes Zeugnis griunderzeitlicher In-
dustriearchitektur.

Die wirtschaftlichen Umbriiche mit Beginn der deutschen Einheit im Jahr 1989 haben dazu
geflihrt, dass die urspriingliche Nutzung seit 1994 aufgegeben wurde.

Um langfristig die Substanzerhaltung des Gebdudekomplexes, insbesondere in der Johannes-
stralle, zu gewahrleisten, missen Umnutzungen erfolgen, die bauleitplanerisch vorbereitet
werden sollen.

Der Eigentimer des Grundsticks will den Standort revitalisieren und als innerstddtisches
Wohnquartier fiir ca. 95 Wohnungen und 2 gewerbliche Einheiten entwickeln.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens wurde am 12.06.2013 durch den Stadtrat die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT 646 ,Wohnquartier Graphisches Viertel“ be-
schlossen. Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan soll den seit 2010 rechtskraftigen, je-
doch nicht zur Umsetzung gekommenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT591 " Ehe-
malige Druckerei Fortschritt" ersetzen. Der VBP ALT591 wird parallel aufgehoben.

Das Plangebiet befindet sich im formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Altstadt”, innerhalb
der Erhaltungssatzung ,Altstadt" sowie innerhalb der Ortsgestaltungssatzung "Altstadt"

Mit dem Bebauungsplan werden die Sanierungsziele gebietsbezogen konkretisiert.

Das Vorhaben weicht in Teilen, insbesondere hinsichtlich einzelner Dachformen, von den Re-
gelungen der rechtskraftigen Ortsgestaltungssatzung ab. Mit dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan soll deshalb die Gestaltung der baulichen Anlagen abweichend von der gelten-
den Ortsgestaltungssatzung vorhabenbezogen festgesetzt und damit planungsrechtlich gesi-
chert werden.

1.2 Verfahrensablauf

1.2.1 Gewahltes Planverfahren

Fur das Grundstuck der ehemaligen "Druckerei Fortschritt" wird gemalR § 2 Abs. 1 Satz 1

BauGB i.V.m. § 12 BauGB ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Gegenstand des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Wiederbelebung und Stabilisierung eines ur-

springlich vollstandig bebauten und seit einigen Jahren brach liegenden Altstadtquartiers.

als MaRBnahme der Innenentwicklung. Es wird deshalb das beschleunigte Verfahren nach

§ 13 a BauGB angewendet.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

- Esistein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung von Flachen.

- Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Grundflache von weniger als
20 000 m? festgesetzt.

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die UVP oder nach Landesrecht unterliegen.
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- Es liegen keine Anhaltspunkte vor fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter.

Damit sind vom Normalverfahren abweichend folgende Verfahrensbesonderheiten verbun-
den:

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
gemadll § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB verzichtet. Entsprechend § 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB und dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

1.2.2 Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren ALT 646 ,Wohnquartier Graphisches Viertel* wurde mit dem
Aufstellungsbeschluss Beschluss-Nr. 0336/13 vom 12.06.2013, bekannt gemacht im Amtsblatt
Nr. 10 vom 28.06.2013, eingeleitet.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2
und § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 08.07.2013 bis 09.08.2013 durch &6ffentliche Auslegung des
Vorentwurfs und dessen Begriindung durchgefiihrt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amts-
blatt Nr. 10 vom 28.06.2013.

Die von der Planung berlhrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind ge-
mdR 133 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 13 Abs. 2 Nr. T und § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit Schreiben vom
28.06.2013 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

1.2.3 Grinordnungsplan

Die Erarbeitung eines Grinordnungsplanes ist nicht erforderlich. Von der unteren Natur-
schutzbehorde wurde in Anbetracht der voll versiegelten Flachen und fehlenden Vegetations-
strukturen eine Befreiung von der Erstellung des Griinordnungsplanes entsprechend § 5 Abs. 3
ThurNatG erteilt (siehe Anlage 1).

1.2.4. Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrdger verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorha-
bens.
Die Planungs- und ErschlieRungskosten tragt der Vorhabentrager.

1.3 Geltungsbereich
Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT 646 ,Wohnquartier Graphisches
Viertel“ umfasst das Flurstiick Nr. 5 mit Ausnahme der Renaissancegebdudes JohannesstralRe

162/163 einschlieBlich Hof in der Gemarkung Erfurt, Flur 125 und wird entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung umgrenzt:
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im Nordwesten: durch die siidéstliche Grenze des Flurstiicks Nr. 4

im Nordosten (J.G.Ring): durch die siidwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 80

im Sudosten (Pflockengasse): durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 6

im Stidwesten (JohannesstralRe): durch die nordostliche Begrenzung des Flurstiicks Nr. 1

(JohannesstralRe) sowie zweier Begrenzungslinien ent-
lang des nordwestlichen Giebels des Gebdudes Johannes-
strale 162 und des nordéstlichen Giebels des Gebdudes
Johannesstralle 163 bis zu deren Schnittpunkt

Die Wahl des Geltungsbereiches orientierte sich am Vorhabengebiet, fir dessen Neuordnung
und Revitalisierung ein Bebauungsplan erforderlich ist. Das Vorhabengebiet stellt sich als
abgeschlossener raumlicher Bereich innerhalb der Bebauung zwischen Johannesstralle und
Juri-Gagarin-Rings dar. Fir eine Einbeziehung angrenzender Flachen besteht kein Planerfor-
dernis. Die sich ebenfalls auf dem Grundstick befindlichen Gebdude Johannesstrale 162 und
163 gehoren nicht zum Vorhaben des Vorhabentragers "Graphisches Viertel" und sollen auf
der Grundlage des § 34 BauGB einer Nachnutzung zugefiihrt werden.

Die Konfliktbewdltigung erfolgt durch Festsetzung auf dem Vorhabengrundstiick.

Im Zusammenhang mit der Andienung der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT
646 ,Wohnquartier Graphisches Viertel“ geplanten Wohnbebauung und der Erschliefung der
dafir erforderlichen Tiefgarage bzw. Garage im Erdgeschoss des Neubaus an der Pfléckengas-
se/Juri-Gagarin-Ring sind zwar rdumliche Veranderungen der Zufahrtsbedingungen vom Juri-
Gagarin-Ring und im Vorfeld der Johannesmauer geplant, die aber keiner Anderung der pla-
nungsrechtlichen Situation auRerhalb des eigentlichen Baugrundstiicks im Bereich der 6f-
fentlichen Stralenverkehrsflachen bedirfen. Hier sind lediglich bauliche Anpassungsmali-
nahmen und verkehrsorganisatorische MaRnahmen erforderlich.

