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1.  Allgemeine Begriindung

1.1 Plananlass und —erfordernis

Anlass des Bebauungsplanverfahrens ist die Absicht des Vorhabentragers, im nordéstlichen Randbe-
reich des Erfurter Stadtzentrums auf dem heute brachliegenden Areal des ehem. Jugendtouristhotels
(Abbruch 1995) zwischen Juri-Gagarin-Ring, WallstraRe und Johannesufer/Flutgraben hochwertigen
Geschosswohnungsbau in Form von zwei Hochhausern (13 u. 16 Geschosse) und einer Stadtvilla (6 Ge-
schosse) zu realisieren.

Es soll der im Rahmen eines Planungswettbewerbs mit dem 2. Preis gekiirte Entwurf realisiert werden.

Das Grundstiick liegt seit den Abrissmalknahmen brach und bedarf einer stadtebaulichen Neuordnung
und Revitalisierung. Durch den Abriss der beiden Hochhauser des ehemaligen Jugendtouristhotels liegt
eine Storung der Baustruktur vor.

Aktuell ermdglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen eine Wiederbelebung
und Bebauung dieses wichtigen Stadtraumes. Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur
und Nachverdichtung in Anlehnung an den historischen Stadtraum der Moderne durch die Einfligung
eines innovativen, unkonventionellen, neuen "Stadtbausteins" mit eigener architektonischer Identitat,
der den gegenwartig fehlenden Endpunkt des nordlichen Ringes neu akzentuiert und den derzeit unde-
finierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert und starkt.

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Gesamtkonzeptes ist es erforderlich, ein Bauleitplanverfahren
durchzufihren, da eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB auf Grund der Gebdudehdhe und
Baumasse nicht gegeben ist. Mit dem Bebauungsplan sollen deshalb die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr das Vorhaben und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.

Das Plangebiet befindet sich im formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Altstadt" (Sanierungssatzung
Altstadt EFM 101). Wahrend die Sanierungsziele im "Stadtebaulichen Rahmenplan Erweiterte Altstadt"
vom 11.03.1994 weitestgehend global bzw. allgemein formuliert sind, sollen diese mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ALT681 gebietsbezogen konkretisiert werden.

Der Bebauungsplan ist aus nachfolgenden Griinden erforderlich:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Wohnungsbauvorha-
bens gemal der Planungsziele Punkt 1.6

2. Gebietsbezogene Konkretisierung der Sanierungsziele als planungsrechtliche und sanierungs-
rechtliche Genehmigungsgrundlage.

3. Sicherung der Sanierungsziele auch nach der bevorstehenden Entlassung des Quartiers aus dem
Sanierungsrecht i.S. einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Vermeidung von stad-
tebaulichen Missstanden.

4. Sicherung einer Fortfihrung des Johannesufers als 6ffentliche Wegeverbindung.
5. Festsetzungvon Gestaltungsvorschriften zur Sicherung einer architektonischen Qualitat.

Es bestehen damit sowohl 6ffentliche als auch private Interessen, die planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen Uber einen Bebauungsplan zu schaffen.
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1.2 Gewadhltes Planverfahren und Verfahrensablauf

1.2.1 Gewadhltes Planverfahren

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT681 ist die Wiederbelebung eines derzeit
brachliegenden innerstadtischen Quartiers als MaRnahme der Innenentwicklung. Daher wird das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB angewendet. Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

Es ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen.
Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT681 be-
tragt 9.245 m?, so dass die zuldssige GroRe von maximal 20.000 m? Grundflache unterschritten
wird,

Es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegen,

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter.

Damit sind vom Normalverfahren abweichend folgende Verfahrensbesonderheiten verbunden:

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Stellungnahmen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach
§10 Abs. 4 BauGB und dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

1.2.2  Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 20.10.2015 den Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplan-
verfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB zur Realisierung von hochgeschossiger, qualitativ-hochwertiger
Wohnbebauung unter dem Titel ,smart living am Ring” gestellt. Dem Antrag wurde gemaR § 12 Abs. 2
Satz 1 BauGB nach pflichtgemaRem Ermessen zugestimmt. Bisher wurden bereits folgende Verfahrens-
schritte durchgefihrt:

Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan unter der Bezeichnung ALT681,,Am
Johannesufer” wurde mit Beschluss Nr. 2439/15 durch den Stadtrat am 03.03.2016 gefasst und im Amts-
blatt der Stadt Erfurt Nr. 4 am 18.03.2016 veroffentlicht.

Zur Ermittlung der Planungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT681 sowie zur Kon-
kretisierung und Ausgestaltung des Vorhabens bzw. zur architektonischen Qualitatssicherung wurde
von dem Vorhabentrdger ein einphasiger, nichtoffener, stadtebaulich-architektonischer Realisierungs-
wettbewerb als Einladungswettbewerb (10 Teilnehmer) nach RPW 2013 § 3 (3) durchgefiihrt. Grundlage
der Aufgabenstellung des Planungswettbewerbs waren die im Stadtratsbeschluss DS 0254/16 vom
27.04.2016 genannten planerischen Grundziige. Das Wettbewerbsverfahren wurde mit den Juryent-
scheidungen vom 26.10.2016 sowie vom 16.12.2016 (Uberarbeitungsphase der beiden 2. Preistrager) ab-
geschlossen. Der Auslober und Vorhabentrdger hat sich nach intensiver Priifung der pramierten Wett-
bewerbsarbeiten fiir die Realisierung der 2. Preistragerarbeit entschieden. Dieser Entwurf ist damit
Grundlage fur die Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens ALT681.

Der Stadtrat Erfurt hat am 15.06.2017 mit Beschluss Nr.0590/17 den Uberarbeiteten Wettbewerbsent-
wurf des 2. Preistragers aus dem stadtebaulich-architektonischen Realisierungswettbewerb "SMART
LIVING - Urbanes Wohnen am nérdlichen Juri-Gagarin-Ring" in seiner Fassung vom 23.03.2017 sowie die
Erlduterungen als Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT681 gebilligt und die
Durchfuhrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.
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Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, bekannt gemacht im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Erfurt Nr. 12 vom 14.07.2017, ist vom 24.07.2017 bis zum 25.08.2017 durch 6ffentliche
Auslegung des Vorentwurfes und dessen Begriindung durchgefiihrt worden.

Die von der Planung berlihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung beriihrt werden, sind gem. § 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. Tund § 4 Abs. 1
Satz 1BauGB mit Schreiben vom 14.07.2017 zur AuBerung aufgefordert worden.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen Begriindung wurden am
07.03.2018, Beschluss-Nr. 2177/17 vom Stadtrat beschlossen und haben gemaR § 13a Abs. 2 Nr. Ti.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 23.04.2018 bis zum 25.05.2018 (Monats-
frist) 6ffentlich ausgelegen.

Nach & 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitpldne mit der Begriindung fiir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes
flr die Dauer einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen.

Im Folgenden soll im Sinne des § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe d) BauGB nachvollziehbar
ausgefihrt werden, warum nach Prifung angenommen werden konnte, dass kein wichtiger Grund
vorliegt, der eine Verldngerung der Auslegung erfordert:

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die Mo-
natsfrist bzw. die Frist von 30 Tagen ausreichend ist. Nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes ist
eine angemessen ldngere Auslegungsdauer zu wahlen. Eine Verldngerung kann nach dem Einfuhrungs-
erlass’, z. B. bei Planungsvorhaben in Betracht kommen, bei denen die Zahl der betroffenen Belange
aulergewdhnlich groR ist, bei denen besonders umfangliche Unterlagen vorliegen oder die aus anderen
Griinden besonders komplex sind.

Diese Sachverhalte sind hier nicht gegeben. Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungsplan der
diesbeziiglich keine besondere Atypik im Vergleich zu den sonstigen Bebauungsplanen der Landes-
hauptstadt Erfurt aufweist, die regular einer Umweltpriifung unterliegen.

Die Zahl der betroffenen Belange ist nicht aulRergewdhnlich grol und der Umfang der entsprechenden
Unterlagen Ublich. Eine besondere Komplexitat besteht im Vergleich zu anderen Bebauungspldnen
nicht.

Des Weiteren ist die friihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB Uber die rechtlichen Anforde-
rungen hinausgehend entsprechend den zeitlichen Anforderungen an die Dauer einer 6ffentlichen Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt worden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 13.04.2018 zur Stellungnahme aufgefordert worden.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normative Hinderungsgriinde aufgezeigt, die der
Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens und dem Satzungsbeschluss entgegenstehen.

]Muster—EinfUhrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neu-
en Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG 2017 — Mustererlass)

Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017.
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Es erfolgte eine erneute Beteiligung zu einer vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes
gem. § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 12.07.2018. Gem. § 4a Abs.3 S. 4 BauGB werden durch die
Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes (Anderung der Anzahl der Wohnungseinheiten) die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Daher wurde die Einholung der Stellungnahme auf die von der
Anderung Betroffenen (Vorhabentrager) beschrankt. Die Zustimmung ist mit Schreiben vom 17.07.2018
erfolgt.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT681 ,Am Johannesufer” wird ent-
sprechend der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt und umfasst folgende Flurstiicke in der Gemar-
kung Erfurt-Mitte:

Flur124: 145,126 (teilweise), 143/5 (teilweise)
Flur125: 74/6,43/9, 43/11, 43/1 (teilweise), 43/10 (teilweise), 43/14 (teilweise), 73/4, 73/6

Der Geltungsbereich umfasst eine eigenstandig zu betrachtende Teilflache, auf der aufgrund des erheb-
lichen stadtebaulichen Missstandes eine Neuordnung und Nachverdichtung stattfinden soll. Im Hin-
blick auf die flir die Neuordnung und Erschliefung des Quartiers erforderliche Umgestaltung der Geh-
wegbereiche entlang des Juri-Gagarin-Rings und der Wallstralle und der Angrenzung der privaten Bau-
flachen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind diese Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

1.4 Ubergeordnete Planungen und sonstige Anforderungen

141  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemadld § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fir diesen
Bebauungsplan relevanten libergeordneten Planungen sind das Landesentwicklungsprogramm Thirin-
gen 2025 (LEP 2025, am 04.07.2014 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir den Freistaat Thiiringen ver-
kiindet und am 05.07.2014 in Kraft getreten) und der Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT, bekannt
gemacht im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011).

Das Landesentwicklungsprogramm Thiringen und der Regionalplan Mittelthiringen weisen die Stadt
Erfurt als Oberzentrum aus. Oberzentren sollen den Versorgungsbereich mit qualitativ hochwertigen
Leistungen und Gitern im sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und wissenschaftlichen Bereich ver-
sorgen sowie die Funktionen von Mittel-, Unter- und Kleinzentren in den jeweiligen Verflechtungsbe-
reichen ibernehmen. Im Rahmen flachensparender Siedlungskonzeptionen sind innerértliche Entwick-
lungen zu beglinstigen; der Erschliefung von Bauliicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachfla-
chen sowie der Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor der
ErschlieBung neuer Siedlungsflachen im AuRenbereich eingerdaumt werden.

Die mit dem Bebauungsplan ALT681,,Am Johannesufer® verbundenen Planungsziele zur Revitalisierung
eines untergenutzten Areals im innerértlichen Stadtgebiet stehen in grundsatzlicher Ubereinstim-
mung mit den Erfordernissen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung (Punkt 2.4 LEP und Punkte
2.1 bis 2.3 des Regionalplanes Mittelthiiringen) und zentraldrtlichen Bedeutung (G 1-8 LEP). Die Planung
von unterschiedlich ausgerichteten Wohnformen und Dienstleistungsangeboten greift den Leitgedan-
ken des LEP 2025 der Nutzungsmischung und der wohnortnahen Infrastruktur (Punkt 2.5 LEP) sowie der
Einordnung von Sozialeinrichtungen auf (RP-MT G 3-51, G 3-52, G-53-4).
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14.2 Flachennutzungsplan

Im seit 27.05.2006 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist der Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ALT681 ,Am Johannesufer” als gemischte Baufldche dargestellt. Die mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Baurechtschaffung fiir Wohnnutzung mit er-
ganzenden sozialen und Dienstleistungsfunktionen und Tiefgarage kann nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
aus dieser Darstellung entwickelt werden. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT68T
sieht dazu die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU) gemaR § 6a BauNVO als Form der gemischten
Baufldche vor.

143 Landschaftsplan

Im Rahmenkonzept zur Fortschreibung des Landschaftsplanes der Landeshauptstadt Erfurt ist die Fla-
che des Geltungsbereiches der historischen Kernstadt zugeordnet (vgl. Griinordnungsplan).

