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1  Tabellarische Zusammenfassung
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1.1

Tabelle:  Abwdgung der Stellungnahmen von Behérden und B

sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung erfolgte gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. T und § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB mit Schreiben vom 14.07.2017 (Vorentwurf) sowie gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 13.04.2018 (Entwurf).

Reg. | Beteiligte Behdrde und sonstiger Stellung- | Eingang [ nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. | Trager 6ffentlicher Belange nahme berlihrt Einwadnde
vom oder
Hinweise
wurden be- | wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt
B1 Thuringer Landesverwaltungsamt 22.08.17 |25.08.17 2.T. z.T.
Abteilung Il 23.05.18 |30.05.18
Referat 310
Weimarplatz 4
99423 Weimar
B2 Thuringer Landesanstalt fir Umwelt 10.08.17 [16.08.17 X
und Geologie 14.05.18 |[18.05.18
Goschwitzer StralRe 41
07745 Jena
B3 | Thiringer Landesbergamt 15.08.17 |21.08.17
Puschkinplatz 7 16.05.18 |24.05.18 X
07545 Gera
B4 Landesamt flir Vermessung und 16.08.17 |21.08.17 X
Geoinformation 25.04.18 |02.05.18
Katasterbereich Erfurt
Hohenwindenstralle 14
99086 Erfurt
B5 Landesamt fiir Denkmalpflege und 01.09.17 |08.09.17 X
Archdologie 27.04.18 |07.05.18
Dienststelle Weimar
HumboldtstralRe 11
99423 Weimar
B6 [ Stadtwerke Erfurt Gruppe 04.08.17 |28.08.17 X
Energie GmbH 26.04.18 |22.05.18
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B7 Stadtwerke Erfurt Gruppe 02.08.17 |28.08.17 X
Netz GmbH 04.08.17 |28.08.17
Magdeburger Allee 34 201117 |-
99086 Erfurt 25.04.18 |22.05.18
09.05.18 |22.05.18
16.05.18 |24.05.18
B8 Stadtwerke Erfurt Gruppe 22.08.17 |28.08.17 X
ThiWa ThiringenWasser GmbH 09.05.18 |22.05.18
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B9 [ Stadtwerke Erfurt Gruppe 14.08.17 |21.08.17 X
Stadtwirtschaft GmbH 26.04.18 |03.05.18
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B10 | Stadtwerke Erfurt Gruppe 27.07.17 101.08.17
Erfurter Verkehrsbetriebe AG 07.05.18 111.05.18 X
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
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Reg. | Beteiligte Behdrde und sonstiger Stellung- | Eingang [ nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. | Trager 6ffentlicher Belange nahme beriihrt Einwande
vom oder
Hinweise
wurden be- | wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt
B11 [ TEN Thiringer Energienetze GmbH 21.07.17 |25.07.17
Netzbetrieb Region Mitte 14.05.18 |14.05.18 X
Schwerborner StralRe 30
99087 Erfurt
B12 | Deutsche Telekom Technik GmbH 14.08.17 |14.08.17 X
Postfach 9001 02 04.05.18 [07.05.18
99104 Erfurt
B13 | Landesamt fiir Bau und Verkehr 27.07.17 |31.07.17
Hallesche StraRe 15 26.04.18 |30.04.18 X
99085 Erfurt
B14 | Landesamt fiir Denkmalpflege 22.08.17 |29.08.17 2.T. z.T.
und Archdologie 01.06.18 [13.06.18
Dienststelle Erfurt
Petersberg Haus 12
99084 Erfurt
B15 | Amt fur Landentwicklung und 14.08.17 (18.08.17 X
Flurneuordnung 08.05.18 | 15.05.18
Hans-C.-Wirz-Strale 2
99867 Gotha
B16 | Thiringer Landesamt fur 24.07.17 |26.07.17 X
Verbraucherschutz 20.04.18 |25.04.18
Abteilung Arbeitsschutz
Regionalinspektion Mittelthiringen
Linderbacher Weg 30
99099 Erfurt
B17 | Thiringer Liegenschaftsmanagement 08.08.17 (11.08.17
Landesbetrieb 16.05.18 |22.05.18 X
Am Johannestor 23
99084 Erfurt
B18 [ Industrie-und Handelskammer Erfurt 17.08.17 (21.08.17
Arnstddter StralRe 34 18.05.18 [22.05.18 X
99096 Erfurt
B19 | Deutsche Post AG 24.08.17 |25.08.17 X
CSG GmbH
Am Bremsenwerk 001
10317 Berlin
B20 | Bundesanstalt fiir Immobilien- keine
aufgaben AuRerung
Drosselbergstrale 2
99097 Erfurt
B21 | StraBenbauamt Mittelthiiringen keine
WarsbergstralRe 3 AuRerung
99092 Erfurt
B22 | Bischofliches Ordinariat keine
Bauamt AuRerung
Herrmannsplatz 9
99084 Erfurt
B23 | Kreiskirchenamt Erfurt keine
Schmidtstedter StraRe 42 AuRerung
99084 Erfurt
X" = trifft zu

"z.T." =trifft teilweise zu
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1.2

Tabelle:  Abwagung der Stellungnahmen anerkannter Natur- N

schutzverbande und Vereine nach § 45 ThiirNatG

Die Beteiligung erfolgte gemdR § 133 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 und § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB mit Schreiben vom 14.07.2017 (Vorentwurf) sowie gema § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 13.04.2018 (Entwurf).

Reg. | Beteiligter anerkannter  Naturschutz- | Stellung- | Eingang [ nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. | verband und Verein nach nahme berlihrt Einwadnde
§ 45 ThirNatG vom oder

Hinweise
wurden  be-|wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt

N1 Landesanglerverband Thiringene.V. 24.07.17 |27.07.17 X
Magdeburger Allee 34 23.04.18 |26.04.18
99086 Erfurt

N2 | Schutzgemeinschaft Deutscher Wald 18.08.17 [18.08.17
Landesverband Thiringen e.V. 18.05.18 [18.05.18 X
Lindenhof 3
99998 Weinbergen / OT Seebach

N3 | Arbeitskreis Heimische Orchideen 23.08.17 |24.08.17
Thiringen e.V. 26.04.18 |[27.04.18
Geschaftsstelle, Frau Lindig X
Hohe StralRe 204
07407 Uhlstadt-Kirchhasel

N4 | Arbeitsgruppe Artenschutz 25.08.17 |28.08.17
Thiiringen e.V. 25.05.18 |28.05.18 X
Thymianweg 25
07745 Jena

N5 Bund fur Umwelt und Naturschutz 22.08.17 |[28.08.17 2.T. zT.
Deutschland e.V. 25.05.18 |28.05.18
TrommsdorffstraRe 5
99084 Erfurt

N6 | Kulturbund fur Europae.V. 02.08.17 (03.08.17
Landesverband Thiringen 14.05.18 |15.05.18 X
Bahnhofstralle 27
99084 Erfurt

N7 | Landesjagdverband Thiiringen e.V. 22.08.17 |23.08.17
Franz-Hals-Strafe 6¢ X
99099 Erfurt

N8 |Verband fiir Angeln und Naturschutz | ohne 23.08.17
Thiiringen e.V. Datum 29.05.18 X
Niederkrossen 27
07407 Uhlstadt-Kirchhasel

N9 | NABU Kreisverband Erfurte.V. keine
Frau Yvonne Schneemann AuRerung
GroRe Arche 18
99084 Erfurt

N10 | Griine Ligae.V. keine
Landesvertretung Thiringen AuRerung
Goetheplatz 9b
99423 Weimar

"X" = trifft zu

"zT." = trifft teilweise zu
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1.3 Tabelle: Abwéagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit O

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs ALT681, Planfassung 22.03.2017, in der Zeit vom
24.07.2017 bis 25.08.2017 durchgefuhrt. Der Entwurf des Bebauungsplanes ALT681, Planfas-
sung 07.02.2018, hat in der Zeit vom 23.04.2018 bis 25.05.2018 6ffentlich ausgelegen. Wah-
rend dieser Frist wurden keine Stellungnahmen von der Offentlichkeit vorgebracht.

Reg. | Stellungnahme von Stellung- [ Eingang | nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. nahme beriihrt Einwande
vom oder
Hinweise
wurden be- | wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt
01 24.08.17 |28.08.17 2.T. z.T.
02 07.08.17 [25.08.17 2.T. z.T.
03 19.08.17 [25.08.17 2.T. z.T.
04 11.08.17 [25.08.17 2.T. z.T.
05 23.08.17 |25.08.18 2.T. z.T.
06 21.08.17 |25.08.17 2.T. z.T.
07 ohne 25.08.17 2.T. 2.T.
Datum
08 17.08.17 |25.08.17 2.T. z.T.
09 17.08.17 ]25.08.17 2.T. zT.
010 18.08.17 |25.08.17 2.T. z.T.
X" = trifft zu
"zT."  =trifft teilweise zu
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1.4 Tabelle: Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der inner- I
gemeindlichen Abstimmung

Stellungnahmen von Amtern der Stadtverwaltung Erfurt, denen intern die Wahrnehmung von
Aufgaben unterer Behdrden im Rahmen der mittelbaren Staatsverwaltung zugewiesen wurde
und deren Abwagung.

Die Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom 14.07.2017 (Vorentwurf) sowie mit Schreiben
vom 13.04.2018 (Entwurf).

Reg. | Stellungnahme von Stellung- [ Eingang | nicht keine Einwdnde oder Hinweise
Nr. nahme beriihrt Einwande
vom oder
Hinweise
wurden be- [ wurden nicht
riicksichtigt beriicksichtigt
11 Amt flr Brandschutz, Rettungsdienst 03.05.18 [07.06.18 X
und Katastrophenschutz
12 Bauamt 22.05.18 [24.05.18 2.T. z.T.
13 Umwelt- und Naturschutzamt 06.06.18 [11.06.18 2.T. 2.T.
14 Tiefbau- und Verkehrsamt 22.05.18 [01.06.18 X
15 Amt fir Soziales und Gesundheit keine
AuRerung
"X" = trifft zu
"z.T." = trifft teilweise zu
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2  Abwdgungen und jeweilige Stellungnahmen im Einzelnen
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2.1  Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern &ffentli-
cher Belange nach § 4 BauGB und deren Abwdgung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B‘I

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Thiringer Landesverwaltungsamt
Abteilung Il
Referat 310

Weimarplatz 4
99423 Weimar

mit Schreiben 22.08.2017
vom 23.05.2018

Stellungnahme vom 22.08.2017

Punkt 1: Belange der Raumordnung und Landesplanung
Das Ensemble Dom und Severikirche ist als Kulturerbestandort von internationaler, nationaler
und thiiringenweiter Bedeutung.

Raumbedeutsame Planungen und Malnahmen sind in der Umgebung der Kulturerbestandor-
te ausgeschlossen, soweit diese mit deren Schutz und wirksamen Erhaltung in Bestand und
Wertigkeit nicht vereinbar sind.

Eine entsprechende Auseinandersetzung mit diesem Belang ist erforderlich.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Siehe Abwdgung zur Stellungnahme vom 23.05.2018

Punkt 2: Belange der Raumordnung und Landesplanung

Eine Reaktivierung und bedarfsgerechte Nutzung der innerstadtischen Flache steht in
grundsatzlicher Ubereinstimmung mit den raumordnerischen Erfordernissen zur Sied-
lungsentwicklung (Punkt 2.4 LEP und Punkt 2.1 des Regionalplanes Mittelthiiringen)
sowie zum Wohnen und zur wohnortnahen Infrastruktur (Punkt 2.5 LEP).

Hinsichtlich der vorgesehenen turmartigen Baukorper mit Gebdudehdhen bis 60 m ist
neben dem unter Punkt 2 dieser Stellungnahme autgefiihrten Ziel des LEP auf Grundsatz
G 2-5 des Regionalplans Mittelthiiringen zu verweisen. Danach sollen regional und
tiberregional bedeutsame Kulturdenkmale, die das Orts- und Landschaftsbild besonders
pragen, durch stddtebauliche bzw. landschaftspflegerische MaBnahmen in ihrem Er-
scheinungsbild erhalten und in ihrer rdaumlichen Wirkung vor Beeintrdchtigungen ge-
schitzt werden.

Eine Auseinandersetzung zu diesem Grundsatz ist erforderlich. In diesem Zusammen-

hang wird eine Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde sowie mit
dem Landesamt fiir Denkmalpflege fiir erforderlich angesehen.
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Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Siehe Abwagung zur Stellungnahme vom 23.05.2018

Punkt 3: Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet der Gera. Das Uber-
schwemmungsgebiet wurde durch Rechtsverordnung vom 25.04.2008 festgestellt. Innerhalb
eines USG gelten die Schutzbestimmungen des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieRlich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Hochbauliche Anlagen sind im Bereich
des Gewadsserschutzstreifens von 10 m nicht geplant. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wurden keine Festsetzungen getroffen, die dem Vollzug des Bebauungsplanes und einer Be-
ricksichtigung der Hinweise entgegenstehen. Es liegen keine normativen Hinderungsgriinde
vor, die einer Realisierung des Vorhabens aus wasserrechtlicher Sicht entgegenstehen. Die
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen nach Wasserhaushaltsgesetz sind im Voll-
zug der Satzung einzuholen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis nicht entgegen.

Punkt 4: Belange der Wasserwirtschaft
Die von der unteren Wasserbehdrde zu vertretenden Belange werden mit dieser Stellungnah-
me nicht berlicksichtigt und sind gesondert abzufragen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die untere Wasserbehdrde wurde im Rahmen der innergemeindlichen Abstimmung beteiligt.

Punkt 5: Belange des Immissionsschutzes

Bei der Aufstellung o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist rechnerisch auf der Grund-
lage der in der RLS 90 angegebenen Verfahren zu tiberpriifen, ob die schalltechnischen Orien-
tierungswerte gemdl8 DIN 18005 im Hinblick der vom Juri-Gagarin-Ring und der Stauffen-
bergallee ausgehenden Larmemissionen eingehalten werden kdnnen.

Ggf. sind wirksame Schallschutzmallnahmen in den textlichen Festsetzungen festzuschrei-
ben.

Beziiglich der erforderlichen planerischen Konfliktbewiéltigung verweise ich im Ubrigen auf
den beratenden Hinweis in der Anlage 4, Punkt 1 dieses Schreibens.
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Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Siehe Abwagung zu Punkt 7.1

Punkt 6: Beachtung des Entwicklungsgebotes des & 8 Abs. 2 BauGB

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist im malgeblichen Bereich, (zwischen Flut-
graben/Stauffenbergallee und Johannesstrae/Juri-Gagarin-Stralle/Franckestralle liegenden
Plangebiet) im Wesentlichen eine gemischte Baufldche dargestellt, die sich entlang des Juri
Gagarin-Rings bis zur Johannesstrae / Magdeburger Allee erstreckt. Die Teilfldche entlang
des Flutgrabens /Am Johannesufer ist als Wohnbaufldche dargestellt. Der Geltungsbereich
des .o.g vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der dargestellten gemisch-
ten Baufldche; die dargestellte Wohnbaufldche grenzt an den Geltungsbereich nordwestlich
an.

Die mit o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Baurechtschaffung fiir
eine Wohnnutzung kann aus diesen Darstellungen des Flichennutzungsplans nach § 8
Abs. 2 Satz 1BauGBentwickelt werden.

O0.g. Plan unterliegt daher auch nicht der Genehmigungspflicht nach ¢ 10 Abs. 2 BauGB. Vor
der Bekanntmachung ist er lediglich nach § 21 Abs. 3 ThirKO anzuzeigen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Mit der Festsetzung eines MU (Urbanes Gebiet) entspricht der vorhabenbezogene Bebauungs-

plan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, in dem das Plangebiet zu groRen Teilen
als gemischte Bauflache ausgewiesen wird.

Punkt 7: Beratende Hinweise

1. Im Rahmen der Aufstellung o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das immissions-
schutzrechtliche Optimierungsgebot des § 50 BlmSchG zu berticksichtigen, wonach bei
raumbedeutsamen Planungen schddliche Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen die-
nende Gebiete soweit wie mdglich zu vermeiden sind. Dieses Gebot ist hier insbesondere
autgrund der geplanten 12- bzw. 16 geschossigen Wohntiirme zwischen den verkehrs-
reichen StraBen Juri-Gagarin-Ring und Stauffenbergallee beriihrt. Die immissionsschutz-
rechtlichen Belange sind nach § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln und zu bewerten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Trennungsgrundsatz kein zwingendes Gebot dar-
stellt, sondern im Rahmen der Abwagung liberwunden werden kann. Dabei hat der Ge-
setzgeber jedoch eine Abwdagungsdirektive vorgegeben, die einem Optimierungsgebot ent-
spricht, wonach der Trennungsgrundsatz mit einem erheblichen Gewicht in die Abwai-
gung einzustellen ist.

Eine Rechtfertigung, von der geforderten planerische Vorsorge durch raumliche Trennung zu-
riickzutreten, besteht nur dann, wenn im Einzelfall stidtebauliche Griinde von beson-
derem Gewicht vorliegen, die héhergewichtig als der gesetzlich vorgegebene Tren-
nungsgrundsatz sind. (vgl. hierzu u.a. BVerwG Urteile vom 13.05.2009 - 9A 71.07, vom
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25.05.20171-9A 15.710,vom 19.04.2012-4CN 3.11). Die Gemeinde hat dabei die baulichenund
technischen Moglichkeitenauszuschopfen, dieihrzurKonfliktbewdltigung zu Gebote stehen
(vgl BVerwG, Urteil vom 22.03.2007 -4 CN 2.06 und Beschluss vom 17.02.2010-48N 59.09).
Eine -absolute Grenze des Abwdéagungsspielraums stellt dabei selbstverstindlich das Errei-
chen der Gesundheitsgefdhrdungsschwelle dar, vgl z.B. NiedersdchsischesOVG, Urteilvom
24.06.2015-T1KN138/13).

Im Hinblick darauf, dass die Wohntiirme unmittelbar an dem verkehrsreichen Juri Gaga-
rin-Ring anliegen, wahrend zur verkehrsreichen Stauffenbergallee ein gréBerer Abstand
zur geplanten Wohnbebauung vorliegt, indem der dicht bewachsene Flutgraben liegt, ist
die geplante Anordnung der zum Juri-Gagarin-Ring ausgerichteten Dachterrasse, die u.a.
als Auenraum fir die Kinderbetreuung durch Tagesmiitter dienen soll, nicht nachvoll-
ziehbar.

Es ist (gutachterlich) zu ermitteln, welche Larmeinwirkung bei Realisierung konkret vor-
zuschlagender Schutzmalnahmen zu erwarten ist bzw. zugemutet werden soll. Die fiir
die Planung sprechenden stidtebaulichen Griinde mdissen umso gewichtiger sein, je
weiter die (fir ein Mischgebiet geltenden) Orientierungswerte der DIN 18005 (iiber-
schritten werden. Die gutachterlich vorgeschlagenen aktiven und passiven Schutzmal-
nahmen, auf die in der Abwéagung abgestellt wird, sind festzusetzen und der Vollzug
der festgesetzten Malnahmen ist éffentlich - rechtlich zu sichern. (Da es sich hier um
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, konnen auch vorhabenkonkrete Fest-
setzungen nach ¢ 12Abs. 3 Satz 2 BauGB getroffen werden.)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

Hauptverkehrsstrallen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose). Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose
wurden die Larmimmissionen der angrenzenden Strallen sowie der Tiefgarageneinfahrten
geprift und notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz ermittelt.

Vor allem im Bereich des Johannesufers ist durch das geplante Vorhaben mit einer Erhéhung
des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Unter Beriicksichtigung des zusatzlichen Anlagenbezo-
genen Verkehrs der neuen Tiefgarage ergeben sich laut Schatzung der Schallimmissionsprog-
nose Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 188005 fur
Mischgebiete tags um 2 dB(A) und nachts um 4 dB(A). Die entsprechenden Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV werden jedoch eingehalten bzw. tags um mindestens 2 dB(A) unter-
schritten.

Die schalltechnischen Orientierungswerte stellen keine definitiven Grenzwerte dar und un-
terliegen der gemeindlichen Abwdgung. Mit Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV wird die Zumutbarkeitsschwelle nicht Gberschritten, so dass eine drohende Gesund-
heitsgefahrdung ausgeschlossen werden kann.

Der Geltungsbereich grenzt zum Teil an bestehende Wohnbereiche, u.a. entlang des Johanne-

sufers sowie entlang des Juri-Gagarin-Rings/ Krampfertor. Diese Wohnbebauung ist bereits
derzeit einer Larmvorbelastung aus Richtung Stauffenbergallee und Juri-Gagarin-Ring ausge-
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setzt. AuRerhalb planungsrechtlich relevanter Erwdgungen legt dies die Vermutung einer tat-
sdachlich héheren Konflikttoleranz im innerstadtischen Bereich nahe.

Aktive LarmschutzmaRnahmen fir die Wohnbebauung wurden in Anbetracht der stadtraum-
lichen Situation innerhalb des bebauten Innenstadtgebietes nach Abwagung verworfen.
Larmschutzwanden stiinden eine nachhaltige Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes und
der Qualitat des Wohnumfeldes entgegen. Diese Festsetzungen zum aktiven Larmschutz
scheiden aus diesen Griinden aus.

Eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf den jeweiligen Stralenabschnitten steht der Ver-
kehrsbedeutung der entsprechenden Strallen entgegen, nach der eine Geschwindigkeitsbe-
schrankung nicht sachgerecht ware. Diese Festsetzungen zum aktiven Larmschutz scheiden
aus diesen Grunden ebenfalls aus.

Mit den im Rahmen der Planaufstellung orterten Planungsalternativen lasst sich die ge-
meindliche Zielkonzeption nicht gleich gut verwirklichen. Eine Bebauung in Form einer ge-
schlossen Blockrandbebauung wiirde dem stadtebaulichen Strukturkonzept widersprechen,
das aufbauend auf ein stadtebauliches Wettbewerbsergebnis mit der Vorhabentrdagerin ent-
wickelt wurde. Die gewadhlte offene Baustruktur entspricht der urspringlichen Grundstiicks-
bebauung (Jugendtouristhotel) und der vorhandenen stadtebaulichen Pragung der &stlichen
Ringbebauung, die sich als Ensemble aus objekthaften Solitarbauten darstellt und seinerzeit
einen gdnzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingefugt hat. In Anbetracht der
stadtebaulichen Zielstellung, die entstandene Brache/ Liicke am Juri-Gagarin-Ring wiederzu-
beleben und den Stadtgrundriss an dieser Stelle in Anlehnung an den Stadtraum der histori-
schen Moderne wieder zu vervollstandigen, bestehen Alternativlésungen nicht.