1.4  Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemadR vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), bekannt gemacht im Thiringer
Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Ziel G 2-1 soll u.a. ,durch Innenentwicklung, Re-
vitalisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitdt .. ein Beitrag zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukiinftigen Bedurfnis-
se der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Veranderungen bericksich-
tigt werden.”

Dieser Forderung kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT 646 durch die Neuord-

nung und Revitalisierung eines innerstddtischen Quartiers unter Bewahrung des historisch
vorgegebenen Stadtgrundrisses in vollem Umfang nach.

1.4.2 Fliachennutzungsplan

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT 646 ,Wohnquartier Graphi-
sches Viertel ist im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Erfurt als eine gemischte
Bauflache dargestellt.

Gemal vorliegender Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes zur Beachtung des Ent-
wicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB wird bestatigt, dass diese Darstellung mit dem Plan-
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konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum Vorhaben ,Wohnquartier Graphi-
sches Viertel“ fiir ca. 95 Wohnungen und 2 gewerbliche Einheiten Gbereinstimmt. Da der Gel-
tungsbereich relativ klein ist und nur das Grundstiick der ehemaligen Druckerei Fortschritt
umfasst, ist eine gemischte Nutzung zwischen Wohnen und nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetrieben in der im Flachennutzungsplan Uber dem geplanten Wohnquartier hinaus-
greifenden gemischten Bauflache weiterhin moglich.

1.4.3 Besonderes Stadtebaurecht und ortliche Bauvorschriften

Das gesamte Planungsgebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Altstadt" EFM 101 vom
24.06.1992 und insofern Gegenstand des besonderen Stadtebaurechts gemaR §§ 136 bis 191
BauGB.

Das Planungsgebiet befindet sich gleichfalls im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung "Alt-
stadt" nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt) sowie innerhalb des Geltungsbereiches der Ortsgestal-
tungssatzung fur die Erfurter Altstadt.

Das Vorhaben weicht in Teilen, insbesondere hinsichtlich Dachform,, von den Regelungen der
rechtskraftigen Ortsgestaltungssatzung ab. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
deshalb die Gestaltung der baulichen Anlagen abweichend von der geltenden Ortsgestal-
tungssatzung vorhabenbezogen festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert werden.

Die Abweichung ist nach erfolgter Einzelfallpriifung fur das konkret vorliegende Bebauungs-
konzept gerechtfertigt. Ungeachtet der Abweichungen im Detail gelingt es durch die konkrete
architektonische Ausformung des Vorhabens, dass eigentliche Ziel der Ortsgestaltungssat-
zung, einer Wahrung der Eigenart des Stadtbildes zu gewadhrleisten.

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung des Vorhabens im Geltungsbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes verdrangen entsprechende Regelungen der Ortsgestal-
tungssatzung und fuhren im Geltungsbereich zu einer Anderung der Rechtslage durch den
legitimierten Satzungsgeber, den Stadtrat. Mit dem Bebauungsplan werden die Sanierungs-
ziele gebietsbezogen konkretisiert.

1.5  Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet mit einer GroRe von 4.856 m? befindet sich in Altstadtrandlage.

Im Norden grenzt eine weitere brach liegende Gewerbefldache an, im Osten der Juri-Gagarin-
Ring ("Kleiner" Stadtring"), im Siden die Pflockengasse mit einem angrenzenden sanierten
Wohn- und Geschdftshaus und im Westen die noch zu sanierende Renaissancegebdude
162/163 sowie die umfassend sanierte Johannesstralle als Geschaftsstrale.

1.5.2 Eigentumsverhéaltnisse

Das Grundstiick im Geltungsbereich befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers.
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1.5.3 Gebdudebestand und aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet ist gegenwartig vollstandig bebaut mit dem Gebdaudekomplex der ehemaligen
"Druckerei Fortschritt" an der JohannesstraBe 160/161 und dem Juri-Gagarin-Ring 137.

Alle Bestandsgebdude innerhalb des Geltungsbereiches werden seit 1994 nicht mehr genutzt.
Der grolRte Teil der baulichen Anlagen, insbesondere an der JohannesstraRe, soll erhalten und
nachgenutzt werden.

1.5.4 Denkmale und Ensembleschutz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
denkmalgeschiitzten baulichen Gesamtanlage der Erfurter Altstadt. Das Denkmalensemble
"Altstadt Erfurt" wurde gemadR § 2 Abs.3 ThirDSchG in das vom Thiringer Landesamt fir
Denkmalpflege gefiihrte Denkmalbuch eingetragen.

Die Gebaude der ehemaligen "Druckerei Fortschritt" wurden Ende des 19. bzw. Anfang des 20.
Jahrhunderts errichtet und ist ein stadtbildpragendes Zeugnis griinderzeitlicher Industriear-
chitektur. Der Gebdudekomplex ist Bestandteil des Flachendenkmals "Altstadt", wird jedoch
selbst nicht als Einzeldenkmal eingestuft.

Die benachbarten Renaissancegebdude Johannesstrale 162/163 stehen als Einzelgebaude
unter Denkmalschutz.

1.5.5 ErschlieRBung

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt tiber die StraBenbahnlinien 1 und 5. Die StraBenbahnhaltestel-
le befindet sich in der JohannesstralRe auf Hohe Pflockengasse.

Der Anger ist binnen 5 Minuten zu FuR zu erreichen.

Die verkehrliche und haustechnische ErschlieBung ist tiber die Johannesstrale und den Juri-
Gagarin-Ring ("Kleiner Stadtring") gesichert.

1.5.6 _Umweltsituation

Klima

Das Plangebiet befindet sich im Uberwarmungsgebiet der Stufe 2 mit teilweise eingeschrank-
tem Luftaustausch und damit innerhalb der bioklimatischen Klimasanierungszone.

Durch den hohen Versiegelungsgrad hat das Gebiet keine klimatische Ausgleichsfunktion fur
das Umfeld.

Larm

Das Plangebiet ist vorbelastet durch Verkehrslarm des Juri-Gagarin-Rings und der Johannes-
stralle sowie durch die am Juri-Gagarin-Ring angrenzenden Stellplatzflachen fur PKW und
Busse.

Vom geplanten Vorhaben selbst gehen Beeintrachtigungen aus, die sich aus den Zufahrten zu
den Anwohnergaragen ergeben. Zur Untersuchung der Ldrmein- und auswirkungen wurde eine
Schallimmissionsprognose vom Ingenieurblro Frank & Apfel vom 04.08.2014 erstellt. Ent-
sprechend der Ergebnisse und Empfehlungen des Gutachtens wurden entsprechende Passive
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SchallschutzmalBnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Der Nachweis
fur die Einhaltung der jeweiligen Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu erbringen.