144 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes "Altstadt" (Sanie-
rungssatzung Altstadt EFM101, rechtswirksam seit 24.06.1992) und ist somit Gegenstand des besonde-
ren Stadtebaurechts gemdR §§ 136 bis 191 BauGB. Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren gemaR
§ 142 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Es besteht die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Am Johannesufer" werden die Sanierungsziele fur das
Sanierungsgebiet Altstadt gebietsbezogen konkretisiert. Dazu zahlen insbesondere die Starkung der
Wohnnutzung sowie die Komplettierung des Stadtgrundrisses.

145 Hochhausvertréglichkeitsgutachten

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere Dom und
Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpflege (TLDA) ein Hoch-
hausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches in einem 1. Arbeitsstand vom 05.02.2018 vorliegt
und die Standortprifung fir das Vorhaben "Am Johannesufer" vollstandig beinhaltet. Mit diesem Gut-
achten wurde die Vertraglichkeit des Vorhabens, insbesondere hinsichtlich der duReren Raumwirkung
auf Dom und Severikirche sowie die Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraumen der
historischen Altstadt, geprift. Dabei wurden die Gebdudehdhen der beiden Hochhauser mit 13 Ge-
schossen/ 44 m und 18 Geschossen/ 59,50 m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die
Standortprifung erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten duReren Sichtfeldern und inne-
ren Wirkraumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung, das Vorha-
ben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt hat. In einer Vielzahl
von Sichtachsen ist das Vorhaben nicht wahrnehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine Stor-
wirkung. Es sind lediglich einige wenige, jedoch deutliche Pragungen von Stadtrdumen durch die Héhe
des 18-geschossigen Turms zu erwarten. Im Gutachten wird deshalb empfohlen, die Gebaudehdéhe um 2-
3 Geschosse bzw. um ca. 10m zu reduzieren und einen Hellbezugswert der Fassade dunkler als 50 zu
wahlen. Durch diese Hohenreduzierung und den Verzicht auf helle Farbtone wiirden sich diverse Ein-
wirkungen auf die Raumeindriicke aus der Stadt heraus deutlich entspannen.

Das Gutachten diente als Grundlage fur die Festsetzung der Gebdaudehdhen im Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes. Das urspriinglich 18-geschossige Gebdude wurde um zwei Geschosse auf
eine Hohe von 53,50 m bzw. 247,50 m 0 NHN reduziert. Darliber hinausgehende Dachaufbauten sind
unzuldssig. Damit wird der Empfehlung des Gutachtens grundsatzlich gefolgt.

Weiterhin wird mit dieser Hohe der vom TLDA geforderte Hoéhenbezug der vorhandenen Wohnhoch-
hauser am Krampfertor (53 m bzw. 248,00 m & NHN) aufgenommen. Das geplante 16-geschossige Hoch-
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haus liegt ca. 0,50m unterhalb des hochsten Punktes der Bebauung am Krampfertor und deutlich un-
terhalb der Hohe des Radissons (261 m i NHN).

Die entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdaudehdhe zeigt eine deutlich geminderte visuel-
le Stérwirkung. Die Hohenreduzierung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung,
zusammen mit der dunkleren Farbgebung der Gebaude kann jedoch durch diese Hohenreduzierung die
visuelle Beeintrachtigung des inneren und duReren Stadtbildes so gering wie mdglich gehalten
werden.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshéhen der vorhandenen Bebauung am Krampfer-
tor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grundsatzlich entspro-
chen.

1.4.6. Durchfithrungsvertrag
Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten tragt der Vorhabentrager.

1.5 Ausgangslage und Bestandsdarstellung

151  Lage und GroRe des Geltungsbereiches
Die PlangebietsgrofRe betrdgt 9.245 m>.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ALT681 ,Am Johannesufer” befindet sich am norddstlichen
Rand der Erfurter Altstadt, am ndrdlichen Ende des Juri-Gagarin-Rings (Stadtring). Der Standort ist heu-
te eine unbebaute Brachfldche, die zwischen dem groRflachigen 6-7-geschossigen Gebdaudekomplex des
"Thiringenhauses" im Westen und dem 6-geschossigen Blrohaus Juri-Gagarin-Ring 152 liegt. Das Biiro-
haus wurde 1971 als Verwaltungsgebdude des Bau- und Montagekombinates in Stahlbetonmontage-
bauweise (VGB) errichtet und beherbergt heute unter anderem den Campus der Fernuniversitat IUBH.
Seit Abbruch der zwei zehngeschossigen Hochhduser (ehemaliges Jugendtouristikhotel) in den 1990er
Jahren liegt die Flache brach.

Auf der Nordwestseite des Plangebietes befinden sich die kleinteilige Bebauung entlang der Wallstra-
Re sowie die sich daran anschlieRenden unbebauten Brachflachen des Johannesufers.

Das Plangebiet wird begrenzt durch den Juri-Gagarin-Ring und die Wallstralle im Stidwesten, den Flut-
graben im Nordosten und die angrenzende Bebauung Juri-Gagarin-Ring 152 sowie Johannesufer 1 bis 4
im Stidosten.

1.5.2  Bestand baulicher Anlagen und aktuelle Nutzung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein Gebdudebestand. Die Flache stellt sich als Brachflache
dar, die zeitweise fur kulturelle Veranstaltungen des Vereins "WIR-Garten" zwischengenutzt wurde.

Parallel zum Flutgraben verlauft die Stralle "Johannesufer" mit Resten der ehemaligen Stadtmauer, die
an der Franckestralle beginnend direkt am Plangebiet als Stichstralle endet. Eine Weiterfihrung dieser
Stralle als den Flutgraben begleitender éffentlicher Weg (Fullganger/Radfahrer) war bereits mit dem
Gewadsserausbau angedacht und ist auch heute noch Zielstellung der Neuordnung.

Das stadtebauliche Umfeld ist sehr heterogen. Die heutige Bestandssituation spiegelt den komplexen
geschichtlichen Hintergrund deutlich wieder. Wahrend bis zum 2. Weltkrieg traditionelle Blockrand-
bebauung und kleinteilige Parzellierungen vorherrschten, wurden in der Folgezeit diese stadtebauli-

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 10 von 36



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT681"Am Johannesufer"

chen Strukturen zugunsten offener, begriinter Stadtraume mit hochgeschossigen, objekthaften Solitar-
bauten verdndert.

Die Topographie des Wettbewerbsgebiets ist relativ eben, wurde jedoch durch Abgrabungen fiir einen
geplanten Hotelneubau verdndert. Auf dem Grundstiick befinden sich Reste von Spund- und Stlitzwan-
den.

153  Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich weitestgehend im Eigentum des Vorhabentragers. Lediglich das Flurstiick
43/11 sowie die StraRBenverkehrsfldche am Juri-Gagarin-Ring sind in stddtischem Besitz.

Das Flurstlck 43/11 ist fur die Realisierung des Vorhabens erforderlich. Eine Ubertragung des Flurstiicks
an den Vorhabentrdger wird von der Stadt Erfurt in Aussicht gestellt und ist nach Billigung des Bebau-
ungsplanentwurfs vertraglich zu regeln.

Die StraBenflurstiicke bleiben als 6ffentliche StraBenverkehrsflache im Eigentum der Stadt Erfurt.

1.5.4  Verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist fir den KFZ-Verkehr sowohl aus dem Stadtgebiet wie auch Uber das liberdrtliche
Verkehrsnetz gut zu erreichen. Die verkehrliche ErschlieRung ist derzeit Uber die angrenzenden 6ffent-
lichen StraRenverkehrsflachen der Wallstralle und des Johannesufers gesichert. Eine direkte Zufahrt
Uber denJuri-Gagarin-Ring ist nicht vorhanden und auch perspektivisch ausgeschlossen.

Das Plangebiet verfiigt Giber eine sehr gute OPNV-ErschlieRung. Die Anbindung erfolgt Gber die Stra-
Renbahnlinien Tund 5. Die Haltestelle Boyneburgufer liegt mit etwa 400m und 5 min FuBweg entfernt,
die Haltestelle Augustinerkloster ist bei einer Entfernung von etwa 350m in 4-5 min fuRlaufig zu errei-
chen. Der Hauptbahnhof liegt etwa 1,5km entfernt vom Plangebiet und ist Uber den Juri-Gagarin-Ring
auf direktem Weg zu erreichen.

FuBldufig ist das Plangebiet ebenfalls tUiber den Juri-Gagarin-Ring sowie das Johannesufer zu erreichen.
Das Johannesufer stellt sich derzeit als Sackgasse dar und soll perspektivisch als 6ffentliche Verkehrs-
flache entlang des Flutgrabens fortgefiihrt werden.

Die stadttechnische Erschliefung des Plangebietes ist liber das vorhandene Leitungsnetz in angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen grundsatzlich gesichert. In Teilen sind Neu- und Umverlegungen
von Leitungen notwendig.

155 Umweltbelange

Klima

Das Plangebiet grenzt an den Flutgraben, welcher der Klimaschutzzone 1. Ordnung zugeordnet ist. Um
diese Klimafunktion nicht zu beeintrdchtigen, ist der Versiegelungsgrad des Plangebietes méglichst
gering zu halten. Frei- und Grinflachen sind notwendig, um der stadtischen Uberwarmung entgegen-
wirken. Dies gilt insbesondere fiir den stadtklimatisch relevanten Ausgleichsraum des Flutgrabens,
dessen Uferbdschungen und angrenzende Bereiche.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von Gebieten mit maRiger bis hoher Erwdrmung und negati-
vem Einfluss insbesondere auf das Bioklima.

Lufthygiene

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung, sodass hinsichtlich Fernwar-
me ein Anschluss- und Benutzungszwang besteht.
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Oberflichengewdsser

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Flutgraben, ein Gewadsser 1. Ordnung gemall Anlage 1 des
Thiringer Wassergesetzes. Die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von baulichen Anlagen und
Gebduden an, in, unter oder Uber oberirdischen Gewadssern und im Gewadsserrandbereich bedirfen ge-
maR § 36 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 79 Abs. 1 Thiiringer Wassergesetz der Genehmigung der zu-
standigen Wasserbehdrde.

Larm

Das Plangebiet ist Gerduscheinwirkungen durch StraBenverkehrslarm ausgesetzt und damit vorbelas-
tet. Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von Haupt-
verkehrsstraBen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"
grundsatzlich Uberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des Schallschutzes einen
hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Anlage 3).
Die Orientierungswerte stellen keine definitiven Grenzwerte dar und unterliegen der gemeindlichen
Abwdgung.

Zur Beurteilung der Verkehrslarmsituation liegt eine schalltechnische Untersuchung vor (siehe Anlage
3), im Rahmen derer die vorhandenen und geplanten Verkehrslarmimmissionen bewertet und Vor-
schldge flr notwendige LarmschutzmalBnahmen abgeleitet wurden. Gleiches gilt fir die vorhandene
Tiefgarage des Thiringenhauses sowie die geplante Tiefgarage des Vorhabens. Die Gerdusche wurden
nach TA Larm bewertet und entsprechende Vorkehrungen zur Einhaltung der Grenzwerte empfohlen.

Vegetation/Artenschutz

Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberpragt. Der Standort ist in den Randbereichen durch Gebdude,
Zufahrtsbereiche und Parkflachen versiegelt. Durch die jahrelange Nichtnutzung des Gelandes konnte
sich in unversiegelten Bereichen Vegetation ansiedeln und etablieren. Es entwickelten sich ein grol3fla-
chiger Ahorn-Pionierwald, Laubgebiische sowie Stauden- und Ruderalfluren.

Um Verbotstatbestdnde des §44 BNatSchG auszuschliefen, war fiir den Planungsraum eine arten-
schutzrechtliche Prifung vorzunehmen (Anlage 2), in der die Relevanz als Lebensraum fiir europarecht-
lich geschiitzte Arten sowie national besonders / streng geschiitzte Arten durch einen Sachverstandi-
gen untersucht wurden. Es konnten keine Fledermausquartiere sowie Vogelnistplatze festgestellt wer-
den, so dass keine vertiefenden Artenschutzgutachten durchzufiihren waren. Mit dem Bebauungsplan
wird ein Griinordnungsplan angefertigt (Anlage 1).

Geologie/ Boden

Der Standort ist durch bindige fluviatile Sedimente, genetisch Auelehm, Giber gut tragfdhigen sandigen
und mehr oder weniger bindigen Kiesen groRerer Machtigkeit gekennzeichnet. Die quartieren Locker-
gesteine werden von triassischen Festgesteinen des Unteren bzw. Mittleren Kneupers unterlagert.

