Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT683

"ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West"
Entwurf

Erfurt &
Begrindung

LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN

Stadtverwaltung

e
Thaimanns\®

%
E
e
T
)
©
D
3
» AT
a 5 ake
Schm\dtsiedler SHats
oW 2 b \
- \
1
(5\‘%‘5
90“6
v ‘\550“‘>
‘(\‘3,i 2.
(9))
)\
°
¢
\
oo

Schmidtstedter
Knoten



Impressum

Erfurt &

LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Stadtverwaltung

Verfasser

Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung

Datum
02.05.2023



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

1

ALLEEMETNE BEGIUNTUNE ..ottt s st s et es e ssea e 4
1.1 Plananlass und Planerfordernis ...t 4
1.2 Verfahren/ Verfahrensablauf ... 4
1.2.1  GEWANIEES VEITANTEN e 4
1.2.2 Verfahrensablauf ... 4
1.3 GELEUNGSDEIICH ...ttt 6
1.4 UDErgeordnete PLANUNGEN .....oo.iiiii s 7
1.4.1  Zieleder Raumordnung und LandeSplanUNng ... 7
1.4.2  FLAChENNUIZUNGSPLAN coiiii e 7
TA.3  ISEKEFTUIT 2030 oot 8
144 RANMENPLANUNE oottt 9
1.4.5 HochhausvertraglichkeitSgUTAChTeN ..o 10
1.4.6  Sanierungsgebiet SA ALT489 "Bahnhofsquartier ... 10
1.5 Ausgangslage/ BestandsdarstellUng ... 11
1.5.1 Lage des Geltungsbereiches /aktuelle NUTZUNZEN ..o 11
1.5.2  EigentUMSVEINGIENTSSE ettt 12
15,3 EISCNLIRIUNE e s st 12
154 UMWEESTEUGTION .ottt b e 13
1.5.3  DeNKMALSCRULZ oottt 15
1.6 ALLEEMEINE PLANUNESZIELE ..ottt 15
1.7 PlanUuNESalternatiVEN ..ot 15
1.8 Vorhaben- und ErschlieRBUngsplan ... 16
1.8.1  Stadtebauliches KONZEPT ..o 16
1.8.2  Planungswettbewerb - WettheWerbSidee ... 16
1.8.3  VOTrNADENKONZEPT ..ot 17
Begriindung der planungsrechtlichen FESTSELZUNGEN ..o s 21
2.1 Art der DAULICNEN NULTZUNE ..ottt 21
2.2 MalR der DaUliCheN NULZUNE ..ot 22
2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache ..o 24
2.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und ihre Einfahrten.......ccocooeiinin. 26
2.5 StraBenverkehrstlaChen. ... 26
2.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 27
2.7 Geh-, Fahr- und LeTtUNESIECNT ..ot 27
2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe ... 27
29 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BUNAeSTMMIiSSTONSSCNULZEESETZES ...t seess 28
2.9 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
BEPTLANZUNGEN ...ttt n 30
2.10 BediNgTe FESTSEIZUNE .ottt 31
Begriindung der bauordnungsrechtlichen FestSetZUNGen .......coooiiiieeiieeeee e 32
3.1 AuRere Gestaltung der baulichen ANLEGEN ......covuvervrieceeeee e 32
3.2 FASSAdENEESTALIUNE 1ottt 32
3.3 DACKHEESTALEUNE .ottt en 33
3.4 Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen ... 33
3.5 Herstellung von STELLPLEtZEN ..o 33
ErschlieRBUNng des PLangEDIetS ...ttt 34
4.1 Verkehrliche ErSCRLIERUNE ..ottt 34
4.2 Ver-und Entsorgung des Plangebietes ..o 35
HINWEISE ZUM PLANVOLLZUE ..ottt 36
5.1 Archdologische BOdenTUNAE ..ot 36
5.2 Auffalliger Bodenaushub, BodenverunreinigUngen ... 36
5.3 Einsichtnahme von VorsChriften ..ot 36
5.4 Geologiedatengesetz (GEOIDG) .. .ottt 37
55 FRIMWAIITIE oottt 37
5.6 Belange der Bah ... 37
5.7 Wasserrechtliche Verfahren ... 37
5.8 Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen zum Artenschutz ..o, 37
5.9 Handlungsrichtlinie fiir Fahrradabstellplatze und Kfz-Stellplatze ......cccoooeeevieeiniciice 38
FLACNENDILANZ ottt sttt ettt 38
FOLE KOOSR .ttt 38
ANLAEIN etttk e e R AR AR et ee ARttt e et es ettt e s 38

