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1.  Allgemeine Begriindung

1.1. Planerfordernis

Fir das 1997 gestartete Stadtebauprojekt zur Nachnutzung innerstddtischer Flachen innerhalb des GroR-
blockes Magdeburger Allee / Eislebener StralRe / Friedrich-Engels-Stralle / BreitscheidstraRe ist als baupla-
nungsrechtliche Zuldssigkeitsvorrausetzung der neuen Nutzungen die Aufstellung von Bebauungspldnen
sowie zur Grundstiicksneuordnung eine Bodenordnung erforderlich. Diese Nachnutzung umfasst nicht
mehr betriebsnotwendige Flachen eines Verkehrsbetriebshofes, fiir Verwaltung sowie sonstigen Gewer-
bes. Die neuen Nutzungen sind a) im westlichen Abschnitt Arbeitsstatten und b) im &stlichen Abschnitt
stadtteilbezogene Infrastruktur 6ffentliche Griinflachen und Kindertagesstatte sowie Misch- und Wohn-
gebiete. Dieser Bebauungsplan fiir den letzten Abschnitt umfasst einen Teilbereich im 6stlichen Abschnitt
fir Misch- und Wohngebiete.

1.2  Verfahrensablauf

Im Jahr 1997 startete das alle Abschnitte des Stadtebauprojektes umfassende Bebauungsplanverfahren als
,ehemaliges Depotgeldnde” mit Aufstellungsbeschluss und der Auslegung des Vorentwurfes. Anschlie-
Rend wurden und werden einzelne Bebauungsplane aufgestellt.

Im westlichen Abschnitt sind um das Jahr 2000 die Vorhaben Geschaftsgebdude und Parkhaus sowie 6f-
fentliche Wege hergestellt.

Im Ostlichen Abschnitt wurden zur Zwischennutzung im Jahr 2002 6ffentlich nutzbare Wege und Freifla-
chen eingerichtet.

Im Jahr 2008 startete im Ostlichen Abschnitt das Bebauungsplanverfahren als ,Wohnen auf dem Johannes-
feld“ neu, mit Aufstellungsbeschluss und der Auslegung des Vorentwurfes, zur Grundstlcksneuordnung
wurde die gesetzliche Umlegung angeordnet. Im Jahr 2011 wurde der Aufstellungsbeschluss gedndert und
zur Grundstiicksneuordnung die gesetzliche Umlegung angeordnet. Im Jahr 2012 wurde nach Abschluss
der umfangreichen Bodenuntersuchungen der 2.Vorentwurf ausgelegt.

Ab dem Jahr 2014 werden fiir Teilbereiche des 6stlichen Abschnitts ,Wohnen auf dem Johannesfeld“ ein-
zelne Bebauungsplane aufgestellt:

- Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich A* fiir 6ffentliche Griin- und Wegeflachen
sowie Kindertagesstatte

-Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich B“ fir Wohngebiete

- dieser Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich C* fiir Misch- und Wohngebiete.

Die Bauvorhaben innerhalb der Teilbereiche A und B sind in Bau bzw. Vorbereitung.

Dieser Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich C* wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt. Er basiert auf dem mit dem Antrag des Vorhabentrdgers vorgelegten Vorhaben-
und ErschlieBungsplan JohannesGarten Nord.

Der Geltungsbereich umfasst den Bereich des 0.g. Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und eine weitere
Flache an der Eislebener StraRe.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt, wie zu den Teilbereichen A und B, im beschleunigten Ver-
fahren gemal § 13a BauGB ohne Durchfiithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan JOV669 ,Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich C* selbst um-
fasst weniger als 20.000 m? zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, bzw. die GréRe der
festgesetzten Grundfliche ist weniger als 20.000 m®.

Auch die Bebauungspline fiir die Teilbereiche A und B umfassen jeweils weniger als 20.000 m” zulassige
Grundfldache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO. Jedoch stehen die Bebauungspldne der Teilbereiche A bis C
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang.

Die erforderliche Vorprifung des Einzelfalles nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde flr den Bebauungsplan
»~Wohnen auf dem Johannesfeld” 2.Vorentwurf 2012 durchgefiihrt. Dem zu Grunde lagen diverse Gutach-
ten zu Boden, Artenschutz, Schallschutz, sowie eine Voruntersuchung zum Baumbestand. GemaR dessen
werden die 20.000 m” zulassige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO iiberschritten. Sie bleiben
jedoch weit unter dem Schwellwert 70.000 m* zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Mit der Vorprifung wurde ermittelt, dass der Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld" keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlicksichtigen waren.

Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben:

1. DerBebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder an-
deren Malknahmen der Innenentwicklung.

2. Diezuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die GroRe der festgesetzten
Grundflache wird die 20.000 m? etwas Uberschreiten, jedoch weit unter 70.000 m? liegen.

3. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem ThirUVPG un-
terliegen.

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld" entsprechend wer-
den zur Umsetzung der Nutzungs- und Raumkonzepte im Geltungsbereich des Bebauungsplan
~Wohnen auf dem Johannesfeld" eine Flache fiir den Gemeinbedarf der Zweckbestimmung Kinder-
tagesstatte, eine 6ffentliche Griinflache, 6ffentliche Verkehrsflachen und Wohnbaufldchen darge-
stellt.

Der Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich C" umfasst dabei einen Teil der
Wohnbauflachen.

4. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG bestehen nicht.

Das bloRe Vorkommen von Arten nach BArtSchV und Anhang IV der FFH im Geltungsbereich stellt
jedoch kein entsprechendes Anwendungshindernis dar.’

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a) BauGB kommen folgende Abwei-
chungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB ist nicht erforderlich. Sie
wurde jedoch zur frithzeitigen Ermittlung und Beteiligung mit dem 1.Vorentwurf 2008 und mit

dem 2.Vorentwurf 2012 zum Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Johannesfeld" durchgefihrt.

2. Vonder Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a) BauGB, von der

"so auch Rechtsauffassung des TMBV in der Stellungnahme vom 29.05.07 auf entsprechende Anfrage der
Landeshauptstadt Erfurt
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Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Daten verfiigbar sind, von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen nach § 4c) BauGB wird abgesehen.

3. Eswird mitdem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss ortsiiblich bekannt gemacht, dass der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt wird.

4. Im beschleunigten Verfahren nach §13a) BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. (Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per
Gesetzesfiktion nach § 13 a) Abs. 4 BauGB nicht ein). Z.B. die Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt
vom 05.02.1999, zuletzt gedndert am 28.02.2007 (bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Erfurt
vom 04.05.2007) gilt jedoch ungeachtet dessen.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des GroRblockes Magdeburger Allee / Eislebener Strale /
Friedrich-Engels-Stralle / Breitscheidstralle. Dieser GroRblock liegt im zentrumsnahen Stadtteil Johannes-
vorstadt unmittelbar nérdlich der Erfurter Altstadt. Er ist sehr gut in die Stadt- und Infrastruktur inte-
griert.

Der Geltungsbereich umfasst

-das Vorhaben JohannesGarten-Nord auf dem Flurstlick 202 der Flur 54 in der Gemarkung Erfurt-Nord
-und einen Teilbereich an der Eislebener Strale auf den Flurstiicken 2/33, 2/6, 2/26 der Flur 54 in der Ge-
markung Erfurt-Nord.

Der Geltungsbereich ist in der Ubersichtsskizze und Planzeichnung dargestellt.