Fauna/Flora

Im Plangebiet befinden sich keine Vegetationsstrukturen. Die Flachen haben eine geringe bis
sehr geringe Bedeutung firr die Biotopentwicklung und als Lebensraum fir Pflanzen und Tie-
re.

Die bauliche Struktur bietet Lebensraum fiir Fledermausarten und gebaudebriitende Vogel. Es
besteht der Verdacht des Vorkommens streng geschitzter Tierarten nach Bundesartenschutz-
verordnung. Die Bewertung des Vorkommens von Fledermdusen und gebdudebriitenden Vo-
geln wurde ein Fachgutachten von Dipl. Biologin Inken Karst, Erfurt mit Datum vom
08.09.20009 erstellt. Auf der Grundlage dieses Gutachtens wurde am 02.09.2013 eine ornitho-
logische Begutachtung des Areals durch das Biro Ihle Landschaftsarchitekten erstellt (siehe
Anlage 3).

Altlasten

Ausgehend von den bekannten friiheren Nutzungen der Flachen wurden erhebliche Beein-
trachtigungen der Gebdudesubstanz durch unsachgemaRen Umgang mit umweltgefahrden-
den Stoffen in bestimmten Bereichen festgestellt. Weiterhin sind oberflachennahe Verunrei-
nigungen des Untergrundes mit Mineralolkohlenwasserstoffen im Ollager sowie mit Kupfer
und Quecksilber im Bereich des Heizungskellers bekannt.

Wird durch die geplanten BaumaRBnahmen nicht in den Untergrund eingegriffen, sondern Be-
standsgebdude erhalten und umgebaut, sowie das Grundstiick vollstandig Uberbaut, ist eine
Beeintrachtigung von Schutzgltern nicht zu erwarten. Fur das Grundstiick der ehemaligen
Druckerei Fortschritt besteht somit kein akuter Sanierungsbedarf.

Im Hinblick auf die geplante Nachnutzung derzeit belasteter Bauwerksbereiche ist die Ent-
fernung kontaminierter Bausubstanz sicherzustellen und dies fachgutachterlich zu begleiten.

Nachfolgende MaRnahmen sind zu realisieren:
- Kennzeichnung kontaminierter Bauwerksteile
- Entfernung der kontaminierten Bausubstanz durch geeignete Verfahren (z.B. Abfrdsen,
separater Ausbau)
- Separierung des Bauschuttes aus dem Bereich der Druckereirdume, der mit extrahier-
baren organischen chlorierten Kohlenwasserstoffen (EOX) kontaminiert ist
- Reprdsentative Beprobung des separierten Bauschuttes und ordnungsgemafe Entsor-
gung gemal Deklarationsanalyse
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist hierzu ein Abbruch- und Entsorgungskonzept
zu erarbeiten.
Die Erarbeitung eines gesonderten Altlastengutachtens ist nicht erforderlich.

1.5.7 Ortsbild und Erholungsnutzung

Das Plangebiet hat mit seiner geschlossenen Bebauung und fast ganzflachigen Versiegelung
geringe Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner stadtbildprdgenden Baustruktur grolle Bedeutung fiir das
Ortsbild.
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1.6  Allgemeine Planungsziele

Durch Konkretisierung der Sanierungs- und Gestaltungsziele sollen die erforderlichen pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir den Erhalt und die Umnutzung der Baustrukturen
der ehemaligen Druckerei Fortschritt geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

— Schaffung der planungsrechtlichen Vorraussetzungen zur Umnutzung der Gewer-
bebrache ehemalige Druckerei Fortschritt in ein innerstadtisches Wohnquartier

— planungsrechtliche Umsetzung des Bebauungskonzeptes hinsichtlich Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bauweise und der Gberbaubaren Grundsticksflachen

— Sicherung der ErschlieBung und des ruhenden Verkehrs

— Sicherung eines addquaten gestalteten Freiraumanteils

— Bewdltigung der Konflikte hinsichtlich Immissions- und Artenschutz

— Sicherung gestalterischer Grundprinzipien fur Hauptgebaude, Nebenanlagen und
Freirdume

— Bewdltigung der Konflikte hinsichtlich der Umnutzung der denkmalgeschitzten
Gebdude in Wohngebaude

2. Begrindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 12 Abs. 3a
BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung: Mischgebiet

Festsetzung Nr. 0.: Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Umsetzung der Nut-
zungs- und Raumkonzepte im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ALT646 die Art der Nutzung als Mischgebiet festgesetzt. Damit wird sowohl der Lage des
Plangebietes innerhalb der gemischten Baugebiete zwischen Johannestralle und Juri-Gagarin-
Ring als auch den geplanten Nutzungen entsprochen.

Ziel dieser Festsetzung ist es, die Schutzwurdigkeit der geplanten Wohnnutzung selbst zu
definieren und die zu erwartenden moglichen Auswirkungen auf das Umfeld abzugrenzen
und Uberschaubar zu gestalten.

Die ausschlieBliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines
Baugebietes entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes. Ungeachtet dessen ist der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des
Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ullrich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungs-
planim Lichte der jingeren Rechtsprechung", BauR 6/2004 S. 9438)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im

Durchfiihrungsvertrag und der dazugehdrigen Durchfiihrungsverpflichtung des Vorhabentra-
gers.
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Mit der Festsetzung Nr. O sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt', kollidieren hiufig mit der erforderlichen
Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrdger, um im Zuge der Projektrealisierung auf geanderte
Nutzeranforderungen eingehen zu kénnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB
die Moglichkeit geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festset-
zungen zu beschrdanken und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durch-
fuhrungsvertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfihrungsvertrag
auszulagern. Der Durchfuhrungsvertrag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Prifung des
Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich,
bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes.

Die Anderung der Zulassigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertra-
ges erfolgen, der des Beschlusses des Stadtrates bedarf.

Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechen.?

Da ohne eine erneute Plandnderung alle Nutzungen zuldssig sein kdnnen, die von den allge-
meinen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Alle abwagungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung
zuldssigen Nutzungen wurden deshalb in die Abwdgung eingestellt.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan in der aktuellen Fassung ist Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes.

2.2 Mak der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das Mall der baulichen
Nutzung festgesetzt:

» durch Festsetzung der zuldssigen Grundfldche (GR)

= durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse

» durch Festsetzung der Oberkante Gebaude

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da aufgrund der festgesetzten Grundflache, der
Zahl der Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit baukdrperahnlichen
Festsetzungen, die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend bestimmt definiert ist.