Im Rahmen des Abwadgungsprozesses werden die in der schalltechnischen Untersuchung er-
mittelten Pegeluberschreitungen als fur derartige innerstadtische Standorte charakteristisch
und vor dem Hintergrund der bestehenden Vorbelastung und moglicher passiver Schall-
schutzmalnahmen nach ihrem Umfang als mit einer MU-Festsetzung vereinbar erachtet.

Innenentwicklung ist regelmalig mit hoheren Larmkonflikten verbunden, da es gerade in
Stadtgebieten haufig nicht moglich ist, allein durch Wahrung von Abstanden zu den jeweili-
gen Larmquellen, insbesondere zu Verkehrs- und Schienenwegen schadliche Larmeinwirkun-
gen auf Wohngebiete zu vermeiden. Fur die Entwicklung innerstadtischer Wohnstandorte
sprechen jedoch bodenrechtlich relevante Aspekte. Nach § 1 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
insbesondere die Bodenversiegelung auf das notwendige Mall zu begrenzen. Die Innenent-
wicklung, Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Brachflachen vermeidet nicht
nur die Neuinanspruchnahme von Flachen im Umland, sondern vermindert aufgrund der gu-
ten OPNV-ErschlieBung Verkehrsemissionen. Weiterhin besteht das Interesse der Gemeinde,
Wohnraum zu schaffen, um Abwanderungen der Bevélkerung in das Umland zu verhindern.

Zur Konfliktbewdltigung wurden deshalb entsprechende passive Larmschutzmalnahmen
festgesetzt. Damit kdnnen sowohl die erforderlichen Innenpegel gewdhrleistet als auch die
Grenzwerte der TA Ldrm eingehalten werden. GemaR den Ergebnissen der Schallimmissions-
prognose wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Urbane Gebiete an der geplanten Be-
bauung 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 mindestens 3 dB(A) unterschritten.
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2. Die angestrebte ,Schaffung einer Dominante in der nérdlichen Sichtachse des Rings”
durch zwei 13- bzw. 16geschossige Wohntiirme (die eine Hohe von ca. 44m bzw. 60m
aufweisen) muss stadtebaulich gerechtfertigt sein. Dies gilt insbesondere deswegen, da
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Baurecht fir ein Vorhaben geschaffen
werden soll, das das nach der Eigenart der naheren Umgebung zuldssige Mal8 der bauli-
chen Nutzung erheblich iiberschreitet.

Dabei ergibt sich die stadtebauliche Rechtfertigung einer entsprechenden Hochhauspla-
nung nicht aus der eingeschrénkten Perspektive der Einzelplanung. Dem privaten Interesse
eines Vorhabentragers an einer maximalen Grundstiicksnutzung sowie an einer Bebau-
ung mit ,reizvoller Blickbeziehung tiber die Stadt, zu Dom und Severikirche, Petersberg
und Cyriaksburg bis hin zu den Fahnerschen Héhen, dem Ettersberg nordlich von Weimar
und dem Steiger als siidlichem Abschluss der umgebenden Landschaft” kann nur entspro-
chen werden, wenn nachvollziehbare 6ffentliche Belange fiir eine entsprechende Planung
am Rande der traditionellen Altstadt streiten.

Die in den Erlduterungen vom 23.03.2017 enthaltenen Aussagen, es solle ein ,Auftritt
als kompositorisch geprdgtes Ensemble jeweils markanter skulpturaler Einzelformen”
ermdglicht werden, die ,der Sprache der Architektur einen poetischen Charakter” ver-
leiht, geben fiir die stadtebauliche Begriindetheit der Hochhausplanung wenig her. Zu
priifen ist vielmehr auf Grundlage eines das Stadtgebiet (innerhalb des 2. Rings) umfas-
senden Hochhauskonzeptes, ob und an welchen Orten aus gesamtstadtischer Perspektive
entsprechende Dominanten geschaffen werden sollen.

Die in Einzelplanungen entwickelten architektonischen Ideen von entsprechenden Domi-
nanten bergen ansonsten die Gefahr, dass sie als optisches, nicht tragendes Fragment
erfahren werden. (Unabhdngig davon sollte die architektonische Ausbildung im
Schnittbereich zwischen der traditionellen Altstadt und der modernen Ergdnzungsbe-
bauung grundsdtzlich in Respekt vor der "Persistenz" der stddtebaulichen Struktur der
Altstadt und vor den ,historischen Hochpunkten' erfolgen, ohne diese durch eine
,dominierende ldee’'zu iiberformen.)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesen Punkten teilweise gefolgt.

Begriindung
siehe Abwagung zur Stellungnahme vom 23.05.2018

3. Bei der Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse (nach § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) muss
im Hinblick der Legaldefinition des Begriffs ,Vollgeschoss” in § 20 Abs. 1 BauNVO
LV.m. § 92 Abs. 2 ThiirBO rechtseindeutig sein, ob das Dachgeschoss als (letztes) Voll-
geschoss zuldssig ist (s. hierzu widerspriichliche Angaben in der Planzeichnung und in
den Erlduterungen zum Vorentwurf). Staffelgeschosse auf Flachdachgebduden stellen
regelmdalig ein Vollgeschoss dar.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.
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Begriindung
Die Zahl der Vollgeschosse wurde im Bebauungsplan-Entwurf nicht nach § 16 BauNVO festge-

setzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Oberkante Gebdaude in m 0 NHN
gemadlR § 16 BauNVO sowie als zeichnerische Festsetzung/ Ansichten nach § 12 BauGB festge-
setzt und sind damit hinreichend konkret definiert.

4. Im Hinblick der beabsichtigten massiven baulichen Verdichtung des Vorhabengrundstiicks
weisen wir darauf hin, dass die Obergrenzen in § 17 Abs. 1 BauNVO eine Leitlinien- und
Orientierungsfunktion auch fir vorhabenbezogene Bebauungspline haben und Uber-
schreitungen von den Obergrenzen gern. § 17 BauNVO bei ,normalen und bei vorha-
benbezogenen Bebauungspldnen an den gleichen stddtebaulichen Malstiben zu messen
sind (vgl. hierzu BVerwG vom 06.06.2002 -4 CN 4.01 und das Urteilvom OVG Liineburg vom
09.04.2010-1 MN 251/09 sowie den Aufsatz von Franen inder NVwZ 2016, S. 120.) Dabei
ergeben sich die Anforderungen an die Zuldssigkeit einer Uberschreitung aus § 17 Abs. 2
BauNVO.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Obergrenzen des festgesetzten Gebietstyps MU (Urbanes Gebiet) werden nicht tUberschrit-

ten. Der festgesetzte Gebietstyp entspricht dem damit verfolgten Ziel der Nachverdichtung in
Innenstadtlagen von GroRstadten. Insbesondere in Gemengelagen kann dadurch zum Zwecke
der Nutzungsmischung Wohnen und Gewerbe enger zusammengebracht und dabei der
Wohnanteil erhoht werden, um dem steigenden Bedarf nach Wohnraum Rechnung zu tragen.

Stellungnahme vom 23.05.2018

Belange der Raumordnung und Landesplanung

Die zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte raumordnerische
Bewertung zur geplanten Nachnutzung - Errichtung von zwei Wohntirmen und einer
Stadtvilla des z. Z. mindergenutzten Areal zwischen Juri-Gagarin-Ring, Wallstrale, Flutgra-
ben und der Bebauung Frankestrale behalt fiir den nunmehr vorgelegten Entwurf des Be-
bauungsplanes in ihren grundsdtzlichen Aussagen weiterhin ihre Gliltigkeit.

Auf Grund der geplanten Gebdudehdhe (bis 60 m) wurde gemdals Ziel 12.3 Landesentwick-
lungsprogramm 2025 sowie Grundsatz G2-5 Regionalplan Mittelthiiringen auf eine entspre-
chende Auseinandersetzung mit diesen Belangen sowie die erforderlichen Abstimmungen
mit den zustdandigen Denkmalschutzbehdrden verwiesen. Hinsichtlich der Auswirkungen der
Wohntiirme auf die Erfurter Altstadt insbesondere auf das Ensemble Dom und Serverikirche,
welches als Kulturerbestandort von internationaler, nationaler und thiiringenweiter Bedeu-
tung mit sehr weitrechender Raumwirkung bestimmt ist (Ziel 12.3 LEP), wurde ein Hoch-
hausvertraglichkeitsgutachten erstellt.

Im Ergebnis dessen soll der gréSte Wohnturm (60 m) um 2 Geschosse auf 53,5 m reduziert
werden. Des Weiteren erfolgen entsprechende Festlegungen zur Fassadengestaltung.
Dabeiwirddavon ausgegangen, dass diese Anderung zum Mal der baulichen Nutzung mit den
Denkmalschutzbehdrden entsprechend einvernehmlich abgestimmtist.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
In Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiur Denkmalpflege und Archdologie (TLDA)

wurde ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten erstellt, durch welches die Vertraglichkeit des
Vorhabens, insbesondere hinsichtlich der Raumwirkung auf den Kulturerbestandort Dom und
Severikirche, mit den denkmalpflegerischen Anforderungen sowie die Ubereinstimmung mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gepriift wurde. Insbesondere der Vertrag-
lichkeitsnachweis fir Dom und Severikirche dient der Auseinandersetzung mit den raumord-
nerischen Grundsatzen und ist Voraussetzung fir die planerische Konfliktbewdltigung.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspringlich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Weiterhin wird mit
der Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Ausschluss
dartber hinausgehender Dachaufbauten der vom TLDA geforderte Hohenbezug auf die vor-
handenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen. Von Seiten des TLDA wird eine denkmalrechtliche Genehmigung in
Aussicht gestellt und das Vorhaben mit den denkmalpflegerischen Zielen als vereinbar erach-
tet. Damit wird gleichfalls die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung hinsichtlich der Auswirkungen auf den Kulturerbestandort Dom und Se-
verikirche unterstellt.

Belange des Immissionsschutzes

Fiir den vorhabenbezogene n Bebauungsplan wurden die zu erwartenden Immissionen
durch den Verkehrsldarm und den Parkplatzlirm der geplanten zwei Tiefgaragen in der
Schallimmissionsprognose LG 61/2017 durch das lng.-Biiro Frank & Apfel GbR Untersucht.
Die Ergebnisse der Prognose wurden beztiglich des Verkehrslarms und des Lirms der Tief-
garagen inden Textlichen Festsetzungen libernommen.

Die dargestellten Manahmen zur Einschrankung des Betriebs der Verkaufseirichtungen
und der Gastronomie sind ergdnzend in dem Durchfiihrungsvertrag entsprechend der gut-
achterlichen Empfehlungen zu den entsprechenden Einrichtungen zu regeln.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die in der Schallimmissionsprognose empfohlenen MaRnahmen zur Einschrankung des Be-

triebs der Verkaufseinrichtungen und der Gastronomie wurden in den Durchfihrungsvertrag
verbindlich aufgenommen.

Beachtungdes Entwicklungsgebotes des §8 Abs.2 BauGB

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist im malgeblichen, (zwischen Flutgraben /
Stauffenbergallee und Johannesstrae | Juri-Gagarin-Strale | Franckestralle liegenden
Plangebiet) im Wesentlichen eine gemischte Baufldche dargestellt, die sich entlang des
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Juri- Gagarin-Rings bis zur Johannesstrale | Magdeburger Allee erstreckt. Die Teilfldche
entlang des Flutgrabens / Am Johannesufer ist als Wohnbaufldche dargestellt. Der Gel-
tungsbereich

0g. vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der dargestellten gemischten
Baufldche, diedargestellte Wohnbaufldche grenzt anden Geltungsbereich nordwestlichan.

Die mit og. vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Baurechtschaffung fiir ein
Urbanes Gebiet mit einer vorrangigen Wohnnutzung kann auch im Hinblick darauf, dass
an das relativ kleine Plangebiet gemischte Nutzungen im Westen, Nordwesten und Stid-
osten angrenzen und im Plangebiet selbst eine gewisse Nutzungsmischung von Wohnen
und Gewerbe geplant ist, aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans nach $8 Abs. 2
Satz 1 BauGB entwickelt werden (zur beabsichtigte Festsetzung eines urbanen Gebijetes s.
aber auch erganzend Hinweis Pkt. 2 unten).

Og. Plan unterliegt daher nicht der Genehmigungspflicht nach § 10 Abs. 2 BauGB. Vor der
Bekanntmachung ister lediglich nach $ 21 Abs.3 ThirKO anzuzeigen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Der Bebauungsplan wird nach Satzungsbeschluss dem Thiringer Landesverwaltungsamt ge-

maRk § 21 Abs. 3 ThirKO angezeigt.

Weitere beratende Hinweise

7. Der Informationsgehalt des auf dem vorliegenden Entwurf vom 07.02.2018 enthalte-
nen Vermerks Fassung vom 06.122017 zuziiglich der Anderungen durch den Ande-
rungsantrag DS 0389/18 vom Stadtrat am 07032018 beschlossen"erschlieSt sich nicht
abschlieBend. Wirgehen davon aus, dass die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorge-
legte Fassung vom 07.022018 die vom Stadtrat am 0703.2018 beschlossene Ent-
wurfsfassung darstellt, die der - zur Beriicksichtigung des Anderungsantrags DS
0389/18erfolgten - Uberarbeitung der Fassungvom 06.12.2017 entspricht.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgelegte Planfassung vom 07.02.2018 entspricht

der dem Stadtrat am 07.03.2018 vorgelegten Planfassung, in der die Anderungen des Ande-
rungsantrags DS 0389/18 beriicksichtigt wurden.

2 Mit dem Urbanen Gebiet hat der Baunutzungsverordnungsgeber einen neuen Bauge-
bietstyp fiir Bereiche von urbanen Strukturen geschaffen, die sich insbesondere in
(grolstadtischen) Gemengelagen (mit einem hédufig vorliegenden hohen immissions-
schutzrechtlichen Konfliktpotential) befinden, in denen eine Nutzungsmischung von
Wohn-, gewerblichen, kulturellen, sozialen und administrativen Nutzung mit einer ho-
hen baulichen Dichte angestrebt wird (vgl. ST-Drucksache 18/11439).

Auch wenn die Gleichgewichtigkeit der verschiedenen baulichen Nutzungen nicht gefor-
dert ist, so verlangt die in $ 6a Abs. 1 BauNVO geregelte Zweckbestimmung, dass ein gewis-
ses Malk an Nutzungsmischung realisiert wird. Soll eine Wohnnutzung ohne oder mit so
marginaler gewerblicher Nutzung realisiert werden,--dass diese auch nach $4a Abs. 2, 3
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BauGB in einem Allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden kdnnte, dann ist regelmaliig
nicht mehr von einem Urbanen Gebiet auszugehen. Bei vorrangiger Wohnnutzung (die hier
nach Aussage der Beschreibung des Vorhabens, S. 2 angestrebt wird) handelt es sich nur
dann um ein urbanes Gebiet, wenn die gewerbliche Nutzung noch ein ausreichendes stad-
tebauliches Geprdge abgibt (was nach der Fachliteratur etwa bei einer 10-20% Nicht-
Wohnnutzung noch gegeben ist.)

Das sich am Rande der Innenstadt befindliche Plangebiet ist durch die angrenzende Nut-
zung urban (im Sinne von § 6a BauNVO) gepréagt. Die diesbeziiglichen Aussagen der Begriin-
dung, S. 14 kénnen bestdtigt werden. GleichwoH ist die Festsetzung eines urbanen Gebie-
tes dann kritisch, wennnach den (vorhabenkonkreten) Festsetzungen des Bebauungsplans im
Plangebiet selbst nur in den Erdgeschossen eine gewerbliche Nutzung bzw. soziale, kultu-
relle und andere Einrichtungen im Ubrigen in den bis zu 16 geschossigen Gebéuden jedoch
ausschlieSlicheine Wohnnutzungzuldssigist.

Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung schlieBen zwar eine Nicht-
Wohnnutzung in den oberen Geschossen nicht aus. Unklar ist jedoch, ob mit dem in der Plan-
zeichnung enthaltenen Begriff "Wohnturm ', dersich inden textlichen Festsetzungen ebenso
wiederfindet (vgl. zB. textliche Festsetzung 1.1) ein vorhabenbezogener Regelungsgehalt
im Sinne von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB verbunden ist, der der Zweckbestimmung des ur-
banen Gebietes entgegen steht. Wir empfehlen daher eine textliche Klarstellung, dass mit
dem Planeinschrieb "Wohnturm" keine vorhabenbezogene Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzungverbunden ist.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Um Missverstandnisse zu vermeiden wurde der Begriff "Wohnturm" geandert in "Turm". Diese
Darstellung stellt keine vorhabenbezogene Festsetzung dar, sondern dient lediglich der Be-

zeichnung der Baufelder.

Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung schlieRen lediglich eine Wohn-
nutzung in den Erdgeschossen der Tlirme A und B aus, nicht jedoch eine Nicht-Wohnnutzung
in den Obergeschossen. Das laut Durchfihrungsvertrag zulassige Vorhaben beinhaltet einen
Anteil von Nicht-Wohnnutzungen von mindestens 20% und einen Wohnanteil von maximal
80%. Damit gibt die gewerbliche Nutzung noch ein ausreichendes stadtebauliches Geprage
ab. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden damit keine Festsetzungen getroffen, die
der Umsetzung eines MU entgegenstehen.

3. Diedem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegende Hochhausplanung mit bis
zu 16 Geschossen beriihrt die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, die nach § 1Abs. 6 Nr.5
BauGB insbesondere in der Abwagung zu beriicksichtigen sind. Es liegen erhéhte Anforde-
rungen zur stadtebaulichen Rechtfertigung der beabsichtigten ,Schaffung einer Domi-
nante inder nérdlichen Sichtachse des Rings" durch zwei 13- bzw. 16 geschossige Wohn-
tirmevor.Nach den getroffenen FestsetzungenunddenAngaben zurvorhandenen Geldnde-
hohe werden die Wohntiirme eine Hohe von bis zu ca. 49 m bzw.57 m liber dem aktuellen
Geldndeniveau aufweisen und damit die in der naheren Umgebung vorhandenen Ober-
kanten der Bestandsbebauung erheblich idberschreiten. (Die in der Begriindung, Pkt. 15.6
enthaltenen Angaben zu den geplanten Hohen der Wohntiirme A und B von ca. 44 m bzw.
53,50 m kdnnen hinsichtlich der Angaben zur vorhandenen Gelindehohe inderPlanunter-
lage nicht nachvollzogen werden.) Dabei ergibt sich die stddtebauliche Rechtfertigung
einer entsprechenden Hochhausplanung nicht aus der eingeschrankten Perspektive der
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Einzelplanung. Dem in der Vorhabenbeschreibung, S. 2 erlduterten privaten Interesse des
Vorhabentrdgers an einer maximalen Grundstiicksnutzung sowie an einer Bebauung
mit reizvoller Blickbeziehung tiber die Stadt, zu Dom und Severikirche, Petersberg und Cyri-
aksburg bis hinzu den Fahnerschen Hohen, dem Ettersberg nérdlich von Weimar und dem
Steiger als siidlichem Abschluss der umgebenden Landschaft” kann nur entsprochen wer-
den, wenn nachvollziehbare dffentliche Belange fiir eine entsprechende Planung am
Rande der traditionellen Altstadt streiten. Ob das erarbeitete Hochhausvertraglichkeits-
gutachten vom 08.01.2018 die stadtebauliche Begriindetheit das vorgesehene Bebau-
ungskonzept der Hochhausplanung ausreichend rechtfertigt, ist aus folgenden Griinden
fraglich.

Zundchst ist festzustellen, dass es sich um eine das Stadtgebiet (innerhalb des 2. Rings)
umtassende nachvollziehbare Bestandsaufnahme und Analyse zur Ermittlung malgeb-
licher Bewertungskriterien einer Hochhausvertraglichkeit handelt. Auch enthalt das
Gutachten nachvollziehbare Aussagen zur Raumwirkung des vorliegenden Hoch-
hausprojektes auf dieStadtkrone” Dom und Severikirche, auf Stralen und Plitze sowie
Tirme und weitere Kirchen der Altstadt sowie auf Landmarken und Aussichtsunkte”
der Umgebung. Ein gesamtstddtisches Hochhauskonzept liegt mit dem Gutachten jedoch
nicht vor. Nach dem Gutachten, S.21, 29 soll diebehutsame” Fortentwicklung und Ergan-
zung der Punkthochhéduser ,,im Rahmen einer urspriinglich gedachten stadtebaulichen
Schwerpunktbildung und Hohenentwicklung” ,gepriift werden’, um die baulichen Zeu-
gen der DDR-Moderne erlebbar zu machen’.(s. auch Begriindung, Pkt. 16,) Unabhdngig
von der zu kldrenden Frage, welche anderen alternativen Bebauungskonzepte und Quar-
tierslosungen zur Fortentwicklung der baulichen Entwicklung am 2. Ring entlang der
Stauffenbergallee / des Flutgrabens moglich wdren, l6st eine beabsichtigte Hochhaus-
bebauung zur Fortentwicklung der DDR-Moderne die konzeptionelle Frage aus, welche
potentiellen Standorte aus stddtebaulicher Perspektive zu Schaffung entsprechender
Dominanten in Betracht kommen und wie viele Dominanten nach den ermittelten Kri-
terien aus gesamtstadtischer Sicht (noch) vertraglich sind, ohne dass ,der Malstabs-
sprung"alsunvertrigliche Uberformung der Stadtstruktur"empfunden wird.