Das Grundstiickseigentum im Geltungsbereich ist privat, nur die Flurstiicke 2/6 und 2/26 sind heute im Ei-
gentum der Stadt Erfurt.

An den Geltungsbereich grenzen an:

-im Norden und Osten bestehende Geb3ude und Freiflaichen mit Wohnnutzung,

-im Westen Flachen des Bebauungsplanes zum Teilbereich A mit Flachen fiir Kindertagesstatte und o6f-
fentlichen Grunflachen,

-im Siden Flachen des Bebauungsplanes zum Teilbereich B mit Gebaude und Freifldchen fir Wohnnut-
zung, sowie die PlanstraRRe A, zukiinftig Lassallestralle.

Die Kindertagesstatte und die Wohngebadude sind im Bau, die 6ffentlichen Grinfldchen in Planung.

Der Wahl des Geltungsbereich dient der Umsetzung des Masterkonzeptes Wohnen auf dem Johannesfeld,
und dabei inklusive der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes JohannesGarten Nord.

Die heutige Nutzung im Geltungsbereich umfasst:

-die zum Teil mit Bdumen bestandenen brach liegenden heute ungenutzten Flachen fiir den Vorhaben-
und ErschlieRungsplan JohannesGarten Nord, sowie

-die zum Teil mit Bdumen bestandenen in Nutzung befindlichen Flachen an den Eislebener Strale.

Die heute ungenutzten Flachen auf dem Flurstiicke 202 waren zuletzt Teil der mit Gebduden fiir Verwal-
tung bis 2012 und sonstigem Gewerbe bis 2013 genutzten Flachen, die Uber die Fldchen der Flurstiicke 2/6
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und 2/26 von der Eislebener StralRe erschlossen waren. Die frihere Bebauung mit eingeschossigen Gebau-
de ist abgebrochen. Der heutige Baumbestand hat sich mit Flugsamen im Laufe der Zeit zwischen den
friheren eingeschossigen Gebduden entwickelt.

Die Flachen auf dem Flurstiick 2/33 sind bebaut. Die Art der Nutzung ist eine gewerbliche Nutzung.

1.4  Ubergeordnete Planungen

GemdlR Thiringer Landesentwicklungsplan (LEP) - Thiringer Verordnung tber den Landesentwicklungs-
plan vom 6. Oktober 2004, GVBL. S. 754, in Kraft getreten am 30. Oktober 2004 - sowie Regionalplan Mit-
telthiiringen (RP-MT) - Genehmigung des Thiringer Ministeriums fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr
vom 9.Juni 2011, Veroffentlichung im Thuringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 1. August 2011, erneute
Bekanntgabe im Thiringer Staatsanzeiger Nr.42/2012 vom 15. Oktober 2011 - soll die Stadt Erfurt als
Oberzentrum u.a. Sitz von Behdrden und Gerichten hoherer Stufe sein. Hinsichtlich der Siedlungsentwick-
lung soll nach dem LEP und dem RP-MT die Siedlungstatigkeit vorrangig auf die Nutzung und Aufwertung
der vorhandenen Siedlungssubstanz bzw. —flachen orientiert werden. Der Erschliefung von Bauliicken, der
Mobilisierung von geeigneten Brachflachen sowie die Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlosse-
nen Gebieten soll der Vorrang vor der ErschlieRung neuer Siedlungsflachen im AuRenbereich eingeraumt
werden.

Der Bebauungsplan Wohnen auf dem Johannesfeld als Masterkonzept und der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan JOV669 Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich C stimmen mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung Uberein.

Der Feststellungsbeschluss des Flachennutzungsplanes der Stadt Erfurt wurde am 13.07.2005 durch den
Stadtrat gefasst (Beschluss Nr. 123/05). Der Flachennutzungsplan ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt
Nr.11am 27.05.2006 wirksam.

Der Bebauungsplan JOV669 ,Wohnen auf dem Johannesfeld - Teilbereich C" ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Er basiert auf dem Masterkonzept "Wohnen auf dem Johannesfeld" als Teil des gesamten
Stadtebauprojektes zur Konversion der gewerblichen innerstddtischen Brache ¢stlich der Magdeburger Al-
lee.

1.5 Ausgangslage

Das Johannesfeld, die Johannesflur nérdlich der Erfurter Altstadt, war Trift und Weide zwischen Erfurt und
Ilversgehofen. Mit Errichtung der Eisenbahnen 1847 und 1869 sowie der Entfestung Erfurts nach 1873
startete im Norden die Industrialisierung und Aufsiedlung mit Wohnquartieren entlang des Stadtteilzent-
rum Magdeburger Allee, auch tiber die bis 1911 bestehende Ortsgrenze zwischen Erfurt und Ilversgehofen
ungefahrim Verlauf der Eislebener Stralle hinaus.

Die Stadt Erfurt wuchs von 30.000 (1841), auf 100.000 (1906), 200.000 (1968), 220.000 (1989), und hat zur
Zeit wieder 206.000 Einwohner.

Der Verkehrsbetriebshof an der Magdeburger wurde 1883 errichtet. In seiner groRten Ausdehnung umfass-
te er fast den gesamten Innenbereich des GroRRblocks, auch die Reserveflachen des Verkehrsbetriebshofs
waren gewerblich bzw. mit Anlagen der Verwaltung genutzt. Nach 1990 wurde der Verkehrsbetriebshof
auf die heutige Gréle und Funktion reduziert.

Die nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen des Verkehrsbetriebshof und des sonstigen Gewerbes bzw.
mit Anlagen der Verwaltung werden nachgenutzt, im westlichen Abschnitt mit Arbeitsstatten (Stadtwer-
ke-Hauptverwaltung) und Parkhaus sowie im 6stlichen Abschnitt mit 6ffentlichen Griinflachen, Kinderta-
gesstdtte sowie Misch- und Wohngebieten. Die stadtteilbezogene Infrastruktur wie 6ffentliche Griinfla-
chen und Kindertagesstatte setzen die stadtebauliche Verkniipfung zwischen den Stadtteilen Ilversgeh-
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ofen-Johannesplatz-Johannesvorstadt fort.

GemaR des Bebauungsplanes um 1900 wurde das Gebiet entlang der Magdeburger Allee in Raster geglie-
dert und dann mit Wohngebduden mit 4 Vollgeschossen in geschlossener Bauweise bzw. spater mit
Wohngebduden mit 3 Vollgeschossen in Zeilenbauweise aufgesiedelt.

In die Planung sind Untersuchungen Gefdahrdungsabschatzung Boden, Artenschutz, Griinausstattung und
Schallschutz eingeflossen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine gemaR §§ 23 — 30 des Bundesnaturschutzgesetz ausgewiesene
Schutzgebiete, keine erganzenden nach § 18 des Thiringer Naturschutzgesetz ausgewiesene Schutzgebie-
te und keine Gebiete des Natura-2000-Netzes, sowie keine Wasserschutzgebiete.

Auf den Geltungsbereich wirken verschiedene Larmarten ein:

1. Gewerbeldarm (westlich des Geltungsbereich durch Parkhaus, StraRenbahndepot, Einkaufsmarkt)

2. Sportanlagenlarm (westlich des Geltungsbereich durch Sportanlagen)

3. Verkehrslarm (6ffentliche Straenverkehrsflachen Eislebener StraRe, Friedrich-Engels-Stralle und Lassal-
lestraRe)

4. Parkplatzlarm (Tiefgaragenein- und ausfahrten des Vorhaben JohannesGarten-Nord).
Zusammenfassend ist festzustellen dass innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Larm-
schutzkonflikte z.B. durch Gliederung der Baugebiete und Regelungen zu den eigenen Kfz-Stellpldtzen ge-
l&st sind. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind erfiillt. Aus den Summenpe-
geln (energetische Addition aller Gerduschquellen) ergeben sich keine weitergehenden baulichen Schall-
schutzvorkehrungen.