Durch die sonstigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung ergeben sich die folgen-
den zuldssigen Uberschreitungen der Obergrenze der GFZ sowie der GRZ:

GFZ lt. Obergrenze BauNVO: 1,2
GFZ lt. Planung: 2,5
GRZ lt. Obergrenze 0,6

! BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
2 BauGBANndG 2007 Mustererlass, Nr. 2.3.3.3.
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GRZ lt. Planung 0,65

Die Werte ergeben sich unter Zugrundelegung der Annahme, dass alle Bauflachen einem
Grundstiick zugeordnet sind und keine Grundsticksteilung erfolgt.

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung durfen nach § 17 Abs. 1 BauNVO die
dort aufgefiihrten Obergrenzen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 und
3 BauNVO uberschritten werden.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet im Sinne des
§ 17 Abs. 3 BauNVO. Innerhalb der Bereiche, die i.S. von § 17 Abs. 3 BauNVO liberwiegend be-
baut waren, missen stadtebauliche Grinde die Uberschreitung erfordern.

Diese stdadtebaulichen Griinde sind im Folgenden zu sehen:

*= Die Festsetzungen sind notwendig, um planungsrechtlich den historischen Bestand und
die stadtebaulich pragenden Baustrukturen zu sichern sowie die Sanierungsziele zu kon-
kretisieren.

» Mit dem Erhalt der historischen Gebdude bzw. deren Rekonstruktion/ Ersatz soll an die
Baustruktur und an die charakteristisch hohere bauliche Dichte der Altstadt, insbesonde-
re dieses griinderzeitlichen Quartiers, angeknlpft werden.

= Durch Nutzungskonzentration im Innenstadtbereich soll das Potential einer Uberdurch-
schnittlich guten OPNV-ErschlieBung ausgeschopft werden.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse wird durch folgende Umstande/ MaRnahmen vermieden:

» Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsraume bleibt durch
ausreichende Gebdudeabstande bzw. die zweiseitig orientierte Fensteranordnung an der
"Engstelle" Pflockengasse7 Ecke Juri-Gagarin-Ring gewahrt.

= Die im Erdgeschoss reduzierte Abstandsflache entlang der Pflockengasse betrifft ledig-
lich das Garagengeschoss, was keine Beeintrdchtigung der Belichtungsverhadltnisse in
diesem Bereich zur Folge. Fur die gegenlberliegende Nachbarbebauung an der Pflocken-
gasse (Johannesstrale 164) wird durch den Bebauungsplan keine Verschlechterung der
gegenwdrtigen Belichtungssituation hervorgerufen, da sich der Neubau an der Kubatur
und Gebdudeflucht des Bestandes orientiert.

= Ein gewisser ausgleichender Umstand fir die hohe Baudichte stellt der grolRzlgige, fur
alle Anwohner nutzbare Innenhof dar. Weiterhin werden fiir alle Wohnungen Freisitze
vorgesehen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung konnen durch folgende

Umstande/ Malknahmen vermieden werden:

= Hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninan-
spruchnahme im AulBenbereich vermieden und kompensiert wird.
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Textliche Festsetzungen Nr. 1.1. Gr6Re der Grundfldchen

Die GrolRe der zuldssigen Grundfldache (GR) baulicher Anlagen ergibt sich nach dieser Festset-
zung mit einer ausdriicklichen Bezugnahme® aus der festgesetzten iiberbaubaren Grund-
sticksflache, die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt ist.*

Die Festsetzung setzt baukorperdhnliche Festsetzungen der iUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen voraus. Derartig enge Festsetzungen sind erforderlich, um die Erhaltung bzw. die Wie-
derherstellung der historischen Raumstruktur zu gewahrleisten.

Mit der beabsichtigten Kubatur soll auch in diesem Teil des ansonsten intakten Flachen-
denkmals der Erfurter Altstadt die historische Raumfiihrung erlebbar bleiben.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Tiefgaragen ist in Anbetracht der einge-
schrankten Flachenverfliigbarkeit i.V.m. der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs erforderlich. Die Unterbauung des Grundstiicks wird
durch den bodenschlissigen Baum, die Mietergdrten und die geforderte Erdiberdeckung der
begriinten Bereiche etwas kompensiert.

In Anbetracht des ohnehin hoch verdichteten Stadtzentrums und der bereits seit Jahrzehnten
vorhandenen Vollversiegelung des Grundstiicks durch Gebdude und befestigte Freiflachen
ergibt sich damit keine Erhéhung des derzeitigen Versiegelungsgrades.

Zeichnerische Festsetzung: Zahl der Vollgeschosse und Oberkante Gebdude

Textliche Festsetzungen 1.2. bis 1.4.: Héhe baulicher Anlagen

Die zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der Oberkante Gebdude orien-
tieren sich am Vorhabenkonzept und dient der Sicherung der Bestandssituation sowie dem
Erhalt des pragenden Ortsbildes.

Die Hohenfestsetzungen knipfen im Wesentlichen an die Hohen der Bestandsgebdude an.
Geringflgige Anderungen der Bestandshéhen sind dem Vorhabenkonzept geschuldet, wel-
ches den Rickbau vorhandener Ddcher, insbesondere die des Druckereigebdudes Johannes-
stralle 160/161 vorsieht. Die vorhandenen Sattelddcher sollen durch Staffelgeschosse ersetzt
werden, wodurch sich die Gesamthdhe des Gebdudes reduziert.

Die eingerdumten Abweichungsmoglichkeiten lassen dabei Gestaltungsspielrdume fiur die
konkrete architektonische Ausfiihrung ohne die planerische Intention zu unterlaufen.

Mit der Festsetzung 1.3. soll gesichert werden, dass technisch bedingte Aufbauten sowie
Treppenhduser und Aufzige moglich sind, die Gesamthdhe der Gebdude aber nicht angeho-
ben wird.

2.3  Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzung 2.1.: Bauweise
Zur Umsetzung des Raumkonzeptes des geplanten Vorhabens, das auf den Erhalt gebietstypi-
scher geschlossener Blockstrukturen abzielt wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

’ OVG Miinster 11a.Senat 13.03.98 11a D 128/93.NE

* Die Zulassigkeit dieser Verkniipfung wird des Weiteren herausgestellt in Hans-Jérg Rist Kohlhammer
Kurzkommentar BauNVO 1990 § 16 Rn 4
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Die Bauweise entspricht damit dem historischen Stadtgrundriss und dem Gebdudebestand in
diesem Teil der Stadt.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.2. bis 2.4.: Baulinien, Baugrenzen
Die uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baulinien zum 6ffentlichen StraRenraum bzw.
im Nordwesten zum Nachbargrundstiick und durch Baugrenzen zum Wohnhof im Inneren des
Quartiers festgesetzt.