In dem Gutachten, S. 29, 30 werden mit den Gebieten ,Juri-Gagarin-Ring Sdd’, Juri-
Gagarin-Ring-Ost", ,Gothaer Platz" und ,Ehemaliges Giiterbahnhofareal, Schmidtstedter
Tor"vier ,besondere Gebiete der Stadtbildentwicklung” genannt, fiir die zu priifen sei, ob
eine Uberschreitung der nach S. 23, 27 grundsdtzlich aus Grinden der Stadtbildver-
traglichkeit einzuhaltenden Gebdudehdhen von maximal 20 m gerechtfertigt ist. An
drei dieser Standorte werde bereits die Realisierung von Hochhdusern diskutiert, ohne
dass die Vertraglichkeit der Hochhausprojekte mit dem Erfurter Stadtbild bislang ge-
priift worden sei (vgl. S. 8,9des Gutachtens).

In dem vorliegenden Gutachten wurde lediglich die -Vertrdglichkeit des Hochhauspro-
jektes am Standort Juri-Gagarin-Ring-Ost", bewertet. Es wird weder ausgesagt, wie das
Hochhausprojekt am bewerteten Standort im Kontext mit den lbrigen zu priifenden
Standorten wirkt, noch, ob mit den drei aktuellen Hochhausplanungen die
Weiterentwicklung” der ,DDR-Moderne” abgeschlossen sein soll oder ob auf den identi-
fizierten ,besonderen Gebieten der Stadtentwicklungen" oder anderen Gebieten weitere
Hochhausplanungen moglich sind, ohne das Erfurter Stadtbild zu iberformen. (vgl. S.
8, 30 und 48 des Gutachtens). Ohne entsprechende konzeptionelle Aussagen aus gesamt-
stddtischer Sicht kann jedoch nicht festgestellt werden, dass die erhebliche Uber-
schreitung der grundsdtzlich einzuhaltenden Gebaudehdhen von maximal 20 m von ei-
nem vorrangigen offentlicheninteresse getragen wird. Ein entsprechendes offentliches
Interesse ergibt sich nicht bereits daraus, dass fir ein einzelnes Hochhausprojekt nach-
vollziehbar die ,Vertraglichkeit"dargelegt wird Dariiber hinaus muss das dem Projekt zu-
grunde liegende Konzept zur Fortentwicklung derZeugen der DDR-Moderne” im stddte-
baulichen Interesse liegen und es muss sichergestellt sein, dass die Umsetzung des
Gesamtkonzepts die ldentitdt der Erfurter Altstadt ausreichend wahrt. Eine (langfristige)
Gefahrdung der zu erhaltenden Stadtsilhouette ist nicht ausgeschlossen ist, wenn ein
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abschlieBendes Hochhauskonzept aus gesamtstddtischer Sicht fehlt. (Zu beriicksichti-
gen ist dabei, dass die Realisierung des ersten Hochhausprojektes zur Fortschreibung
der DDR-Moderne (mittel- bis langfristig) Begehrlichkeiten weiterer entsprechender Pro-
jektean anderen Standorten ausldsen kann.

Unabhédngig davon ist auch die unterschiedliche Bewertung von Hochhdusern auf die
historische Altstadtbebauung Erfurts in dem o.g. Hochhausvertraglichkeitsgutachten
unklar.  Wahrend die vorhandenen drei 16 geschossigen Punkthochhduser in dem analyti-
schen Teil des Gutachtens alsStorfelder in der Stadtsilhouette"” beschrieben werden, die -je
nach Perspektive eineabriegelnde Wirkung"erzeugen kénnen, soll derbehutsamen Ergan-
zung" und Fortentwicklung der Punkthochhduser im Bereich des Juri-Gagarin-Ring Ost
nunmehr die Wirkung einer.Reparatur des Stadtbildes” zukommen (vgl. Gutachten, S. 21,
29).

Warum die geplanten Wohntirme neue Akzente.im gegenwdrtig undefinierten Nordteil
des Juri-Gagarin-Rings" darstellen, die sich ,,in Anlehnung an den historischen Stadtraum
der Moderne" nun in das Stadtbild ,einfigen’, wie im Gutachten, S. 29, 48 ff bzw. in der
Begriindung Pkt. 1.4.5 und 1.6 ausgesagt, ist vor dem Hintergrund der gutachterlich
Feststellung, die Hochpunkte der DDR-Moderne stellten Stérfelder” dar, nicht schlissig.
Die positive stddtebauliche Bewertung des innovativen, unkonventionellen, neuen
Stadtbausteins mit eigener architektonischer Identitat"” (vgl. Begrindung, Pkt. 16)
erschliet sich nicht. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund der in der Sa-
nierungssatzung firdieerweiterte Altstadt verankerten Sanierungsziele.

Die angestrebte behutsame Fortentwicklung” der DDR-Moderne stellt einen grundsdtz-
lichen Paradigmenwechsel und eine Abkehr bisheriger Bewertungen von (Hochhaus-)
Vorhaben im Erfurter Innenstadtgebiet dar, die sich nicht an das durch die Altstadtbe-
bauung vorgegebene Mall der baulichen Nutzung halten. Vor diesem Hintergrund ist
ein erarbeitetes gesamtstadtisches Hochhauskonzepts im Sinne eines demokratischen
Grundverstidndnisses friihzeitig zur 6ffentlichen Diskussion zu stellen. Diesbeziiglich ist
insbesondere unklar, warum ein Realisierungswettbewerb (ohne Vorliegen eines ge-
samtstadtischen Hochhauskonzeptes) durchgefiihrt und die Entscheidung zur Realisie-
rung der 2. Preistriggerarbeit (ohne Uberpriifung dessen stddtebaulicher Vertriaglich-
keit) zeitlich vor Einleitung des Planverfahrens erfolgte (vgl. Aussage der Begriindung, S.
6). Auch wenn die stadtebauliche Vertraglichkeit ,,im Nachhinein”(beigeringfiigiger Re-
duzierung der ursprtinglich geplanten Gebdudehdhe) gutachterlich attestiert wird, ist der
Vertahrensablauf vor dem Hintergrund der formellen Anforderung fraglich, nach dem die
Offentlichkeit moglichst friihzeitig zu sich wesentlich unterscheidenden Losungen, die fiir
die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen, beteiligt werden
soll(vgl. $3Abs. 1BauGB). (Die Verdffentlichung der Wettbewerbsergebnisse stellt jeden-
falls keine entsprechende Offentlichkeitsbeteiligung dar,)

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung:
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-rdaumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 0stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdrbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingeflgt hat.
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In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
stddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt derJuri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stdadtebauliche Kontext stark ge-
schwdcht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
Grolensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in enger Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fur Denk-
malpflege (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten erarbeitet, welches fiir den Standort
"Am Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates
am 07.03.2018 gebilligt wurde. Damit dient das Gutachten als Grundlage fir die Abwdgungs-
entscheidung. Der Stadtrat hat in Kenntnis der grundsatzlichen Regelungen dieses Gutachtens
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT681 gebilligt.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
prift. Dabei wurden die Gebaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten duReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stoérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von duferen und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdaudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Storwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebaude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgerdumt werden.
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Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darlber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhauser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hochste Punkt der Gebaude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebaudehodhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m U NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebdudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshohen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen und damit den Vollzug des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes gefahrden wirden.

Die Stadt Erfurt hat seit Anfang der 1990er Jahre grolRes Augenmerk und Sensibilitat auf die
Fortentwicklung der Altstadt gelegt. Deshalb wurde der Entscheidung zum Vorhaben "WIR-
Quartier" das o.g. Hochhausvertraglichkeitsgutachten vorangestellt. Die gutachterliche
Standortprifung nach den festgelegten Bewertungskriterien ist vollstandig abgeschlossen.
Damit erfolgte eine kritische Auseinandersetzung mit den Auswirkungen der geplanten Hoch-
hauser am Johannesufer auf das Erfurter Stadtbild. Sowohl das TLDA als auch der Stadtrat
konnten auf dieser Grundlage eine Bewertung und Entscheidung treffen. Die Vertraglichkeits-
prufung anderer Standorte sowie eine weitere informelle Planung waren dafir nicht erforder-
lich. Ungeachtet dessen wird derzeit ebenfalls in enger Abstimmung mit dem TLDA ein ge-
samtstadtisches Hochhausgutachten erarbeitet. Damit soll der Rahmen und Entscheidungs-
grundlage fir weitere Begehrlichkeiten dieser Art geschaffen werden.

4.  Die von der umgebenden Gebadudestruktur, insbesondere von der westlich angrenzenden
Quartiersbebauung losgeloste Anordnung der ,Wohntiirme" in dem Plangebiet und deren
Offnung zur verkehrsreichen StraBe des Juri-Gagarin-Rings (auch hinsichtlich der Aus-
richtung der Dachterrasse im BF 3 zum Juri-Gagarin-Ring) sollte tiberpriift werden. Die
liberplante Brachfldche stellt aktuell eineFehlstelle"im bebauten Stadtkdrper dar. Ob eine
Stadtreparatur” in Form von erganzten Quartiersstrukturen erfolgt oder eine bauliche
Entwicklung in Form von losgeldsten Einzelbebauungen angestrebt wird, sollte auf Ebene
eines informellen tber die Brachfliche greifenden Rahmenplans unter Berticksichtigung
der angrenzenden Bebauung und des Grinzugs am Flutgraben vorab grundsdtzlich
entschiedenwerden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Aussage in der Prognose LG
61/2017 vom 02022018, S. 16, eine (aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wiin-
schenswerte) weitere VergréBerung des Abstands der geplanten-Bebauung zur Stralle
werdedeswegennichtverfolgt, daeine "bauliche Einfligung (?)derNeubebauung in die Umge-
bungsbebauung sichergestellt werden soll’, fraglich ist.

Da sich die Hochhausplanung ohnehin nicht in die Umgebungsbebauung einfigt, kann
die geringe Gewichtung der immissionsschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Abwa4-
gung zum Optimierungsgebot des $ 50 BlmSchG bei der Priifung, ob die Larmeinwirkung
durch ein alternatives Bebauungskonzept verringert werden kann, nicht mit dieser Ar-
gumentation begriindet werden.

Auch die in der Vorhabenbeschreibung, S. 2, 3 erlduterte "ldee” zur Plaza als "quali-
tatsvollen urbanen Raum," der als 'einladende Geste" durch die spannungsvoll aufei-
nander Bezug nehmenden Gebédudefiguren” der beiden Wohntiirme entstehen und des-
sen Gestaltung 'assoziativ”an die Erfurter Umgebung und an eine im Mittelalter vor-
gelagerte Erdbastion erinnern soll, ist schwer nachzuvollziehen. Eine Auseinanderset-
zung zu den stadtebaulichen Pramissen, die dem fiir das Plangebiet erarbeiteten Teil-
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rdaumlichen Entwicklungskonzept urspriinglich zugrunde gelegt wurden, fehlt.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Das Bebauungskonzept basiert auf dem Ergebnis eines Planungswettbewerbs, im Rahmen

dessen verschiedene Bebauungsvarianten durch eine Jury geprift wurden. Der von der Jury
pramierte Wettbewerbsentwurf, der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT681 zu-
grunde liegt, wurde als stimmige Antwort auf die komplexe stadtraumliche Situation bewer-
tet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine planungsrechtliche Konfliktbewalti-
gung, u.a. durch die Erstellung einer Schallimmissionsprognose sowie eines Hochhausvertrag-
lichkeitsgutachtens und der Ableitung entsprechender Mallnahmen. Es kann im Ergebnis der
Abwagung konstatiert werden, dass die planungsrechtlichen Probleme im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens geldost werden konnten. Deshalb bedarf es fir die Aufstellung vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ALT 681 keiner weiteren informellen Planung.

Die Aufgabenstellung der Schallimmissionsprognose umfasst ausschlielllich die immissions-
schutzfachliche und -rechtliche Prifung des Vorhabens. Sie dient nicht zur Auseinanderset-
zung mit dem Optimierungsgebot nach § 50 BImSchG. Diese Auseinandersetzung erfolgte im
Rahmen der Begriindung zu den getroffenen Festsetzungen.

5. Textliche Festsetzungen kdnnen grundsdtzlich nur fiir Flachen innerhalb des Geltungs-
bereichs getroffen werden. Auf die artenschutzrechtliche Regelung, die Flachen in der
angrenzenden Uferzone des Hutgrabens aulerhalb des Geltungsbereichs betrifft, sollte
im Teil D unter Pkt. 5 hingewiesen werden.(Artenschutzrechtliche Vorschriften sind im
Vollzug auf Vorhabenebene ohnehin nach $ 29 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG zu
beachten,)

Unabhdngig davon kann im vor dem Satzungsbeschluss nach § 12 Abs. 1 BauGB abzu-
schlieBenden Durchfiihrungsvertrag geregelt werden, dass entsprechende vorgezogene
artenschutzrechtliche Malnahmen vom Vorhabentrdager bis zu einer zu bestimmen-
den Frist durchzufiihren bzw. zu finanzieren sind.

Abwagung

Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die textliche Festsetzung Nr. 5.8 wurde gestrichen. Auf die artenschutzrechtliche Regelung in

der angrenzenden Uferzone des Futgrabens aullerhalb des Geltungsbereichs wird im Teil D
unter Pkt. 5 hingewiesen werden. Weiterhin wurden Vereinbarungen zur Durchfiihrung und
Finanzierung der artenschutzrechtlichen Maknahmen im Durchfihrungsvertrag getroffen.

6. Inder textlichen Festsetzung 9.4, 2. Satz sollte verdeutlicht werden, dass diese Regelung
die Fassaden der vorgenannten Trafostation sowie der Liftungsbauwerke betrifft. (s.
hierzu auch die im Ubrigen geltenden Anforderungen zur Fassadenbegriinung nach der
textlichen Festsetzung 8.7, die entgegen der Regelung in Pkt. 9.4. nicht in der Abhén-
gigkeit von ggf. entgegenstehenden technischen Erfordernissen stehen sollen,)
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die textliche Festsetzung Nr. 9.4, 2. Satz wurde entsprechend prdzisiert.

7. Firden Vollzug sollte durch erganzende Festsetzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.

2a BauGB bzw.von ¢ 88 Abs. 1 Nr.5 ThirBO entsprechend der in der Begrindung, Pkt. 2.3
erlduterten Planungsabsicht klargestellt werden, dass hier geringere Abstandsfldchentie-
fen gelten sollen. Vor dem Hintergrund der getroffenen vorhabenkonkreten Festsetzun-
gen ist es dabei hier u.E. ausreichend, klarstellend festzulegen, dass den nach § 12 Abs.
3 BauGB getroffenen zeichnerischen Festsetzungen im Teil A2 i.V.m. den Festsetzungen
von Baulinien Rechtswirkungen zu entsprechend geringeren Abstandsflachen im Sinne
von $6 Abs. 5 Satz 3 Thiir BO zukommensollen.
(Zudem sollte die Rechtsgrundlage $ 12Abs. 3 Satz2 BauGB inTeil A2 aus folgenden Griin-
den ergdnzend angegeben werden: Weder die getroffene Festsetzung zum Hochst-
malvon Gebdudehdéhen nochdiereingestalterischen Festsetzungennach$88 Abs. 1Nr. 1
BauGBstellen Festsetzungen dar,die 1.V.m. mit den Baulinienfestsetzungen Aullenwdande
imSinne von $6 Abs. 5 Satz 3 Thiir 80 zulassen oder vorschreiben, vor denen Abstandsfli-
chen groBerer oder geringerer Tiefe liegen mtiissten, als nach $6 Abs. 5 Satz 1 - 3 ThiirBO
gefordert. Nur wenn die Baukorper nach den zeichnerisch festgesetzten Baulinien 1.V.m.
den in Teil A 2 getroffenen vorhabenbezogenen Festsetzungen nach § 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB zwingend' festgesetzt sind, liegen entsprechende Festsetzungen im Sinne von $6
Abs.5Satz 3ThiirBO vor.,)

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die Funktion der Baulinien i.V.m. der festgesetzten Oberkante Gebdude und den zeichneri-

schen Festsetzungen im Teil A2 hinsichtlich der Abstandflachenregelung wurde in der Be-
grundung Punkt 2.3. klargestellt. Einer weiteren Festsetzung bedarf diese Planungsabsicht
nicht.

Die Rechtsgrundlage § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde in Teil A2 erganzt.

8. In der textlichen Festsetzung, 7.8 sollte entsprechend der Ergebnisse der Schallimmis-
sionsprognose LG 61/2017 vom 02022018, Pkt. 84 klar gestellt werden, dass in
schutzbediirftigen Raumen mit Nachtnutzung, wie Schlaf- und Kinderzimmer LLiif-
tungseinrichtungenineinerschallgedimmtenAusfiihrung zurealisierensind.

In der Begriindung, S. 17 (Pkt. 2.3, drittletzter Absatz) ist die Angabe der Baufeld- Num-
mer, fir die zur Sicherung von "Luftgeschossen” festgesetzt wurde, dass die Baugren-
zen undBaulinien nurfirbestimmte Geschosse gelten sollen, zu tiberpriifen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.
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Begriindung:
Die textliche Festsetzung Nr. 7.8. beinhaltet die Regelung, dass "Luftungseinrichtungen fir

die im Nachtzeitraum genutzten Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) schallgedammt auszu-
fihren sind".

Die Begriindung wurde hinsichtlich der Baufeldnummern fiir Luftgeschosse entsprechend
korrigiert und an die zeichnerischen Darstellungen angepasst.

9. In der Begriindung, S. 23 sollte erganzend erldutert werden, warum die Verkehrs-
ldrmbelastung mit den Orientierungswerten der DIN 18005 und den Immissions-
grenzwerten der 16. BimSchV fir (hier nicht festgesetzte) Mischgebiete abgeglichen
wird(vgl hierzuPrognoselG61/2017vom02.022018,5.5,7).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die Begrindung wurde im Punkt 2.9, S 23 entsprechend prazisiert.

10. Die in der Begriindung enthaltene Aussage, S. 24 angrenzende Wohnbereiche "u.a.
entlang des Johannesufers " seien gleichfalls der gegebenen Larmvorbelastung aus-
gesetzt, kann zumindest beziiglich der Wohnbebauung am Johannesufer nicht
nachvollzogen werden :Diese liegt im Vergleich zum malgeblichen Plangebiet ineinem
grolBerenAbstand zumverkehrsreichen/uri-Gagarin-Ring.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die Begriindung wurde im Punkt 2.9, S 24 anhand der Schallimmissionsprognose prdzisiert.

Die o.g. Aussage bezieht sich auf die Ldrmvorbelastung der angrenzenden Wohnbereiche
durch die das Gebiet nordlich und sudlich tangierenden verkehrsreichen Strallen Juri-Gagarin-
Ring und Stauffenbergallee. Durch die Stauffenbergallee ist auch die Wohnbebauung Johan-
nesufer vorbelastet. Aussagen zur vergleichbaren "Schwere" dieser Vorbelastung werden in
diesem Zusammenhang nicht getroffen, da hier lediglich auf die vermutete grundsatzliche
Konflikttoleranz der Bewohner als Argument fur die Uberschreitung der SOW der DIN 18005
Bezug genommen wird.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME Bz
im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und Geologie
Goschwitzer Stralle 41
07745 Jena
mit Schreiben 10.08.2017
vom 14.05.2018

Stellungnahme vom 10.08.2017

Punkt 1

Bedingt durch die vorangegangene Bautdtigkeit ist die natiirliche Lagerung der Gesteine in
Oberfldchenndhe vermutlich in erheblichem Male beeinflusst. Weiterhin ist in unmittelbarer
Néhe zum Flutgraben mit erhbhten Grundwasserstanden, etwa im Niveau der offenen Vorflut,
zu rechnen. Die inhomogenen Lockergesteine als auch die zu erwartenden anthropogenen
Verdnderungen bedingen eine griindliche Untersuchung und Bewertung der Baugrund- und
Griindungsverhaltnisse.

Abwagung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung der Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Ggf. sind erhohte
Griundungsaufwendungen erforderlich.

Punkt 2

Es wird darauf hingewiesen, dass Erdaufschliisse und groere Baugruben der Thiiringer Lan-
desanstalt fiir Umwelt und Geologie rechtzeitig angezeigt werden midissen, damit eine bo-
dengeologische Aufnahme erfolgen kann.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf die Anzeigepflicht wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen (siehe

Hinweis Nr. 4).

Stellungnahme vom 14.05.2018

Punkt 1
Keine Bedenken
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Punkt 2
Hinweise zu Baugrund- und Griindungsverhdltnisses.

Abwagung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Ggf. sind erhdhte
Griundungsaufwendungen erforderlich.

Punkt 3

Es wird darauf hingewiesen, dass Erdaufschliisse und groere Baugruben der Thiiringer Lan-
desanstalt fir Umwelt und Geologie rechtzeitig angezeigt werden mdissen, damit eine bo-
dengeologische Aufnahme erfolgen kann.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf die Anzeigepflicht wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen (siehe

Hinweis Nr. 4).
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME BB
im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Thiringer Landesbergamt
Puschkinplatz 7
07545 Gera
mit Schreiben 15.08.2017
vom 16.05.2018

Bergbauliche Belange werden nicht beriihrt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B4

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Landesamt fur Vermessung und Geoinformation

Katasterbereich Erfurt
Hohenwindenstralle 14
99086 Erfurt

mit Schreiben 16.08.2017
vom 25.04.2018

Punkt 1: Plangrundlage

Es wird darauf verwiesen, dass als Grundlage fiir die Erstellung der Planzeichnung die auto-
matisierte Liegenschaftskarte (ALK) verwendet werden soll. Das Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation, Katasterbereich Erfurt priift im Rahmen der Beteiligung nach ¢ 4
BauGRB nicht die Ubereinstimmung der Planzeichnung mit dem Liegenschaftskataster. Die
Bestadtigung muss separat eingeholt werden.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die Plangrundlage wurde im Auftrag des Vorhabentragers durch einen 6ffentlich bestellten

Vermessungsingenieur erstellt. Die Bestatigung der Ubereinstimmung mit dem Liegen-
schaftskataster nach dem Stand vom 05.04.2018 durch das Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation liegt mit Datum vom 05.04.2018 vor.

Punkt 2: Bodenordnung

Wenn zur Realisierung der Planung ein amtliches Bodenordnungsverfahren nach den $$ 45 -
84 BauGRB erforderlich wird, ist das Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung der Landes-
hauptstadt Erfurt einzubinden.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Ein amtliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Das Grundstick befindet sich

weitestgehend im Eigentum des Vorhabentragers. Das noch im stddtischen Eigentum be-
findliche Grundstuck soll der Vorhabentragerin veraulRert werden.