> Vgl hierzu Schallschutzgutachten als Anlage der Begriindung.

Der Geltungsbereich umfasst die heutige Brache im Bereich des Vorhaben JohannesGarten-Nord, sowie an
der Eislebener StraRe ein heute gewerblich genutztes Grundstiick und bisher als 6ffentliche Stralenver-
kehrsflachen genutzte Flachen.

Die Brache war Bestandteil des Verkehrsbetriebshofes bzw. seiner Erweiterungsflachen die bis 2012 /2013
mit Gewerbe und Einrichtungen der Verwaltung genutzt waren. Diese friihere Nutzung umfasste einge-
schossige Gebdude und ErschlieBung. Der heutige Gehdlzbestand hat sich daher entlang der bisherigen
Nutzungsgrenzen und um die mittlerweile abgetragenen eingeschossigen Gebdude herum u.a. mit Flug-
samen entwickelt. Der heutige Geholzbestand ist in Statik, Vitalitat und Lebenserwartung unterschiedlich
gegliedert.

> Vgl hierzu Griinordnungsplan als Anlage der Begriindung.

Die Brache bietet vereinzelt Lebensraumpotenziale fir heimische Tier- und Pflanzenarten. Im Rahmen von
Gutachten wurden die potenziellen Vorkommen von Brutvégeln und Fledermdusen vor dem Hintergrund
der derzeitigen Biotopausstattung untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass fiir die nachgewiesenen und
potenziell zu erwartenden Arten unter Einhaltung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Ausgleichs-
malknahmen keine Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG zu erwarten sind.

> Vgl hierzu Artenschutzgutachten als Anlage der Begriindung.

Die Brache war Bestandteil des Verkehrsbetriebshofes bzw. seiner Erweiterungsflachen die bis 2012 /2013
mit Gewerbe und Einrichtungen der Verwaltung genutzt waren.

Der Gesamtstandort Verkehrsbetriebshof ist im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst.
Mit den bislang erfolgten Bodenuntersuchungen wurden die Einzelfldchen reprasentativim Rahmen der
Erstuntersuchung bewertet, jedoch schlieRt die vorgenommene Beprobung und Beurteilung das Antreffen
von hdheren Kontaminationen im Untergrund nicht restlos aus. Aufgrund der festgestellten Verunreini-
gungen tieferer Bodenhorizonte, insbesondere mit PAK sind daher alle kiinftigen Entsiegelungs- und Tief-
bauarbeiten durch fachlich versiertes Ingenieurpersonal begleiten zu lassen (bodenschutz- und abfall-
rechtliche Bauliberwachung, mit erforderlicher Fachkenntnis beim Umgang mit kontaminierten Materia-
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lien). Sollte Anlass zu einer Nachforschung wegen eines bislang unbekannten erheblichen Bodenbelas-
tungsverdachts und der Beeintrachtigung von Schutzgiitern bestehen, ist der weitere Handlungsbedarf im
Hinblick auf eine Gefahrenabwehr bzw. hinsichtlich abfallwirtschaftlicher Aspekte unter Berilicksichti-
gung der geplanten Nachnutzung abzuleiten und zu begriinden. Der Bewertungsbericht ist dem Umwelt-
und Naturschutzamt der Stadt Erfurt vorzulegen. Der exakte erforderliche Umfang ist nach Vorlage des
Bebauungskonzeptes, inklusive der AuRenbereichsgestaltung festzulegen. Gegebenenfalls sind zur Ein-
grenzung der auszutauschenden Bodenmassen ergdnzende Untersuchungen erforderlich.

> Vgl hierzu Bodengutachten als Anlage der Begriindung.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines archdologischen Relevanzgebietes. DemgemaR beddir-
fen Erdarbeiten nach § 13 Abs. 1 Nr. 3 ThDSchG einer Erlaubnis, es besteht die Anzeigepflicht fiir archdolo-
gische Funde nach § 16 ThDSchG.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der Fernwdrmesatzung der Stadt Er-
furt im Teilbereich 0303. DemgemaR besteht Pflicht zur Nutzung von Fernwdrme.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des gesetzlichen Umlegungsverfahren
UV35 (Umlegungsverfahren 35 'Johannesfeld'). Mit diesem erfolgt die Grundstiicksneuordnung im Gebiet
des Masterkonzeptes Wohnen auf dem Johannesfeld.

Das Plangebiet liegt gemal des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Erfurt im na-
hen Umfeld der zentralen Versorgungsbereiche 02 Ilversgehofen / Magdeburger Allee sowie 13 Johannes-
vorstadt / Friedrich-Engels-StraRe.

1.6  Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Die Ziele des Masterkonzeptes Wohnen auf dem Johannesfeld sind:

= Konversion von gewerblich geprdgten Brachfldchen,

= geordnete stadtebauliche Entwicklung und langfristige Stabilisierung des Stadtteiles Johannes-
vorstadt,

= Entwicklung einer stadtteilbezogenen o6ffentlichen Grinflache westlich der Verlangerung der Lassal-
lestraRe bis an die Eislebener StraRe,

» Entwicklung stadtteilbezogener Wegebeziehungen,

= Entwicklung einer Kindertagesstatte,

» Entwicklung von innerstadtischen Misch- und Wohngebieten.

Dieser Bebauungsplan umfasst davon den nérdlichen Teil mit Misch- und Wohngebieten.

Der Teilbereich an der Eislebener Strale ist bebaut und genutzt. Dieser Bebauungsplan trifft hier Festset-
zungen zur Zuordnung von bisherigen 6ffentlichen Verkehrsflachen und dem Masterkonzept Wohnen auf
dem Johannesfeld dienenden Nutzungen in einem Mischgebiet.

Das Vorhaben JohannesGarten-Nord umfasst das nachzunutzende Flurstiick 202 mit Misch- und Wohnge-
bieten in GeschoRbauten mit Unterbringung der KfZ-Stellpldtze in direkt von der Lassallestrale erschlos-
senen Tiefgaragen. Die 6ffentliche ErschlieRung erfolgt von der Planstralle A / Lassallestralle, die weitere
interne Zuwegung uber private Flachen.

Das Vorhaben JohannesGarten-Nord beachtet mit seiner stadtebaulichen Struktur und Nutzung die Belan-
ge des Gehdlzbestandes, des Artenschutzes, der Bodenverunreinigungen fritherer Nutzungen, des Schall-
schutzes, von Klima, Lufthygiene sowie Besonnung.

Der dabei verwendete Stadtebau ermdglicht nach Stiden und Westen ausgerichtete Gebdude, die sich in
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die stddtebaulichen Setzungen der Umgebungen einordnen. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen er-
moglichen kompakte Gebaudekubaturen und passiv-solarférdernde Mindestgebdudebreiten. In der passiv-
solarwirksamen Gebdudendhe sind dazu geringere Griinwuchshohen festgesetzt. Die Belange der Energie-
effizienz, der Vermeidung hohen Energieverbrauches und die Moglichkeit passiver Sonnenenergienutzung
(Solargewinne der Gebdude), die im Einzelnen durch Grundrisse und bauliche Ausfiihrung der Gebaude
fortzusetzen ist, sind gegeben. Die mogliche Anwendung von aktiver Sonnenenergienutzung (Solarther-
mie, Photovoltaik) korrespondiert mit der anliegenden und gemaR Satzung nutzungspflichtigen Fern-
warme.