Die Festsetzung von Baulinien ist dabei auf Bereiche entlang der das Quartier umgebenden
Stralen beschrankt, wo derart weitgehende Bindung zur Sicherung der quartierstypischen
Raumstruktur erforderlich ist. Die Aufnahme der historischen Baufluchten wird aus stadt-
strukturellen Griinden als erforderlich angesehen, mit dem Ziel den alten Stadtgrundriss und
Gebaudekomplex aufzunehmen und zu erhalten.

Dies betrifft auch den Verlauf der mittelalterlichen Mauer des Gebdudes JohannesstralRe 163
in der Pfléckengasse, der im Erdgeschoss des Neubaus beibehalten und wieder hergestellt
werden soll. Gemdll denkmalrechtlichem Bescheid vom 04.06.2014 ist die historische mittel-
alterliche Mauer nach Abbruch mit den originalen Steinen am originalen Standort wieder
aufzubauen. Die festgesetzte Baulinie weicht deshalb an dieser Stelle von der gradlinigen
Bauflucht der Pfléckengasse ab. Eine Abweichung von diesem "Gebdudeknick" soll fiir einen
geradlinigen Bristungsverlauf im 1.0G ermdglicht werden. Mit der Festsetzung 2.4. soll dies
gesichert werden.

Die Baulinien der Baufelder 1.2. und 1.4. entsprechen dem Vorhabenkonzept, welches ein Zu-
rickspringen der AuRenwand in den Obergeschossen beinhaltet, als Voraussetzungen fiir eine
ausreichende Beluftung und Belichtung der Aufenthalts- und Schlafraume entlang der engen
Pflockengasse (Baufeld 1.2) bzw. zur Ausbildung eines Staffelgeschosses (Dachgeschosses)
entlang des Juri-Gagarin-Rings (Baufeld 1.4.).

Durch riickwartige Baugrenzen wird die maximale Bautiefe definiert. Diese Festsetzung dient
der Sicherung ausreichender Freirdume im Hofbereich fir Wohngarten, Spiel- und Aufent-
haltsflachen.

Zur Gewadhrleistung gestalterischer Spielrdume, insbesondere fiir die Errichtung von Freisit-
zen und Balkonen werden nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen zur Uberschreitung
von Baulinien und Baugrenzen eingeraumt.

2.4  Abstandsflachentiefe abweichend von der Thiiringer Bauordnung

Textliche Festsetzung 4.1.:
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kdnnen geringere Tiefen der bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen festgesetzt werden.

Diese Festsetzung ist notwendig fiir den Erhalt der mittelalterlichen Bauflucht in der Pflo-
ckengasse.

Die im Gesetz aufgefiihrten Geltungsvoraussetzungen der geringeren Tiefen der Abstandsfla-
chen sind wie folgt gegeben.
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Ausreichende Belichtung:

Von der abweichenden Abstandsfldchenregelung betroffen sind die Gebaude entlang der
Pflockengasse. Im Baufeld 1.1. befinden sich im Erdgeschoss des Gebdudes die Anwohnerga-
rage und damit keine Wohn- und Aufenthaltsraume. Auf dem gegeniberliegenden Nachbar-
grundstiick befinden sich ein Blrogebdude (JohannesstraRe 164) sowie eine Hofflache (Juri-
Gagarin-Ring 134/135) und damit keine Wohnraume. Fur die Nachbarbebauung ergibt sich
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Verschlechterung der gegenwartigen
Situation. Die derzeitige Bestandsbebauung wird abgerissen und an gleicher Stelle neu er-
richtet. Zur Verbesserung der Belichtungssituation werden die Obergeschosse von der ur-
springlichen Bauflucht an der Pflockengasse um 5,40m zurlickgesetzt.

Die Wohn- und Aufenthaltsrdume im Eckgebdude Pflockengasse/ Juri-Gagarin-Ring (Baufeld
1.4.) werden Uber eine Loggia belichtet, die sowohl zur Pfléckengasse (Sudseite) als auch zum
Juri-Gagarin-Ring (Ostseite) orientiert ist. Damit ist eine fur innerstadtische Standorte ver-
tretbare Belichtung gewadhrleistet.

Ausreichende Belliftung:

Bei den vorgesehenen Gebdudeabstdnden ist dies regelmadRig als gegeben anzusehen.

Einhaltung der Brandschutzanforderungen:

Die Anforderungen an den Brandschutz werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsfla-
chen nicht verletzt. Der erforderliche Mindestabstand vor Fassaden mit Fenstern von 5 m ist
gewadhrleistet.

2.5 Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Textliche Festsetzung 3.1.: Hochbauliche Nebenanlagen

Mit der Festsetzung zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO soll gesi-
chert werden, dass die verbleibende Flache fiir den Innenhof als zum Teil begriinte Freiflache
fur die Anwohner gestaltet werden kann. Damit wird die Stérung des Wohnumfeldes bere-
chenbar gestaltet.

Textliche Festsetzung 3.2. und 3.3.: Garagen und Stellplatze

Mit der Festsetzung zur Zuldssigkeit von Garagen und Stellplatzen soll eine geordnete Fl3-
cheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert und damit die Aufenthaltsquali-
tdt im Hof- und Gartenbereich erhdht werden.

Zudem wird die Storung des Wohnumfeldes berechenbar gestaltet. Durch Konzentration des
ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage sowie Sammelgarage soll die angrenzende Wohnbebau-
ung von unzumutbaren Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm freigehalten und der Versie-
gelungsgrad der Freifldchen reduziert werden.
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2.6 Ein- und Ausfahrten sowie der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-
chen

Zeichnerische und textliche Festsetzung 5.1.: Ein- und Ausfahrtsbereich

Die Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtbereiches gewahrleistet die ErschlieRung der Grund-
sticke vom oOffentlichen Strallenraum. Durch Blndelung der Zufahrten soll eine geordnete
Verteilung von Stellpldtzen und deren Zufahrten gesichert werden, um die Stérwirkung auf
Raumstruktur und Freirdume zu minimieren.

Aus stadtraumlichen Grinden und zur Gewadhrleistung einer sicheren Dispositionsgrundlage
die Lage stark emittierender Tiefgarageneinfahrten betreffend wurde die Zuldssigkeit dieser
Einfahrtbereiche auf einen bestimmten Bereich am Juri-Gagarin-Ring beschrankt. Die Johan-
nesstralle scheidet in Anbetracht ihrer Funktion als innerstadtische EinkaufsstralRe sowie des
StraRenbahnverkehrs fiir weitere Zufahrten aus. Damit entstehen durch die geplanten neuen
Nutzungen keine erhdhten Verkehrsbelastungen und Larmbeeintrachtigungen in der Johan-
nesstralle.