Bedingt durch die vorangegangene Bautatigkeit ist die natlrliche Lagerung der Gesteine in Oberfla-
chennahe vermutlich in erheblichem MaRe beeinflusst. Weiterhin ist in unmittelbarer Ndhe zum Flut-
graben mit erhdhten Grundwasserstanden, etwa im Niveau der offenen Vorflut, zu rechnen.

Die inhomogenen Lockergesteine als auch die zu erwartenden anthropogenen Verdnderungen bedin-
gen eine griindliche Untersuchung und Bewertung der Baugrund- und Griindungsverhaltnisse.

Altlasten

Entsprechend des Geotechnischen Berichtes wurde bei der Untersuchung zweier Proben ein leicht er-
hohter Kupfergehalt festgestellt, der zu einer Einstufung in die Zuordnungsklasse Z 1.1 fihrt. Weitere
Verunreinigungen wurden nicht festgestellt, so dass zundchst davon auszugehen ist, dass keine altlas-
tenverdachtigen Bdden vorhanden sind. Die zum Bebauungsplan gehdrenden Flurstiicke sind nicht im
Altlastverdachtsfldchenkataster des Landes Thiiringen registriert.
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1.5.6  Ortsbild und Erholungsnutzung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am Rande der Altstadt und ist durch eine groBmaRstabliche
Bebauung mit Solitdren und Blockrandstrukturen des Juri-Gagarin-Rings gepragt. Mit dem geplanten
Vorhaben soll an diese groBmaRstablichen Strukturen angeknlpft werden. Damit ergeben sich weitrei-
chende Auswirkungen auf das Ortsbild, insbesondere die Fernwirkung sowie die Wirkung auf die
denkmalgeschiitzte Erfurter Altstadt. Optische Wirkfaktoren ergeben sich im Wesentlichen durch
die im Bebauungsplan festgesetztenGebaudehdhen:

Turm A: 238,05 m U NHN (13 Geschosse)
Turm B: 247,50 m G NHN (16 Geschosse)
Stadtvilla C: 214,95 m U NHN (6 Geschosse)

Die unmittelbare Bebauung am Juri-Gagarin-Ring ist ebenfalls hochgeschossig. Hier sind das siebenge-
schossige Thiringenhaus im Westen und das Gebdude der GEAT im Stiden mit 6 Geschossen zu nennen.
In der weiteren Umgebung sudlich des Plangebietes befinden sich mehrere Gebdaude mit einer bis zu 16-
geschossigen Bauweise (Kreuzung Juri-Gagarin-Ring/Krampferufer)

In einem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Auswirkung der Sichtbarkeit von Turm A mit
einer Gebdudehdhe von 44m und Turm B mit einer Gebdudehdhe von ca. 60m bewertet. Das Gutachten
gibt eine Empfehlung zur Reduzierung um 2-3 Geschosse fiir Turm B, um eine visuelle Beeintrachtigung
des inneren und duleren Stadtbildes so gering wie moglich zu halten. Daher wurde im weiteren Pla-
nungsprozess eine Reduktion der Geschosszahl des Turms B um 2 Geschosse auf insgesamt 16 Geschos-
se vorgenommen.

Des Weiteren entspricht die festgesetzte Fassadenfarbe dem im Gutachten empfohlenen Hellbezugs-
wert.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das geplante Vorhaben in Bezug auf das Schutzgut
Landschafts- bzw. Ortsbild zu keinen erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihrt.

Der die Tirme umgebende Freiraum mit Plaza und begriinten Freifldchen (aulRer die Freiflache des Kin-
dergartens) ist frei zuganglich und wirkt sich darliber hinaus positiv auf das Ortsbild aus.

Aufgrund seiner Struktur und Ausstattung hat das Gebiet selbst eine geringe Bedeutung fiir die Erho-
lungsnutzung. Lediglich dem Bereich des Flutgrabens ist eine groRe Bedeutung fir die Erholungsnut-
zung beizumessen.

1.6 Allgemeine Planungsziele

In Anbetracht des prognostizierten Bevdlkerungswachstums und dem Riickgang der HaushaltsgréRen
ist es erforderlich, ausreichend Wohnraum in angemessener Qualitdt zu schaffen. GemaR ISEK 2030
wird ein jahrlicher Bedarf von ca. 700 Wohnungen im Geschosswohnungsbau prognostiziert. Woh-
nungsreserven aus Leerstand stehen nicht zur Verfligung, so dass der Neubau von Geschosswohnungs-
bau angekurbelt und entsprechende Bauflachen zeitgerecht und kontinuierlich bereitgestellt werden
sollen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll deshalb Baurecht fiir neuen inner-
stadtischen Geschosswohnungsbau mit den dafiir typischen kurzen Wegen geschaffen und gleichzeitig
eine Stadtreparatur und Nachverdichtung an untergenutzten Flachen im Kernstadtbereich betrieben
werden. Das Ziel der Planung ist dabei eine stddtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen
Stadtraum der Moderne durch die Einfigung eines innovativen, unkonventionellen, neuen "Stadtbau-
steins" mit eigener architektonischer Identitat, der den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen
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Ringes neu akzentuiert und den gegenwartig undefinierten Nordteil des architektonischen GroRen-
sembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert und starkt. Die vorhandene Malistablichkeit der Ringbebauung
wird damit in Dichte und Héhe zukunftsweisend weiterentwickelt.

In Anbetracht dieser Ausgangslage sowie unter Bezugnahme auf die Sanierungs- und Erhaltungsziele
werden mit dem Bebauungsplan folgende Planungsziele verfolgt:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine attraktive, moderne innenstadtnahe
Wohnanlage mit gemischten, unterschiedlich ausgerichteten Wohnformen, Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge (wie z.B. Kita) und Gastronomie sowie kleinen Gewerbeeinheiten, die der Versor-
gung des Gebietes dienen.

»  Schaffung einer stadtebaulichen Dominante in Form zweier Hochhauser als raumlicher Endpunkt
des Juri-Gagarin-Rings

= Sicherung groRtmoglicher zusammenhdngender Frei- und Griinflichen sowie Minimierung der
Verkehrsbelastung. Die erforderlichen Stellplatze sind deshalb in einer Tiefgarage nachzuweisen.

»  Erhalt des Griinraums des Flutgrabens sowie der historischen Stadtmauer am Johannesufer
»  Fortflihrung der Strale "Johannesufer" als 6ffentliche FuR- und Radwegeverbindung

Die Planungsziele basieren auf dem mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan des Vorhabentragers. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und der Vorhabenbeschreibung und ist als gesondertes Plandokument beigeflgt und
Gegenstand des Planverfahrens.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan hat selbst keine Rechtswirkungen — er bekommt diese erst als
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann weitere aber nicht engere Regelungen als im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan treffen.

Bei der Transformation des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in die kommunale Satzung werden zur
Vermeidung von Problemen im Vollzug vorzugsweise bewdhrte und in der Kommentierung und Recht-
sprechung ausgedeutete Planzeichen und Festsetzungsmoglichkeiten verwendet.

1.7  Planungsalternativen/ Planungswettbewerb

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT681 setzt das grundsatzliche Ziel der stadtebaulichen Neu-
ordnung einer Brachflache nordéstlich der Altstadt um und ermdglicht die Nachnutzung eines inner-
stadtisch gelegenen, verkehrlich und technisch infrastrukturell erschlossenen Standortes in der Kern-
stadt. Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieBung und Aufsiedlung neuer
Flachen auRerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen. Da der Vorhabentrager im Besitz der Fla-
chen im Geltungsbereich ist, scheiden andere Flachen im Stadtgebiet aus.

Planungsalternativen hinsichtlich der zukiinftigen Bebauung der Brachfldche wurden im Zuge eines
stadtebaulich-architektonischen Realisierungswettbewerbes (gemaR Richtlinien fiir Planungswettbe-
werbe RPW) geprift. Der Stadtrat bestatigte mit Stadtratsbeschluss 0590/17 den liberarbeiteten Wett-
bewerbsentwurf des 2. Preistragers des Planungswettbewerbs als Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ALT681"Am Johannesufer".
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2. Be%rUndung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1und
§ 12 Abs. 3 BauGB

21  Artderbaulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. O: Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Mit dieser Festsetzung sind im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Nutzun-
gen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die hohen Anforderungen, die das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) an die Konkretisierung des
Vorhabens im Rahmen eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt? kollidieren haufig mit der
erforderlichen Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf geadn-
derte Nutzeranforderungen eingehen zu kdnnen. Aus diesem Grunde, hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a
BauGB die Méglichkeit geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festset-
zungen zu beschranken und durch entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag
konkretisierende Zuldssigkeitstatbestdnde in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfiih-
rungsvertrag wird dadurch fiir die bauaufsichtliche Priifung des Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, bedarf es
so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zuldssigkeitstatbestande
kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der lediglich der Billigung des Stadtrates
bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechen.

Da ohne eine erneute Plandanderung alle Nutzungen zuldssig sein kdnnen, die von den allgemeinen
Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Bebauungsplan-
verfahrens. Alle abwdgungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zuldssigen Nutzungen
wurden deshalb in die Abwdgung eingestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der aktuellen Fassung ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Zeichnerische Festsetzung: Urbanes Gebiet (MU)

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Umsetzung des Vorhabens die
Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet festgesetzt. Damit wird sowohl der Lage des Plangebie-
tes innerhalb der dicht besiedelten Kernstadt und innerhalb der gemischten Nutzungen zwischen Juri-
Gagarin-Ring und Johannesufer als auch dem geplanten Nutzungs- und Bebauungskonzept entspro-
chen. Die explizit innerstadtische Lage des Plangebietes und insbesondere die beabsichtigte Dichte
begriinden die Nutzungsart Urbanes Gebiet.

Flr die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen wurde die seit 13.05.2017 neu zur Verfligung stehende
Baugebietskategorie des Urbanen Gebietes gewdhlt, welche der ,Erleichterung des Planens und Bauens
in innerstddtischen Gebieten® (Regierungsentwurf zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt) dient. Dieses
mit der Novellierung der Baunutzugsverordnung eingefiihrte Baugebiet unterstiitzt ausdriicklich die
Innenentwicklung und starkere Nachverdichtung in den (besonders nachgefragten Innen-) Stadten und

2VerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
3 BauGBANdG 2007 Mustererlass, Nr. 2.3.3.3.
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greift zudem mit der zugelassenen Nutzungsmischung die Vorstellungen der 'Leipzig-Charta' zur nach-
haltigen europdischen Stadt auf.

Zum Zweck der Schaffung von Wohnraum sowie der verstarkten Nutzungsmischung von Wohnen und
Gewerbe dient die Festsetzung des Urbanen Gebietes dem Ziel, mehr Wohnungen als Gewerbe auf glei-
cher Flache zu schaffen. Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung gleichbe-
rechtigt nebeneinander. Auf Grund der geplanten Uberwiegenden Wohnnutzung (ca. 80 Prozent) res-
pektive dem relativ geringen Anteil an gewerblicher Nutzung (ca. 20 Prozent) ist die Moglichkeit der
Festsetzung eines Mischgebietes nicht gegeben. Gleichfalls ist die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext mit der umgebenden Bebauung nicht begriindet.

Die ausschlielliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Baugebietes
entsprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ungeachtet dessen
ist der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ull-
rich Kuschnerius. "Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Lichte der jiingeren Rechtsprechung",
BauR 6/2004 5. 948)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im Durchfih-
rungsvertrag und der dazugehdrigen Durchfiihrungsverpflichtung des Vorhabentragers.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.3: Nutzungseinschrankungen

Zur Sicherstellung des Schutzanspruches der Wohnnutzung im Plangebiet und im Umfeld des Plange-
bietes sind fiir den weiteren Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nutzungseinschran-
kungen flr das Plangebiet festgesetzt. Diese Nutzungseinschrankungen entsprechen dem Vorhaben-
konzept und dienen der Vermeidung von Stérungswirkungen durch Betriebs- und Verkehrslarm.