Das Vorhaben JohannesGéarten-Nord liegt in einem Ubergangsbereich zwischen um 1900 aufgesiedelten
grinderzeitlich gepragten Blockrandstrukturen, offeneren Bebauungsformen der 1950er bis 1970er Jahre,
u.a. mit Hochgebduden (Wohnen) nérdlich der Eislebener StralRe, und Strukturen der Magdeburger Allee
u.a. mit Hochgebdude (Lutherkirche).

Wie auf der Suidseite der Planstralle A/ Lassallestralle wird auch auf der Nordseite der PlanstralRe A/ Las-
sallestraBe ein grolRer Block gebildet, der nur von der Planstrale A / Lassallestralle erschlossen wird. Die
Blockrand-Fragmente aus den 1950er Jahren werden zu einem Stadtblock komplettiert.

Entlang der Planstralle A/ Lassallestrale ist von der Stralle zuriickgesetzte Blockrandbebauung aus Ge-
bdudegruppen, die in Struktur und Fassade mit der Bebauung des Teilbereich B der PlanstralRe A / Lassal-
lestralBe einen gemeinsamen Charakter gibt. Als Abschluss an der Ecke zur 6ffentlichen Griinflache hin
wird ein punktformiges Hochgebaude gesetzt. Es definiert zusammen mit dem Hochgebdude Lutherkirche
den weiten offenen Raum aus Griinfldche und Verkehrsbetriebshof, und ist Bestandteil der Abfolge beste-
hender héherer Gebdude entlang der Nord-Stid-Verkniipfung Ilversgehofen-Johannesplatz-
Johannesvorstadt. Das punktférmige Hochgebdude wird mit Kubatur und Fassadengestaltung im Stadt-
bild ein Erkennungszeichen.

Im Blockinneren werden Einzelkdrper gesetzt, und sind von der Planstralle A/ Lassallestrale mit weiteren
privaten gemeinschaftlichen Flachen erschlossen. Diese Einzelgebdaude sind den Gehdlzbestand beach-
tend versetzt angeordnet. Sie sind kleinmaRstadblicher und weiter ausgeformt, z.B. erzeugen die versetzt
angeordneten Staffelgeschossaufsdtze mit groRzligigen Dachterrassen eine starke Verbindung mit dem
Grin.

Alle Gebdude sind an ein Tiefgaragensystem mit bis zu 2 zentralen Ein-und Ausfahrten angeschlossen von
der aus alle Geschosse uber Treppenhduser mit Aufzugsanlagen erreicht werden kénnen.

Durch die angepasste Gliederung der Gebdude und Tiefgaragen kann ein groRer Teil des Gehdlzbestandes
erhalten werden.

Die Grole des Geltungsbereiches des gesamten Bebauungsplanes ist 16.510 gm, davon der Teilbereich an
der Eislebener StraRe (Ml 2) mit 1.560 gm, und das Vorhaben JohannesGarten-Nord mit 14.949 gm, das
sichin MI' 1 mit 1.785gmund WA 1 mit 13.162 gm gliedert.

Die maximal Uberbaubaren Grundstiicksflachen fiir das Vorhaben Johannesgarten-Nord betragen ca.
4.500 gm, flir die andere bereits bebaute Flache an der Eislebener Stralle ca. 750 gm. Hinzutreten ca. 1.600
gm Flachen zur inneren ErschlieBung und Zuwegung.

Die Hohe baulicher Anlagen des Vorhaben Johannesgdrten-Nord betrdgt entlang der Planstralle A/ Lassal-
lestralle maximal 15,50 m und an der Ecke zur Griinflache maximal 33,00 m, sowie im Quartiersinneren
maximal 12,50 m. Die Hohe baulicher Anlagen des Teilbereichs an der Eislebener Stralle betragt mindes-
tens 3 und maximal 4 Vollgeschosse.

Die stadtebaulichen DichtemaRe werden insgesamt nicht Giberschritten. Die GeschoRfldchenzahl fir das
Vorhaben JohannesGarten-Nord mit Ml 1 und WA 1 betragt zusammen 1,2.

Mit dem Vollzug des Bebauungsplanes sind im Bereich des Vorhaben Johannesgarten-Nord umfassend Ml
1und WA 1 ca. 29 Nutzungseinheiten im Hochgebdude, 52 Wohneinheiten in der Blockrandbebauung, ca.
65 Wohneinheiten im Quartiersinneren und max. 160 Tiefgaragen-Kfz-Stellpldatze herstellbar. Die Flache
an der Eislebener StralRe ist bereits bebaut und gewerblich genutzt.

> Vgl hierzu Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Anlage der Begriindung.
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1.7  Planungsalternativen

Das Stadtebauprojekt zur Nachnutzung des Verkehrsbetriebshofes zzgl. weiterer ehemals gewerblich ge-

nutzter Flachen umfasst die stadtékonomisch gebotene Nutzung erschlossener innerstadtischer Flachen

zu Gunsten einer weiteren Ausriistung des Stadtteiles mit Infrastruktur (Griin, Wege, Kindertagesstatte),

neuen Wohnbaufldchen und neuen Arbeitsstatten. Mit Vollzug des gesamten Stadtebauprojekts wird u.a.
die Versiegelung geringer und insgesamt ein deutliches Mehr an Griin erreicht.

Dieser Bebauungsplan umfasst einen Teil der 0.g. neuen Wohnbauflachen. Diese sollen die Bandbreite des
ortlichen Wohnungsspektrums erweitern und die Vitalitdt des gesamten Stadtteiles fordern.

Trotz der allgemeinen langfristigen demographischen Anderungsprozesse fihrt die zuletzt prognostizier-
te Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Erfurt und der wachsende Wohnflachenanspruch zur Nachfrage
in Segmenten und Lagen der Stadt Erfurt, die wegen ihrer stadtstrukturellen Integration, OPNV-
Anbindung, Nahversorgung und sozialen Infrastruktur klare Standortvorteile gegeniiber nicht integrierten
Standorten haben.

Dieser Bebauungsplan konzentriert die bauliche Entwicklung Erfurts auf einen nachzunutzenden, bereits
integrierten und mit OPNV erschlossenen Standort in der Kernstadt. Dieser Bebauungsplan vermeidet da-

mit die ErschlieRung und Aufsiedlung neuer Flachen auRerhalb der Kernstadt.

Dieser Bebauungsplan ist der letzte Planungsabschnitt des 1997 begonnenen Stddtebauprojektes.
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2.  Begriindung der Festsetzungen

2.0 Grundsatz

Diesem Bebauungsplan liegt das Vorhaben JohannesGarten-Nord mit dem MI 1 und WA 1 auf dem Flur-
stiick 202 zu Grunde.

Die weiteren Flachen an der Eislebener Stralle mit dem MI 2 umfassen bebaute und in Nutzung befindliche
Flachen, sie gehdren nicht zum Vorhaben JohannesGarten-Nord.

2.1 Artderbaulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzung auf den Durchfilhrungsvertrag

Die ausschliefliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Baugebietes ent-
sprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ungeachtet dessen ist der
Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ullrich Kusch-
nerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Lichte der jiingeren Rechtsprechung”, BauR 6/2004 S.
9438)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im Durchfiih-
rungsvertrag und der dazugehodrigen Durchfilhrungsverpflichtung des Vorhabentragers.