Punkt 3: Festpunkte

Festpunkte der geoddtischen Grundlagenetze:

Im Bearbeitungsgebiet oder in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Fest-
punkte der geodatischen Grundlagennetze Thiiringens. Von Seiten des zustandigen Dezerna-
tes Raumbezug gibt es keine Bedenken gegen die geplante Baumalnahme.

Abwdgung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B 5

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologie

Dienststelle Weimar
Humboldtstrale 11
99423 Weimar

mit Schreiben 01.09.2017
vom 27.04.2018

Stellungnahme vom 01.09.2017

Punkt 1

In den Randbereichen des Plangebietes ist mit erhaltenen archédologischen Restflachen zu
rechnen. An der Nordseite befinden sich zudem Stadtmauerbereiche und ein Stadtturm der
dulBeren Befestigung.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Planteil und Begriindung) wurde ein Hinweis zur

archdologischen Relevanz Gbernommen.
Die denkmalgeschutzten Stadtmauerbereiche wurden nachrichtlich in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan aufgenommen.

Stellungnahme vom 27.04.2018

Punkt 1
Mit Punkt 6.1 in der Begriindung und den Hinweisen im Planteil sind die Belange der archao-
logischen Denkmalpflege ausreichend berticksichtigt.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B6

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Energie GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben 04.08.2017 (FW)
vom 26.04.2018 (FW)

Stellungnahmen vom 04.08.2017 und 26.04.2018

Anlagenbestand: Fernwarme

Punkt 1

Im geplanten Baubereich ist kein Bestand an fernwdrmetechnischen Versorgungsanlagen
vorhanden. Netztechnische Bedingungen fiir Fernwdrmeanschluss gegeben, Vorhaben im
Satzungsgebiet.

Abwdgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
Neu zu verlegende Fernwdrmeleitungen werden im oOffentlichen StraRenraum eingeordnet
und frihzeitig mit den Stadtwerken Erfurt abgestimmt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B 7

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Netz GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben
vom

02.08./ 04.08.2017 (Strom), 29.11.2017 (Gas), 25.04.2018 (Strom),
09.05.2018 (Strom), 16.05.2018 (Gas)

Stellungnahmen vom 02.08./04.08.2017, 25.04.2018 und 09.05.2018 (Strom)

Punkt 1

Errichtung einer begehbaren Trafostation mit zwei Transformatoren, [t. Bebauungsplan. Diese
sollte moglichst im Lastschwerpunkt an geeigneter Stelle errichtet werden, siehe Vorplanung

—Bebauungsplan.
Weiterhin sind Vorhaltetrassen zur ErschlieBung notwendig.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die der Be-
ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Fur die erforderliche
Trafostation wurde ein entsprechender Standort im vorhabenbezogenen Bebauungsplan/
Planzeichnung festgesetzt.

Punkt 2

Hinweise zum Leitungsbestand

Abwdgung

Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung

Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Stellungnahme vom 05.12.2017 und 16.05.2018 (Gas)

Keine Einwande

Im Vorhabenbereich befinden sich auller Betrieb befindliche Leitungen. Die Gasleitungen
kdnnen nach Feststellung der technischen Gasfreiheit durch Mitarbeiter des Meisterberei-
ches Gasversorgung der SWE Netz GmbH im Zuge des Baugrubenaushubs entfernt werden.
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Abwdgung

Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung

Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der
Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME BS

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Stadtwerke Erfurt Gruppe

ThiWa ThuringenWasser GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben 22.08.2017
vom 09.05.2018

Stellungnahmen vom 22.08.2017 und 09.05.2018

Punkt 1

Die wasserversorgungstechnische ErschlieBung des B-Planareals kann idber die dffentlichen
StraBen Juri- Gagarin-Ring, WallstraBe und Johannesufer und den hier verlaufenden Trink-
wasserversorgungsleitungen erfolgen.

Fiir den Innenbereich des Planungs-/Wohnareals wird die Durchfiihrung einer erschlieBungs-
technischen Malnahme zur Verlegung von Trinkwasserversorgungsleitungen erforderlich
werden. Diese ErschlieBung wird durch den Investor unter Beachtung der Vorgaben des Was-
serversorgungsunternehmens zu planen undzu realisieren (ErschlieBungsvertrag) sein.

Die ErschlieBungskosten fir das o. g. Gesamtvorhaben sind zu 100 % vom Investor (hier priva-
ter ErschlieBungstrager) zu tragen.

Rechtzeitig vor geplantem Baubeginn sind vertragliche Regelungen zur Wasserversorgung zwi-
schen Vorhabentrager und dem Versorgungsunternehmen zur technischen Losung, zur Ver-
fahrensweise undzu denVerantwortlichkeiten notwendig.

Abwagung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der
Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Der Vorhabentrdager wird frihzeitig einen Versorgungsvertrag mit den Stadtwerken Erfurt
abschliefen und die entsprechenden Leitungen und Anlagen bei der ErschlieRungsplanung
berlicksichtigen.

Punkt 2

Die lagemalige Einordnung von neu zu verlegenden Trinkwasserversorgungsleitungen ist
im offentlichen Bauraum zu garantieren. Bei unvermeidbaren Trassen in nicht offentlichen
Wegeabschnitten ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten der ThiWa ThiringenWasser
GmbH nachzuweisen.
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Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesen Punkten gefolgt.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer

Berticksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 3
Hinweise zur Projektierung (Uberbauung, Grindungstiefe, Mindestabstinde), Bauphase,
Inbetriebnahme.

Abwdgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer

Berticksichtigung der Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 4

Die Pflanzung von Baumen auf Leitungen/Kabeln oder anderen Anlagen der ThiiWa Thdirin-
genWasser GmbH ist unzuldssig. Uberlagerungen von Wasserleitungen/Kabel n, Abwasserka-
néleneinschl. Querungen ineinem Winkelvonwenigerals45°sindunzuldssig. Jegliche Uber-
bauungdurchMedienistauszuschlieBen.

Baumpflanzungen sind (auch bei Ersatzpflanzungen aulerhalb des ALT 681) miteinem lichten
Abstand von mindestens 2,50 m zwischen Baum und Aulenkante Rohrleitung (Leitungsbe-
stand des Wasserversorgungsunternehmens) einzuplanen und zu pflanzen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer

Berticksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 5

Fiir die Loschwasserbereitstellung aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz sind ca. 96 ml/h fiir
den Grundschutz tiber den Zeitraum von 2 Stunden im Léschbereich von 300 m um das o. g.
Gesamtgrundstiick verfiigbar.

Wahrend der Bauphase und danach muss die Funktionstiichtigkeit unserer Anlagen gewahrleis-
tetsein,es isteine entsprechende Sicherung der Anlagen durch den Baubetrieb vorzunehmen.
Wir verweisen auf das technische Regelwerk DVGW , Technische Mitteilung GW 315"

Abwagung

Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

keine Regelungsinhalte eines Bebauungsplanes.
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Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 6
Auf dem Grundsttick des ErschlieBungstragers befindet sich eine Trinkwasserversorgungslei-
tungen der ThiiWa GmbH, die nicht iiberbaut werden darf.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die vorhandene Trinkwasserleitung wird im Naherungsbereich der geplanten Tiefgarage

umverlegt. Zur Sicherung der Trinkwasserleitung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eine Flache, die mit einem Leitungsrecht zu belasten ist, festgesetzt.

Punkt 7

Einordnung und Neuverlegung der Trinkwasserversorgungsleitungen im 6ffentlichen Bau-
raum. Eine Koordinierung zusammen mit der trinkwassertechnischen ErschlieBung fiir die im
B-Plan befindlichen Objekte ist vorzusehen.

Abwagung
Der Hinweis betrifft keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb kei-
nen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME Bg

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Stadtwirtschaft GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben 14.08.2017
vom 26.04.2018

Punkt 1: Anforderungen an die Tdtigkeit "Abfallsammlung"”

Sackgassen und StichstraBen sind so zu planen, dass fiir das Abfallsammelfahrzeug
Wendemdglichkeiten bestehen. Nach ¢ 10 Abs. 3 der derzeit gtiltigen Abfallwirt-
schaftssatzung der Stadt Erfurt (AbfwS) darf der Weg zwischen Standplatz (Platz, an
dem zur Entleerung bereitgestellt wird) und Entsorgungstahrzeug 10 Meter nicht
Liberschreiten, er muss frei von Hindernissen sowie ausreichend breit und befestigt
sein. Kénnen diese Bedingungen nicht gewéhrleistet werden, so legt die Stadt gern. §
10Abs5AbfwS einen Ubernahmeplatz fest.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Be-

ricksichtigung des Hinweises im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wurde eine Wendemaoglichkeit fir Mullfahrzeuge sowie Ubernahmeplat-
ze festgesetzt.

Punkt 2: eingesetzte Fahrzeugtechnik
Hinweise zur eingesetzten Fahrzeugtechnik sowie zum (Aus-)Bau von Stralen. Beim Bau

neuer Strallen sowie beim grundhaften Ausbau bereits vorhandener Straen ist durch den
Bautrdger darauf zu achten, dass den Anforderungen der Fahrzeugtechnik Rechnung getra-
genwird.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Anforderungen an die Abfallentsorgung im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 03.01: Aktuelles Projekt / Holsystem

Anhand der Planungsunterlagen ist durch uns nicht zu beurteilen, ob samtliche grund-
stiicksbezogenen Abfallgefale zum Zwecke der Entleerung vom Grundstiick abgeholt
werden konnen.
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Sind Ubernahmestandpldtze auf dem Grundstiick vorgesehen, sind zwingend die Rah-
menbedingungen gemalk § 10 Abfallwirtschaftssatzung zu beachten (im Besonderen muss
fiir den Transportweg der Abfallbehdlter eine Mindestbreite vorgehalten werden).

Zu beachten ist auch, dass bei Miillbehdltereinhausungen die durch die SWE Stadtwirt-
schaft zu schlieBen sind, eine sogenannte DoppelschlieBanlage vorgehalten werden muss
und zusdtzliche Kosten anfallen.

Sofern dies nicht der Fallist, sind die Behalter vor dem Grundsttick, d.h. auf dem Gehweg oder
unmittelbar am StraBenrand in der der angrenzenden, 6ffentlichen Strallen bereitzustellen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Anforderungen an die Abfallentsorgung im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
Die Standplatze fur Abfallbehdlter werden in der Tiefgarage eingeordnet und am Abholtag
auf den festgesetzten Ubernahmeplatzen bereitgestellt.

Punkt 03.02: Aktuelles Projekt / Bringesystem
Hinweise zur Erfassung von Glasverpackungen und Altpapier im Bringesystem.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Anforderungen an die Abfallentsorgung im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine zentralen
Depotcontainerstandpldtze. Neue Standpldtze sind im Rahmen der Umsetzung des Vorha-
bens nicht geplant.

Punkt 03.03: Bauphase
Hinweise zur Entsorgung wahrend der Bauphase.

Abwdgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B10

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Stadtwerke Erfurt Gruppe

Erfurter Verkehrsbetriebe AG
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben
vom

27.07.2017
07.05.2018

keine Bedenken und keine Betroffenheit
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B‘I ‘l

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von TEN Thiringer Energienetze GmbH

Netzbetrieb Region Mitte
Schwerborner Stralle 30
99087 Erfurt

mit Schreiben 21.07.2017
vom 14.05.2018

keine Einwdnde

Hinweise

Erkundigungspflicht nach dem Verlauf von Versorgungsleitungen bei den ortlichen
Energieversorgungsunternehmen. Die erforderliche Auskunft iiber Versorgungsleitun-
gen der TEN ist durch das ausfiihrende Bauunternehmen einzuholen

Abwagung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B‘I 2

im ALT681 "Am Johannesufer"

Verfahren

von Deutsche Telekom Technik GmbH
Postfach 9001 02
99104 Erfurt

mit Schreiben 14.08.2017

vom 04.05.2018

Punkt 1

Zur Versorgung des Geltungsbereiches ist die Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen
erforderlich.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Punkt 2
Hinweise zur koordinierten ErschlieBung sowie zu den Verlegungsbedingungen.

Abwagung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B13

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Landesamt fir Bau und Verkehr

Hallesche StralRe 15
99085 Erfurt

mit Schreiben
vom

27.07.2017
26.04.2018

keine Einwdnde und Betroffenheit
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B‘I 4

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie

Dienststelle Erfurt
Petersberg Haus 12
99084 Erfurt

mit Schreiben 22.08.2017
vom 21.12.2017
01.06.2018

Stellungnahme vom 22.08.2017

siehe Abwagung zur Stellungnahme vom 01.06.2018 (abschlieRende Stellungnahme)

Stellungnahme vom 21.12.2017

siehe Abwagung zur Stellungnahme vom 01.06.2018 (abschlieende Stellungnahme)

Stellungnahme vom 01.06.2018

Unter Bezug auf die erfolgten Vorabstimmungen zwischen dem Amt fir Stadtentwicklung
und Stadtplanung und der Denkmalfachbehdrde, zuletzt zum Entwurf der Stellungnahme des
TLDA vom 25.05.2018, Az. 51.008- 0000_1-9-10490 2018, gibt der Fachbereich Bau- und
Kunstdenkmalpflege des TLDA abschlieBend folgende Stellungnahme ab:

Als Landeskonservator muss ich leider grundsdtzlich kritisieren, dass seitens der Stadt Er-
furt die Bauleitplanung fiir die beiden Hochhéduser am Johannesufer durch einen privaten
Investor auf den Weg gebracht wurde, ohne zuvor fiir das groSte Flachendenkmal Thiiringens,
der Altstadt Erfurt, die grundsétzliche Vertraglichkeit von Hochhdusern an diesem Standort
geprtift zu haben. Zudem kritisiere ich ausdriicklich, dass die Kommunikation zum Vorhaben
mit der Denkmalfachbehdrde viel zu spdt, d. h. erst nach einem positiven Stadtratsbeschluss
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes und nur auf Aufforderung durch die Denk-
malfachbehdrde erfolgte, nachdem der Landeskonservator vom Vorhaben aus der Presse er-
fuhr.

Die Hochhausbebauung am Krampfertor wird nach wie vor dulerst kritisch, aber nicht gene-
rell ablehnend bewertet. Insbesondere werden unter Riicksicht auf die Blickbeziehungen von
der Altstadt und auf die Stadtsilhouette und in Kenntnis des gegenwdrtigen Standes der
fundierten Untersuchungen zu Hochhausstandarten durch das Biliro Wick& Partner die Hohe
der Tiirme, die Stellung des Turmes B und die mdgliche Beeintrachtigung der Johannesmau-
er als einem der wenigen Relikte der mittelalterlichen Stadtbefestigung kritisiert.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.
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Begriindung
Das Hochhausvertrdglichkeitsgutachten liegt fir den Standort "Am Johannesufer" mit Stand

08.01.2018 vollstandig vor und wurde mit Beschluss des Sadtrates am 07.03.2018 gebilligt.
Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwdagungsentscheidung zum Bebauungs-
planentwurf, Stand 07.02.2018, der ebenfalls mit Stadtratsbeschluss vom 07.03.2018 gebilligt
wurde.

1. Die H6he der Hochhduser

Die Punkthochhduser im Bereich Krampfertor sind Orientierungsebene fir alle potentiell
neuen Projekte. Diese Orientierungsebene wird nach bisherigem Kenntnisstand auch im
Rahmen der in Arbeit befindlichen Studie (Hochhausvertraglichkeitsgutachten) bestdtigt
werden.

Die Punkthochhéduser am Krampfertor haben 16 Geschosse und eine Gesamthdhe von TH 45 -
48,5m bzw. FH 505 - 53m. Das groere der beiden geplanten Hochhduser am Johannistor
(TH 53,50m) iiberragt das hochste der Hochhduser am Krampfertor um 5m. Die in den mitt-
lerweile erfolgten Vorabstimmungen seitens des TLDA geforderte Héhenreduzierung auf
48,5m (Stellungnahme vom 21. Dezember 2017) wird damit nicht erreicht. Wenn es schon zu
einer Uberschreitung dieser urspringlich unter Bezug auf die Hochhduser am Krimpfertor
als hinnehmbar benannten maximalen Héhe (,Firsthéhe”) von 48 5m kommen soll, dann soll
die absolute Héhe der Punkthduser am Krampfertor mit ihren in den 1990er Jahren errichte-
ten Aufbauten von ca. 53 m nicht tberschritten werden. Zudem ist zwingend auf einen ,ruhi-
gen"oberen Abschluss hinzuwirken, also keine weiteren Aufbauten mehr.

Fiir die ohnehin eintretenden Stérwirkung beider Hochhausbauten auf die Sichtbeziehungen
von und auf verschiedene, wichtige Punkte der Altstadt ist diese Hohentiberschreitung von 5
m dann auch nicht mehr von ausschlaggebender Relevan:z.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-rdaumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 0stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitarbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingeflgt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
stddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.
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Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwdacht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GroRRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Aktuell ermdglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemallen neuen Hochhausprojekt.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten dauleren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von duReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdaudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdaudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Storwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrachtigung des inneren und duleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss dartiber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hochste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebaudehdhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m i NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehohe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m G NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.
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2. Das Eindrehen des Hochhauses (Turm B)

Das hohere der beiden Gebédude ist nicht achsial zur Stadtkrone ausgerichtet. Somit wird
nicht die Schmalseite des Gebdudes bei Blick zum Dom oder beim Blick aus Richtung Peters-
berg (wichtiger Aussichtsbereich) in Richtung NO (Schwabenberg bei Kerspleben) wirksam.
Das Gebdude erreicht fiir diese Betrachtungsrichtung durch das Eindrehen die groStmogliche
Breite (Diagonale) und damit wird dessen Auswirkung auf das Stadtbild deutlich verstarkt.

S. 2 01 Stadtebauliches Konzept: ,Die eingedrehte Setzung des Turms B spannt gleichzeitig
einen lberzeugenden stidtischen Innenraum auft, der sich einladend zur Altstadt 6ffnet und
die Adressbildung stédrkt." Diese Intention ist aus Sicht des Bauherren verstdndlich. Sie be-
deutet andererseits jedoch nicht weniger, als dass das Gebdude zur Altstadt gedreht wird,
um deren attraktive Ansicht zur Autwertung zu nutzen. Die Attraktivitdt der Altstadt und
hier besonders die Ansicht der Stadtkrone wird benutzt, aber damit auch ein Stilick ver-
braucht. Die Planungshoheit obliegt letztlich der Kommune,; die Anmerkungen zur ohnehin
eintretenden Storwirkung inPkt. 1 gelten hier sinngemdk.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Auch hinsichtlich der Stellung der Gebdude hat sich im Ergebnis der gutachterlichen

Standortprifung keine substanzielle Stérung des Stadtbildes bestdtigt. Die Stellung der Ge-
bdude ist hinsichtlich der Sichtbeziehungen nicht von ausschlaggebender Relevanz. Dies wird
in 0.g. Stellungnahme des TLDA bestadtigt.

Der Ausrichtung der Gebdude auf dem Baugrundstiick liegt ein stddtebauliches Gesamtkon-
zept bis hin zur Fortfiihrung der Bebauung entlang der WallstraRe zugrunde, welches aus-
schlaggebend fir die Juryentscheidung des Wettbewerbsverfahrens war. Davon ausgehend
stellt sich die Platzierung der Gebaude im stadtebaulich-raumlichen Kontext als Vorzugslo-
sung dar. Eine Veranderung der Gebdudestellung und —einordnung wiirde dem in sich stim-
migen Gesamtkonzept widersprechen und ggf. andere nachteilige Auswirkungen auf be-
stimmte Sichtachsen hervorrufen.

Das stadtebaulich-raumliche Konzept wird deshalb nicht verandert. Es liegen keine Grinde
vor, die aus diesem Grund eine denkmalrechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen
wirden.

3. Die Stadtmauer

Im Bereich Johannesufer ist die Stadtmauer zu beachten und zu beriicksichtigen. Der Um-
gang mit dem Kulturdenkmal ist mit den Denkmalbehdérden zuvor abzustimmen.

Der Bereich zahlt zu den wenigen iberirdisch und in einem groBeren Zusammenhang erhal-
tenen Reste der mittelalterlichen dulBeren Stadtmauer.Sie sind unbedingt zu erhalten und
vollstindig sowie fachgerecht instand zu halten bzw. zu setzen.

Die Stadtmauer am Johannisufer (Kulturdenkmal) ist mit der Darstellung Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung (F+ R) unterlegt. Die Stadtmauer selbst ist nicht Bestandteil
des FulS- und Radweges und entsprechend anders darzustellen. Damit ist sicherzustellen,
dass sie nicht zum Zwecke der Herstellung des Ful- und Radweges, wie ihn der B-Plan fest-
setzt, entfernt werden kann.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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Begriindung
Eingriffe und Veranderungen der vorhandenen Stadtmauer werden durch den vorhabenbezo-

genen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Auch die Flachenfestsetzung einer Strallenverkehrs-
flache steht den denkmalrechtlichen Anforderungen nicht entgegen, sondern bestimmt ledig-
lich die Zuordnung der baulichen Anlage zum o6ffentlichen Straenraum, dhnlich sonstiger
Stutzmauern, Absturzsicherungen etc.

Im Rahmen der StraRenplanung wurden die denkmalfachlichen Anforderungen (Abstand und
Ausbildung des Randstreifens zwischen Mauer und Stralenkdérper) beriicksichtigt und mit der
Unteren Denkmalbehérde abgestimmt.

GemdR Durchfiihrungsvertrag wird die Stadtmauer in ihrem jetzigen Zustand zusammen mit
dem StraRenflurstiick und der hergestellten Strale an die Stadt Uibertragen. Die Mauersanie-
rung und -unterhaltung erfolgt durch die Stadt Erfurt selbst in enger Abstimmung mit den
Denkmalbehdrden.

Damit werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen, die
einer Berlicksichtigung der denkmalrechtlichen Schutzanforderungen entgegenstehen.

4. Fazit

Bei enger Orientierung an den genannten Aspekten werden aus denkmalfachlicher Sicht kei-
ne Griunde gesehen, die eine denkmalrechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wir-
den.