Die ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstdtten und Tankstellen sind als Nutzungen aus stadte-
baulicher Sicht nicht erwiinscht. Insbesondere aufgrund des befiirchteten "Trading down - Effekts" so-
wie der mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten und Tankstellen verbundenen Stérungen, insbe-
sondere in den Abend- und Nachtstunden, entsprechen diese Nutzungen nicht dem Entwicklungsziel
dieses Urbanen Gebietes. Weiterhin wiirden durch zusdtzliche Ldrmemissionen erhebliche Stérungen
der Wohnnutzungen hervorgerufen werden, die nicht den Planungszielen des Bebauungsplanes ent-
sprechen. Aus diesem Grund sollen gemdR Vorhabenkonzept auch Einzelhandelsbetriebe flachenmaRig
auf das Erdgeschoss Turm B sowie auf 200m? Verkaufsraumfldache je Betrieb beschrankt werden. In An-
betracht der GroRe der festgesetzten Grundflache des Turms B ist die Entstehung von groRflachigem
Einzelhandel ausgeschlossen.

Im Sinne des angestrebten urbanen Charakters, insbesondere im Bereich der Plaza, sind Wohnnutzun-
gen in den Erdgeschossen der Tirme A und B ausgeschlossen. Dies entspricht ebenfalls dem Vorhaben-
konzept, welches die erforderlichen Dienstleistungs- und Serviceeinrichtungen in den Erdgeschossen
der Tirme A und B vorsieht. Qualitatsvolles Wohnen ist dort nicht zu erwarten.

Textliche Festsetzung Nr. 1.4: Ausschluss von Fremdwerbung

Der Wunsch von Gewerbetreibenden, an exponierter Stelle fur ihr Geschaft zu werben, und das Interes-
se der Allgemeinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fiihren oftmals zu Konflikten, die eines Interes-
senausgleiches bedirfen. Um die Stérwirkung von Werbeanlagen auf das Stadtbild zu minimieren,
sollen deshalb Werbeanlagen, die der Fremdwerbung dienen, ausgeschlossen werden. Die Lage im Sa-
nierungsgebiet ,Altstadt” sowie die unmittelbare Nahe zur denkmalgeschitzten Altstadt rechtfertigen
diese strenge Regelung.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch
= die Grundflachenzahl als HochstmaR (GRZ 0,4)
die Geschossflachenzahl als HochstmaR (GFZ 3,0)
und der maximalen Oberkanten der Gebdude als Hochstmal

festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.1: GRZ, GFZ und Uberschreitung der festge-
setzten GRZ durch Tiefgaragen

Die Festsetzung der Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 unterschreitet deutlich die im Urbanen
Gebiet maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,8. Sie orientiert sich am Uberbauungsgrad des Um-
feldes sowie an der Obergrenze fiir Wohnnutzungen und ermoglicht die Umsetzung des geplanten Vor-
habens im Sinne der Auslobung zum vorangegangenen Planungswettbewerb sowie die Sicherung aus-
reichender, dem Wohnen dienender Freirdume.

Die festgesetzte zuldssige GRZ darf jedoch durch Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden. Damit wird die lt. BauNVO im Urbanen Gebiet zuldssige Obergrenze von 0,8 voll
ausgeschopft, jedoch nicht Uberschritten. Die Ausschdpfung der Obergrenze der GRZ und der damit
verbundene Unterbauungsgrad des Grundstlcks ist in Anbetracht der eingeschrankten Flachenverfiig-
barkeit i.V.m. mit der Bau- und Nutzungsdichte zur stérungsfreien Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs erforderlich. Die Unterbauung des Grundstlcks wird durch die Anzahl der Baumpflanzungen und
der daflir vorgesehenen Erdiberdeckung (Higel) der begriinten Bereiche kompensiert.

Mit der festgesetzten GFZ von 3,0 wird das Hochstmal entsprechend BauNVO ausgeschdpft und die
Obergrenze fiir Urbane Gebiete gemaR § 17 BauNVO eingehalten. In Anbetracht der gewollten Gebdude-
héhe und Geschossigkeit ist eine Ausschopfung der Obergrenze erforderlich.

Zeichnerische Festsetzung und Ansichten: Héhe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die festgesetzten Ansichten sowie die Festsetzung der ma-
ximalen Oberkanten der Gebdude als HochstmaR definiert. Die festgesetzten Ansichten mit ihren Ge-
schossen und Gebaudehdhen entsprechen dem Vorhabenkonzept. Eine derartige weitgehende Bindung
ist erforderlich, um gemaR den allgemeinen Planungszielen die gewollte Hohendominate am Endpunkt
des Ringes sowie die Gebdudeproportionen zu sichern. Mit der Festsetzung einer maximalen Oberkante
der Gebdude soll auf der Grundlage des Hochhausvertraglichkeitsgutachtens der Vertraglichkeit des
Vorhabens und dem Umgebungsschutz zur denkmalgeschiitzten "Baulichen Gesamtanlage Altstadt
Erfurt" Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Gebaudehdhen, insbesondere fiir Turm B, orien-
tiert sich dabei an den bestehenden Wohnhochhdusern am Krampfertor sowie den Empfehlungen des
Hochhausvertraglichkeitsgutachtens.

Eine Uberschreitung der Oberkante Gebdude wird nicht eingeraumt, da dies zu Stérwirkungen auf die
Altstadt Erfurt fihren und denkmalrechtliche Konflikte hervorrufen wiirde.

Textliche Festsetzung Nr. 2.2: festgesetzte Oberkante Fertigdecke Tiefgarage

Durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der Fertigdecke der Tiefgarage auf 193,30m Uber NHN
wird sichergestellt, dass diese sich in das umgebende Geldnde einordnet und mit Ausnahme der Ram-
pen baulich nicht sichtbar in Erscheinung tritt und i.V.m. der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 eine ange-
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messene Uberdeckung fir Begriinungen erfolgen kann. Unterhalb der Tirme (Baufelder BF 1 - BF6) ent-
spricht die Oberkante der Fertigdecke Tiefgarage der Erdgeschosshohe 0,00 bzw. 194,00 tiber NHN.

Textliche Festsetzung Nr. 2.3: festgesetzte Oberkanten Liftungsbauwerke

Mit dieser Festsetzung werden die zuldssigen Liftungsbauwerke der Tiefgarage in ihrer maximalen
Héhe auf 2,50 m beschrankt, um deren rdumliche Wirkung und die gestalterische Beeintrachtigung der
angrenzenden, offentlich wirksamen Freirdume moglichst gering zu halten. Darliber hinaus werden
durch die Héhenbeschrankung i.V.m. mit der Festsetzung Nr. 4.1 verldssliche Rahmenbedingungen hin-
sichtlich der Einordnung baulicher Nebenanlagen fiir die Bewohner und Nachbarn gegeben.

2.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zeichnerische Festsetzungen: Baulinien und Baugrenzen i.V.m. Teil A2 - Ansichten

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch festgesetzte Baulinien und Baugrenzen definiert. Die
Baulinien und Baugrenzen beziehen sich dabei auf die umlaufend auskragenden Geschossdecken mit
ihren Bristungselementen, welche die dulRere Kubatur der Gebdude maximal begrenzen sollen. Die
engen baukdrperdhnlichen Festsetzungen der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen aus stadte-
baulichen Griinden zur Sicherung des Vorhabenkonzeptes hinsichtlich einer klaren Disposition zur Lage
der Baukorper und den damit verbundenen Abstandsflachen und Freirdumen.

Eine Variabilitdt in der Raumstruktur wird nicht eingerdumt.

Die Baukorper sind nach den zeichnerisch festgesetzten Baulinien i.V.m. den in Teil A 2 — Ansichten
getroffenen vorhabenkonkreten Festsetzungen nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB zwingend festgesetzt.
Durch die Baukorperanordnung kommt es teilweise zu geringeren Abstandsflachentiefen als nach Thi-
ringer Bauordnung gefordert. Den getroffenen zeichnerischen Festsetzungen im Teil A 2 — Ansichten
i.V.m. den Festsetzungen zu Baulinien kommen damit Rechtswirkungen zu entsprechend geringeren
Abstandsflachen im Sinne von § 6 Abs. 5Satz 3 ThiirBO zu.

Diese Festsetzungen dienen der Bestimmung der Abstandsflachentiefen abweichend von der Thiringer
Bauordnung, indem damit vorhabenspezifische Regelungen zur Lage und Hohe der AuRenwdnde ge-
troffen werden.

Die Regelungen der Thiringer Bauordnung zu den Abstandsflachen finden daher in diesen Bereichen
keine Anwendung. Im Einzelnen gilt dies fiir folgende Fassaden:

= Turm A, Fassade Siidost (betroffen: Teilbereich Fremdgrundstick 74/5, Flur 125),

= Turm A, Fassade Nordost (betroffen: 6ffentliche Flurstiicke Flutgraben und geplante StralRe Jo-
hannesufer),

« Turm A, Fassade Nordwest (betroffen: eigenes Grundstiick / Uberschneidung von Abstandsfla-
chen Turm A und Turm B),

» Turm B, Fassade Sudost (betroffen: eigenes Grundstiick /Uberschneidung von Abstandsflachen
Turm A und Turm B sowie 6ffentliches Flurstiick 43/11, Flur 125),

= Turm B, Fassade Stidwest (betroffen: 6ffentliche Flurstiicke Wallstralle und 43/11, Flur 125 sowie
Fremdgrundstick Flur 124, Flurstiicke 111/10 und 161),

« Turm B, Fassade Nordwest (betroffen: eigenes Grundstiick / Uberschneidung von Abstandsfla-
chen Turm B und Stadtvilla C, 6ffentliche Flurstiicke WallstralRe),
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= Stadtvilla C, Fassade Nordwest (betroffen: Fremdgrundstiicke Flur124, Flurstiicke 146 und 155/1)

» Stadtvilla C, Fassade Sudost (betroffen: eigenes Grundstiick/ Uberschneidung von Abstandsfla-
chen Turm B und Stadtvilla C)

Im Bereich der Baufelder BF 2 und BF 5 gelten bestimmte Baugrenzen und Baulinien nur fiir bestimmte
Geschosse. Damit sollen sogenannte "Luftgeschosse" flir die unteren vier Geschosse und die Gebaude-
auskragung der dariiber liegenden Geschosse gesichert werden.

Die engen Festsetzungen sind gemaR den allgemeinen Planungszielen erforderlich fir die Umsetzung
des Vorhabens gemaR Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- u. Arbeitsverhadltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Fir die im Vorhaben- und Erschliefungsplan dargestellte Flache fiir AuRenbewirtschaftung (80m?)
kommt der § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO zur Anwendung. Gemal § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO kdnnen bauli-
che Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, auf der nicht (iberbaubaren
Grundsticksflache zugelassen werden.

Ausreichende Belichtung:

Die Besonnungssituation nach DIN5034 ist in Anlage 4 dargestellt. Aufgrund der Ausrichtung der ge-
planten Gebdude l3sst sich feststellen, dass die nach Norden, Nordwesten und Nordosten weisenden
Fassaden die DIN-Kriterien nicht erfiillen kénnen. Dagegen ist an den nach Siiden und Sidwesten bzw.
Sudosten gerichteten Fassaden haufig eine Erfillung des DIN-Kriteriums schon in den unteren bzw.
mittleren Etagen gegeben. So sind beide DIN-Kriterien der Slidwestfassaden von Turm A und Turm B
bereits im Erdgeschoss erfullt und an der Sidostfassade von Turm A ab der Etage 2 bzw. 3. Die Beson-
nung der Stadtvilla wird insbesondere durch den Turm B beschrankt. Dementsprechend sind beide DIN-
Kriterien an der Stidwestfassade erst ab der 5. Etage und an der Siidostfassade ab der 4. Etage erfullt.
Die unteren Etagen werden jedoch noch soweit besonnt, dass das DIN-Kriterium "Th am 17.01." an den
Stidfassaden erfillt wird.

Die nachgewiesene Besonnungssituation stellt eine oft in innerstadtischen Bereichen vorkommende
Situation dar. Beengte Verhdltnisse sind typisch, so dass in innerstadtischen Lagen oder im Zuge fla-
chensparenden Bauens eine Einhaltung der DIN-Kriterien haufig in Teilen nicht gegeben ist.

In Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadtischen Brach-
flachen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung), an der "Reparatur" des Stadtgrundrisses sowie der
Schaffung einer Héhendominate als Endpunktes der Ringbebauung wird die Belichtungssituation als
mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vereinbar eingeschatzt.