Mit der Festsetzung Nr. 0 sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes stellt’, kollidieren hiufig mit der erforderlichen Flexibilitat aus Sicht der
Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gednderte Nutzeranforderungen eingehen zu
kdnnen. Deshalb hat der Gesetzgeberin § 12 Abs.3a BauGB die Méglichkeit geschaffen, den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken und durch einen entsprechenden
Festsetzungsverweis auf den Durchfliihrungsvertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den
Durchfiithrungsvertrag auszulagern. Der Durchfiihrungsvertrag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Pri-
fung des Vorhabens relevant.

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

Die Anderung der Zulassigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen,
der des Beschlusses des Stadtrates bedarf.

Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechen.?

Da ohne eine erneute Plandnderung alle Nutzungen zuldssig sein kdnnen, die von den allgemeinen Fest-
setzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens. Alle abwagungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zuldssigen Nutzungen wurden
deshalbin die Abwdgung eingestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhaben Johannesgdrten-Nord ist Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

2 BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
% BauGBANAG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.
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Zeichnerische Festsetzung: Mischgebiete MI 1 und Ml 2, Allgemeines Wohngebiet WA 1

Das 1997 gestartete Stadtebauprojekt zur Nachnutzung des Verkehrsbetriebshofes umfasst die Teile Ar-
beitsstatten (hergestellt) und Wohnen auf dem Johannesfeld (geteilt in Teilbereiche A-C, davon Aund B in
Herstellung bzw. in Vorbereitung).

Das Masterkonzept Wohnen auf dem Johannesfeld wurde zuletzt mit dem 2.Vorentwurf 2012 des Bebau-
ungsplanes Wohnen auf dem Johannesfeld prazisiert.

DemgemadR ist im Anschluss an die gewerblichen Nutzungen der verbleibenden Flachen des Verkehrsbe-
triebshofes eine 6ffentliche Griinflache vorgesehen, die sich als Stadtteilpark in die Nord-Sid-
Verknipfung zwischen Ilversgehofen-Wohngebiet Johannesplatz-Johannesvorstadt einfligt.

Entlang dieser nordlich des Masterkonzept Wohnen auf dem Johannesfeld bereits bestehenden Verkntip-
fung befindet sich stadtteilbezogene die Wohngebiete nicht stérende Infrastruktur, wie Kindergarten,
Einzelhandel, Dienstleistungen, Tagesklinik, etc. Diese Verkniipfung wird im Bereich des Masterkonzeptes
Wohnen auf dem Johannesfeld weitergefiihrt. Dazu sind anschliefend an die 6ffentliche Griinfldche Kin-
dertagesstatte und Mischgebiete, und wiederum daran anschlieRend Wohngebiete vorgesehen.

Den allgemeinen Zielen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Umsetzung des Masterkon-
zept Wohnen auf dem Johannesfeld entsprechend werden neben den Regelungen des Durchfiihrungsver-
trages betreffend die Mischgebiete MI 1 und MI 2 sowie das Wohngebiet WA 1 festgesetzt. Mit weiteren
textlichen Festsetzungen zum Ausschluss von Nutzungen sind Stérungen auf die angrenzende vorhandene
und geplante Wohnbebauung, auf die angrenzende in Bau befindliche Kindertagesstatte, und auf die an-
grenzende in Vorbereitung befindliche 6ffentliche Griinflache ausgeschlossen. Die heute im Teilbereich an
der Eislebener StraRe im MI 2 ausgeilibte Nutzung ist auch weiterhin zuldssig.

Der Teilbereich an der Eislebener Strale ist als Ml 2 auch in den Bebauungsplan einbezogen, um die bishe-
rigen 6ffentlichen Verkehrsfldachen der frilheren 6ffentlichen ErschlieRung fritherer Nutzungen dem Gebiet
MI 2 zuzuordnen.

Textliche Festsetzung 1.1. bis 1.3.

Gemadl} des Masterkonzeptes Wohnen auf dem Johannesfeld sollen an die 6ffentliche Grinflache Kinder-
tagesstatte und gemischte Nutzungen sowie an die vorhandene Wohnbebauung mit dem Charakter eines
allgemeinen Wohngebietes im Sinne von § 4 BauNVO weitere Wohnnutzungen anschlieRen.

Von den Nutzungen in diesem Bebauungsplan sollen auf die 6ffentliche Griinflache, auf die Kindertages-
statte, auf die vorhandene sowie auf die geplante Wohnnutzung keine wesentlichen Stérungen ausgehen,
wie z.B. durch Kfz-Stellpldtze und stérenden Betriebslarm.

Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen nicht wesent-
lich stort, gleichberechtigt nebeneinander. Ziel der stadtebaulichen Neuordnung ist im Mischgebiet ver-
meidbare Stérungen auf Grund der vorhandenen und zukiinftig zuldssigen schutzwirdigen Nutzungen
auszuschlieRen. Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe in einem Mischgebiet hinsichtlich
des Ldrms ist die Gewahrleistung einer nicht wesentlich gestérten Kommunikation zwischen Wohnnut-
zung und gewerblichen Nutzung (Kommentar BauNVO Fickert/ Fieseler-§ 6, Rnr. 2/ 2.2).

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Geltungsbereich und im Umfeld sind fir
den weiteren Vollzug des Bebauungsplanes Nutzungseinschrankungen festgesetzt. Ausgeschlossene Ver-
gnugungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind das Masterkonzept und Vorhaben sowie Um-
feld stérende Nutzungen insbesondere auch in den Abend- und Nachtstunden; sie sind auch keine stand-
ortgerechten Nutzungen. Sie entsprechen nicht dem Entwicklungsziel. Weiterhin wiirden durch zusatzli-
che Ldrmemissionen erhebliche Stérungen der Wohnnutzungen hervorgerufen werden.
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Die besonderen stadtebaulichen Griinde fiir die Festsetzungen zu FladchengréfRen von Einzelhandelsbe-
trieben beziehen sich auf den Anlagetyp / Betriebstyp des Erfurter Ladens und dem Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche, beides gemalk des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Er-
furt, Stadtratsbeschluss 29.04.2009, Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 10 am 05.06.2009. Demzufolge
kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten des o.g. Anlagentyps des Erfurter
Ladens (bis 200 m? Verkaufsfldche) ohne Einschrankungen angesiedelt werden. Die o.g. betreffenden zent-
ralen Versorgungsbereiche sind 02 Ilversgehofen / Magdeburger Allee sowie 13 Johannesvorstadt / Fried-
rich-Engels-Stralle. Die Definition des o.g. Erfurter Ladens i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO ist: AuRerhalb der po-
sitiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsrdume der zentralen Versorgungsbereiche kénnen Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von
ihnen keine Negativauswirkungen auf die Versorgungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine GréRenordnung von 200 m? Verkaufs-
flache nicht Uberschreiten und der ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dieser Ldden dienen.

2.2 MakR der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.1. und 2.2.
Die weit prdzisierten Festsetzungen im MI1 und WAT dienen der Umsetzung des stadtebaulichen Konzep-
tes und Vorhabens (s.1.6.) und insbesondere des Erhalts von Geholzbestanden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung

-von Baulinien und Baugrenzen als maximal Uberbaubare Grundstiicksflache
- der Grundflachenzahl

- der GeschoRfldchenzahl

- Zahl der Vollgeschosse

- der maximalen Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmal

-und mit den Ansichten der baulichen Anlagen im WA 1 und MI 1
festgesetzt.