Die Ein- und Ausfahrten am Juri-Gagarin-Ring sind Uiber diesen Stadtring optimal erreichbar.
Unzumutbare Larmbelastungen der angrenzenden Misch- und Wohnnutzungen und Uber-
schreitungen der jeweiligen Richtwerte sind entsprechend der Ergebnisse der Schallimmissi-
onsprognose nicht zu erwarten.

Die Funktionsfahigkeit der Zufahrten wurde in einer Verkehrstechnischen Untersuchung ge-
prift. Es wurde nur eine geringen Erhéhung der Verkehrsmenge errechnet Durch die hinzu-
kommenden Verkehrsmengen der Tiefgarage in Plangebiet wird die Verkehrsqualitdt und den
Verkehrsablauf an den beiden betrachteten Knotenpunkten Juri-Gagarin-Ring / FrankestraRe
und Juri-Gagarin-Ring / Hospitalsplatz inklusive der jeweils stdlich befindlichen Teilknoten
mit ParkplatzerschlieBungsstralRen gegeniiber dem Bestand nur geringfuigig verschlechtert.

2.7 MaRnahmen und Fldchen fiir Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Textliche Festsetzung Nr. 6.1.: Fledermausquartiere

Durch den Abriss bzw. die Sanierung von Gebduden bzw. Gebdudeteilen gehen Quartiere von
besonders geschitzten Fledermausarten (Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus) verloren.
Der Quartiersverlust kann kompensiert werden durch Anbringen von Ersatzquartieren. Ent-
sprechend der Empfehlung des Fachgutachtens von Frau Inken Karst vom 08.09.2009 werden
Festsetzungen zum Artenschutz getroffen, die den Verlust von Quartieren ausgleichen (10
Fledermausersatzquartiere). Den artenschutzrechtlichen Belangen wird damit durch die fest-
gesetzten MalRnahmen zur Unterbringung von Fledermausersatzquartieren entsprochen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG auszuschlieRen, werden in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde weitere Vereinbarungen u.a. zum Zeitraum
der UmbaumalRnahmen im Durchfiihrungsvertrag festgelegt.

Textliche Festsetzung Nr. 6.2.: Mauersegler

Durch die geplanten BaumaBnahmen gehen Brutstatten von Mauerseglern verloren, fiir deren
Verlust Ersatzquartiere geschaffen werden mussen. Dafiir werden im Bebauungsplan auf der
Grundlage der Empfehlung des Fachgutachtens von Frau Inken Karst vom 08.09.2009, erganzt
durch die gutachterliche Stellungnahme des Gutachters Ulrich Ihle vom 03.09.2013, entspre-
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chende MaRBnahmen zum Artenschutz festgesetzt (12 Ersatzquartiere fur Mauersegler) und
damit den artenschutzrechtlichen Anforderungen entsprochen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG auszuschlieRen, werden in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde weitere Vereinbarungen u.a. zum Zeitraum
der Umbaumalnahmen im Durchfiihrungsvertrag festgelegt.

Textliche Festsetzung 6.3.: Erdiberdeckung der Tiefgarage

AuRerhalb der befestigten Flachen fur die Feuerwehr sollen Tiefgaragenteile mit mindestens
60 cm Oberboden / Pflanzsubstrat tiberdeckt werden, um das Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern zu ermdéglichen. Die Festsetzung erfolgt damit aus stadtebaulichen Griinden zur
Verbesserung des Wohnumfeldes sowie aus 6kologischen Griinden zur Verbesserung des
Mikroklimas.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 7.1. Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen

Das B-Plangebiet befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone des dicht besiedelten
Altstadtbereiches und Stadtkerns von Erfurt, welche eine hohe flachenmalige Erwarmung mit
negativer Wirkung auf das Bioklima der Stadt aufweist.

Durch die Tallage der Stadt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nachmit-
tag auflésen. Entsprechend 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 ganztatig anhalten. Eine Folge der redu-
zierten Luftaustauschbedingungen sind die zu hohen 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.

Das Verwendungsverbot fiir feste und fliissige Brennstoffe dient der Minimierung der Freiset-
zung von Luftschadstoffen, sofern ein Anschluss an die Fernwarme nicht zustande kommt.

Im Stadtgebiet Erfurt wurde in den zurtickliegenden Jahren der PM;q - Tagesmittelgrenzwert
an mehr als den zuldssigen 35 Tagen eines Kalenderjahres sowie der NO,-Jahresmittelwert an
den Belastungsschwerpunkten iberschritten. Die hdochsten Werte wurden innerhalb der
Heizperioden ermittelt. Mit festen und flussigen Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen
tragen zur Belastung dieser Luftschadstoffe bei, weshalb die Reduktion der Hintergrundbe-
lastung um 10 % als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt
aufgenommen wurde. Vor diesem Hintergrund ist der konsequente Ausschluss (ohne Aus-
nahmevorbehalt flr - gelegentlich betriebene - offene Kamine) von festen und flussigen
Brennstoffen notwendig.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwdrmeversorgungsgebietes 1 (Alt-
stadt), in dem die Fernwdrmeversorgung eine Vorrangstellung ein nimmt und Anschluss- und
Benutzungszwang besteht. Eine betriebsfertige Fernwarmeleitung liegt am B-Plangebiet an.
Laut § 5 (1) Fernwdrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbeziiglich erschlossenen Grund-
stiicken jedes Gebaude anzuschlieRen.
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2.9 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Beurteilung der Larmauswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden schutzwirdigen

Nutzungen, insbesondere die Wohnnutzungen, wurde eine Schallimmissionsprognose vom

Ingenieurbiro Frank & Apfel vom 06.02.2014 erstellt.

Im Rahmen dieser Prognose wurden folgende Schallquellen beriicksichtigt:

- Stralenverkehrslarm vom Juri-Gagarin-Ring und von der Johannesstralle

- Schienenldrm von der JohannesstralRe

- Parkplatzlarm vom Busparkplatz am Juri-Gagarin-Ring

- Larmemissionen der geplanten Tiefgarage sowie der Anwohnergarage im Erdgeschoss des
Gebdudes in den Baufeldern 1.1. bis 1.4.

Die Ergebnisse und Empfehlungen fur die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan sind in der o.g. Schallimmissionsprognose dargestellt.