Abwagung
Die Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Begriindung:
Damit stehen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT681 keine denkmalrechtlichen

Grinde entgegen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B‘I 5

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Amt fur Landentwicklung und Flurneuordnung

Hans-C.-Wirz-StraRe 2
99867 Gotha

mit Schreiben 14.08.2017

vom 08.05.2018

Im o.g. Planungsgebiet ist weder ein Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz undy/ oder
dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz anhangig.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesen Punkten zur Kenntnis genommen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B1 6

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Thuringer Landesamt fur Verbraucherschutz

Abteilung Arbeitsschutz
Regionalinspektion Mittelthiringen
Linderbacher Weg 30

99099 Erfurt

mit Schreiben 24.07.2017
vom 20.04.2018

keine Betroffenheit
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B17

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Thuringer Liegenschaftsmanagement

Landesbetrieb
Am Johannestor 23

99084 Erfurt
mit Schreiben 08.08.2017
vom 16.05.2018

keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

B18

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Industrie- und Handelskammer Erfurt

Arnstadter Stralle 34
99096 Erfurt

mit Schreiben 17.08.2017
vom 18.05.2018

keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME B1 9

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Deutsche Post AG
CSG GmbH
Am Bremsenwerk 001
10317 Berlin
mit Schreiben 24.08.2017
vom
Punkt 1

Es sind keine postalischen Einrichtungen, Eigentumsobjekte der Deutschen Post AG betroffen.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Punkt 2

Die Deutsche Post Immobilien GmbH ist in 99084 Erfurt, Juri-Gagarin-Ring 153 in Anmietung.
Sollte das Objekt vom o.g. Bebauungsplan betroffen sein, bitten wir sie, sich an den Eigenti-
mer zu wenden, damit die Belange der Deutschen Post mit der geplanten Baumalnahme nicht
behindert bzw. eingeschrankt werden.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Rahmen des férmlichen Beteiligungsverfahrens im Rahmen der Planaufstellung besteht

fur Jedermann die Moglichkeit der Stellungnahme. Eine separate Beteiligung umliegender
Eigentimer und Nutzer erfolgt nicht.

Sollten sich im Vollzug der Satzung Abhdngigkeiten zu umliegenden Nutzungen ergeben wird
sich die Vorhabentragerin mit den Betroffenen in Verbindung setzen.
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2.2.  Stellungnahmen anerkannter Naturschutzverbdnde und Vereine
nach § 45 ThiirNatG und deren Abwagung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N1

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Landesanglerverband Thiiringen e.V.

Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben
vom

24.07.2017
23.04.2018

keine Betroffenheit
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N2

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Schutzgemeinschaft Deutscher Wald

Landesverband Thiringen e.V.
Lindenhof 3
99998 Weinbergen / OT Seebach

mit Schreiben
vom

18.08.2017
18.05.2018

keine Betroffenheit und keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N3

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Arbeitskreis Heimische Orchideen Thiringen e.V.

Geschaftsstelle, Frau Lindig
Hohe StralBe 204
07407 Uhlstadt-Kirchhasel

mit Schreiben
vom

23.08.2017
26.04.2018

keine Betroffenheit und keine Einwande
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N4

im ALT681 "Am Johannesufer"

Verfahren

von Arbeitsgruppe Artenschutz Thiiringen e.V.
Thymianweg 25
07745 Jena

mit Schreiben 25.08.2017

vom 25.05.2018

keine Betroffenheit und keine Einwdnde
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME N 5

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.

Trommsdorffstrale 5
99084 Erfurt

mit Schreiben 22.08.2017
vom 25.05.2018

Stellungnahme vom 14.08.2017

Punkt 1

Die SchlieBung von Bauliicken im Innenstadtbereich ist grundsdtzlich zu begriiBen. Des-
halb erheben keine grundsdtzlichen Einwdnde an das o.g. Bauvorhaben, da wir eine inner-
stadtische, behutsame Brachflichennachnutzung gegeniiber einer Bebauung und damit
Versiegelung von landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzten Flachen am Stadtrand (Au-
Benbereich) bevorzugen.

Wir melden allerdings Bedenken an die Dimension des geplanten Bauwerkes an, das mit
seinen 18 Stockwerken nicht nur das Stadtbild pragen wird, sondern auch Auswirkungen
auf Mensch und Umwelt haben wird. Zu geringe Abstandsflichen zur Umgebungsbebau-
ung, die eine andere Architektur und Hohe hat, mit den Folgen fiir Beschattung und Be-
liftung ist nur ein Merkmal im Zusammenhang mit der Hohe des Gebdudes stehen wird.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere

Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fiur den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fiir die Abwdgungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
prift. Dabei wurden die Gebaudehdhen der beiden Hochhaduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten duRReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stoérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestdtigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von duleren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspringlich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdaudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkraume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Storwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebaude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Min-
destbesonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene
fachliche Beurteilungsmoglichkeiten fur die Abwdgung im Rahmen des planerischen Riick-
sichtnahmegebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Ta-
geslicht in Innenrdumen" dar. Auf dieser Grundlage wurde im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ein Besonnungsgutachten erstellt.

Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen normativen Charakter im Sinne von Obergrenzen,
sondern geben lediglich eine Orientierung fur den Planungsprozess und die Abwdgung. Damit
gibt es keine zwingenden gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbe-
sonnung von Wohnungen. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die Beson-
nungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden kdnnen. Die nachgewiesene Besonnungssituation stellt jedoch
eine oft in innerstadtischen Bereichen vorkommende Situation dar. Beengte Verhdltnisse sind
typisch, so dass in innerstddtischen Lagen oder im Zuge flachensparenden Bauens eine Ein-
haltung der DIN-Kriterien hdufig in Teilen nicht gegeben ist. Unter dieser MalRgabe sowie in
Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadtischen
Brachflachen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung), an der "Reparatur" des Stadtgrund-
risses sowie der Schaffung einer Hohendominate als Endpunktes der Ringbebauung wird die
Belichtungssituation als zumutbar und mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes vereinbar eingeschatzt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfillt sind, muss im Winter vermehrt
mit kinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Berei-

chen ist unter den geplanten Bedingungen trotzdem moglich. Es ist deshalb davon auszuge-
hen, dass gesunde Wohnverhaltnisse damit nicht gefahrdet sind.

Hinsichtlich der Beliiftung ist bei den vorgesehenen Gebdudeabstanden regelmaliig als gege-
ben anzusehen.

Punkt 2

Es sollte durch Wohneigentum und Mietwohnungen auch im unteren Preissegment eine sozi-
ale Durchmischung gefordert werden. Wie in anderen Stddten sollte eine 10 bis 20 % Rege-
lung fir die Schaffung von Sozialwohnungen vorgegeben werden. Im Ubrigen ist das Nut-
zungskonzept des Investors sehr vage -sollte mit Auflagen zu gegebenen Bedarfen, in Ab-
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stimmung mit dem Einzelhandelskonzept und dem Gastronomieangebot der Umgebung,
versehen werden.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Es ist beabsichtigt, fur die Stadt Erfurt ein Baulandmodell zu entwickeln, welches als Zielset-

zung bei kinftigen Wohnbauvorhaben einen bindenden Mindestanteil an sozialem Woh-
nungsbau vorsehen soll. Eine entsprechende Drucksache mit einem ersten Zwischenbericht
hierzu ist derzeit in Vorbereitung. Ein wichtiges Element des Baulandmodells wird die
Gleichbehandlung von planbedirftigen Vorhaben einer bestimmten GréRenordnung sein,
sodass Vorhabentrdger verldsslich disponieren kdnnen.

Ein standortspezifisches und vom Stadtrat beschlossenes Baulandmodell liegt noch nicht vor.
Das bereits sehr fortgeschrittene Vorhaben ist als frei finanzierter Wohnungsbau und ohne
mietpreisgebundene Wohnungen kalkuliert. In Anbetracht der Projektstruktur kann davon
ausgegangen werden, dass die wirtschaftlichen Spielrdume fiir die Schaffung von Sozialwoh-
nungen nicht gegeben sind.

Weiterhin sind die Wohnungsgrundrisse und -gréRen nicht den Richtlinien fur Sozialwoh-
nungen angepasst, so dass unklar ist, ob das Vorhaben forderfahig ist, und ob Uberhaupt zum
Realisierungszeitpunkt ausreichend Wohnungsbaufordermittel zu Verfiigung stehen werden.
Der Vorhabentrager musste nach der bisherigen Beschlusslage der Stadt Erfurt nicht davon
ausgehen Sozialwohnungen bereit zu stellen, so dass diese Forderung in Anbetracht des Pla-
nungsfortschritts unangemessen wdre und die Realisierbarkeit des Vorhabens grundsatzlich
in Frage stellen wiirde.

Das Vorhaben wird hinsichtlich des Nutzungsspektrums, der Baukorperausbildung sowie der
Freiraumgestaltung im Durchfiihrungsvertrag hinreichend konkret definiert. U.a. soll eine
KiTa im Erdgeschoss des Turms A sowie eine Gaststdtte im Turm B eingeordnet werden, so
dass der Vorhabentrager damit einen Beitrag fiir das Gemeinwohl leistet.

Punkt 3
Es fehlt auch ein Verkehrsberuhigungskonzept fiir das Wohngebiet Wallstrale / Johannes-
platz, das aus gesundheitlichen Grinden fiir die Anwohnerinnen zu erstellen ist.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellen lassen (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den StraRen sowie der Tiefgarageneinfahrten gepriift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.
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Fir den Bereich der WallstralRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Stralle zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fuhrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fur die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Der Bereich Johannesplatz sowie die Johannesstralle sind vom vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ALT681 nicht betroffen, so dass durch diesen keine Konflikte in diesem Bereich aus-
gelost werden.

Punkt 4

Im Ubrigen hdtten wir und die Anwohner*innen es uns gewldnscht, wenn dieses pragnan-
te Bauvorhaben in die neu geschaffene Erfurter-Vorhabensliste autgenommen worden wadre.
Es hat keine breite Information oder eine qualifizierte, informelle Biirgerbeteiligung ge-
geben, weder vor der Ausschreibung des Wettbewerbs noch zur Offenlegung des B-Plans.
Der Vorhabenbezogene B-Plan darf einen mit den Anwohner*innen angestimmten B-Plan
nicht ersetzen! Dies ist Nachzuholen, z.B. durch Setzung des Vorhabens in die Vorhabenlis-
te und Beteiligung nach dem neuen Erfurter-Modell der Beteiligungsleitlinien.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Bei der Bauleitplanung handelt es sich um ein gesetzlich normiertes Verfahren der Beteili-

gung der Offentlichkeit. Alle privaten und 6ffentlichen Belange mussen formalisiert erhoben,
gewichtet und gerecht untereinander und gegeneinander abgewogen werden, so dass von
Stadtrat eine Abwdgungsentscheidung ohne unzuldssige Vorwegbindungen getroffen werden
kann, die auch voll gerichtlich nachprifbar ist.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung konnen zwar auch informelle Beteiligungsformen
eingebunden werden, diese missen sich jedoch in Art und Umfang an der Spezifik der Bau-
leitplanung orientieren. Aufgrund dieser Spezifik unterfallt das Bauleitplanverfahren als
formelles Verfahren grundsatzlich nicht dem Modell der kooperativen Birgerbeteiligung im
Sinne der Erfurter Vorhabenliste. Die Beteiligungsverfahren sind im Internetauftritt gelistet
und bedirfen keiner zusdtzlichen Auflistung. Ein gesonderter Regelungsbedarf durch Leitli-
nien besteht flir das Bebauungsplanverfahren nicht.

Eine Burgerbeteiligung ist im Bauleitplanverfahren grundsatzlich Pflicht. Art und Umfang
sind in § 3 des Baugesetzbuches geregelt. Entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offent-
lichkeit mit dem Bebauungsplan-Vorentwurf friihzeitig Uber Ziel, Zweck und Inhalt der Pla-
nung unterrichtet und Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die eingegangenen Stel-
lungnahmen liegen dem Stadtrat vor und werden bei der Abwdgungsentscheidung beriick-
sichtigt. Das Planungsermessen der Stadt findet im Rahmen der Bauleitplanung seine Grenze
im Abwdgungsgebot.

Eine weitere Beteiligung fand mit der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

statt. Uber den Einsatz von Instrumenten einer informellen Biirgerbeteiligung entscheidet
der Stadtrat im Rahmen dieser verfahrensleitenden Beschliisse zum Bauleitplanverfahren.
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Punkt 5

Die bauliche Ergdanzung im dichten Innen-, Altstadtbereich, sollte sich an die Erkenntnisse,
Forderungen des Umweltbundesamtes zur ,Stadt von Morgen" orientieren, die unter nach-
folgendem Link einzusehen sind: https.//www.umweltbundesamt.de/ die-stadt-fuer-
morgen. Mindestens aber sollten beim Bauen die Kriterien der Griinen Hausnummer (Neu-
bau) angestrebt werden.

Abwagung
Der Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan kénnen lediglich bodenrechtlich relevante Festsetzungen getroffen wer-

den. Die Kriterien der Erfurter Griinen Hausnummer sind dem Festsetzungsinhalt nach BauGB
nicht zuganglich und kénnen deshalb nicht direkt berlicksichtigt werden.

Punkt 6

Das Pflanzen von einheimischen und klimafesten Biumen dirfte mittlerweile unstrittig
sein. Auch der Fassadenbegriinung und den Grinddchern (z.T. im Entwurf vorgesehen)
kommt groe Bedeutung zu, wenn sie nicht nur dsthetischen Gesichtspunkten gewidmet
ist, sondern von der Qualitdt so ausgestaltet wird, dass sie zur Staubbindung beitragt, als
Temperaturpu ffer hilft und Kleinstlebensrdume fir Pflanzen und Tiere schafft, etc, Also
eine wirksame Natur- u. Umweltschutzfunktion dbernimmt! Art und Umfang der Fassaden
und Dachbegriinung muss also verbindlich vorgeschrieben werden und darf nicht dem In-
vestor allein (berlassen werden.

Gegen eine grolfliachige Versiegelung durch Parkpldtze, die innerstadtisch in Tiefgaragen
zu planen sind, helfen die Verwendung von Rasenbetonsteinen u. wassergebundene Ober-
flachen fir die Gehwege. Eine naturnahe Umgebungsbepflanzung ist zu fordern.

Der Schutz des Griingiirtels Flutgraben mit seinen Arten (Vogel, Fledermduse, Reptilien,
Insekten) ist sicherzustellen. Ebenso ist auf den Schutz der historischen Stadtmauer zu ach-
ten und der Zugang lber offentliche Flichen sicherzustellen.

Die ErschlieBung der Brachfldche ist mit Baumféllungen verbunden. Da es sich um eine
langjdhrige Brache handelt, ist vor dem Baubeginn rechtzeitig und durch qualifizierte
Beauftragung Externer ein Artenschutzgutachten fir Vorkommen von Brutvégeln und Fle-
dermdusen in Auftrag zu geben. Bei Nachweis dieser muss das Bauvorhaben iiberdacht o-
der zumindest mtissen Ersatzquartiere in Form von kinstlichen Nisthilfen oder Umsied-
lungen geschaffen werden.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird ein Begriinungsanteil fur die Fassaden- sowie die Dachbegru-

nung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten erstellt, in welchem
das Vorhaben mit seinen Auswirkungen artenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser
Grundlage wurden entsprechende ArtenschutzmaBnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese
MaRnahmen sind keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr.
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1 bis 3 BNatSchG einschlagig.

Der Grungurtel des Flutgrabens ist durch das Vorhaben nicht unmittelbar betroffen. Eingriffe
in die Grinstrukturen finden nicht statt. Die historische Stadtmauer ist denkmalrechtlich
geschutzt. Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die den Schutzstatus in
Frage stellen. Die Strale "Johannesufer" soll als 6ffentliche Verkehrsflache entlang der histo-
rischen Stadtmauer verlangert werden, so dass dadurch der 6ffentliche Zugang gesichert ist.

Im Bebauungsplanentwurf wird weiterhin eine fiir diesen innenstadtnahen Standort ange-
messene Begriinung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freiflachenplanung
sowie dem Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit
Baumen und Strauchern.

Punkt 7
Fiir die Beleuchtung sollten energiesparende und insektenfreundliche Leuchtkérper vorgese-
hen werden.

Abwdgung
Der Hinweis betrifft keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kann deshalb keinen
direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen. Entsprechende Vereinbarungen wurden
im Durchfuhrungsvertrag getroffen.

Punkt 8

Sofern kein Anschluss ans Fernwdrmenetz mdglich ist, sollten Quartierslésungen fiir die
dezertrale Warme-und Stromversorgung realisiert werden. Die Nutzung von Solarthermie
und PV-Anlagen inkl. Speicher, Warmepumpen oder BHKW und sollten verbindlich vorge-
schrieben werden. Das Solarlnvest-Programm der Landesregierung férdert diese Investitio-
nen bis zu 80%, wenn das Mieterstrommodell genutzt wird. Diese Forderung ergibt sich
als Konsequenz aus den zuvor genannten UBA-,Vision der Stadt von Morgen" Das Bau-
vorhaben wird fir einen langen Zeitraum der Nutzung und Bewirtschaftung errichtet. Der
Entwurf des Klimaschutzgesetztes beinhaltet langfristig das Ziel der CO2-Neutralitdt im
Wohnungssektor. Damit die Klimaschutzziele von Paris liberhaupt erreicht werden kén-
nen, dirfen Neubauten nurals Passivhduser besser als Plusenergiehduser realisiert werden.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung mit ihrem Anschluss-

und Benutzungsgebot. Die Versorgung des Gebietes mit Fernwdrme kann tber das vorhande-
ne Fernwdrmenetz gesichert werden. Der Vorhabentrager wird dazu entsprechende Versor-
gungsvertrage mit der Stadtwirtschaft Erfurt abschlieRen.

Es ist ein hoher Gebdudestandard geplant, der den Anforderungen der gultigen EnEV ent-
spricht. Normative oder stadtebauliche Griinde fiir einen héheren Standard sind nicht gege-
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ben.

Punkt 9
Wir fordern, dass nach $2, Abs.4 BauGB vor dem Baubeginn ein ,Umweltbericht” erstellt
wird, fir den ein ,Scoping” notwendig ist.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Im beschleunigten Verfahren wird gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Umweltpriifung

nach $ 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Stellungnahme vom 25.05.2018

Punkt 1

Die bauliche Erganzung im dichten Innen-, Altstadtbereich sollte sich an die Erkenntnis-
se, Forderungendes Umweltbundesamteszur,StadtvonMorgen "orientieren, die unter nach-
folgendem Link einzusehen sind: https//www.umweltbundesamt.de/dle- stadt-fuer-morgen.
Dartiber hinaussollten beimBauendieKriterien der, Erfurter Griine Hausnummer” (Neubau,)
eingehalten werden.

Abwdgung
Der Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung

Im Bebauungsplan kénnen lediglich bodenrechtlich relevante Festsetzungen getroffen wer-
den. Die Kriterien der Erfurter Griinen Hausnummer sind dem Festsetzungsinhalt nach BauGB
weitestgehend unzugdnglich und kénnen deshalb nicht direkt beriicksichtigt werden.

Im Bebauungsplan wurden jedoch keine Festsetzungen getroffen, die einer Berilicksichtigung
der Hinweise im Planvollzug entgegenstehen.

Punkt 2
Die Flachenversiegelung soll minimiert, dh. auf das Notwendigste begrenzt werden und in
der Ausfuhrung offenporig,z.B.wassergebundene Decke, Rasensteine etc. gestaltet werden.

Der Natur sollte, durch Dach- und Fassadenbegriinung, die Flache zurlickgegeben werden.
lhnen kommt grolRe Bedeutung zu, wenn sie nicht nur aus dsthetischen Gesichtspunkten ge-
widmet ist, sondern von der Qualitdt so ausgestaltet wird, dass sie zur Staubbindung beitragt,
als Temperaturpuffer hilft und ein Mikroklima fir Kleinstlebensraume, Pflanzen und Tiere
schafft, etc.. Also eine wirksame Natur-u. Umweltschutzfunktion bernimmt! Mit grolRzlgi-
ger Dachbegriinung leisten Sie einen wichtigen Beitrag. Auch die Regenwasserverrieselung
mittels Rigolen empfehlen wir.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.
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Begriindung
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht erforderlich, da das Vorha-

ben als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gilt. Hiernach ist gemdR § 1 a)
Abs. 3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Unabhadngig davon werden aus 6kologischen und stadtebaulich-gestalterischen Griinden
Malknahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Durch verschiedene Begriinungs- und Bodenschutzmallnahmen gemadfR den textlichen Fest-
setzungen Nr. 5.1 bis Nr. 5.7 sowie Nr. 8.1 bis Nr. 8.6 soll damit die Eingriffsschwere gemin-
dert werden.

Dazu gehdren auch MaRnahmen zur Dach- und Fassadenbegriinung. Ein Hauptmerkmal der
Planung ist insbesondere die umfangreiche Fassadenbegriinung. Diese ist planungsrechtlich
festgesetzt und damit bindend. Gleiches gilt fir die Dachbegriinung, die ebenfalls fur Teile
der Dachfldchen verbindlich festgesetzt ist. Beide MaBRnahmen haben sowohl gestalterische
als auch 6kologische Funktion (siehe Griinordnungsplan).

Die Flachenversiegelung entspricht den Obergrenzen nach BauNVO fir Urbane Gebiete sowie
der stadtebaulichen Gestaltungsabsicht eines urbanen Raumes (stadtische Plaza mit halbof-
fentlicher Nutzung).

Weitere Regelungen Uber die getroffenen Festsetzungen hinaus werden den allgemeinen Pla-
nungszielen folgend als nicht mit dem Vorhaben vereinbar erachtet. Dazu zahlt auch die emp-
fohlene Regenwasserverrieselung, die den fir innerstddtische Lagen typischen beengten
Platzverhdltnissen und Nutzungszielen der Freiflachen als wohnnahe Erholungsflachen wi-
derspricht.