Die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzte maximale tiberbaubare Grundsticksflache bildet die
Flachen fur die zu errichtenden Gebdude.

Zu den maximal Uberbau- und unterbaubaren Grundstiicksflachen treten Flachen fiir die innere Erschlie-
Bung, fir Nebenanlagen wie z.B. zur Mullsammlung, und flr Freisitze hinzu. Die meisten dieser Anlagen
sind Gemeinschaftsanlagen.

Die Kfz-Stellplatze sind im WA1 und MI 1 nur in Tiefgaragen und nur als Gemeinschaftsanlagen herzustel-
len. Diese Tiefgaragen sind nur unterhalb der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen und inner-
halb der fuir Tiefgaragen zuldssigen Flachen TG zulassig.

Die Kfz-Stellpldtze im MI 2 sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb dafir fest-

gesetzte Flache StP zuldssig.

Die stadtebaulichen Dichtemalle gemdll BauNVO werden im Geltungsbereich insgesamt nicht Gberschrit-
ten. Im Vorhaben JohannesGarten-Nord, zusammen in Ml 1 und WA 1, betragt die Grundflachenzahl 0,4
und die GeschoRflachenzahl 1,2.

Die Bezugsebene der Héhenfestsetzungen der maximalen Oberkante baulicher Anlagen ist festgesetzt.
Diese Bezugsebene bezieht sich auf die auerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes siidlich angrenzende StraRenverkehrsflachen Planstrale A / LassallestraRBe im Bereich der Ein-
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fahrt 1 (Zufahrt zur Tiefgarage). In der Planzeichnung sind die Geldndehéhen dargestellt. Das Geldnde ist
weitgehend eben.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal und der maximalen Oberkante
baulicher Anlagen dient der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes (s. 1.6.) und gewahrt Gestaltungs-
und Gliederungsspielrdume.

Alle Abstandsflachen gemaR ThiirBO liegen innerhalb des Geltungsbereiches. An den Geltungsbereich an-
grenzende Grundstiicke sind nicht von Abstandsflachen dieser Planung betroffen.

2.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Textliche Festsetzung Nr. 3.1.: Bauweise
Im WA 1, MI 1 und MI 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt aus stadtebauli-
chen Griinden zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und Vorhabens (s. 1.6.).

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.2. bis 3.4.: Baulinien, Baugrenzen

Im WA 1 und MI 1 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baulinien entlang der wesentlichen
Raumkanten PlanstraBBe A/ Lassallestrale und 6ffentliche Griinflache sowie entlang des Anges (Flache GFL
1) im Inneren des Quartiers festgesetzt. Diese Raumkanten dienen entlang PlanstralRe A / Lassallestralle
der Auspragung des Strallen- sowie entlang der 6ffentlichen Griinflache des Stadtraumes. Die Raumkante
entlang Planstralle A/ Lassallestrale ist von der StraRe zur Bildung von der Bebauung vorgelagerten priva-
ten Griinflachen versetzt. Die Baulinien entlang des Angers dienen dessen rdumlicher Auspragung. Die
Baugrenzen definieren die weiteren AuRenwainde. Uber die Baulinien und -grenzen hinaus sind Spielrdu-
me fur Freisitze wie Balkone gewdahrt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind eng gefasst, um Lage der Gebdude sowie Erhalt bzw. Einbin-
dung von Geholzbestdanden prazise zu regeln.

Im MI 2 wird die liberbaubare Grundstiicksflache durch eine Baulinie an der Eislebener StralRe durch Bau-
grenzen an den Uibrigen 3 Gebdudeseiten festgesetzt. Die Baulinie regelt die Stralenflucht der siidlichen
Eislebener Strale, die Baugrenzen gewdhren i.V.m. der festgesetzten Grundflachenzahl Spielrdume zur
Uberbauung des Grundstiicks.

Es werden insgesamt ausreichend Freirdume, Spiel- und Aufenthaltsflachen erreicht.

Zu den zeichnerisch mit Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen fir
die genaue Lage der Gebaude treten weitere zeichnerisch festgesetzte Flachen TG zur Unterbauung fiir
Stellplatze und Garagen hinzu. Auch diese Flachen sind eng gefasst und mit der Lage der Gebdude abge-
stimmt, um somit Erhalt bzw. Einbindung von Gehdlzbestanden prazise zu regeln.

2.4 Abstandsfliachentiefe

Textliche Festsetzungen Nr. 4.1. und 4.2.
Nach § 9 Abs. T Nr. 2a BauGB kdnnen geringere Tiefen der bauordnungsrechtlichen Abstandsfldachen fest-
gesetzt werden.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes werden vereinzelt innerhalb des Vorhabens JohannesGar-
ten-Nord (im WA 1 und MI 1) an wenigen Stellen Abstandsflachen gemaR Thiringer Bauordnung unter-
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schritten. Das betrifft nur

-wenige gegenliberstehende AuBenwadnde von Gebduden mit Ost-West-Grundrissen, deshalb entstehen
keine Einschrankungen der Belichtungsverhaltnisse dieser Gebdude und deren Nutzungen,

-eine AuBenwand des Gebdudes hin zur unbebauten 6ffentlichen Griunfldche, deshalb entstehen keine
Einschrankungen der Belichtungsverhaltnisse dieses Gebdudes und seiner Nutzungen; die Veranderung
der Belichtung der 6ffentlichen Griinflache ist auf Grund der Lage des Gebdudes auf der Ostseite der 6f-
fentlichen Griinflache gering.

Alle Abstandsfldchen liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die im Gesetz aufge-
flhrten Geltungsvoraussetzungen der geringeren Tiefen der Abstandsfldachen sind gegeben. Fiir die Nut-
zungen im Geltungsbereich und an den Geltungsbereich angrenzend entstehen keine Auswirkungen bzgl.
Belichtung und Beluftung. Die Anforderungen an den Brandschutz gelten regelmaRig.

Das stadtebauliche Konzept umfasst die Beachtung des Baumbestandes sowie sehr gut belichtbare Ge-
bdude und Freirdume. Dem stadtebaulichen Konzept liegt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu Grun-
de. Dieser basiert auf einem konkreten Vorhaben, auch mit konkreten Grundrissen und Freirdumen.

In der Anlage ist fur das stddtebauliche Konzept ein stadtebauliches Belichtungschema enthalten. Darin
ist erkennbar das keine stadtebaulichen Beeintrachtigungen entstehen.

Der konkrete Nachweis von Belichtungen der Nutzungen in den Gebduden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, sondern des jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren der einzelnen Gebdude.

> Vgl hierzu Belichtungsschemen als Anlage der Begriindung

2.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie deren Einfahrten

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 5.1. bis 5.3.

Hochbauliche Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflache und dafir festgesetzter Fldchen nur ausnahmsweise zuldssig, ausgenommen hiervon
sind Spielanlagen.

Diese Festsetzung mit Ausnahmevorbehalt dient der geordneten Flacheninanspruchnahme und Freiraum-
qualitat; die Stérung des 6ffentlichen Raumes und der Freirdume wird berechenbar gestaltet und mini-
miert, der ruhende Verkehr konzentriert, der Versiegelungsgrad von Freiflachen reduziert.

Die Errichtung von Spielanlagen ist insbesondere den Wohnnutzungen entsprechend regelmaRig zuldssig.