Textliche Festsetzungen Nr. 8.1 und 8.2..: SchallddmmmaRe der AuRenbauteile

Durch den Verkehrslarm werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete im Bereich der Fassaden in der Johannesstralle und am Juri-Gagarin-Ring tber-
schritten.

Die Orientierungswerte stellen keine normativen Grenzen dar und unterliegen grundsatzlich
einer planerischen Abwagung. In Anbetracht des engen Netzes hoch belasteter Verkehrswege
in der Erfurter Kernstadt sind Planungen aulRerhalb vorbelasteter Bereiche nur begrenzt mog-
lich. Mit dem Ziel der Nutzung des Gebdudealtbestandes und der Abwadgungsdirektive des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) ist
es im konkreten Fall begriindet, ein Mischgebiet in einem bereits vorbelasteten Bereich zu
planen. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 werden lediglich an den Randern des Misch-
gebiets Uberschritten, wahrend im Inneren des Plangebiets die Orientierungswerte vollum-
fanglich eingehalten werden. Vor dem Hintergrund der festgesetzten Kombination von passi-
ven Schallschutz und Anordnung der Fenster von Aufenthaltsraumen liegen Verhaltnisse vor,
die mit den berechtigten Erwartungen an eine Wohnnutzung im Mischgebiet als vereinbar zu
erachten sind.

Den Vorschldgen des schalltechnischen Gutachtens folgend wurden je nach Larmpegelbereich
entsprechende passive Larmschutzmalnahmen zum SchalldimmmaR der AuRenbauteile
festgesetzt, um den Schutz in den Innenrdumen vor AulRenldrm gemdl DIN4109 zu gewadhr-
leisten.

Textliche Festsetzung Nr. 8.2.: Liftungséffnungen

In der schalltechnischen Untersuchung wurde der Nachweis gefuhrt, dass beim Betrieb der
geplanten Tiefgarage die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Larm eingehalten werden.
Zur Sicherstellung der Einhaltung der Anforderungen wurde festgesetzt, dass bei Vorhaltung
von Luftungsoéffnungen/-einrichtungen der Beurteilungspegel den maRgebenden Immissions-
richtwert um mindestens 3 dB unterschreitet. Damit wird einer etwaigen gewerblichen Vor-
belastung Rechnung getragen.

Der Nachweis der Einhaltung ist ebenso wie die Prifung der Zuldssigkeit des Betriebs von
gewerblichen Einrichtungen den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren vorbehalten."
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Busparkplatz
Die vom Parkplatz fur Omnibusse und Pkw ausgehenden Gerduschimmissionen wurden in der

vorgelegten Schallimmissionsprognose des Ingenieurbiros Frank & Apfel auf Grundlage der
Parkplatzldrmstudie ermittelt und nach den Anforderungen der TA Larm beurteilt. Hiernach
tritt weder im Tag- noch im Nachtzeitraum eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete nach Nr. 6.1 ¢) der TA Larm auf. Die im Gutachten getroffenen Ausfiihrungen
zum Spitzenlarmpegelkriterium beziehen sich auf die Parkplatzlarmstudie und entsprechen
den Anforderungen der unteren Immissionsschutzbehdrde.

2.10 Flachen zum Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Textliche Festsetzung Nr. 9.1.: BegriinungsmaRnahmen

Die BegriinungsmaRnahmen dienen der visuellen und gestalterischen Aufwertung des Innen-
hofes sowie der Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in den wohnnahen Freibereichen. Der
Anteil der zu begriinenden Flache ist den brandschutztechnischen Anforderungen an die Feu-
erwehraufstellflachen geschuldet.

Darliber hinaus haben die Begriinungsmalnahmen klimadkologische Ausgleichsfunktion,

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 9.2.: Baumpflanzungen

Die Baumpflanzungen dienen der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in den
Freibereichen ohne eine UbermaRige Verschattung der Wohnungen hervorzurufen. Die 6kolo-
gische Funktion besteht in der Aufnahme von CO2 und der Filterwirkung fir das Mikroklima.

Textliche Festsetzungen Nr. 9.3 und 9.4.. Heckenpflanzungen

Die Heckenpflanzungen dienen der stadtebaulich vertraglichen und einheitlichen Abgren-
zung der privaten Freiflachen im Hofbereich sowie der Einfriedung gegentiber dem nordlichen
Nachbargrundstiick. Damit wird sowohl eine Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat
in den Freibereichen erzielt als auch eine klimadkologische Ausgleichswirkung.

Textliche Festsetzung Nr. 9.5.: Begriinung der Dachfldchen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der stark iberbauten Altstadt. Auch mit der Reduzie-
rung der Uberbauten Flache durch die Renaturierung des bisher versiegelten Innenhofes ver-
bleibt eine durch Gebdude tUberbaute Grundfldche von ca. 65 % des Grundstucks. Durch die
Ausbildung von Dachflachen, die nicht als Dachterrassen genutzt werden, als Griindach wird
sowohl das Umfeld der Dachterrassen aufgewertet als auch das Mikroklima verbessert. Die
Festsetzung erfolgt aus somit aus stadtebaulichen und aus 6kologischen Griinden.

2.11 Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 aBauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht erforderlich, da dass Vorha-
ben als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gilt. Hiernach ist gemall § 1a)
Abs. 3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind bereits vollflachig versiegelt.
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Durch den Bebauungsplan werden deshalb tatsachlich keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorgenommen.

Unabhdngig davon werden aus okologischen und stadtebaulich-gestalterischen Griinden
MaRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fir die Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Flachen bzw. die Bepflanzung der nicht als Dachterrassen genutz-
ten Dachflachen festgesetzt (Punkt 2.8 und 2.11 dieser Begriindung).

3.  Begrindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83
ThurBO und § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

3.1  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzung: Ansichten und textliche Festsetzung 10.1. Abweichungen von den
zeichnerisch festgesetzten Ansichten

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung fur die Altstadt soll durch die Festsetzung der
Ansichten die Umsetzung des Vorhabenkonzeptes gesichert werden.

Die Abweichungen von der Ortsgestaltungssatzung beziehen sich dabei im Wesentlichen auf
die Dachform/ Dachdeckung (§ 3 Abs. 1) sowie der Fenstergestaltung (§ 5 Abs. 1 - 3). Jedoch
sind nach § 2 Abs. 5 BauGB fiir Neubauten ausdriicklich Ausnahmen normiert.

Da der Ermessensspielraum dafiir jedoch nach der derzeit praktizierten engen Auslegung der
Ausnahmeregelungen eingeschrankt ist werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die Gestaltungsvorschriften entsprechend des Vorhabenkonzeptes konkretisiert.