Es ist davon auszugehen, dass gesunde Wohnverhaltnisse damit nicht gefahrdet sind. Die DIN 5034
"Tageslicht in Innenrdumen” hat keinen normativen Charakter, sondern bietet lediglich eine Orientie-
rung fiir den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzlichen Regelungen zu den Anfor-
derungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Es wird im Gutachten empfohlen, im Rahmen
der Genehmigungsplanung durch genaue Konfiguration der Aufenthaltsrdume mit entsprechender
Dimensionierung der Fenster und Bepflanzung die Belichtung zu optimieren. Der Nachweis und Voll-
zug der bauordnungsrechtlichen Regelungen wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ge-
fihrt.
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Ausreichende Beliiftung:
Bei den vorgesehenen Gebdudeabstanden ist dies regelmaRig als gegeben anzusehen.
Windkomfort

Fir die Beurteilung des Windkomforts wurde ein Gutachten vom Ingenieurbiiro Lohmeyer angefertigt.
In den Uberwiegenden Bereichen des Plangebietes treten keine Windkomfortprobleme auf. Eine Ge-
fahrdung des Laufens und des Aufenthalts auf den Freiflachen liegt nicht vor. Lediglich flr Teilbereiche
wird vom Gutachter ein langerer Aufenthalt nicht empfohlen. Jedoch wird ebenfalls darauf hingewie-
sen, dass die Modellrechnung nur einen abschatzenden Charakter hat. Die bestehende und geplante
Vegetation im Plangebiet und in der naheren Umgebung tragt zu einer Verringerung der Windge-
schwindigkeit bei. Dies wiirde insbesondere die Aufenthaltsflachen fiir die Kita und das Stralencafé
betreffen. Durch geeignete Bepflanzung kann eine Verbesserung des Windkomforts erreicht werden.

Die konkrete Einordnung von Aufenthaltsflachen und die konkrete Priifung der Windverhaltnisse, ggf.
durch einen Windkanalversuch, erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung. Das erstellte Gutachten
hat keinen normativen Charakter, sondern bietet lediglich eine Orientierung fiir den Planungsprozess.
Lagekonkrete Festsetzungen zu Aufenthaltsbereichen bestimmter Nutzungen werden im Bebauungs-
plan nicht getroffen, so dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes einer Berlcksichtigung der Emp-
fehlungen des Gutachtens nicht entgegenstehen.

Einhaltung der Brandschutzanforderungen:

Die Anforderungen an den Brandschutz werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsflachen nicht
verletzt. Der erforderliche Mindestabstand vor Fassaden mit Fenstern von 5 m ist gewahrleistet. Der
Brandschutznachweis wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gefihrt.

Textliche Festsetzung Nr. 3.1: Zuriicktreten von der Baulinie

Ein Zuriicktreten von der Baulinie ist bis zu 1,70 m auf einer Breite von maximal 6,00 m, in der Summe
héchstens 30 % der jeweiligen Fassadenlange pro Geschoss zuldssig, da dies der Gestaltungsabsicht zur
Gliederung der AuRenwdnde entspricht. Dabei ergdnzen sich die mit dieser Festsetzung zugelassenen
Einschnitte in den umlaufenden Auskragungen mit den zurilickgesetzten Loggien.

2.4 Verkehrsflachen und der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzungen: StraBenverkehrstldche, StraBenbegrenzungslinie

Durch die Festsetzung der Stralenbegrenzungslinien erfolgt eine eindeutige Abgrenzung der privaten
Bauflachen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die festgesetzte Strallenverkehrsflache ist fir die
Einordnung eines stralenbegleitenden FuRweges einschlieBlich StraBenbdume am Juri-Gagarin-Ring
erforderlich und dient der Sicherung als 6ffentliche Verkehrsflache.

Zeichnerische Festsetzung: Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Mischverkehrstliche (ver-
kehrsberuhigt)

Die festgesetzte Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "Mischverkehrsfldche" dient der Er-
schlieBung des Vorhabens sowie den allgemeinen Planungszielen entsprechend der Verlangerung des
"Johannesufers" als &ffentliche Wegebeziehung. Die Breite der Fldche basiert auf der ErschlieBungspla-
nung.
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Die Festsetzung als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache entspricht ihrer fiir den motorisierten Ver-
kehr untergeordneten Bedeutung und der ErschlieBungsfunktion ausschlieBlich fur die verkehrliche
Anbindung des Vorhabens (Zufahrt Tiefgarage, Wendemoglichkeit fur Kurzzeitparker Kindertagesstat-
te, Rettungs- und Miillfahrzeuge). Eine Trennung der Verkehrsarten ist nicht notwendig.

Zeichnerische Festsetzung: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: Ful-
und Radweg

Mit der Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung Ful- und
Radweg in der Verldngerung der Mischverkehrsflache ab der Nordwestkante der Plaza bis zur Grenze
des Geltungsbereiches soll den allgemeinen Planungszielen entsprechend, begleitend zum Flutgraben,
eine dffentliche FuRk- und Radwegeverbindung geschaffen werden. Diese Wegeverbindung entspricht
dem im Stadtgrundriss vorhandenen uferbegleitenden offentlichen Wegen (Krampferufer, Schmidt-
stedter Ufer, Johannesufer) und ist deshalb stadtstrukturell erforderlich.

2.5 Fldchen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze mit ihren Einfahrten

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 4.1: Hochbauliche Nebenanlagen

Hochbauliche Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb
der fir die jeweilige Zweckbestimmung festgesetzten Flachen zulassig. Dies gilt nicht fir Spielanla-
gen, die uneingeschrankt zuldssig sind. Die Einschrankungen fur die Zuldssigkeit von Nebenanlagen
soll eine geordnete Fldcheninanspruchnahme innerhalb des Geltungsbereiches sichern. Zudem wird
die Storwirkung auf die Raumstruktur sowie die Freirdume berechenbar gestaltet.

Textliche Festsetzungen Nr. 4.2 bis 4.4: Tietgarage, Oberirdische Stellpldtze und Garagen

Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzung einer hohen stadtebaulichen Dichte bei einer gleichzeiti-
gen hohen Freiraumqualitat sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzuldssig. Damit soll eine ge-
ordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Eine Ausnahme bilden
die Stellplatze fur Kurzzeitparker in der Verldngerung der StralRe Johannesufer, die dem Bringe- und
Holverkehr der Kindertagesstdtte vorbehalten und funktional notwendig sind.

Der Vorhabentrager hat das Grundstiick zwischen Juri-Gagarin-Ring, WallstraBe und Johannesufer unter
der MalRgabe erworben, dass auf dem Grundstiick die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage
hergestellt werden. Die erforderlichen maximal 171 unterirdischen Stellpldtze sind nur innerhalb der
Baufelder sowie des festgesetzten Bereichs in einer Tiefgarage planungsrechtlich zuldssig. Durch Kon-
zentration des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage soll zudem eine unzumutbare Beeintrdchtigung
durch Verkehrslarm fiir die Wohnnutzung am Standort und im Umfeld reduziert werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 4.5 und Nr. 4.6 : Ein- und Ausfahrtsbereich
Tiefgaragen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sowie der Reduzierung des Verkehrslarms wurden fiir die Tiefgara-
gen zwei Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Diese Festsetzung gewdhrleistet die ErschlieBung des Grund-
stiicks vom offentlichen Stralenraum und dient der Konfliktbewaltigung hinsichtlich verkehrlicher
und immissionsschutzrechtlicher Belange. Durch Biindelung der Zufahrten soll eine zielgerichtete und
geordnete Verteilung des An- und Abfahrtsverkehrs gesichert werden, um die Stérwirkung auf das Ver-
kehrsnetz sowie die larmempfindlichen Nutzungen zu minimieren.
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Aus stadtrdumlichen und verkehrstechnischen Griinden und zur Gewahrleistung einer sicheren Dispo-
sitionsgrundlage hinsichtlich der Lage der Tiefgaragenzufahrten wurden die Ein- und Ausfahrtsberei-
che auf jeweils eine Zufahrt in der WallstraBe und am Johannesufer beschrankt.

Die Einhaltung der zuldssigen Immissionsgrenzwerte wurde unter der Voraussetzung der festgesetzten
MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch eine Schallimmissionsprognose
nachgewiesen (siehe Anlage 3).

Das Zuriicksetzen des Rampenbauwerks dient der Funktionsfahigkeit eines stérungsfreien Verkehrsab-
laufs im Bereich der TG-Zufahrt, um den Begegnungsfall zweier Fahrzeuge zu gewahrleisten.

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

Textliche Festsetzung Nr. 5.1: Oberflidchenbefestigung,

Der Ausschluss von vollversiegelnden Oberfldchenmaterialien innerhalb der Flachen mit Pflanzbin-
dung sowie der geordnete Wasserabfluss befestigter Fldchen mindert die Eingriffsschwere, dient dem
natlrlichen Regenwasserabflusses und hat klimadkologische Ausgleichsfunktion.

Textliche Festsetzung Nr. 5.2: Uberdeckung der Tiefgarage

Die Teile der Tiefgarage, die nicht Uberbaut sind und als Vegetationsflachen mit Pflanzbindung ge-
kennzeichnet sind, sollen mit mindestens 60 cm Oberboden/ Pflanzsubstrat (iberdeckt werden, um die
natlrliche Bodenfunktion in diesen Bereichen zu sichern und um i.V.m. mit der zeichnerischen Festset-
zung zur Hohenlage des Geldndes und der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 gentiigend Wurzelraum fiir eine
intensive Begrinung zu gewahrleisten sowie ausreichende Entwicklungschancen fir die Bepflanzung
sicher zu stellen.

Die Festsetzung erfolgt sowohl aus gestalterischen Griinden zur Verbesserung des Wohnumfeldes als
auch aus dkologischen Griinden zur Verbesserung des Mikroklimas.

Textliche Festsetzungen Nr. 5.3 bis 5.4: Wurzelbereiche von Baumen

Im Bereich der Baumpflanzungen wird das Volumen des durchwurzelbaren Bodens festgelegt, um ge-
nigend Wurzelraum flr die Bdume zu gewadhrleisten und ausreichende Entwicklungschancen fiir die
Gehdlze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzungen sind im Sinne ange-
messener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt der Bepflanzung notwendig.

Textliche Festsetzungen Nr. 5.5 bis 5.7: Begriinung der Dachfldchen

Das Plangebiet befindet sich in der klimatischen Sanierungszone IV des dicht besiedelten Altstadtbe-
reiches und Stadtkerns von Erfurt, welcher eine hohe flichenmaRige Uberwarmung mit negativer Wir-
kung auf das Bioklima des Menschen aufweist. Die festgesetzte prozentuale Mindestbegriinung der
Dachflachen dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Riickhaltung des Regenwassers, der Vermin-
derung der Aufheizung der Dachflachen sowie der Schaffung von Lebensrdumen.

Daruber hinaus sind die Dachfldachen der niedrigen Gebdudeteile und der Luftungsbauwerke aus den
umliegenden Gebduden einsehbar und sollen sich daher durch die Dachbegriinung harmonischer in die
Freiflachen einfiigen.
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2.7  Mit Geh-, Fahr-und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzungen: Leitungsrechte

Mit der Festsetzung einer mit einem Leitungsrechts zu Gunsten der Leitungstrager zu belastenden Fla-
che sollen die hier vorhandenen Leitungen (Abwasser, Trinkwasser und Gas), insbesondere der Haupt-
sammler, 6ffentlich-rechtlich im Vollzug der Satzung gesichert werden.

Die festgesetzten Breiten der Flachen ergeben sich aus den Schutzstreifenregelungen der jeweiligen
Leitungstrager.

Zeichnerische Festsetzungen: Fahrrechte

Die Festsetzung der mit einem Fahrrecht zu Gunsten der Landeshauptstadt Erfurt zur Nutzung durch
die Allgemeinheit zu belastenden Flache soll die Wendemoglichkeit von Fahrzeugen, einschliellich
Mullfahrzeug und Feuerwehr im Vollzug der Satzung sichern, da die Fortfihrung der Verkehrsflache als
Rad-Gehweg erfolgen soll. Bei der Flachenfestsetzung wurden die jeweiligen Wenderadien beriicksich-
tigt.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 6.1: Ausschluss von festen und flissigen Brennstoffen

In Feuerungsanlagen diirfen keine festen und fliissigen Brennstoffe verwendet werden. Dieses Verwen-
dungsverbot schlieRt den Betrieb offener Kamine gemaR § 2 Nr.12 der 1. BimSchV explizit ein.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nachmittag
auflosen. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen im Jahr der Fall. Des Weite-
ren muss davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an 30 Tagen im Jahr die Inversionen
nichtabgebaut werden und damit ganztdgig anhalten. Eine Folge der reduzierten Luftaustauschbedin-
gungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind besonde-
re stddtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von
Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BlmSchG ausgewiesen. Mit festen und flissigen Brenn-
stoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Feinstaub PM 10 und
Stickstoffdioxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 70% als Zielstellung in
die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde.