Im Vorhaben JohannesGarten-Nord, im WAT und MI 1, sind Kfz-Stellplatze und Garagen nur unterirdisch,
also nurin Tiefgaragen, und nur innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksfldchen und far
Tiefgaragen festgesetzten Flachen TG zuldssig. Diese Festsetzung sichert ein stdrungsfreies Unterbringen
von Kfz-Stellplatzen. Die Begrenzung der dafur zuldssigen Grundstiicksflachen sichert eine klare Gliede-
rung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen und von Bebauung freizuhaltenden Flachen.

Im Bereich an der Eislebener StraRe, im MI 2, sind Kfz-Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten tiberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der fir Kfz-Stellplatze festgesetzten Flachen St zuldssig. Die Festsetzung
prazisiert das storungsreduzierte Einordnen von Kfz-Stellplatzen und gewahrt ausreichend Gestaltungs-
moglichkeit.

Die heute ausgelibte Nutzung entspricht dieser Regelung.

Festgesetzte Ein- und Ausfahrten zu Stellpldatzen und Garagen fiir Kfz sind nur in dazu festgesetzten Berei-
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chen zuldssig. Diese Festsetzung dient der Konfliktbewdltigung und stadtebaulichen Ordnung. Die kon-
zentrierten Kfz-ErschlieRungen zu Stellplatzen und Garagen fir Kfz sichern geringere Stérungen der
schutzwiirdigen Nutzungen und des Freiraumes.

Die Erfordernisse fiir Rettungsflachen sind dabei beachtet.

2.6  ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt in der Innenstadt. Er ist mit den erforderlichen Verkehren und Medien erschlos-
sen bzw. erschlieRbar. Im Umfeld des Geltungsbereiches sind in fuRldufiger Entfernung OPNV mit Stra-
Renbahn und Bus erreichbar.

Das Vorhaben JohannesGarten-Nord, im WA1 und MI 1, wird Gber die 6ffentliche StraRenverkehrsflache
Planstralle A/ Lassallestrale erschlossen. Die nicht entlang der Planstralle A / Lassallestrale gelegenen
Gebdude werden durch private Zuwegungen innerhalb der festgesetzten Flachen GFL1 erschlossen.

Kfz-Stellplatze des Vorhaben JohannesGarten-Nord sind innerhalb von Tiefgaragen, deren Ein- und Ausfah-
ren direkt an der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache Planstralle A/ LassallestraRe liegen.

Der Teilbereich an der Eislebener StralRe, das Ml 2, ist iber die 6ffentliche StraRenverkehrsflache Eislebe-
ner StralRe erschlossen.

Die bisherigen dffentlichen Verkehrsflachen von der Eislebener StralRe zu fritheren gewerblichen Nutzun-
gen im Quartierinneren entfallen. Diese Fldchen sind nun dem Baugebiet M| 2 zugeordnet, die heute auf
ihnen ausgelibte Nutzung ist auch weiterhin maéglich.

2.7  Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Zeichnerische Festsetzung

Die Festsetzungen GFL 1 dienen der ErschlieRung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen des Vorhaben Jo-
hannesGarten-Nord im WAT und MI 1. Dabei kénnen auch im Falle von Realteilungen alle festgesetzten
uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Vorhaben JohannesGarten-Nord im WA1 und MI 1 durch
6ffentlich-rechtliche Sicherung im Bereich der festgesetzten Flachen die Erschliefungsvoraussetzungen
im Sinne des § 4 Abs. 1 ThirBO erfillen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich der Hauptsammler 13. Er wird von der Stadt Erfurt betrie-
ben. Er befindet sich nicht vollstandig innerhalb von Grundstiicken der Stadt Erfurt. Zur seiner Sicherung
ist im Geltungsbereich innerhalb der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache eine Flache "L 1" festgesetzt.

2.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 6.1. bis 6.8.

Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a Abs. 4 BauGB
nichtein.

Es werden keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.

Soweit in den Baumbestand eingegriffen wird kommt die Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt zum Tra-
gen.

Fir allgemeine Regelungen zu Bepflanzungen kommt die Begriinungssatzung der Stadt Erfurt zum Tragen.
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Die Festsetzungen fiir Beleuchtungen, Ersatzquartiere und Nistkdsten dienen dem Artenschutz gemaR Ar-
tenschutzgutachten

Festgesetzte Dach- und Flachenbegriinung und Versiegelungsanforderungen dienen neben einem ange-
nehmen Mikroklima der Reduzierung bzw. Verzégerung des Regenwasserabflusses, der angemessenen Ge-
staltung und den Wachstumsbedingungen fiir Baume.

Die weiteren Festsetzungen innerhalb des Vorhaben Johannesgarten-Nord im MI 1 und WA 1 dienen der
prazisen Regelung der nach Begriinungs- und Baumschutzsatzung erforderlichen zu Gunsten des Frei-
raumkonzeptes des Vorhaben Johannesgarten-Nord.

> Vgl hierzu Griinordnungsplan und Artenschutzgutachten als Anlage der Begriindung

2.9 Gemeinschaftsanlagen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 7.1. bis 7.2.

Mit den Festsetzungen innerhalb des Vorhabens Johannesgarten-Nord im MI 1 und WA 1 zu Gemein-
schaftsanlagen Stellplatze und Garagen in Tiefgaragen und deren Zuordnung zu allen festgesetzten uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie den Festsetzungen zu Gemeinschaftsanlagen Stellplatze fir bewegli-
che Abfallbehéalter zur Ubergabe an die Millabfuhr und deren Zuordnung zu den jeweiligen festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen ist gesichert, dass die Nutzbarkeit der zugeordneten Kfz-Stellplatze
und der Millentsorgungspldtze auch im Falle von Realteilungen moglich ist.

2.10 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzungen Nr. 8.1.

Durch die Tallage des Stadtgebiets Erfurt treten hdufig Inversionen auf. Die Stadt Erfurt ist als Untersu-
chungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Die Stadt Erfurt ergreift daher u.a. MaBnahmen auch zur
Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen. Daher erfolgt der Ausschluss
fester und flussiger Brennstoffe. Das Verwendungsverbot fir feste und fliissige Brennstoffe dient der Mi-
nimierung der Freisetzung von Luftschadstoffen, so dass nennenswerte Schadstoffeintrage in die unbelas-
teten Kaltluftstrome unterbunden werden.

Im Stadtgebiet Erfurt wurde in den zuriickliegenden Jahren der PM10 - Tagesmittelgrenzwert an mehr als
den zuldssigen 35 Tagen eines Kalenderjahres sowie der NO2-Jahresmittelwert an den Belastungsschwer-
punkten uberschritten. Die hochsten Werte wurden innerhalb der Heizperioden ermittelt. Mit festen und
flissigen Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung dieser Luftschadstoffe bei,
weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 10 % als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung
der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde. Auch vor diesem Hintergrund ist der konsequente Aus-
schluss (ohne Ausnahmevorbehalt) von festen und flissigen Brennstoffen notwendig.

Der Geltungsbereich liegt in einer Klimaschutzzone 2. Ordnung. Diese hat groRe Bedeutung fiir die Kalt-
luftentstehung sowie die Zufuhr kalter bzw. unbelasteter Luftmassen, z.B. in die westlich angrenzenden
Uberwdrmten Klimasanierungsbereiche des dicht besiedelten Altstadtrandbereiches. Auch vor diesem
Hintergrund ist der konsequente Ausschluss (ohne Ausnahmevorbehalt) von festen und fliissigen Brenn-
stoffen notwendig.