Abweichungen von den zeichnerisch festgesetzten Ansichten sind ausnahmsweise zuldssig
sofern die gestalterischen Grundziige nicht verletzt werden. Damit sollen gestalterische
Spielraume bei der Umsetzung des Vorhabens er6ffnet werden ohne dass eine Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird.

Textliche Festsetzung Nr. 10.2. und 10.3.

Blickoffene Balkon und Terrassenbristungen wirken sich stérend auf das Stadtbild aus. Die
Festsetzungen dienen der Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes entlang der stra-
Renseitigen Fassaden.

Textliche Festsetzung Nr. 10.4: Erhalt Klinkerfassaden
Aus kulturhistorischen Griinden sollen zur Bewahrung des Charakters der griinderzeitlichen
Industriearchitektur die Klinkerfassaden weitestgehend erhalten bleiben.

3.2 Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

Textliche Festsetzungen 11.1. bis 11.10.:

Der Wunsch der Gewerbetreibenden, fir ihr Geschdft zu werben, und das Interesse der Allge-
meinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fiihren oftmals zu Konflikten. Dieser Interessen-
ausgleich erfordert Rahmenbedingungen fir die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanla-
gen, die deshalb in ortlichen Bauvorschriften geregelt werden. Werbeanlagen muissen so ge-
staltet sein, dass sie den stadtebaulichen und architektonischen Besonderheiten Rechnung
tragen und nicht verunstaltend wirken.
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Das Plangebiet ist nur zum Teil, und zwar im Bereich der Johannesstralle, Bestandteil dieser
Gestaltungssatzung. In Anlehnung an diese wurden deshalb Festsetzungen zur Regelung der
Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen fiir den gesamten Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes getroffen.

Damit werden sowohl die raumliche Anordnung als auch GroRe und Art der Anlagen definiert.
Ziel ist eine dem Umfeld sowie dem jeweiligen Gebdude entsprechende, zuriickhaltende
Werbung.

3.3  Gestaltung der Standplatze beweglicher Abfallbehalter

Festsetzung Nr. 13.2.: Standpldtze fir bewegliche Abfallbehdlter

Ungeordnete Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter stéren erheblich das Stadtbild, die
stadtraumlichen Strukturen sowie die Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Freirdumen Um
diesen Stérgrad zu minimieren sind die Standplatze vollstandig einzuhausen.

3.4  Herstellung von Stellpldatzen
Zur Minimierung der Belastung des Quartiers durch ruhenden Verkehr sowie in Anbetracht
der guten OPNV Anbindung des Grundsticks und der guten fuRlaufigen Anbindung an das

Stadtzentrum wird die Herstellung von Stellpldtzen entsprechend des Vorhabenkonzeptes
eingeschrankt.

4. Nachrichtliche Ubernahmen

4.1. Kulturdenkmale

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil der denkmalgeschitzten baulichen
Gesamtanlage Altstadt Erfurt. Die Zerstorung, Beseitigung, Umgestaltung, Instandsetzung
und Veranderung, sowie das Anbringen von Anlagen bedirfen nach §13 (1) ThirDSchG einer
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis.

5.  ErschlieBung des Plangebietes
5.1  VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes durch den MIV erfolgt liber die Johannesstra-
Be und Uber den Juri-Gagarin-Ring.

Die Einfahrten zur Bewohnertiefgarage und zur Bewohnergarage im Erdgeschoss des Neubaus
an der Pflockengasse/Juri-Gagarin-Ring befinden sich an der "Johannesmauer" (kleiner Ring)
parallel zum Juri-Gagarin-Ring.

Das Plangebiet ist fur FuBgdnger und Radfahrer von der Johannesstralle, der Pflockengasse
und dem Juri-Gagarin-Ring ("Kleiner Ring") zu erreichen.
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5.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fir die Medien Trinkwasser, Abwasser, Elektroenergie, Fernwadrme,
Gas und Telekommunikation erfolgt tUber die vorhandenen Netze, die sich ausschlieflich in-
nerhalb der umgebenden 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden. Das Plangebiet liegt im Gel-
tungsbereich der Fernwdarmesatzung. Hier besteht Anschluss- und Benutzungszwang.

6. Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches: 4.855 m?
Mischgebiet 4.855 m?
Uberbaubare Grundstiicksfliche ohne TG 3.140 m? GRZ 0,65
Uberbaubare Grundstiicksflache mit TG 4115 m? GRZ 0,85
nicht iberbaubare Grundstiicksflache 1.715 m?
Geschossflache aller Vollgeschosse 12.079 m? GFZ: 2,5

/.  Hinweise
7.1 Einsichtnahmemdglichkeiten von Vorschriften

Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen
(DIN-Normen etc.) sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitatsgebotes zu beach-
ten. Die Offentlichkeit muss verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift
erlangen kénnen. Nach der jiingsten Rechtsprechung® kann dem entsprochen werden, wenn
— eine prdzise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt (verlasslich)
und
— ein "barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemoglichkeit bei der
Verwaltungsstelle ermdglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungspla-
nes erfolgt und ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht ist (in
zumutbarer Weise).

7.2. Fernwdrme
Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt

vom 20.04.1994, Neufassung vom 07.06.2005, o6ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt
der Stadt Erfurt vom 08.07.2005.

> BVerwG , Beschluss vom 29.Juli 2010 - 4BN21.10-
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7.3. Archdologische Bodenfunde

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon
auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs- oder Grabbefun-
de zerstort werden. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrecht-
lich erlaubt werden.

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

Je nach Vorhabensumfang ist einerseits die mogliche Dauer der Untersuchung bei der Zeit-
planung des Vorhabens zu beachten und andererseits konnen erhebliche Zusatzkosten ent-
stehen, so dass sich eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiringischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologie empfiehlt.

Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz
gelten ergdnzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des
§ 17 Thuringer Denkmalschutzgesetz wird erganzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage:

Thuringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmal-
schutzgesetz - ThirDSchG -) in der Fassung vom 14. April 2004 (GVBL. S. 465, 562), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Dezember 2008 (GVBL. S. 574)

7.4. Auffilliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Werden bei ErdbaumalRnahmen schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser oder in
der Luft oder auffdllige Bereiche, wie kontaminationsverddchtige Bausubstanz oder Auf-
fullungen angetroffen, so ist das Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt zu infor-
mieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

7.5.  Bodenaufschlisse
Geplante Erdaufschliisse und gréRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir
Umwelt und Geologie Jena rechtzeitig anzuzeigen. Die Schichtenverzeichnisse einschlieR-

lich der Erkundungsdaten und die Lagepldnen der Bohrungen sind dem Geologischen Ar-
chiv des Freistaates Thiringen zu Ubergeben.
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