Punkt 3

Da das Thema Licht inder Nacht sowohl fiir den Klimaschutz, das menschliche Wohlbefinden
als auch fur den Artenschutz einer immer groReren Bedeutung zu kommt (Verlust der Nacht!),
fordern wir fir die Beleuchtung im neu entstehenden Wohnquartier unbedingt den Einsatz
energiesparender und insektenfreundlicher Beleuchtungstechnik. Nur in den Bereichen, in
den eine dauerhafte Beleuchtung notwendig ist (Strallen, Zuwegung der Hauser) sollte eine
Beleuchtung mit auf die notwendigste reduzierte Lichtintensitat und Lichtausstrahlung
erfolgen. Begriinte Flachen sollen dabei nicht mit Licht bestrahlt werden und dunkel blei-
ben, da ansonsten der 6kologische Nutzen der Griinflachen, Fassaden- und Dachflachenbe-
grinung als Lebensraum fir nachtaktive Insekten nur eingeschrankt oder gar nicht erreicht
wird.Das Hinzuziehen eines Lichtplaners wird empfohlen.

Abwdgung

Der Hinweis betrifft keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kann deshalb keinen
direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Entsprechende Regelungen wurden im Durchfihrungsvertrag getroffen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N6

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Kulturbund flr Europae.V.

Landesverband Thiringen
Bahnhofstralle 27
99084 Erfurt

mit Schreiben 02.08.2017
vom 14.05.2018

keine Betroffenheit und keine Einwdnde
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N7

Franz-Hals-StraRe 6c¢
99099 Erfurt

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Landesjagdverband Thiringen e.V.

mit Schreiben 22.08.2017
vom

keine Einwdnde
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

N8

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Verband fiir Angeln und Naturschutz Thiringen e.V.

Niederkrossen 27
07407 Uhlstadt-Kirchhasel

mit Schreiben
vom

ohne Datum

keine Betroffenheit und keine Einwdnde
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2.3 Stellungnahmen der Offentlichkeit und deren Abwiagung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O‘I

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 24.08.2017
vom

Punkt 1

Innerstddtischer Baultickenschluss ist gegentiber der Versiegelung und Einbetonierung von
Fldchen im AuBBenbereich der Vorrang einzurdumen. Allerdings ergeben sich insbesondere
durch die geplante extrem hohe Geschossflichenzahl einige Fragen und Einwendungen.

Vielen Biirgerinnen und Blirgern der Stadt Erfurt ist das Projekt bislang insbesondere in Bezug
aufdie geplante Héhe des geplanten Objekts noch véllig unbekannt. Aber auch die betroffe-
nen Anwohnerinnen des Wohngebietes Wallstrae/Johannesplatz wurden bislang nicht ge-
sondert informiert oder gar beteiligt. Dies gilt es in geeigneter Form nachzuholen. Nach inten-
siver Befassung mit den bereitgestellten Informationen habe ich folgende Fragen und An-
merkungen:

1. Warum wurde das Projekt bislang nicht in die Vorhabenliste nach dem Erfurter Modell
autgenommen?

2. DieAbstandsfldchen zur Umgebungsbebauung sind zu gering bemessen, so dass mit ne-
gativen Folgen fiir Beschattung und Beliiftung zu rechnen ist. Sind entsprechende Unter-
suchungen vorgesehen?

3. Warum gab es keine Erfassung von Umwelt- und Naturschutzfaktoren (Artenvielfalt)
vor der Genehmigung des, WIR-Gartens"?

4. Warum wurde der ,,WIR-Garten" von der Stadt gefdrdert, wenn sich herausstellt, dass
er als intelligentes Instrument zur Kanalisierung von mdglicher Biirgerkritik installiert
wurde?

5. Schon jetzt ist der Auto- und LKW-Verkehr (Ldarm) in unserer StralBe unertraglich -jetzt
droht noch mehr Verkehr. Wann gibt es ein Verkehrsberuhigungskonzept fiir das gesam-
te Gebiet Wallstrae/Johannesplatz?

6. Verkehrsberuhigung in der Kernstadt auf Kosten der Randzone ist nicht akzeptabel. Bis-
lang fehlt ein Gestaltungs- bzw. Entwicklungskonzept, der Vorhabenbezogene B-Plan
darfeinen mit den Anwohner*innen angestimmte B-Plan nicht ersetzen.

7. Wird die berechtigte Forderung zum umfassenden Schutz des Griingtirtels Flutgraben
berticksichtigt?

8 Schutz dersichtbaren historischen Stadtmauer und mdglicher unterirdischer Reste ist zu
gewadhrleisten. Der Zugang tiber dffentliche Flachen istsicherzustellen.

9. Dasgeplante Griinkonzept am Gebdude zur Fassadengestaltung ist grundsatzlich positiv
zu bewerten: Art und Umfang muss verbindlich festgeschrieben werden und darf nicht
den jeweiligen Nutzerinnen liberlassen werden. Eine Alibi-Begriinung istabzulehnen.

10.  Dereinzig verbliebene (hat sich nach der Schadigung durch die Aushebung der Baugrube
wieder erholt) Stadtbild-pragende Baum an der Einfahrt zur WallstralBe ist zu erhalten.

11.  Bislang gab es keine gesonderte Information oder Biirgerbeteiligung, weder vor der

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Ausschrei bung des Wettbewerbs noch zur Offenlegung des B-Plans. Diegesetzlich vorge-
schriebene Beteiligung zum vorhaben bezogenen B-Plan ist vollig unzureichend. Hier
bedarf es einer Nachfrist bzw. der Erdrterung im Rahmen des Erfurter Modells mit allen
interessierten Biirgerinnen und Blirgern.

12. Das Nutzungskonzept des Investors ist wage und sollte mit Auflagen zu den zu ermit-
telnden realistischen Bedarfen versehen werden.

13, Soziales Bauen auch im, WIR-Garten" sollte selbstverstindlich sein, da wohnen bezah!-
bar sein muss. Das Hochhausprojekt beriicksichtigt bislang nicht den hohen Bedarf an
sozialgebundenen Mietwohnungsbau in der Stadt. Hier sollte ein sozialer Mix durch
Wohneigentum und Mietwohnungen auch im unteren Preissegment verbindlich vorge-
geben werden. Wie in anderen Stddten sollte die Stadt Erfurt eine 10 % bis 20 %-
Regelung fiir die Schaffung von Sozialwohnungen verbindlichvorgeben.

14. in Erfurt existiert ein deutliches Uberangebot an Einzelhandelsflichen. Auch im
Nahbereich zur Wallstrae gibt es eine Vielzahl von groBfldchigen Einzelhandelsge-
schéften. Soll es noch mehr Konkurrenz im Einzelhandel geben? Fiir den geplanten
Einzelhandel liegt meiner Kenntnis nach kein Einzelhandelskonzept vor, das den zu-
sdtzlichen Bedarf belegt. Das sollte nachgereicht werden.

15, Fir das geplante Gastronomieangebot, wie auch fir weitere gewerbliche Nutzungen
sind ausreichend Stellpldtze vorzuhalten, um Parksuchverkehr im angrenzenden Wohn-
gebiet auszuschlielBen.

16. Bitte teilen Sie mir mit, ob das Vorhaben im Rahmen des Erfurter Modells autgenommen
wird, so dass die Anwohnerinnen und Anwohner WallstraBe/Johannesplatz entspre-
chend informiert werden kdnnen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begriindung
zul:

Bei der Bauleitplanung handelt es sich um ein gesetzlich normiertes Verfahren der Beteili-
gung der Offentlichkeit. Alle privaten und 6ffentlichen Belange mussen formalisiert erhoben,
gewichtet und gerecht untereinander und gegeneinander abgewogen werden, so dass von
Stadtrat eine Abwdgungsentscheidung ohne unzuldssige Vorwegbindungen getroffen werden
kann, die auch voll gerichtlich nachpriifbar ist. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
kdnnen zwar auch informelle Beteiligungsformen eingebunden werden, diese missen sich
jedoch in Art und Umfang an der Spezifik der Bauleitplanung orientieren missen. Aufgrund
dieser Spezifik unterfallt das Bauleitplanverfahren als formelles Verfahren grundsatzlich
nicht dem Modell der kooperativen Birgerbeteiligung im Sinne der Erfurter Vorhabenliste.
Die Beteiligungsverfahren sind im Internetauftritt gelistet und bedurfen keiner zusdtzlichen
Auflistung. Ein gesonderter Regelungsbedarf durch Leitlinien besteht fir das Bebauungs-
planverfahren nicht.

Eine Blirgerbeteiligung ist im Bauleitplanverfahren grundsatzlich Pflicht. Art und Umfang ist
im § 3 des Baugesetzbuches geregelt. Entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit
mit dem Bebauungsplan-Vorentwurf friihzeitig Uber Ziel, Zweck und Inhalt der Planung unter-
richtet und ihr Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die eingegangenen Stellungnahmen
liegen dem Stadtrat vor und werden bei der Abwagungsentscheidung berlcksichtigt. Das Pla-
nungsermessen der Stadt findet im Rahmen der Bauleitplanung seine Grenze im Abwdgungs-
gebot.
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Eine weitere Beteiligung findet mit der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
statt. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung kdnnen auch informelle Beteiligungsformen
eingebunden werden, die sich jedoch in Art und Umfang an der Spezifik der Bauleitplanung
orientieren missen. Uber den Einsatz von Instrumenten einer informellen Blrgerbeteiligung
entscheidet der Stadtrat im Rahmen dieser verfahrensleitenden Beschliisse zum Bauleit-
planverfahren.

zu 2:

Die Besonnungssituation nach DIN5034 ist in Anlage 4 dargestellt. Aufgrund der Ausrichtung
der geplanten Gebdude ldsst sich feststellen, dass die nach Norden, Nordwesten und Nordos-
ten weisenden Fassaden die DIN-Kriterien nicht erfiillen kdnnen. Dagegen ist an den nach
Stden und Stdwesten bzw. Sudosten gerichteten Fassaden hdufig eine Erfillung des DIN-
Kriteriums schon in den unteren bzw. mittleren Etagen gegeben. So sind beide DIN-Kriterien
der Stidwestfassaden von Wohnturm A und Wohnturm B bereits im Erdgeschoss erfullt und an
der Stidostfassade von Wohnturm A ab der Etage 2 bzw. 3. Die Besonnung der Stadtvilla wird
insbesondere durch den Wohnturm B beschrankt. Dementsprechend sind beide DIN-Kriterien
an der Sudwestfassade erst ab der 5. Etage und an der Stdostfassade ab der 4. Etage erfullt.
Die unteren Etagen werden jedoch noch soweit besonnt, dass das DIN-Kriterium "1h am
17.01." an den Studfassaden erfullt wird.

Die nachgewiesene Besonnungssituation stellt eine oft in innerstddtischen Bereichen vor-
kommende Situation dar. Beengte Verhdltnisse sind typisch, so dass in innerstadtischen La-
gen oder im Zuge flachensparenden Bauens eine Einhaltung der DIN-Kriterien haufig in Teilen
nicht gegeben ist.

In Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadti-
schen Brachfldchen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung), an der "Reparatur" des Stadt-
grundrisses sowie der Schaffung einer Hohendominate 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 Innenraumen" hat keinen normativen Charakter, sondern bietet lediglich
eine Orientierung fiir den Planungsprozess. Damit gibt es keine zwingenden gesetzlichen Re-
gelungen zu den Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen.

Der Nachweis der Einhaltung der normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Es wird im Gutachten
empfohlen, im Rahmen der Genehmigungsplanung durch genaue Konfiguration der
Aufenthaltsrdaume mit entsprechender Dimensionierung der Fenster und Bepflanzung
die Belichtung zu optimieren. Der Nachweis und Vollzug der bauordnungsrechtlichen
Regelungen wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gefiihrt.

zu 3:

Der "WIR-Garten" ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Hin-
weis kann deshalb keine Beruicksichtigung finden. Fir das Plangebiet wurde im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine Artenschutzprifung durchgefuhrt, die dem Be-
bauungsplan als Anlage beigefuigt ist und entsprechend Beriicksichtigung in den Festsetzun-
gen findet.

zu 4.

Der "WIR-Garten" ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Hin-
weis kann deshalb keine Berticksichtigung finden.
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Zu 5:

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von
Hauptverkehrsstrallen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" grundsadtzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den Stralken sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fur den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhohung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Strale zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellplatzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fiihrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender Malnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.

Zu 6:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein eigenstandiges Planungs- und Steuerungs-
instrument zur Baurechtschaffung fir ein Vorhaben. Die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines
vorgeschalteten "Entwicklungskonzeptes" besteht nicht, sofern eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung gewadhrleistet werden kann.

zZuf/.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden keine direkten Eingriffe in den Gringur-
tel des Flutgrabens vorbereitet. Die Auswirkungen des Vorhabens auf Schutzguter wurden im
Rahmen des Grinordnungsplanes untersucht.

zu 8:

Die Stadtmauer wurde als Kulturdenkmal nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ibernommen. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden keine direk-
ten Eingriffe in die vorhandene Stadtmauer vorbereitet. Der denkmalrechtliche Schutzstatus
wird durch die Uberplanung nicht verletzt. Adressat moglicher denkmalrechtlicher Hand-
lungsverbote zum Schutz des Denkmals ist nicht der Plangeber, sondern derjenige, der den
Plan umsetzt. Durch die nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan werden Vollzugs-
behdrden und Bauherren tuber den Schutzstatus informiert. Die Stralle "Johannesufer" soll als
offentliche Verkehrsfldche entlang der historischen Stadtmauer verldngert werden, so dass
dadurch der 6ffentliche Zugang gesichert ist.

zu9:
Die Fassadenbegriinung wurde verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.
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zu 10:
Der Erhalt des Baumes ist nicht moglich (Tiefgarageneinfahrt). Entsprechende Ersatzpflan-
zungen wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

zull:
Siehe Punkt 1

zu12:

Das Nutzungskonzept beinhaltet gemaR Vorhabenbeschreibung vorwiegend Wohnnutzun-
gen. Die Stadt Erfurt bendtigt infolge von Zuwanderung und Rickgang der HaushaltsgroRen
bis 2030 pro Jahr 700 bis 900 neue Wohnungen, davon etwa 500 im Segment des Geschoss-
wohnungsbaus. Diese Wohnungen sollen zeitgerecht bereitgestellt werden. Das Wohnungs-
bauvorhaben "WIR-Quartier" tragt damit zur Deckung des Wohnungsbedarfs bei und ent-
spricht mit dem Nutzungsspektrum der Nachfragesituation.

zu 13:

Es ist beabsichtigt, fur die Stadt Erfurt ein Baulandmodell zu entwickeln, welches als Zielset-
zung bei kinftigen Wohnbauvorhaben einen bindenden Mindestanteil an sozialem Woh-
nungsbau vorsehen soll. Eine entsprechende Drucksache mit einem ersten Zwischenbericht
hierzu ist derzeit in Vorbereitung. Ein wichtiges Element des Baulandmodells wird die
Gleichbehandlung von planbedirftigen Vorhaben einer bestimmten GréRenordnung sein,
sodass Vorhabentrdger verldsslich disponieren kdnnen.

Ein standortspezifisches und vom Stadtrat beschlossenes Baulandmodell liegt noch nicht vor.
Das bereits sehr fortgeschrittene Vorhaben ist als frei finanzierter Wohnungsbau und ohne
mietpreisgebundene Wohnungen kalkuliert. In Anbetracht der Projektstruktur kann davon
ausgegangen werden, dass die wirtschaftlichen Spielrdume fir die Schaffung von Sozialwoh-
nungen nicht gegeben sind. Weiterhin sind die Wohnungsgrundrisse und -gréRBen nicht den
Richtlinien fir Sozialwohnungen angepasst, so dass unklar ist, ob das Vorhaben férderfahig
ist, und ob Uberhaupt zum Realisierungszeitpunkt ausreichend Wohnungsbauférdermittel zu
Verfligung stehen werden. Der Vorhabentrager musste nach der bisherigen Beschlusslage der
Stadt Erfurt nicht davon ausgehen Sozialwohnungen bereit zu stellen, so dass diese Forde-
rung in Anbetracht des Planungsfortschritts unangemessen ware und die Realisierbarkeit des
Vorhabens grundsatzlich in Frage stellen wiirde.

zu 14:

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb des festgesetzten Baugebietes nicht zu-
lassig. Die GrolRe von Einzelhandelsbetrieben wird gemall Vorhabenkonzept auf die Einord-
nung im Erdgeschoss des Wohnturmes B sowie auf 200m? VFL je Betreib beschrankt. In Anbe-
tracht der Geschossflache des Erdgeschosses ist das Entstehen eines groRflachigen Einzel-
handels ausgeschlossen.

zu15:

Die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage nachgewiesen. Fir
Besucherverkehr stehen im Umfeld ausreichend &6ffentliche Stellplatze zur Verfliigung (Tiefga-
rage Thiringenhaus, Parkplatze Juri-Gagarin-Ring).

zu 16:
Siehe Punkt 1.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 2

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 07.08.2017
vom

Punkt O:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriifen wir die Bebauung dieser Fldche. Insbe-
sondere befiirworten wirdie naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebdude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdas ehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHauserauf,welchemaximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-rdaumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 0stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdrbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingeflgt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
stddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwdcht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
Grolensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.
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Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwagungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortprifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten duRReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stoérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von dulReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdaudehdhe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdaume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehohe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Stérwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgerdumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darliber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der héchste Punkt der Gebaude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdaudehodhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m i NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshohen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.
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Punkt 1:

Unabhdngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

1. Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
WohngebietinunmittelbarerZentrumsndahe. Daraus resultierend héltsichdie Belastungdurch
den Straenverkehr und daraus resultierende Larm- und Luftbeldstigungen grundsétzlich in
Grenzen. So fiihrt dieaktuelle Belastung durch den StraBenverkehr zwar mitunter dazu, dass
FuBBganger einer Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege Lliberfahren oder durch
parkende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhinweist die WallstralBe nicht die Kapazitdaten
auft, einen gegenseitigen StraBenverkehr stérungsfrei zu gewadhrleisten, was vereinzelte
StraBenverkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 5.
November 2076 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn-
und Gewerbeeinheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die
Anzahl der Bewohner des Wohngebietes an der WallstraBe um ein Vielfaches, wodurch eine
exponentielle Erhéhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwar-
ten ist sowie die aktuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles wi-
derspreche dem Vorhaben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungs-
funktion fir die Bewohner sicherzustellen bzw. Stérwirkungen zu reduzieren (vgl. Land-
schaftsplanErfurt/ Rahmenkonzept ,Masterplan Griin’).

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

Hauptverkehrsstrallen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" grundsatzlich tberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den Stralken sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fir den Bereich der WallstralRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
StraRe zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fuhrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausflihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten Malknahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.
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Punkt 2

Der Flusslauf der Gera von der Einmiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders im Hinblick auf die
erst kirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschdftseinheiten die Sta-
bilitdtderBegrenzungdes Flutgrabensgewahrleistetsowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. § 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fiir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschliellich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3

Das Wohngebiet ander Wallstrae und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl. der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres nattirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl. ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
~Masterplan Griin").

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfaltige Griin-
flachen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fur diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grinung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil flr die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmallnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese Mallnahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschladgig.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 3

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 19.08.2017
vom

Punkt O
Hiermit teile ich Ihnen mit, dass ich der Stellungnahme der Familie Heland (Wallstrae 22)
inhaltlich zustimme:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriifen wir die Bebauung dieser Fldche. Insbe-
sondere befiirworten wirdie naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebédude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdasehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHauserauf,welchemaximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-rdaumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 0stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdrbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingeflgt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
stddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwdcht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GroRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
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ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwagungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Stralen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten daulReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von dulReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkraume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Stérwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darlber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hochste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdudehdhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m i NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
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rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Punkt 1

Unabhéngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsnahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den StraBenverkehr und daraus resultierende Ldarm- und Luftbeldstigungen grundsdtzlich in
Grenzen. So fiihrt die aktuelle Belastung durch den StraBenverkehr zwar mitunter dazu, dass
FuBgdnger einer Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege tiberfahren oder durch
parkende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die Wallstrae nicht die Kapazitaten
aut, einen gegenseitigen Stralenverkehr stérungsfrei zu gewdhrleisten, was vereinzelte
Straenverkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 5. No-
vember 2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und
Gewerbeeinheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhoht sich die Anzahl
derBewohnerdes Wohngebietesander Wallstrale umeinVielfaches, wodurch eine exponentiel-
le Erhdhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die
aktuellen Verkehrsumstinde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vor-
haben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Stérwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von
HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Giberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den StraRen sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fur den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Stralle zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fiihrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.
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Punkt 2

Der Flusslauf der Gera von der Einmtiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders imHinblick auf die
erst kiirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschdftseinheiten die Sta-
bilititderBegrenzungdes Flutgrabensgewdhrleistetsowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. $ 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieRlich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3

Das Wohngebiet ander Wallstrae und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl. der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres nattirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
,Masterplan Griin”).

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfaltige Griin-
flachen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fur diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grinung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil fir die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmallnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese Mallknahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschlagig.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Punkt 4

DocheinVorhaben indem Bebauungsplan ist nicht nachvollziehbar, wirkt deplatziert und absto-
KBend die Bebauung mit H-16 stockigen Hochhédusern. Dies widerspricht dem Charakter dieses
Stadtteils! Vor ca. 20 /ahren wurde das 200m stadteinwadrts liegende KoWo-Gebdude (ehemals
bestehend aus drei M-geschossigen Hochhdusern)zurAngleichung an das Stadtbild inder Hohe
zuriickgebaut und gestaffelt. Esbildet dadurch nuneinengelungenen Ubergang zu den Hochhdu-
serninRichtung Zentrumund den maximal 5-geschossigen Objekten inRichtung Norden.

Die im Plan dargestellte ,Hbhenstaffelung zur Schaffung einer Dominante in der nordlichen
Sichtachse des Rings"mag zwarfiireinen auswertigenArchitekten malerischanmuten, fiireinen
Erfurter allerdings einige Fragen aufwerfen:

Wieso bendtigt der Ring als Erfurter HauptstralBe eine nordliche Dominante in Form von zwei
extrem herausragenden Hochhdusern?

Muss Erfurtan der Grenze zur Altstadt durch zwei M-16 geschossige Neubauden dominieren?
Passen tiberhaupt zwei derartige Hochhduser optisch indas Erfurt Zentrum?

EinBauvorhabendieser extrem herausragenden Bauhdhe bitte ichzu liberdenken!