Der Geltungsbereich liegt im Fernwarmsatzungsgebiet. Den Vollzug dieser Fernwarmesatzung regelt die
Untere Immissionsschutzbehorde.
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2.11 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzungen Nr. 9.1. bis 9.4.

Den Festsetzungen in diesem Bebauungsplan liegt eine Schallimmissionsprognose zu Grunde.

Die Festsetzung der neuen Baugebiete und liberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an den
Grundsatzen der Stadtentwicklung. Deren Ziel ist im Sinne einer Verkehrsvermeidung Standorte kompakt
in den Innenstadten mit einer guten OPNV-Anbindung zu entwickeln.

Die Festsetzungen zur Gliederung der Baugebiete, zu den Zufahrten, dem Umfang von Stellplatzanlagen
sowie zu gerduschrelevanten technischen Anlagen auRerhalb der Hauptanlagen dienen den Schutzanspri-
chen der Nutzungen.

> Vgl hierzu Schallimmissionsprognose als Anlage der Begriindung

Auf Grund der gewerblichen Vornutzung sind Bodengutachten erstellt. Demnach sind die Festsetzungen
vollzugsfahig.

> Vgl hierzu Bodengutachten als Anlage der Begriindung

2.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 10.1. bis 10.10.

Die Festsetzungen dienen der prazisen Regelung der nach Begriinungs- und Baumschutzsatzung erforder-
lichen zu Gunsten des Freiraumkonzeptes des Vorhaben Johannesgarten-Nord und der Begriinung im Teil-
bereich an der Eislebener StraRe.

Der meist aus Samenflug um die friiheren bereits abgetragenen eingeschossigen Geb3dude entstandene
Gehdlzbestand im Bereich des Vorhaben Johannesgdrten-Nord im MI 1 und WA 1 ist von unterschiedlicher
Qualitat. Teilweise ist die Standsicherheit nicht mehr gewahrleistet sowie ein hohes Lebensalter erreicht,
und somit die zukiinftige Sicherheit nicht mehr gegeben.

Die Festsetzung zum Erhalt von Baumen innerhalb des Vorhabens Johannesgarten-Nord im MI 1 und WA 1
ist gegliedert in Baume mit eingeschrankter Lebenserwartung und hoher Lebenserwartung. Somit kénnen
auch Baume mit nur eingeschrdnkter Lebenserwartung in das Freiraumkonzept integriert werden, ihre Er-
satzpflanzungen sind bereits mit den Festsetzungen der 16 Bdume entlang der Planstralle A / Lassallestra-
e geregelt.

Die Festsetzungen der Bepflanzung entlang der Planstralle A / Lassallestralle sowie zur Einbindung vor-
handener Griinstrukturen entlang der siidlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze dienen der Gliede-
rung der StraRenrdume und nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen, dem Ortsbild sowie dem Mikroklima.
Fur Zuwegungen, Einfriedungen und Stitzmauern sind Unterbrechungen und Oberflachenversiegelungen
zuldssig.

Der Schutzabstand zu vorhandenen Leitungen ist beachtet.
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2.13 Energetik

Die Festsetzungen zum Stadtebau des Vorhabens Johannesgarten-Nord im Ml 1 und WA 1 erméglichen
-eine hohe Energieeffizienz (Vermeidung hohen Energieverbrauches) und passive Sonnenenergienutzung
(fir Solargewinne der Gebdude), die durch die Ausfiihrungen der Gebdude und Grundrisse fortzusetzen ist
-mehrgeschossige nach Stiden und Westen ausgerichtete Gebdude in offener Bauweise, die sich in die
stddtebaulichen Setzungen des GroRquartiers einordnen

-neben kompakten Gebdudekubaturen und passiv-solarférdernden Mindestgebdudebreiten die Bildung
von Abschnitten, Ensembles und Freirdume / Hofe.

Die mogliche Anwendung von aktiver Sonnenenergienutzung (Solarthermie, Photovoltaik) korrespondiert
mit der anliegenden und gemaR Satzung nutzungspflichtigen Fernwarme.

Anlagen erneuerbarer Energien sind regelmaRig zuldssig. Flir Neubauten greift regelmaRig die Energieein-
sparverordnung (EnEV), diese schreibt bautechnische Standards zum effizienten Betriebsenergiebedarf
von Gebduden vor.

2.14 Gestaltungsvorschriften

Textliche Festsetzungen Nr. 11.1. bis 16.2.

Die Festsetzungen im MI 1 und WA 1 dienen der Umsetzung des Vorhaben Johannesgarten-Nord mit dem
Ziel eines einheitlichen Geprages, der Sicherung von Qualitat der iberbaubaren und nichtiuberbaubaren
Grundstlcksflachen, sowie der Reduzierung von Stérungen der von schutzwiirdigen Nutzungen. Die fest-
gesetzten Ausnahmen ermdéglichen Spielrdume.

Es sollen im Vorhaben Johannesgadrten-Nord 3 Gebdudetypen hergestellt werden: entlang des Blockrandes
stralenbegleitende den StraRenraum pragende Bebauung, am dstlichen Ende des StraBenraum hin zur 6f-
fentlichen Griinflache ein Hochgebadude, sowie im Blockinneren einzeln entlang eines Anger stehende Ge-
bdude. Fur diese unterschiedlichen Rdume sind die baulichen Anlagen in Kubatur und Fassade, sowie Ma-
terialien, Farben und Feinplastizitat gegliedert. Fir zuldssige Werbung sind sich dem einfligende Details
geregelt.

Geldndeveranderungen sind auf den erforderlichen Umfang fir Tiefgaragen- und KellererschlieBungen be-
grenzt. Der Ausnahmevorbehalt zur Aufschiittung des Gelandes bis maximal 0,6m korrespondiert mit der
Méglichkeit einer von der Oberkante der Strallen abgesetzten Sockelhdhe, der Einordnung von Tiefgaragen

sowie den Hohen von Stitzmauern.

Regelungen zu beweglichen Abfallbehdltern gewdhren der ndheren Umgebung angemessene Freiraum-
qualitat und vermeiden Stérungen der stadtebauliche Raum- und Nutzungsstruktur.

2.15 Herstellung von Stellplatzen

Textliche Festsetzung Nr. 17.1.

Die Festsetzung der Stellplatzbeschrankung liegt im Rahmen der Bandbreite der Anlage 1 der VollzBek-
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ThirBO. Sie ist nach Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange aus folgenden Griinden angemes-
sen: die innerstadtische Lage und besondere &rtliche Verkehrsverhaltnisse, die Erreichbarkeit mit dem
OPNV, die gute Erreichbarkeit zu FuR und mit dem Fahrrad, die Lage an einer wichtigen und attraktiven
Geh-und Radwegverbindung.

3. Folgekosten fiir die Gemeinde

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens im MI1
und WA 1.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten der Planung und Herstellung tragt der Vorhabentrager.

Im Bebauungsplan sind keine mit Folgekosten fiir die Stadt Erfurt verbundenen Festsetzungen, wie zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen etc. festgesetzt.

4. Anhang

Anlage der Begriinung sind die Fachgutachten Griinordnungsplan, Schallschutzgutachten, Artenschutz-
gutachten und Bodengutachten, des Weiteren der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, die Verschattungs-
schemen und die Vorpriifung.
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