Dariiber hinaus wurden mit der 39. BlmSchV (02.08.2010) die Grenzwerte fiir bestimmte Luftschadstoffe
verscharft.

Der Ausschluss fliissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der Reduzie-
rung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des
Fernwdrmeversorgungsgebietes, in dem die Fernwarme anliegt und Anschluss- und Benutzungszwang
besteht. Laut § 5 (7) Fernwdrmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbeziiglichen erschlossenen
Grundstiicken jedes Gebdude anzuschlieRen.
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2.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstddtischen Flachen und entlang von Hauptver-
kehrsstraRBen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" grund-
satzlich Uberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des Schallschutzes einen ho-
hen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Anlage 3).

Das Baugebiet wird als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Nach TA Larm gilt fir Urbane Gebiete ein um
3 dB hdherer Immissionsrichtwert (IRW) gegeniiber dem Mischgebiet.

IRW TA Larm tags/ nachts 63/45 dB(A)

Da Urbane Gebiete in der DIN 18005 und im Beiblatt 1zu DIN 18005 sowie in der 16. BImSchV nicht aufge-
fuhrt sind, werden die Immissionen fiir Verkehrslarm mit den Schalltechnischen Orientierungswerten
(STO) des Beiblattes 1 zu DIN 18005 und den Immissionsgrenzwerten (IGRW) der 16. BImSchV mit denen
eines Mischgebietes verglichen.

STO - Mischgebiet tags/nachts 60/50 dB(A)
IGRW — Mischgebiet tags/ nachts 64/54 dB(A)

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose LG 61/2017 (Anlage 3) wurden die Ldrmimmissionen des zu-
satzlichen anlagenbezogenen Verkehrs auf den angrenzenden &ffentlichen StraRen, der Verkehrslarm
sowie die Schallimmissionen der Tiefgarage gepriift und notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz
ermittelt.

Zuséatzlicher Anlagenbezogener Verkehr auf den angrenzenden 6ffentlichen Strallen

Fir den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhdhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen Strale zu
erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiiringenhauses mit 450 Stellpldtzen deut-
lich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Der Teil der neuen Tiefgarage, der lUber die WallstraRe er-
schlossen wird, hat im Vergleich nur 101 Stellplatze. Die Tiefgaragenzufahrt WallstraRe befindet sich
im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring, so dass kein zusatzlicher Verkehr in die WallstraRe
hineingeleitet wird.

Im Bereich des Johannesufers ist durch das geplante Vorhaben mit einer Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens zu rechnen (lt. Schatzung Schallimmissionsprognose ergibt sich dort ein zusatzlicher anla-
genbezogener Verkehr von tags 17 Pkw/h und nachts 2 Pkw/h). Eine Uberschlagige Ausbreitungsrech-
nung flihrt zu einem Beurteilungspegel fur den zusatzlichen anlagenbezogenen Verkehr im Bereich
Johannesufer von tags 50 dB(A) und nachts 41 dB(A). Damit wird der Immissionsgrenzwert der 16. BIm-
SchV tags um mindestens 14 dB(A) und nachts um 13 dB(A) unterschritten.

Verkehrslarm

Laut Schallimmissionsprognose ergeben sich durch die Schallimmissionen des StraBenverkehrs Uber-
schreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Mischgebiete tags um
2 dB(A) und nachts um 4 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete werden
eingehalten, so dass die Zumutbarkeitsschwelle nicht Uberschritten wird und von einer drohenden
Gesundheitsgefahr nicht ausgegangen werden muss.

Die Schalltechnischen Orientierungswerte stellen keine definitiven Grenzwerte dar und unterliegen
der gemeindlichen Abwdgung. Im Rahmen des Abwagungsprozesses werden die in der schalltechni-
schen Untersuchung ermittelten Pegeliiberschreitungen als fiir derartige innerstadtische Standorte
charakteristisch und vor dem Hintergrund der bestehenden Vorbelastung und moglicher passiver
Schallschutzmalnahmen nach ihrem Umfang als mit einer MU-Festsetzung vereinbar erachtet.
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Innenentwicklung ist regelmalig mit hoheren Larmkonflikten verbunden, da es gerade in Stadtgebie-
ten haufig nicht méglich ist, allein durch Wahrung von Abstanden zu den jeweiligen Ladrmquellen, ins-
besondere zu Verkehrs- und Schienenwegen schadliche Larmeinwirkungen auf Wohngebiete zu ver-
meiden. Fir die Entwicklung innerstadtischer Wohnstandorte sprechen jedoch bodenrechtlich relevan-
te Aspekte. Nach § 11a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und insbesondere die Bodenversiegelung auf das notwendige MaR
zu begrenzen. Die Innenentwicklung, Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Brachflachen
vermeidet nicht nur die Neuinanspruchnahme von Flachen im Umland, sondern vermindert aufgrund
der guten OPNV-ErschlieBung Verkehrsemissionen. Weiterhin besteht das Interesse der Gemeinde,
Wohnraum zu schaffen, um Abwanderungen der Bevdlkerung in das Umland zu verhindern. In Anbe-
tracht der stadtebaulichen Zielstellung, die entstandene Brache/ Liicke am Juri-Gagarin-Ring wiederzu-
beleben und den Stadtgrundriss an dieser Stelle wieder zu vervollstandigen, bestehen Alternativlosun-
gen nicht.

Der Geltungsbereich grenzt zum Teil an bestehende Wohnbereiche, u.a. entlang des Johannesufers so-
wie entlang des Juri-Gagarin-Rings/ Krampfertor. Diese Wohnbebauung ist bereits derzeit einer Larm-
vorbelastung aus Richtung Stauffenbergallee und Juri-Gagarin-Ring ausgesetzt. AuRerhalb planungs-
rechtlich relevanter Erwdgungen legt dies die Vermutung einer tatsachlich hdheren Konflikttoleranz im
innerstadtischen Bereich nahe.

Aktive LdrmschutzmaRnahmen fir die Wohnbebauung wurden in Anbetracht der stadtraumlichen Si-
tuation innerhalb des bebauten Innenstadtgebietes nach Abwadgung verworfen. Larmschutzwanden
stiinden eine nachhaltige Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes und der Qualitat des Wohnumfel-
des entgegen. Diese Festsetzungen zum aktiven Larmschutz scheiden aus diesen Griinden aus.

Eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf den jeweiligen Stralenabschnitten steht der Verkehrsbedeu-
tung der entsprechenden StralRen entgegen, nach der eine Geschwindigkeitsbeschrankung nicht sach-
gerecht wdre. Diese Festsetzungen zum aktiven Larmschutz scheiden aus diesen Griinden ebenfalls aus.

Zur Konfliktbewaltigung wurden deshalb entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt,
um die erforderlichen Innenpegel gewahrleisten zu kdnnen.

Tiefgarage

Die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarage erfolgt nach TA Larm. GemdR den Ergebnissen der Schal-
limmissionsprognose wird der Immissionsrichtwert fiir Urbane Gebiete an der geplanten Bebauung
tags mindestens um 11 dB(A) unterschritten und nachts maximal ausgeschdpft. An der vorhandenen
Bebauung (nachster Nachbar) wird der Richtwert tags um mindestens 16 dB(A) und nachts um mindes-
tens 3 dB(A) unterschritten.

Textliche Festsetzungen Nr. 7.1 bis 7.6: SchallschutzmalBnahmen Tiefgarage

Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen wurden akti-
ve LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender Malnahmen (Fahrbahnbelag, Wand- und
Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfihrung (Rinnen) festgesetzt.

Bei Realisierung der festgesetzten Malknahmen wird sichergestellt, dass die Grenzwerte der TA Larm an
der ndchstgelegenen Bebauung eingehalten werden.

Textliche Festsetzungen Nr. 7.7 und 7.8: Schallschutzmalnahmen: Ldrmpegelbereich, Schalldimm-
MaBe der AuBenbauteile, Liiftungseinrichtungen

Die Festsetzungen dienen dem Schutz der Wohnbebauung vor Larmimmissionen des StraRenldrms und
durch die Parkierungsvorgange der Tiefgaragen sowie durch haustechnische Anlagen.
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Vor dem Hintergrund der festgesetzten passiven Schallschutzmalnahmen zum Schallddmmmal der
Aulenbauteile sowie den Luftungsvorkehrungen fiir im Nachtzeitraum genutzte Aufenthalts- und
Schlafrdume liegen Verhaltnisse vor, die mit einer Wohnnutzung als vereinbar zu erachten sind.

Die in der Schallimmissionsprognose empfohlenen Maknahmen hinsichtlich der Bewirtschaftung und
Nutzung der im Erdgeschossbereich des Turms B vorgesehenen kleinen Gastronomie- und Gewerbeein-
heiten zur Wahrung der Schallschutzanforderungen (wie z.B. Offnungszeiten, AuRenbewirtschaftung,
Lieferzeiten) werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages bzw. Bauantragsverfahrens geregelt.

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

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 8.1bis 8.3: Baumpflanzungen

Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen der Aufwertung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt in den
Freibereichen und schaffen neue Lebensrdume fiir die Tierwelt. Mit den Baumpflanzungen kann der
Ersatz flir notwendige Baumfallungen auf dem Baugrundstiick vollstandig gesichert werden.

Die Mindestanforderungen an Qualitat und Gréle sind in den Festsetzungen festgelegt, um bereits von
Beginn an eine gestalterische Aussage treffen zu kdnnen und ausreichende Entwicklungschancen der
Gehdlze sicher zu stellen.

Fir die Sicherung der Verwendung standortgerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen wird eine
Artenliste festgelegt. Die angegebenen zu verwendenden Arten entsprechen den gestalterischen Ab-
sichten und beruhen auf Erfahrungen des Garten- und Friedhofsamtes der Stadt Erfurt zu geeigneten
Baumarten fir den Innenstadtbereich.

Mit der Festsetzung von drei Baumstandorten im Bereich der StraRenverkehrsflache wird dem Ziel ei-
ner Fortfihrung der stralenbegleitenden Baumpflanzungen entlang des Juri-Gagarin-Rings entspro-
chen. Gleichzeitig wird ein Beitrag zum Stadtklima geleistet.

Mit der Festsetzung der Pflanzqualitat soll eine schnelle Entwicklung und eine zeitnahe Gestaltungs-
aussage / raumwirksame Grinstruktur erreicht werden.

Sollten die Baumstandorte beispielsweise aufgrund moglicher Leitungen im Untergrund verschoben
werden mussen, so ist dies moglich. Jedoch ist die Linearitat der Baumreihe zu erhalten.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 8.4 bis 8.6: Begriinungsmanahmen auf
den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen

Mit diesen Festsetzungen zur Begriinung der Anpflanzflachen Al bis A5 sollen durch Strauch-, Stauden-
und Baumbepflanzungen die 6kologisch hochwertige Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen, die Sicherung der natiirlichen Bodenfunktion und die Riickfiihrung des Oberflachenwassers in
den Boden, die Schaffung von Lebensrdumen und eine Verbesserung des Mikroklimas unterstiitzt wer-
den.

Es wird eine prozentuale Mindestflache fir die Begriinung festgelegt, um die Versiegelung auf ein
Mindestmal zu beschranken. Um eine strukturreiche Bepflanzung sicher zu stellen, wird ein prozentua-
les MindestmalR fur Strauchpflanzungen festgesetzt.

Laut Begriinungssatzung der Stadt Erfurt sind 20% der begriinten Flachen mit Gehdlzen zu bepflanzen.
Dies ist durch die Festsetzung eines prozentualen Mindestanteiles an Strauchpflanzungen von 30% im
Bereich der gartnerisch anzulegenden Flachen gewdhrleistet.
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Dariiber hinaus filhren die BegrinungsmaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in den
wohnnahen Freibereichen sowie dem Freibereich der Kindertagesstatte.

Es werden Mindestqualitaten fur Strauchpflanzungen festgesetzt, damit diese von Beginn an wirken
und gute Entwicklungschancen haben.

Abgestimmt mit dem Freiraumkonzept des Vorhabens sind die Empfehlungen des Griinordnungsplanes
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Die Freiflachenbegriinung und -gestaltung
ist entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umzusetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 8.7: Fassadenbegriinung

Die Festsetzung eines mindestens zu realisierenden prozentualen Anteils an Fassadenbegriinung dient
der Umsetzung einer der grundlegenden Gestaltungsabsichten des pramierten Entwurfskonzepts des
Planungswettbewerbs. Neben der gestalterischen Bedeutung kommt der Fassadenbegriinung eine kli-
madkologische Ausgleichsfunktion zu. Weiterhin werden ca. 600m? neue Biotopstrukturen fur die
Avifauna und Wirbellose geschaffen.