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
siehe Begriindung Punkt O

Punkt 5

Ein weiterer Punkt der mir zu wenig berticksichtigt scheint, ist die Parkplatz-Situation. Der
gesamte Bereich um den Huttenplatz (Anwohnerparkgebiet K) ist bereits jetzt nicht ausrei-
chend. Hier sehe ich mit so einer Erweiterung des Wohnraumes einen groBeren Handlungsbe-
darf als eine Tiefgarage fiir dieStadtvillaC.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die erforderlichen Stellpldtze des gesamten Bauvorhabens (Turm A und B, Stadtvilla) werden

ineiner Tiefgarage untergebracht.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 04

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 11.08.2017
vom

Punkt O:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriifen wir die Bebauung dieser Fldche. Insbe-
sondere befiirworten wirdije naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebadude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdas ehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHauserauf,welchemaximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdaudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-raumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsdtzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 6stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdarbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingefiigt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
staddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwdcht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GrolRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.
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Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hdhendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwagungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Stralen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortprifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten duRReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stoérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von dulReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdaudehdhe von maximal 53,50 m
= 247,50m U NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Stérwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrachtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darliber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der héchste Punkt der Gebaude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebaudehodhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m U NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshohen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Punkt 1:

Unabhdngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsndahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den StraBenverkehr und daraus resultierende Larm- und Luftbeldstigungen grundsatzlich in
Grenzen. So fihrt die aktuelle Belastung durch den StraBenverkehr zwar mitunter dazu, dass
FuBgédngereiner Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege tiberfahren oder durch par-
kende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die WallstralBe nicht die Kapazitdten auf,
einen gegenseitigen Strallenverkehr stérungsfrei zu gewahrleisten, was vereinzelte Strallen-
verkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 15. November
2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die Anzahl der Be-
wohner des Wohngebietes ander Wallstralle um ein Vielfaches, wodurch eine exponentielle Er-
héhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die ak-
tuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vorha-
ben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Storwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

Hauptverkehrsstrallen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" grundsatzlich tberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den Stralken sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fir den Bereich der WallstralRe ist keine relevante Erhhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Strale zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fuhrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fiir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten Mallinahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Punkt 2:

Der Flusslauf der Gera von der Einmiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders im Hinblick auf die
erst kirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschaftseinheiten die Sta-
bilitdtderBegrenzungdes Flutgrabensgewdahrleistetsowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. § 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fiir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschliellich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3:

Das Wohngebiet an der Wallstrale und ,Am Johannestor"erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl. der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres nattirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl. ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
,Masterplan Griin").

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfaltige Griin-
flachen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fir diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grinung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grinordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Bdumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil fir die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmalnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese Malknahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschladgig.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 5

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 23.08.2017
vom

Punkt O:
Hiermit teile ich Ihnen mit, dass ich der Stellungnahme der Familie He8land (Wallstrae 22)
inhaltlich zustimme:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriifen wir die Bebauung dieser Fldche. Insbe-
sondere befiirworten wirdie naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhdéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebédude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdas ehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHduserauf,welchemaximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-rdaumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 0stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdrbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingeflgt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
stddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwdcht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GrolRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
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ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hdhendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwdgungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten dauReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von dulReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkraume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Storwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darlber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hochste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdaudehdhe
von 53 m und eine absolute Hoéhe von 248 m i NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
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rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Punkt 1:

Unabhéngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsnahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den Straenverkehr und daraus resultierende Ldarm- und Luftbeldstigungen grundsdtzlich in
Grenzen. So fihrt die aktuelle Belastung durch den StraBenverkehr zwar mitunter dazu, dass
Fulgdngereiner Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege liberfahren oder durch par-
kende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die WallstralBe nicht die Kapazitdten auf,
einen gegenseitigen Strallenverkehr stérungsfrei zu gewdahrleisten, was vereinzelte Strallen-
verkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 5. November
2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die Anzahl der Be-
wohner des Wohngebietes ander Wallstrale umein Vielfaches, wodurch eine exponentielle Er-
héhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die ak-
tuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vorha-
ben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Storwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von
HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den StraRen sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fur den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhohung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Stralle zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fiihrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.
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Punkt 2:

Der Flusslauf der Gera von der Einmtiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders imHinblick auf die
erst kiirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschaftseinheiten die Sta-
bilititderBegrenzungdes Flutgrabensgewdhrleistet sowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. $ 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieRlich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3:

Das Wohngebiet ander Wallstrae und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl. der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres nattirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
,Masterplan Griin”).

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfaltige Griin-
flichen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fur diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grinung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freiflachenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil flr die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmallnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese MalRnahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschladgig.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 06

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 21.08.2017
vom

Punkt O
Hiermit teile ich Ihnen mit, dass ich der Stellungnahme der Familie HeRland (Wallstralle 22)
inhaltlich zustimme:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriilen wir die Bebauung dieser Fliche. Insbe-
sondere befiirworten wirdije naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebadude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdasehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHauserauf,welche maximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdaudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nordlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-raumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsdtzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 6stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitarbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingefligt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
stddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwdacht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GrolRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
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ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwagungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten daulReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von dulReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkraume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Storwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darlber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hochste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdudehdhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m i NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
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rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Punkt 1

Unabhéngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsnahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den Straenverkehr und daraus resultierende Larm- und Luftbeldstigungen grundsdtzlich in
Grenzen. So fihrt die aktuelle Belastung durch den StraBenverkehr zwar mitunter dazu, dass
Fulgdngereiner Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege liberfahren oder durch par-
kende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die WallstralBe nicht die Kapazitdten auf,
einen gegenseitigen Strallenverkehr stérungsfrei zu gewdahrleisten, was vereinzelte Strallen-
verkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 5. November
2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die Anzahl der Be-
wohner des Wohngebietes ander Wallstrale umein Vielfaches, wodurch eine exponentielle Er-
héhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die ak-
tuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vorha-
ben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Storwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von
HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den StraRen sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fur den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Stralle zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fiihrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Punkt 2

Der Flusslauf der Gera von der Einmtiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders imHinblick auf die
erst kirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschdftseinheiten die Sta-
bilititderBegrenzungdes Flutgrabensgewdhrleistet sowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. § 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fiir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieflich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3

Das Wohngebiet ander WallstraBe und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres natirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
~Masterplan Griin").

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfdltige Griin-
flichen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fir diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grunung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil flr die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmalnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese Malknahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschladgig.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 07

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben ohne Datum
vom

Punkt O
Hiermit teile ich Ihnen mit, dass ich der Stellungnahme der Familie HeRland (WallstraRe 22)
inhaltlich zustimme:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriiBen wir die Bebauung dieser Flache. Insbe-
sondere befiirworten wirdije naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhduser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlichist, wenn
zum einen Gebdude in ahnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdasehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHauserauf,welchemaximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begrindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdaudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nordlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-raumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 6stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdarbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingefligt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
staddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwacht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GroRRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt.
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Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne einer stadtraumlichen Reparatur
sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attraktivem urbanem Wohnraum im
offentlichen Interesse.

Aktuell ermdglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemdRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fiir die Abwadgungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
prift. Dabei wurden die Gebaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten dulReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stoérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von duReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m U NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebaudehohe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Stérwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrachtigung des inneren und duleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgerdumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darliber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. Malgeblich ist dabei
der hochste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdudehdhe
von 53 m und eine absolute Hoéhe von 248 m U NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebdudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
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satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Punkt 1

Unabhdngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gele-
genheit der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsndahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den StraBenverkehr und daraus resultierende Larm- und Luftbeldstigungen grundsatzlich in
Grenzen. So fihrt die aktuelle Belastung durch den StraBenverkehr zwar mitunter dazu, dass
FuBgdngereiner Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege tiberfahren oder durch par-
kende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die WallstralBe nicht die Kapazitdten auf,
einen gegenseitigen Strallenverkehr stérungsfrei zu gewdahrleisten, was vereinzelte Strallen-
verkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 15. November
2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die Anzahl der Be-
wohner des Wohngebietes ander Wallstralle um ein Vielfaches, wodurch eine exponentielle Er-
héhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die ak-
tuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vorha-
ben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Storwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begrindung
Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

Hauptverkehrsstrallen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" grundsatzlich tberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den Stralken sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fir den Bereich der WallstralRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
StraRe zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellplatzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fuhrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fiir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.

Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten Malknahmen wird sichergestellt, dass
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die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.

Punkt 2:

Der Flusslauf der Gera von der Einmtiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstraBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders imHinblick auf die
erst kiirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschdftseinheiten die Sta-
bilititderBegrenzungdes Flutgrabensgewdhrleistet sowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. § 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begrindung
Das Plangebiet liegt auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieBlich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3

Das Wohngebiet ander WallstraBe und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres natirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
~Masterplan Griin").

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfdltige Griin-
flachen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwadgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begrindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fur diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grunung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil flr die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
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schutzmalnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese Malknahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschldgig.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME O 8

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 17.08.2017
vom

Punkt O
Hiermit teile ich Ihnen mit, dass ich der Stellungnahme der Familie HeRland (Wallstralle 22)
inhaltlich zustimme:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriilen wir die Bebauung dieser Fliche. Insbe-
sondere befiirworten wirdije naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebadude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdasehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHauserauf,welche maximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdaudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nordlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-raumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 6stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdarbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingefligt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
staddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwacht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GroRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
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ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwagungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten daulReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von dulReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdaudehdhe von maximal 53,50 m
= 247,50m U NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Stérwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe von 247,50m i NHN sowie dem Aus-
schluss darliber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhauser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hdchste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdudehdhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m U NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehohe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
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rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Punkt 1

Unabhéngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsnahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den Straenverkehr und daraus resultierende Larm- und Luftbeldstigungen grundsdtzlich in
Grenzen. So fihrt die aktuelle Belastung durch den Straenverkehr zwar mitunter dazu, dass
FulBgdngereiner Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege liberfahren oder durch par-
kende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die Wallstrale nicht die Kapazitdten auf,
einen gegenseitigen Strallenverkehr stérungsfrei zu gewahrleisten, was vereinzelte Stralen-
verkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 5. November
2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die Anzahl der Be-
wohner des Wohngebietes ander WallstraBe umein Vielfaches, wodurch eine exponentielle Er-
héhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die ak-
tuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vorha-
ben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Storwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den StraRen sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fur den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Stralle zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fihrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.
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Punkt 2

Der Flusslauf der Gera von der Einmtiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders imHinblick auf die
erst kirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschdftseinheiten die Sta-
bilititderBegrenzungdes Flutgrabensgewdhrleistet sowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. § 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fiir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieflich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3

Das Wohngebiet ander WallstraBe und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres natirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
~Masterplan Griin").

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfdltige Griin-
flachen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fir diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grunung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil flr die Fassaden- sowie
die Dachbegrinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmalnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese Malknahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschlagig.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 09

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 17.08.2017
vom

Punkt O
Hiermit teile ich Ihnen mit, dass ich der Stellungnahme der Familie HeRland (Wallstralle 22)
inhaltlich zustimme:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriiBen wir die Bebauung dieser Fliche. Insbe-
sondere befiirworten wirdie naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebadude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdasehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHauserauf,welche maximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdaudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nordlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-raumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 6stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdarbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingefligt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
staddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwacht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GroRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
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ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwagungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Stralen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten duleren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stoérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von duleren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdaudehdhe von maximal 53,50 m
= 247,50m U NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Stérwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darlber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte Hohenbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhaduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hdchste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdudehdhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m U NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
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rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Punkt 1

Unabhéngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsnahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den Straenverkehr und daraus resultierende Ldarm- und Luftbeldstigungen grundsdtzlich in
Grenzen. So fihrt die aktuelle Belastung durch den Straenverkehr zwar mitunter dazu, dass
FulBgdngereiner Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege liberfahren oder durch par-
kende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die WallstralBe nicht die Kapazitdten auf,
einen gegenseitigen Strallenverkehr stérungsfrei zu gewdahrleisten, was vereinzelte Strallen-
verkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 5. November
2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die Anzahl der Be-
wohner des Wohngebietes ander Wallstrale umein Vielfaches, wodurch eine exponentielle Er-
héhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die ak-
tuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vorha-
ben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Storwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von

HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Larmimmissionen der angrenzen-
den StraRen sowie der Tiefgarageneinfahrten geprift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fur den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Stralle zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellpldtzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fihrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.
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Punkt 2

Der Flusslauf der Gera von der Einmtiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders imHinblick auf die
erst kiirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschaftseinheiten die Sta-
bilititderBegrenzungdes Flutgrabensgewdhrleistet sowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. $ 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieRlich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3

Das Wohngebiet ander Wallstrae und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl. der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres nattirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl. ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
,Masterplan Griin").

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfaltige Griin-
flachen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fur diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grinung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil fir die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmallnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese MalRnahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschlagig.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME 01 O

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren

von

mit Schreiben 18.08.2017
vom

Punkt O
Hiermit teile ich Ihnen mit, dass ich der Stellungnahme der Familie HeRland (WallstralRe 22)
inhaltlich zustimme:

Als zukiinftige Nachbarn der neu entstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten auf dem
ehemaligen Areal des Jugendtouristhotels begriifen wir die Bebauung dieser Fldche. Insbe-
sondere befiirworten wirdie naturnahe Gestaltung der Fassaden dergeplanten Hochhéuser.

Fraglich erscheint dennoch, ob die Errichtung von Hochhdusern zwingend erforderlich ist, wenn
zum einen Gebadude in dhnlichen GréBen in Erfurt noch leerstehend sind (vgl. ehemalige Ge-
bdude der Thiiringer Allgemeine am Juri-Gagarin-Ring) und zum anderen die bestehenden
Hochhduser an andererStelleimStadtbildzufindensind. Die Regionumdasehemalige Areal des
Jugendtouristhotels weisthingegenHdauserauf,welchemaximalsechsbisachtgeschossigsind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung
Das Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Reparatur in Anlehnung an den historischen

Stadtraum der sozialistischen Moderne durch die Einfligung eines Gebdudekomplexes, der
den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den dadurch un-
definierten Nordteil des architektonischen GroRensembles Juri-Gagarin-Ring komplettiert
und starkt. Aus stadtebaulich-rdaumlicher Sicht entspricht die Baustruktur grundsatzlich der
vorhandenen stadtebaulichen Pragung der 0stlichen Ringbebauung, die sich als Ensemble aus
hochgeschossigen objekthaften Solitdarbauten und verdichteten Wohnkomplexen darstellt
und seinerzeit einen ganzlich neuen Malistab in die Silhouette der Stadt eingeflgt hat.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der 6stliche Juri-Gagarin-Ring einer grundlegenden
stddtebaulichen Neuinterpretation im Sinne der sozialistischen Moderne unterzogen: Ausge-
hend von den Wohnscheiben und den 16-geschossigen Punkthochhdusern am Krampfertor
entstanden in der Folgezeit das Hotel "Kosmos", zwei weitere Punkthochhduser sowie als
Endpunkt das damalige Jugendtourist-Hotel mit zwei zehngeschossigen Hochhdusern. Damit
erhielt der Juri-Gagarin-Ring seine heutige Pragung, die als irreversibel anzusehen ist.

Mit dem Abriss der beiden Hotelhochhduser wurde der stadtebauliche Kontext stark ge-
schwdcht und im Nordabschnitt des Rings wieder unleserlich gemacht. Dem modernen
GrolRensemble entlang des Ringes fehlt derzeit ein stadtraumlich und architektonisch ange-
messener nordlicher Endpunkt. Die Einordnung der geplanten Hochhduser liegt im Sinne ei-
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ner stadtrdumlichen Reparatur sowie in Anbetracht der derzeit hohen Nachfrage nach attrak-
tivem urbanem Wohnraum im 6ffentlichen Interesse.

Aktuell ermoglicht die hohe Nachfrage nach attraktiven urbanen Wohnformen nun eine
Stadtreparatur dieses wichtigen Stadtraums mit einem zeitgemalRen neuen Hochhausprojekt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere
Dom und Severikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge (TLDA) ein Hochhausvertraglichkeitsgutachten beauftragt, welches fir den Standort "Am
Johannesufer" mit Stand 08.01.2018 vollstandig vorliegt und mit Beschluss des Stadtrates am
07.03.2018 gebilligt wurde. Damit diente das Gutachten als Grundlage fur die Abwagungsent-
scheidung.

Mit dem Hochhausvertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit dieses Vorhabens,
insbesondere hinsichtlich der duBeren Raumwirkung auf Dom und Severikirche sowie die
Wahrnehmbarkeit in den zentralen Stralen- und Platzraume der historischen Altstadt, ge-
pruft. Dabei wurden die Gebdaudehdhen der beiden Hochhduser mit 13 Geschossen/ 44m und
18 Geschossen/ 59,50m zugrunde gelegt und fototechnisch visualisiert. Die Standortpriifung
erfolgte anhand von vorab einvernehmlich festlegten daulReren Sichtfeldern und inneren Wirk-
raumen.

Im Ergebnis der Standortprifung wird grundsatzlich festgestellt, dass sich die Beflirchtung,
das Vorhaben wird zu einer substanziellen Stérung des Stadtbildes fiihren, nicht bestatigt
hat. Das Vorhaben ist in einer Vielzahl von dulReren und inneren Sichtfeldern nicht wahr-
nehmbar oder die Wahrnehmbarkeit entfaltet keine oder geringe Storwirkung. Dies gilt ins-
besondere fur die Sichtfelder Richtung Dom und Severikirche.

Die im Gutachten empfohlene Hohenreduzierung des urspriinglich 18-geschossigen Turms
um 2-3 Geschosse bzw. um ca. 10m wurde bereits im Bebauungsplanentwurf vorgenommen.
Weiterhin wurde der empfohlene Hellbezugswert der Fassade von dunkler als 50 festgesetzt.
Durch die Hohenreduzierung auf 16 Geschosse bzw. eine Gebdudehthe von maximal 53,50 m
= 247,50m 0 NHN (ohne weitere Aufbauten) sowie den Verzicht auf helle Farbtone konnten
diverse Einwirkungen auf die kritischen inneren Wirkrdume deutlich entspannt werden. Die
entsprechende Visualisierung der reduzierten Gebdudehdhe im Gutachten zeigt dadurch eine
deutlich geminderte visuelle Storwirkung.

Damit wurde den Empfehlungen des Gutachtens grundsatzlich gefolgt. Die Hohenreduzie-
rung ist zwar im Umfang geringer als die gutachterliche Empfehlung, zusammen mit der
dunkleren Farbgebung der Gebdude sowie dem Ausschluss zusatzlicher Dachaufbauten kann
jedoch dadurch die visuelle Beeintrdchtigung des inneren und dulleren Stadtbildes wei-
testgehend ausgeraumt werden.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdhe von 247,50m G NHN sowie dem Aus-
schluss darlber hinausgehender Dachaufbauten wird der vom TLDA geforderte H6henbezug
auf die vorhandenen Wohnhochhduser am Krampfertor aufgenommen. MaRgeblich ist dabei
der hochste Punkt der Gebdude. Das mittlere der drei Wohnhochhduser hat eine Gebdaudehdhe
von 53 m und eine absolute Hohe von 248 m i NHN (siehe Stadtgrundkarte/ Dachlandschaf-
ten der Stadt Erfurt). Das geplante nun mehr 16-geschossige Hochhaus liegt mit 53,50m Ge-
baudehdhe zwar 0,50m Uber der Gebaudehdhe des Referenzobjektes am Krampfertor, die ab-
solute Hohe von 248 m & NHN wird jedoch um 0,50m unterschritten.

Mit der Hohenanpassung des Vorhabens an die Bezugshdhen der vorhandenen Bebauung am
Krampfertor wird den denkmalrechtlichen und denkmalpflegerischen Anforderungen grund-
satzlich entsprochen, so dass keine denkmalfachlichen Griinde vorliegen, die eine denkmal-
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rechtliche Versagung des Vorhabens rechtfertigen wiirden.

Punkt 1

Unabhéngig dieser grundsdtzlichen Frage zu den Gebdudeformaten mdchten wir die Gelegen-
heit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nutzen, um unsere Gedanken zu den
aktuellen Entwiirfen zu Papier bringen.

Das Gebiet um die WallstraBe und ,Am Johannestor" ist mit geringer Ausnahme eher ein
Wohngebiet in unmittelbarer Zentrumsnahe. Daraus resultierend halt sich die Belastung durch
den Straenverkehr und daraus resultierende Ldarm- und Luftbeldstigungen grundsdtzlich in
Grenzen. So fihrt die aktuelle Belastung durch den StraBenverkehr zwar mitunter dazu, dass
Fulgdngereiner Gefahrensituation ausgesetzt werden, da Gehwege liberfahren oder durch par-
kende Fahrzeuge eingeengt werden. Weiterhin weist die WallstralBe nicht die Kapazitdten auf,
einen gegenseitigen Strallenverkehr stérungsfrei zu gewahrleisten, was vereinzelte Strallen-
verkehrsteilnehmer akustisch zur Geltung bringen (vgl. mein Schreiben vom 5. November
2016 an das Tiefbau- und Verkehrsamt). Durch die geplante Errichtung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten auf dem Areal des ehemaligen Jugendtouristhotels erhéht sich die Anzahl der Be-
wohner des Wohngebietes ander Wallstrale umein Vielfaches, wodurch eine exponentielle Er-
héhung der Verkehrsbelastung bei bestehenden Verkehrsregeln zu erwarten ist sowie die ak-
tuellen Verkehrsumstdnde vermehrter auftreten werden. Dies alles widerspreche dem Vorha-
ben der Landeshauptstadt Erfurt, in der Altstadt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner
sicherzustellen bzw. Storwirkungen zu reduzieren (vgl. Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkon-
zept ,Masterplan Griin’).

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung

Auf Grund der Problematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen und entlang von
HauptverkehrsstralRen die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stddtebau" grundsatzlich Gberschritten werden, hat die Stadt im Verfahren den Belangen des
Schallschutzes einen hohen Rang eingerdumt und zum Bebauungsplan ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (Schallimmissionsprognose).

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden die Ldrmimmissionen der angrenzen-
den StraRen sowie der Tiefgarageneinfahrten gepriift und notwendige Vorkehrungen zum
Larmschutz ermittelt.