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 3von 38



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

1 Allgemeine Begriindung

1.1  Plananlass und Planerfordernis

Firden Bereich Altstadt, Kurt-Schumacher-StraRe/ Schmidtstedter Strale soll gemalk § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB
der Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West" aufgestellt werden.

Seit der Fertigstellung des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit Nr. 8 ist der Hauptbahnhof der Thiiringer
Landeshauptstadt Erfurt ein wichtiger Bahnknoten in der Mitte Deutschlands. Hier kreuzen sich die ICE-
Linien Hamburg — Berlin — Miinchen und Dresden - Frankfurt mit Anschluss an die Region. Mit der dadurch
gednderten Erreichbarkeit andert sich auch die wirtschaftliche Wettbewerbssituation fiir das Land, die Re-
gion und die Landeshauptstadt Erfurt. Dies soll fur die wirtschaftliche und stadtebauliche Entwicklung als
Premiumstandort flir oberzentrale Ansiedlungen und Arbeitsstatten genutzt werden.

Mit diesem Bebauungsplanverfahren soll im westlichen Teil des stadtebaulichen Rahmenplans "ICE-City.
Teilbereich Ost/Neues Schmidtstedter Tor" in fortgeschriebener Fassung (Stand 11.02.2019) das Planungs-
recht fiir eine geordnete stadtebauliche Umnutzung einer von Bahnbetriebszwecken freigestellten Brach-
flache geschaffen werden.

Fir das Gebdude Turm West ist eine Hotelnutzung im 4-Sterne-Plus-Segment mit Konferenz- und Tagungs-
raumen geplant. Mit einer gastronomischen Einrichtung soll ein Beitrag zu einem funktionalen und quali-
tatsvollen Stadtraum geleistet werden. Dabei sind iber das eigentliche Vorhaben hinaus die Belange der
Feuerwehrzufahrt fir den Hauptbahnhof und das IntercityHotel, sowie die Zufahrt fiir die PKW-Stellplatze
fir das westlich angrenzende Prizeotel zu beriicksichtigen.

Die stadtebaulich-architektonische Ausgestaltung des Vorhabens erfolgte in einem Planungswettbewerb
firdie Neugestaltung des nérdlichen Schmidtstedter Knotens durch den Tower Ost mit Blironutzungen und
den Tower West, der durch das Atlantic Hotel genutzt werden soll. Beide Tiirme werden durch die neue FuR-
ganger- und Radfahrerbriicke das Promenadendeck verbunden und sollen als neue Landmarken wirken. Im
Zusammenhang mit der Auslobung wurde vor dem Tower West eine Platzgestaltung unter Einbeziehung
der Kurt-Schumacher- und Schmidtstedter Stralle angestoRen, die als erweiterte Adresse im 6ffentlichen
Raum dienen und die sich in lhrer Qualitdt mit den Platzen der Innenstadt Erfurts messen soll.

1.2 Verfahren/Verfahrensablauf

1.2.1 Gewahltes Verfahren

Der Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West" wird im Vollverfahren mit
Durchfithrung der Umweltpriifung aufgestellt.

Aufgrund der jeweils unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Rahmenbedingungen im Gebiet des
stddtebaulichen Rahmenplans "ICE-City. Teilbereich Ost / Neues Schmidtstedter Tor" werden abschnitts-
weise eigenstandige Bebauungsplane zur Planrechtschaffung aufgestellt. Fir die beiden geplanten Hoch-
hduser werden jeweils eigenstandige vorhabenbezogene Bebauungspldne aufgestellt, um das konkrete Vor-
haben und die gestalterische Qualitat zu sichern.