Textliche Festsetzung Nr. 8.8: Eingriinung Liftungsbauwerke der Tiefgarage

Die Festsetzung zur Eingriinung der Liftungsbauwerke und Trafostationen dient der Aufwertung der
Wohn- und Aufenthaltsqualitdt und der Minderung der rdumlichen Wirkung und der gestalterischen
Beeintrachtigung der angrenzenden, 6ffentlich wirksamen Freirdume. Neben der gestalterischen Be-
deutung kommt den BegriinungsmaBnahmen eine klimadkologische Ausgleichsfunktion zu.

211 Hohenlage des geplanten Geldndes
Zeichnerische Festsetzung: Hohenlage des Geldndes

Die Festsetzung der Hohenlage des Gelandes orientiert sich am Vorhaben- und ErschlieRungsplan und
dient der Umsetzung des Gebaude- und Freiflachenkonzeptes. Neben der Sicherung rollstuhlgerechter
Zugange soll eine ausreichende Uberdeckung der Tiefgarage fir die BegriinungsmaRnahmen gesichert
werden.

212 Ausgleich bzw. Ersatz fir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des §13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht erforderlich, da das
Vorhaben als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gilt. Hiernach ist gemalt § 1 a)
Abs. 3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Durch den Bebauungsplan werden keine Eingriffe in
Natur und Landschaft vorgenommen.

Unabhangig davon werden aus dkologischen und stddtebaulich-gestalterischen Griinden Malknahmen
zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fiir die Bepflanzung der nicht iberbau-
ten Flachen bzw. die Bepflanzung der nicht als Dachterrassen genutzten Dachflachen festgesetzt.

Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung:

Im Zuge der BaumaRnahme missen 13 Baume mit einem Stammumfang tiber 50cm gefallt werden. Ge-
maR der Baumschutzsatzung Erfurt sind 15 Ersatzpflanzungen mit einem Mindeststammumfang von
12/14 durchzufihren. Dieser Forderung kann durch die Festsetzung von insgesamt 32 Baumpflanzungen
entsprochen werden.
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Baumpflanzungen nach Begriinungssatzung

Gemdll Begriinungssatzung ist auf je 100m? angelegte Griinfliche mindestens ein Baum mit einem
Stammumfang von 18/20cm zu pflanzen. Es werden mindestens 1620 m? Griinflache entsprechend den
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Al bis A5 angelegt.
Damit ergibt sich, dass mindestens 16 Baume zu pflanzen sind. Dieser Forderung kann durch die Fest-
setzung von 29 Baumpflanzungen im Bereich der privaten Griinflachen entsprochen werden.
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3. Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB in
\B/erbGinung mit § 88 ThiurBO und nach § 12 Abs. 3 Satz 2
au

3.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zeichnerische Festsetzungen: Ansichten und Fassadendetails und textliche Festsetzung Nr. 9.1: Abwei-
chungen von den zeichnerisch festgesetzten Ansichten

Die Fassaden der Gebdude sowie die Gestaltung der Trafostation(en) und Luftungsbauwerke sind auf
der Planzeichnung festgesetzt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Gestaltung der baulichen Anlagen entsprechend
des Vorhabenkonzepts konkretisiert und damit die Umsetzung des aus dem Planungswettbewerb als
Preistrager (2.Preis) hervorgegangenen und vom Stadtrat bestatigten Vorhabenkonzepts planungs-
rechtlich gesichert.

Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten und Fassadendetails geben die Grundziige der Fassadenge-
staltung im Sinne einer Fassadenstruktur vor. Abweichungen sind dahingehend zuldssig, wenn diese
zum einen die Grundzige in der Gesamtwirkung der Fassadengestaltung nicht verletzen, zum anderen
erforderlich, um gestalterische Spielraume bei der Umsetzung des Vorhabens zu eréffnen.

Dartiber hinaus werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 9.2 bis 9.11 gestalterische Details vorge-
geben, um das Gesamtkonzept zu konkretisieren. Die Festsetzungen zum Gestaltungskonzept erfolgen
aus objektiven offentlichen Interessen an der Gestaltung des StraRRen- und Stadtbildes und sollen die
Realisierung des durch einen Planungswettbewerb gekiirten Entwurfs und Vorhabenkonzeptes sichern.

Weitergehende Festlegungen sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch Bemusterungen etc.
abzustimmen bzw. werden im Durchfihrungsvertrag vereinbart.

Textliche Festsetzungen Nr. 9.2 bis 9.11: Gestaltung baulicher Anlagen

Die gestalterischen Festsetzungen basieren auf dem Wettbewerbsentwurf, der vom Vorhabentrdger
realisiert werden soll, und dienen der Sicherung des architektonischen Gestaltungskonzeptes des Vor-
habens gemdR Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Ziel der Planung ist, ein mit zeitgemadRer Architekturqualitat und Formensprache in sich abgestimm-
tes, qualitatsvolles Gesamterscheinungsbild zu erreichen. Wesentliche Gestaltungsmerkmale sind die
vertikale Fassadenbegriinung, die dunkelgraue Farbgebung der Fassaden, die transparente Ausbildung
der Absturzsicherungen sowie die Ausbildung der Verschattungselemente in qualitatsvoller Materiali-
tat und Anordnung.

Durch die Einschrankung der Zuldssigkeit von Dachaufbauten und Dachterrassen soll die Stérwirkung
dieser funktional notwendigen "Zusatzelemente" auf das architektonische Gesamtbild sowie die
denkmalgeschiitzte Gesamtanlage der Altstadt Erfurt minimiert werden.

3.2  Gestaltung der Auenanlagen und Einfriedungen

Textliche Festsetzungen Nr. 10.1bis 10.3

Mit dem Ziel einer einheitlichen und qualitdtsvollen Gestaltung der grolRen Platzflache (Plaza), die
eine grolle Bedeutung firr das Stadtbild und halboffentlichen Charakter besitzt, wird das Oberflachen-
material entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes reglementiert. Die GroRformatigkeit
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und die Verwendung von Naturstein sollen optisch ein groRziigiges und hochwertiges Erscheinungs-
bild gewahrleisten, was sich von einer nur funktional ausgerichteten Oberflachengestaltung, z.B. durch
kleinformatiges Betonpflaster, abhebt.

Innerhalb des Plangebietes sind Einfriedungen unzuldssig, da diese das groRzlgige Erscheinungsbild
der Gesamtanlage erheblich beeintrachtigen und dem Charakter eine Hochhausbebauung widerspre-
chen wirden. Weiterhin haben die Freifldchen halboffentlichen Charakter und sollen eine Durchgan-
gigkeit sichern.

Eine Ausnahme hiervon bildet der Bereich der Kindertagesstatte, fiir den eine Einfriedung der Freifla-
che nutzungsbedingt unerlasslich ist.

Aus Griinden einer einheitlichen und zuriickhaltenden Gestaltung der notwendigen Einfriedungen sind
diese nur in Form von hintergriinten Zdunen mit senkrechten Metall- oder Holzstaben oder lebenden
Laubholzhecken aus standortgerechten Geholzen sowie partiell als Mauern zulassig.

3.3  Anordnung und Gestaltung der Werbeanlagen

Textliche Festsetzungen Nr. 11.1 bis 11.3:

Die Festsetzungen regeln die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen flr diesen Bereich der
Stadt Erfurt. Der Wunsch der Gewerbetreibenden, fiir ihr Geschaft zu werben und das Interesse der All-
gemeinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fiihren oftmals besonders zu Konflikten. Dieser Interes-
senausgleich erfordert Rahmenbedingungen fir die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen,
die deshalb in ortlichen Bauvorschriften geregelt werden. Werbeanlagen sollen so gestaltet sein, dass
sie den stadtebaulichen und architektonischen Besonderheiten Rechnung tragen und nicht verunstal-
tend wirken.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll deshalb sichergestellt werden, dass Werbeanlagen nur bis zu
einer bestimmten Hdhe angebracht werden, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild im stadtebau-
lich sensiblen Umfeld des Ensembles "Bauliche Gesamtanlage Altstadt Erfurt" zu vermeiden und dem
Umgebungsschutz des vorgenannten Ensembles Rechnung zu tragen. AuRerdem sollen sich die Werbe-
anlagen nur zum Juri-Gagarin-Ring orientieren, um den landschaftlich gepragten Bereich des Flutgra-
bens nicht zu beeintrachtigen.

34 Gestaltung der Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Textliche Festsetzung Nr. 12.1:

Ungeordnete Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter stéren erheblich das Stadtbild sowie die Auf-
enthaltsqualitdt in den wohnnahen Freirdumen und werden deshalb zugunsten des Gesamterschei-
nungsbildes dauerhaft in die Tiefgarage integriert. Nur fiir die Abholtage gemaR Entsorgungskalender
der Stadtwirtschaft Erfurt soll die Millibergabe auf der dafiir festgesetzten Flache stattfinden.

3.5 Herstellung von Stellplatzen

Textliche Festsetzung Nr. 13.1:

Die Belange des Verkehrs wurden dem innerstadtischen Standort angemessen beriicksichtigt. Die gute
OPNV-ErschlieRung des Standorts und die gute fuRldufige Anbindung an das Stadtzentrum ermogli-
chen eine Begrenzung/ Reduzierung der Stellplatzanzahl. Die erforderlichen Stellpldtze werden aus-
schlieBlich ineiner Tiefgarage untergebracht.
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4. Nachrichtliche Ubernahmen

4] AuRere Stadtmauer mit Turmresten

Im Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal ,Stadtmauer®. Der etwa 100m lange Abschnitt der his-
torischen Stadtmauer des dulReren Rings verlduft entlang der Béschung des Flutgrabens und begrenzt
das Plangebiet in nordostlicher Ausrichtung. Die Stadtmauer ist in ihren Uberresten zu erhalten und in
die Planung zu integrieren. Der Bereich auRerhalb der vorhandenen Baugrube ist archdologisches Rele-
vanzgebiet ,Altstadt”.

4.2  Kulturdenkmal Flutgraben

Im Norden schlieBen sich an den Geltungsbereich der dulere Griinglrtel und Flutgraben an, welche
ebenfalls als einzelnes Kulturdenkmal in die Denkmalliste der Stadt Erfurt eingetragen sind. Der Flut-
graben steht als Kulturdenkmal unter Denkmalschutz.

43 Umgebungsschutz fiir das Ensemble "Bauliche Gesamtanlage Altstadt Erfurt"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Nahbereich der denkmalgeschitzten bauli-
chen Gesamtanlage der Erfurter Altstadt. Das Denkmalensemble "Altstadt Erfurt" wurde gemaf
§ 2 Abs.3 ThirDSchG in das vom Thiiringer Landesamt fiir Denkmalpflege gefiihrte Denkmalbuch einge-
tragen.

Innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage befinden sich eine Vielzahl von Einzeldenkmalen,
u.a. das Kulturdenkmal und der Kulturerbestandort "Dom und Severi".

Aufgrund der geplanten Gebdudehdhen sind die Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der denkmal-
geschitzten baulichen Gesamtanlage Altstadt Erfurt mit ihren Einzeldenkmalen relevant. Zur Prifung
der Auswirkungen und zum Nachweis der Vertraglichkeit wurde ein Hochhausvertrdglichkeitsgutach-
ten erstellt, welches in einem 1. Arbeitsstand flr den Standort "Am Johannesufer" vollstandig vorliegt.

Mit diesem Gutachten wurde die Vertraglichkeit des Vorhabens, insbesondere hinsichtlich der duReren
Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die Wahrnehmbarkeit in den zentralen Stralen- und
Platzrdume der historischen Altstadt, geprift. Dabei wurden die Gebdudehohen der beiden Hochhauser
mit 13 Geschossen/44m und 18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die
Standortprifung erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festgelegten duferen Sichtfeldern und
inneren Wirkrdumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung, das Vorha-
ben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt hat. In einer Vielzahl
von Sichtachsen ist das Vorhaben nicht wahrnehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine Stor-
wirkung. Es sind lediglich einige wenige, jedoch deutliche Pragungen von Stadtrdumen durch die Héhe
des 18-geschossigen Turms zu erwarten. Im Gutachten wird deshalb empfohlen, die Gebaudehdéhe um 2-
3 Geschosse bzw. um ca. 10 m zu reduzieren und einen Hellbezugswert der Fassade dunkler als 50 zu
wahlen. Durch diese Héhenreduzierung und den Verzicht auf helle Farbténe wiirden sich diverse Ein-
wirkungen auf die Raumeindriicke aus der Stadt heraus deutlich entspannen.