Fur den Bereich der WallstraRe ist keine relevante Erhéhung des Verkehrs auf der 6ffentlichen
Stralle zu erwarten, da alleine durch den Verkehr der Tiefgarage des Thiringenhauses mit 450
Stellplatzen deutlich mehr Verkehr bereits vorhanden ist. Die Tiefgaragenzufahrten des Vor-
habens befinden sich im Einmindungsbereich zum Juri-Gagarin-Ring und am Johannesufer, so
dass kein zusatzlicher Verkehr in die Wallstralle hineingeleitet wird. Damit fiihrt das Vorha-
ben nicht zu einer wesentlichen Anderung der Gerduschsituation fir die Bestandsbebauung
in der WallstraRe.

Weiterhin erfolgte die Beurteilung der Gerdusche der Tiefgarageneinfahrten nach TA Larm.
Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen
wurden aktive LarmschutzmaRnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaBnahmen (Fahr-
bahnbelag, Wand- und Deckenbekleidung der Rampen) sowie einer larmarmen Ausfiihrung
(Rinnen) festgesetzt. Bei Realisierung der festgesetzten MaRnahmen wird sichergestellt, dass
die Grenzwerte der TA Ldarm an der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten
werden.
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Punkt 2

Der Flusslauf der Gera von der Einmtiindung der Apfelstadt bis zum Wehr Nettelbeckufer in Er-
furt wurde seitens der Landesregierung als vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
eingestuft. Als Bewohner der WallstralBe, welche den Flutgraben in unmittelbarer Nahe haben,
sindwir uns der Bedeutung und Auswirkung dieser Entscheidung besonders imHinblick auf die
erst kiirzlichen Witterungsbedingungen (Dauerregen in der 30. KW. 2017) bewusst. Umso-ein-
dringlicher bitten wir, dass bei der Errichtungder neuen Wohn- und Geschaftseinheiten die Sta-
bilititderBegrenzungdes Flutgrabensgewdhrleistet sowiediegesetzlichen Folgendieser Einstu-
fung (vgl. $ 78 WHG) gewahrt und folglich der effektive Hochwasserschutz fir die Landes-
hauptstadtErfurtauchweiterhingesichert ist.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera. Ver-

anderungen des Uferbereiches einschlieflich der historischen Stadtmauer werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorbereitet. Das Bauvorhaben hat keine Auswir-
kungen auf die Hochwassersituation in diesem Bereich.

Punkt 3

Das Wohngebiet ander Wallstrae und ,AmJohannestor”erweckt in seiner jetzigen Form den
Eindruck einer kleinen Siedlung innerhalb der Landeshauptstadt, welche an eine naturbelas-
sene Vegetation grenzt. Zwar bedarf diese naturbelassene Vegetation (inkl. der davor befind-
lichen Bezdunung) eines grundlegenden Eingriffes jedoch wiirde durch eine Versiegelung
dieser Griinfldche der jetzige Charakter dieses Wohngebietes zerstort werden. Auch wiirde die
Altstadtderlandeshauptstadt Erfurtein weiteres nattirliches Erholungsgebiet und Lebensraum
fir die biologische Vielfalt verlieren (vgl ebenso Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept
~Masterplan Griin”).

Deshalb bitten wir Sie, bei der Bebauung dieses Gebietes auf ausreichend und vielfaltige Griin-
flichen zu achten, da diese -auch im Hinblick auf die Bundesgartenschau -im Stadtgebiet
Mangelware sind.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Im Bebauungsplanentwurf wird eine fur diesen innenstadtnahen Standort angemessene Be-

grinung festgesetzt. Diese Festsetzungen basieren auf der Freifldchenplanung sowie dem
Grunordnungsplan und sichern auch im Bereich der Tiefgarage eine Begriinung mit Baumen
und Strduchern.

Des Weiteren wird im Bebauungsplanentwurf ein Begriinungsanteil fir die Fassaden- sowie
die Dachbegriinung verbindlich festgesetzt. Weiterhin wurde ein Artenschutzgutachten
durch einen Diplombiologen erstellt, in welchem das Vorhaben mit seinen Auswirkungen ar-
tenschutzrechtlich beurteilt wurde. Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Arten-
schutzmallnahmen festgesetzt. Bei Umsetzung diese Mallnahmen sind keine artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschlagig.
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Punkt 4

An dergeplanten Stelle sind keine Parkplatz-Mdglichkeiten vorhanden. Das letzte Stiick 6ffent-
liche Parkplatzfldache befindet sich erst hinter der Wallstrae in Richtung Norden ,,Am Johan-
nestor”.

Durch die Wallstrae, welche kopfstein-bepflastert ist, rollen schon jetzt allmorgendlich
Pendler aus der Erfurter Umgegend auf der Suche nach einer Stellfldche fiir den Arbeitstag. Die-
seSituationwiirde durchdie beschriebene Bebauung nochentschieden verschlechtert.

Ich bitte daher darum, dass bei einer Erweiterung des Wohnraums auch die entsprechend not-
wendigen Parkplatzmdglichkeiten berticksichtigt werden.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die fur das Neubauvorhaben erforderlichen Stellpldtze werden in einer Tiefgarage unterge-

bracht. Diese Tiefgarage ist Bestandteil des Vorhabens.
Fir Besucherverkehr sind m Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausreichend
offentliche Stellplatze vorhanden.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



2.4 Stellungnahmen im Rahmen der innergemeindlichen Abstim-
mung und deren Abwdgung
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME | ‘I

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz

mit Schreiben 03.05.2018

vom

Punkt 1

I.

Der Grundschutz von 96 n’/h Léschwasser flir die Dauer von 2 Stunden ist im Umfeld
des Gebietes gewahrleistet.

2. Innerhalb des Plangebietes sind keine Léschwasserentnahmestellen vorhanden. Pla-
nung mit einem Hydrantenabstand von max. 150m, so dass der Laufweg zwischen Ob-
jektzugang und ndchstgelegenen Hydranten max. 75m betragt. In Abhangigkeit der Be-
bauung kann die Errichtung von Hydranten mindestens DN100 notwendig werden.

3. Firden Bereich des Bebauungsplangebietes sind entsprechend § 5 ThiirBO die erforder-
lichen Zugdnge und Zufahrten zu beriicksichtigen.

4. Die fir die Gebdude notwendigen brandschutztechnischen Malknahmen werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.

Abwdgung

Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb

keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind ggf. Loschwasserentnahmestellen zu beriicksich-
tigt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die konkreten brandschutztechni-
schen Malknahmen und Vorkehrungen festzulegen.

Amt f

Ur Stadtentwicklung und Stadtplanung




ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME |2

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Bauamt

mit Schreiben 22.05.2018
vom

Punkt 1
Dievorhaben bezogene Bebauungsplanung greift indie Bestandssituation der Zufahrt zum Park-
platzmitbauordnungsrechtlich notwendigenStellpldtzenzum Objekt/uri-Gagarin-Ring 152 ein,

d.h. durch die Uberplanung wird eine Anderung hervorgerufen.

Wirsind der Auffassung, dass aus diesem Grund eine Regelung (Ersatz) bereits im Planverfahren
oderimDurchfihrungsvertragaufzugreifenundeinerLésungzuzufiihren istund nicht ausschlielS-
lich im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren gekldrt werden kann.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Der Sachverhalt wurde in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Der Vorhabentrager ver-

pflichtet sich darin, entsprechenden Ersatz fir die wegfallende Zufahrt zu schaffen.

Punkt 2

Die Problematik der Flache fiir die AuBenbewirtschaftung ist u.E. nicht ausreichend gereget.
Die Fldche fiir AuBenbewirtschaftung zahlt nicht zu Nebenanlagen, sondern aus bauaufsicht-
licher Sicht zur gewerblichen Hauptnutzung. Ob die Regelung nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO
hier fiir eine Flache von ca. 80° zur Anwendung kommen soll.ist im VBP zu kldren (ggf. in der
Begriindung unter Punkt 2.3 zu erldutern).

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Fir die Flache der AuBenbewirtschaftung soll die Regelung nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO

zur Anwendung kommen. Die Begriindung wurde unter Punkt 2.3. entsprechend erganzt.

Punkt 3

Es ist Fremdwerbung auszuschlieBen, da im MU nach § 6a BauNVO sonstige Gewerbebetriebe
(Fremdwerbung zaht dazu) allgemein zuldssig sind. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit fiir
Werbung an der Stdtte der Leistung ist zu streichen. Werbung an der Stdtte der Leistung
sollte allgemein zuldssig sein.

Regelungen zur Gestaltung und Anbringung wurden ansatzweise getroffen, reichen jedoch
u.E.nicht weit genug. Eine GréBenbegrenzung ist aufzunehmen.

Wir haben Bedenken zur Einordnung von Werbeanlagen an den Gebaduden. Die Fassadenge-
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staltung ermdoglicht u. E. keinen tatsdchlichen Fldchen fiir die Anbringung. Demnach wer-
den dann voraussichtlich Werbeanlagen in Form von Platten oder Planen an den Balkonge-
ldndern oder den Fenstern sowie mittels abgehdngter Konstruktionen an den auskragenden
Bauteilenangebracht.

Auch im Bereich des Ringes istunserAnsinnen, das Werbeanlagen inFormvon Einzelbuchsta-
ben anzubringensind. Wir bitten umAufnahme einersolchen Regelung.

Die Werbung am Objekt sollte nicht ausschlieBlich den zukiinftigen Nutzern liberlassen
werden. Dem Vorhabentrager (Bauherr) wird empfohlen, ein Werbekonzept zu erstellen und
zur Genehmigungeinzureichen.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Der Ausschluss von Fremdwerbung wurde als textliche Festsetzung Nr. 1.4 in den vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan ALT681 aufgenommen. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Fremd-
werbung wurde gestrichen.

Weitere Konkretisierungen der gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen wurden in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Jedoch rechtfertigen sowohl der
stddtebaulich inhomogene Umgebungsrahmen des Vorhabens als auch die bisher noch feh-
lenden Nutzeranforderungen eine darliber hinausgehende gestalterische Einschrdnkung
nicht. Der Vorhabentrager verpflichtet sich jedoch im Durchfihrungsvertrag ein Werbekon-
zept zur Genehmigung einzureichen.

Punkt 4

Mit Ubernahme der Hohenempfehlung entsprechend Gutachten, der nachrichtlichen Uber-
nahme der Kulturdenkmale sowie der Hinweise zur Bodendenkmalpflege sind denkmalrecht-
liche Belange ausreichend berticksichtigt.

Abwdgung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.

Punkt 5

Da im weiteren Vollzug die unsanierte Ubernahme des Stadtmauerabschnitts durch die Stadt
Erfurt vorgesehen ist, muss dem iibernehmenden Amt in finanzieller und personeller Hinsicht
die Einhaltung der Erhaltungspflichten gemdall § 7 ThiirDSchG ermdglicht werden.

Abwdgung
Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
keinen direkten Eingang in den Bebauungsplan finden.

Begriindung
Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen getroffen, die einer Beriicksichtigung der

Hinweise im Vollzug der Satzung entgegenstehen.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME I 3

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Umwelt- und Naturschutzamt

mit Schreiben 06.06.2018
vom

Punkt 1

Windkomfort
NachtelefonischerAussagedesGutachterswurdedasWindfeldin1,5MeterHéheberechnet. Dies
sollteimGutachtenangeeigneterStelleerganzt werden.

Der Windkomfort wurde somit nurbodennah berechnet und bewertet. Aussagen zur Windlastin
denhoheren Etagen,z.B. auf BalkonsundTerrassensowie firdiePflanzungenindenoberen Eta-
genkénnennichtabgeleitet werden. Dies ist noch zu untersuchen. In der Abwégung zur Druck-
sache 2177/17 wurde bereits auf diese konkrete Priifung der Windverhéltnisse auch in den
oberen Etagen der Hochhduser im Rahmen der Genehmigungsplanung verwiesen. Danach sei
erst mit Vorliegen eines detaillierten Gebdaudemodells diese Windkanaluntersuchung durch-
zufiihren.Derentsprechende Nachweis erfolge im Baugenehmigungsverfahren.

Neben den Ergebnissen der Windkanaluntersuchung sind die Ergebnisse des Gutachtens zum
bodennahen Windkomfort inder Planung undAusfiihrung dringendzu berticksichtigen.

Aus den Ergebnissen der Modellrechnungen (siehe Anlage) ergeben sich folgende Empfehlun-
gen, dieimRahmen derbeabsichtigten Windkanaluntersuchungzuvalidieren sind:
e /ndengriinenBereichen bestehenkeineWindkomfortprobleme.

o Die blauen Bereiche sind noch als Warte- und Sitzbereiche geeignet.

e /nden gelben Bereichen ist ein kurzzeitiger Aufenthalt moglich, jedoch wird ein lnge-
rer Aufenthalt (Warte- und Sitzbereichen) nicht mehr empfohlen. Die Einordnung des
Kindergartens mit seinem Freibereich stidostlich des Wohnturms A (gelber Bereich) wird
kritisch bewertet. In diesem Fall sollten hier Windschutzmalnahmen (wie z.B. um-
fangreiche Heckenbepflanzungen) erfolgen, um einen ausreichenden Windkomfort zu
erreichen. Besser wire, wenn der Freibereich nach Siiden des Wohnturms A oder siidést-
lich des Wohnturms B inden griinen Bereich verschoben werden konnte.

e Gelbe Bereiche liegen auch zwischen den Wohntiirmen A und Bsowie am siidlichen Ende
vom Wohnturm Bvor. Hier sollte keine Auengastronomie vorgesehen werden.In den an-
grenzenden blauen und griinen Bereich ist diese problemlos mdglich.

e /ndem roten Bereich westlich des Wohnturms B sind keine Warte- und Sitzbereiche oder
andersartige Aufenthaltspldtze (Spielpldtze) vorzusehen. Problemloses Laufen wdre je-
doch noch moglich.

Mit der durchzufiihrenden Windkanaluntersuchung sind die hier dargelegten Ergebnisse des
bodennahen Windgutachtens zuvalidieren, da die Rechenmodelle nach Stand der Technik nicht
den Windkanal ersetzen und nur einen abschédtzenden Charakter besitzen. Zusdtzlich sind die
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Windlasten an den Fassaden der Hochhéduser zu ermitteln und Planungsempfehlungen und An-
forderungen an die Bauausfihrung und Bepflanzungen der Fassaden bzgl. der Festsetzungen
des Bebauungsplans abzuleiten.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Das Gutachten wurde entsprechen erganzt.

Der Vorhabentrager hat sich Durchfihrungsvertrag verpflichtet, die Windkanaluntersuchung
zur Validierung der bodennahen Ergebnisse des Gutachtens sowie zur Ermittlung der Wind-
lasten in den hoher gelegenen Etagen durchzufuhren und die darin ermittelten Anforderun-
gen und SicherheitsmalRnahmen bei der Realisierung des Vorhabens zu berticksichtigen.

Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Die Ergebnisse des Gutachtens sowie der noch durchzufiihrenden Untersuchungen haben kei-
nen normativen Charakter, sondern bieten lediglich eine Orientierung fur den Planungspro-
zess. Lagekonkrete Festsetzungen zu Aufenthaltsbereichen bestimmter Nutzungen werden im
Bebauungsplan nicht getroffen, so dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes einer Bertick-
sichtigung der Empfehlungen des Gutachtens nicht entgegenstehen.

Punkt 2

Besonnung

Der Wohnturm B verschattet fast vollstindig die Stadtvilla C. Sollte an diesem Strukturkon-
zept festgehalten werden, wdren inden unteren vier Etagen der Stadtvilla lberhaupt keine
ausreichenden Besonnungsverhdltnisse vorhanden. Hier sind keine Wohnungen vorzusehen.
Inder4. und 5. Etage ist die Mindestbesonnungszeit nur an der Siidostfassade eingehalten.
Hier istabzusichern, dass zumindest einAufenthaltsraum je Wohnung an dieser Seite liegt.

Inden FestsetzungeninPunkt 1.2 istzuergdnzen:
"Inder Stadtvilla sind Wohnungen inden unterenvier Etagenunzuldssig.”

Beim Wohnturm Bwird an der Siidwest- und Siidostfassade inallen Etagen die Mindestbeson-
nungszeiteingehalten.

Beim Wohnturm Awirdan der Stidwestfassade inallen Etagen die Mindestbesonnungszeit ein-
gehalten. An der Stidostfassade wird die Mindestbesonnungszeit ab der 2. bzw.3. Etage einge-
halten. Im Erdgeschoss und inder 1. Etage sind daher keine Wohnraume einzuplanen, ebenso
ist vonder Einordnungder KITAindiesem BereichAbstand zu nehmen. Die KITAwird indem jetzt
vorgesehenen Bereich abgelehnt, da keine ausreichende Besonnung der Riume gewdhrleistet
wird.DieKITAsollte bestentalls anderStidosttassade von Wohnturm Beingeordnet werden.
Dortwird das Besonnungskriterium eingehalten und es gibt keine Windkomfortprobleme.

Die Wohnungen sind so zu planen, dass zumindest ein besonnter Wohnraum vorhanden ist.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsvertahren zu fiihren.

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung
Es gibt keine ausdriicklichen gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an eine Min-

destbesonnung oder Mindestbelichtung von Wohnungen. Es existieren jedoch verschiedene
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fachliche Beurteilungsmoglichkeiten fur die Abwdgung im Rahmen des planerischen Riick-
sichtnahmegebotes. Die aktuelle Beurteilungsgrundlage stellt die DIN-Vorschrift 5034 "Ta-
geslicht in Innenrdumen" dar. Auf dieser Grundlage wurde im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ein Besonnungsgutachten erstellt.

Die DIN-Beurteilungswerte haben keinen normativen Charakter im Sinne von Obergrenzen,
sondern geben lediglich eine Orientierung fir den Planungsprozess und die Abwdgung. Damit
gibt es keine zwingenden gesetzlichen Regelungen zu den Anforderungen an die Minimalbe-
sonnung von Wohnungen. Die Entscheidung, ob die Auswirkung der Planung auf die Beson-
nungssituation zumutbar ist, obliegt der Abwagung der Gemeinde.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die DIN-Kriterien nicht an jedem gepriiften Referenz-
punkt eingehalten werden konnen. Die nachgewiesene Besonnungssituation stellt jedoch
eine oft in innerstddtischen Bereichen vorkommende Situation dar. Beengte Verhdltnisse sind
typisch, so dass in innerstadtischen Lagen oder im Zuge flachensparenden Bauens eine Ein-
haltung der DIN-Kriterien hdufig in Teilen nicht gegeben ist. Unter dieser MaRgabe sowie in
Anbetracht der 6ffentlichen Interessen an der Schaffung von Wohnraum auf innerstadtischen
Brachflachen (Innenentwicklung vor Aulenentwicklung), an der "Reparatur" des Stadtgrund-
risses sowie der Schaffung einer Hohendominate als Endpunktes der Ringbebauung wird die
Belichtungssituation als zumutbar und mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes vereinbar eingeschatzt.

In den Wohnungen, in denen die DIN-Kriterien nicht erfillt sind, muss im Winter vermehrt
mit kiinstlichem Licht gearbeitet werden. Ein Leben und Arbeiten in den betroffenen Berei-
chen ist unter den geplanten Bedingungen trotzdem moglich. Es ist deshalb davon auszuge-
hen, dass gesunde Wohnverhaltnisse damit nicht gefahrdet sind.

Es wird im Gutachten empfohlen, im Rahmen der Genehmigungsplanung durch genaue Kon-
figuration der Aufenthaltsraume mit entsprechender Dimensionierung der Fenster und Be-
pflanzung die Belichtung zu optimieren. Der Nachweis und Vollzug der bauordnungsrechtli-
chen Regelungen zur Einhaltung von normierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gefiihrt. Dazu hat sich
der Vorhabentrdger auch im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Punkt 3

Lufthygiene
Die textlichen Erlduterungen zur Festsetzung Nr. 6.1 Ausschluss von festen und flissigen

Brennstoffen (Kapitel 2.8 der Begriindung) ist durch folgenden Text zu ersetzen:

"In Feuerungsanlagen dirfen keine festen und fliissigen Brennstoffe verwendet werden. Dieses Verwendungsverbot
schlieBt denBetrieboffenerKaminegemalR§2Nr. 72 c/er 7.BImSchVexplizit ein.
DurchdieTallagederStadtErfurt treten sehrhaufiginversionenauf,die sichofterstamNachmittagauflésen.Nachden
Ergebnissen desKlimagutachtens istdasan 720 Tagen imJahr der Fall. Des Weiteren muss davonausgegangen werden,
dassimstatistischenMittelan 30 Tagen imJahr dielnversionen nicht abgebaut werdenund damit ganztagiganhalten.
EineFolgeder reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

Mitder TallagederStadtErfurtunddendamitverbundenenklimatischenAuswirkungen sind besonderestadtebauliche
Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich
machen und rechtfertigen.

Erfurtistals Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Mit festen und flissigen Brennstoffen betriebene
FeuerungsanlagentragenzurBelastungderLuftschadstoffeFeinstaub PM 10 undStickstoffdioxid NO1 bei; weshalbdie
Reduktion der Hintergrundbelastungum 70%als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Er-
furtaufgenommen wurde

Dariiberhinauswurdenmitder39.BlmSchV (02.08207QdieGrenzwertefiirbestimmte Luftschadstoffe verscharft.

Der Ausschluss flissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der Reduzierung der
Stickstoff- und Feinstaubemissionen. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwdrmeversorgungs-
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gebietes, in dem die Fernwdrme anliegt und Anschluss- und Benutzungszwang besteht. Laut §& 5
(7)Fernwarmesatzung ist im Satzungsgebiet bei diesbezilglichen erschlossenen Gundstickenjedes Gebdude anzu-
schlieRen”

Abwagung
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung
Die textlichen Erlauterungen zur Festsetzung Nr. 6.1 Ausschluss von festen und flissigen

Brennstoffen (Kapitel 2.8 der Begriindung) wurden entsprechend ersetzt.
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ABWAGUNGSERGEBNIS ZUR STELLUNGNAHME

14

im ALT681 "Am Johannesufer"
Verfahren
von Tiefbau- und Verkehrsamt

mit Schreiben
vom

22.05.2018

Keine Hinweise und Forderungen
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