Das Gutachten diente als Grundlage fiur die Festsetzung der Gebdudehdhen im Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes. Das urspriinglich 18-geschossige Gebdude wurde um zwei Geschosse auf
eine Hohe von 53,50 m bzw. 247,50 m U NHN reduziert. Darliber hinausgehende Dachaufbauten sind
unzuldssig. Damit wird der Empfehlung des Gutachtens grundsatzlich gefolgt.
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Weiterhin wird mit dieser Hohe der vom TLDA geforderte Héhenbezug der vorhandenen Wohnhoch-
hauser am Krampfertor (53 m bzw. 248,00 m i NHN) aufgenommen. Das geplante 16-geschossige Hoch-
haus liegt ca. 0,50 m unterhalb des hochsten Punktes der Bebauung am Krampfertor und deutlich un-
terhalb der Hohe des Radissons (261 m & NHN).

Die entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebaudehdhe zeigt eine deutlich geminderte visuel-
le Stérwirkung. Die Hohenreduzierung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung,
zusammen mit der dunkleren Farbgebung der Gebaude kann jedoch durch diese Hohenreduzierung die
visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dufReren Stadtbildes so gering wie méglich gehalten wer-
den.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am Krampfer-
tor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grundsatzlich entspro-
chen.

5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes fiir PKW erfolgt Uber die zwei Tiefgaragenzufahrten in der Wallstra-
Be und am Johannesufer. Die beiden miteinander verbundenen Tiefgaragenebenen mit insgesamt 171
Stellplatzen dienen der Unterbringung des ruhenden Verkehrs und decken den Bedarf an Bewohner-
und Besucherparkplatzen, zudem sind hier Fahrradstellpldtze in separaten Raumen vorgesehen. Die
Tiefgarage steht nicht flr eine 6ffentliche Nutzung zur Verfiigung, sondern nur fiir die Anwohner, die
Kindertagesstatte und die Gewerbeeinrichtungen.

Die Strale Johannesufer wird flr Anlieferung und Feuerwehr ab der Tiefgaragenzufahrt Turm A als ver-
kehrsberuhigte Mischverkehrsfldche in den Geltungsbereich hinein bis zur sog. Plaza verldngert (ein-
schlieRlich Wendebereich) und in Richtung Norden als FuR- und Radweg fortgefiihrt.

Die Tirme A und B werden ebenerdig und barrierefrei von der zentralen Plaza aus erschlossen, die Trep-
penhduser und Aufziige flihren bis in die Untergeschosse der Tiefgarage. Die Stadtvilla C verfigt tber
eine separate ErschlieBung von der Wallstralle im Nordwesten (fulllaufig und Rettungsfahrzeuge).

Die notwendigen ErschlieBungsmalnahmen zur Herstellung der Gehwegflachen und Anschluss an die
Strallenflachen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

5.2 Ver-und Entsorgung

Das Vorhaben bendtigt Anschliisse an das Trinkwassernetz, an das Abwassernetz sowie an das Elektro-
und Mediennetz. Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien sind im sidlichen Planungsgebiet
bzw. an der sidlichen Plangebietsgrenze bereits vorhanden, so dass von hier aus die Anschliisse an
vorhandene Medientrassen erfolgen. Eine weitere Anschlusstrasse wird Uber die Verlangerung der
Strale Johannesufer gefihrt.

Wasser, Abwasser:

Die Erschliefung des Plangebietes mit Wasser durch die ThiiWa ThiringenWasser GmbH ist grundsatz-
lich moglich und kann Uber die an das Gebiet angrenzenden &ffentlichen Strallen und die hier verlau-
fenden Trinkwasserleitungen (Juri-Gagarin-Ring WT 300 GG (1925), Wallstralle WT 100 GGG (1994) und
Johannesufer WT 80 GG (1975)) erfolgen.

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 32 von 36



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT681"Am Johannesufer"

Die abwassertechnische ErschlieBung muss im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser kann in die
vorhandenen Hauptsammler in der WallstraRe und am Juri-Gagarin-Ring eingeleitet werden. Das un-
verschmutzte Regenwasser ist, sofern es nicht auf dem Grundstiick versickert oder verwendet wird, in
den Flutgraben einzuleiten. Die Einleitung in ein Gewasser 1. Ordnung bedarf der Genehmigung durch
die Obere Wasserbehorde.

Fernwdarme:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt und unterliegt somit
dem Anschlusszwang. Derzeit ist kein Bestand an fernwdrmetechnischen Versorgungsanlagen vorhan-
den. Die Neuverlegung einer Fernwadrmeleitung im 6ffentlichen StraBenraum ist geplant.

Strom:

Das Planungsgebiet ist derzeit stromtechnisch nicht erschlossen. Fir eine zukiinftige stromtechnische
ErschlieRBung sind entsprechende Leitungsverlegungen sowie die Errichtung einer Trafostation erfor-
derlich. Diese kann innerhalb der festgesetzten Flache mit der Zweckbestimmung ,Trafo“ eingeordnet
werden.

Gas:

Das Plangebiet ist Uber Juri-Gagarin-Ring und der WallstralRe gastechnisch mit ,Erdgas H* erschlossen.
Eine zukunftige gastechnische Versorgung der drei neu entstehenden Objekte aus dem 6ffentlichen
Gasversorgungsnetz ist bei durchschnittlichem Leistungsbedarf grundsdtzlich moglich, ist aber von
Seiten des Vorhabentragers aufgrund der Fernwdrmesatzung nicht vorgesehen.

Brandschutz und Loschwassergrundschutz:

Der Loschwassergrundschutz ist gewahrleistet. Fiir die Ldschwasserentnahme aus dem offentlichen
Trinkwassernetz sind ca. 96 m*/h fur den Grundschutz Gber den Zeitraum von 2 Stunden im Ldschbe-
reich von 300 m um das Gesamtgrundstiick verfligbar.

Als Ergebnis der mit der Feuerwehr erfolgten Vorabstimmung sind im Geltungsbereich mehrere Bewe-
gungsfldchen angeordnet, welche die Erreichbarkeit der drei Gebdude lber die WallstralRe und die Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung flr die Feuerwehr sichern. Von Rettungsfahrzeugen zu
befahrende ErschlieRungswege erhalten eine Mindestbreite von jeweils 3,50 m. Kurven beziehungswei-
se abknickende Wege werden durch die Zugrundelegung entsprechender Schleppkurvenvorgaben be-
messen.

Telekomunikation:

Das Plangebiet ist derzeit nicht erschlossen. Eine ErschlieRung der Neubebauung durch die Telekom
Deutschland ist grundsatzlich méglich und geplant.

Abfallentsorgung

Die 6ffentliche Abfallentsorgung erfolgt Giber zwei anfahrbare Ubernahmeplatze in unmittelbarer Ndhe
der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen. Die Millsammlung selbst erfolgt in separaten Rdumen inner-
halb der Tiefgarage. Der Transport der Behéalter zu den Ubernahmeplatzen erfolgt an den jeweiligen
Abholtagen (entsprechend Entsorgungskalender Stadtwirtschaft) durch den Hausmeisterdienst Uber
die Rampen der Tiefgarage.
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6. Hinweise zum Planvollzug

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

6.1  Archdologische Funde

Die auBerhalb der vorhandenen Baugrube gelegenen Flachen betreffen ein archdologisches Relevanz-
gebiet. Es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs- oder
Grabbefunde zerstért werden. Deshalb miissen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrecht-
lich erlaubt werden.

Voraussetzung fur eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentrdagers mit dem
Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie iiber ggf. notwendige archdologische
Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben begleitender Untersuchun-
gen hat der Vorhabentrdger bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (§§ 13 Abs. 3,
14 Abs.1S. 6 Thiringer Denkmalschutzgesetz).

Zur Berlicksichtigung der Untersuchungsdauer bei der Zeitplanung und zur Ermittlung der Kosten wird
eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archao-
logie empfohlen.

Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz gelten er-
gdnzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des § 17 Thiringer
Denkmalschutzgesetz wird fiir die Ziff. 1bis 3 ergdnzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage:

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

6.2 Fernwdrmeversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt vom
20.04.1994, aktualisiert am 07.06.2005 und 6ffentlich neu bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt
Erfurt vom 08.07.2005.

6.3 Auffdlliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Werden bei ErdbaumaRnahmen schadstoffkontaminierte Medien in Boden, Wasser oder in der Luft
oder auffallige Bereiche, wie kontaminationsverdachtige Bausubstanz oder Auffiillungen angetroffen,
so ist das Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt zu informieren und die weitere Vorgehenswei-
se abzustimmen.

6.4 Bodenaufschlisse

Geplante Erdaufschliisse und groRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und
Geologie Jena rechtzeitig anzuzeigen. Die Schichtenverzeichnisse einschlielich der Erkundungsdaten
und die Lageplanen der Bohrungen sind dem Geologischen Archiv des Freistaates Thiringen zu liberge-
ben.
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6.5 ArtenschutzmaRnahmen

Notwendige Gehdlzentfernungen und Gehdlzarbeiten sind auRerhalb der Brut- und Vegetationszeiten
bzw. in der Zeit der Winterruhe von Fledermdusen vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren. Vor den Fallun-
gen und Abbrichen sind Kontrollen auf Fortpflanzungs- und Ruhestdtten durchzufiihren, bei Betrof-
fenheit sind geeignete vorgezogene AusgleichmaRnahmen festzulegen.

Das Plangebiet besitzt eine hohe Bedeutung als Lebensraum und Jagdrevier fiir streng geschiitzte Vo-
gelarten und Fledermause. Als Ausgleich fiir verloren gehende Vogelniststdtten sowie als Ersatz von
potenziellen Fledermausquartieren sind Artenschutzmalnahmen erforderlich, um Beeintrachtigungen
fir Vogel und Fledermause durch das Vorhaben zu vermeiden und zu verringern. Zur Vermeidung von
Zulassungsverboten nach § 42 Abs. 1 BNatSchG werden im nachgeordneten Zulassungsverfahren Arten-
schutzmaBnahmen entsprechend den Empfehlungen der faunistischen Untersuchung (siehe Anlage 2)
angeordnet. An geeigneten Gehdlzen der angrenzenden Ufervegetation des Flutgrabens sind zwei Fle-
dermauskdsten sowie sechs Nistkdsten fiir Hohlenbriter vorzusehen. Die Malknahme ist als vorgezoge-
ne Malnahme auszufiihren. Bei Umsetzung dieser MaBnahmen sind fiir die Artengruppen der Fleder-
mause und Vogel keine Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr.1bis 3 BNatSchG einschldgig.

6.6 Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen, RAL-Farbstandards 0.3. kon-
nen dort eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemald § 3 Abs. 2 BauGB die &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaR § 10 Abs. 3 BauGB der Bebau-
ungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird, d.h. nach derzeitiger Sach-
lage im Bauinformationsbiiro der Stadtverwaltung Erfurt, 99096 Erfurt, LoberstralRe 34, Erdgeschoss.

7. Folgekosten fir die Gemeinde

7.1 Investitionskosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens und
der ErschlieBungsmaRnahmen einschlieRlich der Baumanpflanzungen im 6ffentlichen Raum. Die Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten tragt der Vorhabentrdger. Es entstehen der Stadt durch die Realisie-
rung der Planung keine investiven Kosten.

7.2 Unterhaltungskosten

Der Stadt Erfurt entstehen durch die Verlangerung des "Johannesufers" Unterhaltskosten in H6he von
1,J0€/m?und Jahr. Das sind bei einer neu hinzukommenden Verkehrsfldche von ca. 1500m? = 1650 €/ Jahr
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8. Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches / GréRe des Plangebiets 9.245 m?
Stralenverkehrsflache 657 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 788 m?
davon:

Zweckbestimmung Mischverkehrsfldache 441 m?

Zweckbestimmung FuB — und Radweg 347 m?
Flache fir Urbanes Gebiet 7.800 m?
davon:

Grundflache Wohngebdude (Baufelder 1-8) 2.513 m?

Flache fir Nebenanlagen und oberirdische Stellplatze 433 m?

sonstige nicht Uiberbaubare Grundsticksflache 4.854 m?
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