1.2.2 Verfahrensablauf

Mit Beschluss Nr.2802/15vom 06.04.2016 hat der Stadtrat nach pflichtgemaRem Ermessen dem Antrag des
Vorhabentragers auf Einleitung und Aufstellung des Bebauungsplanes ALT683 ,ICE-City, Neues Schmidt-
stedter Tor / Turm West“ in einem beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB zugestimmt.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

In einer frihzeitigen Beteiligung nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit tiber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Zeitraum vom 17. bis 30.
Mai 2016 informieren.

Als eines der Planungsziele wurde im Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss die Durchfiihrung eines Pla-
nungswettbewerbs zur Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat gefordert.

Der Vorhabentrager hat den Planungswettbewerb "Atlantic Hotel & Tower Ost, Erfurt” als einphasigen nicht
offenen Realisierungswettbewerb mit Ideenteil durchgefiihrt. Wegen der Besonderheit der Aufgabenstel-
lung wurde die Anonymitdt der Teilnehmer fiir ein Zwischenkolloquium mit Prdsentation aufgehoben. Dem
Wettbewerb lagen die Richtlinien fir Planungswettbewerbe (RPW 2013) zugrunde. In der Preisgerichtssit-
zung am 18.12.2019 beschloss das Preisgericht einstimmig die Vergabe des 1. Preises an das Bliro DMAA.
Basierend auf dem Siegerentwurf wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan erstellt.

Gegenlber dem Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich geringfligig im Bereich der Schmidtsted-
ter und der Kurt-Schumacher-StraRRe sowie teilweise auf das Grundstlck des westlich angrenzenden Prizeo-
tels erweitert.

Mit dem Stadtratsbeschluss Nr. 1163/21 vom 26.01.2022, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 3vom 16.02.2022
wurde der Bebauungsplanvorentwurf in der Fassung vom 31.10.2021 gebilligt und die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, de-
ren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, beschlossen.

Hiermit wurde der Beschlusspunkt 03 des oben benannten Einleitungs- und Aufstellungsbeschlusses fiir
denvorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor/ Turm West", beschlos-
sen am 06.04.2016 (Beschluss Nr. 2802/15), wie folgt gedndert:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor/ Turm West" wird im
Vollverfahren gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGBi.V. m. § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch die 6ffentliche Aus-
legung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT683 ,ICE-City, Neues Schmidtstedter
Tor/Turm West“vom 28.02.2022 bis 01.04.2022 erfolgt. Mit Schreiben vom 16.02.2022 wurden die von der
Planung betroffenen Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme sowie zur AuRerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gebeten.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normative Hinderungsgriinde aufgezeigt, die der Wei-
terfihrung des Bebauungsplanverfahrens entgegenstehen.

Nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplane mit der Begriindung und den nach Einschat-
zung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer
eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes
flr die Dauer einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen.

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

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass fiir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die Monatsfrist
bzw. die Frist von 30 Tagen ausreichend ist. Nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes ist eine angemessen
langere Auslegungsdauer zu wahlen. Eine Verldngerung kann nach dem Einfiihrungserlass' z. B. bei Pla-
nungsvorhaben in Betracht kommen, bei denen die Zahl der betroffenen Belange aulergewdhnlich grol8 ist,

1

Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stdrkung des neuen Zu-
sammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG 2017 — Mustererlass)
Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017.
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bei denen besonders umfangliche Unterlagen vorliegen oder die aus anderen Griinden besonders komplex
sind.

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

Die Zahl der betroffenen Belange oder der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ist nicht auler-
gewdhnlich groR und der Umfang der entsprechenden Unterlagen Ublich. Eine besondere Komplexitat be-
steht im Vergleich zu anderen Bebauungsplanen nicht.

Des Weiteren sind bereits zweimal frithzeitige Blrgerbeteiligungen nach § 3 Abs. 1 BauGB Uber rechtliche
Anforderungen hinausgehend entsprechend den zeitlichen Anforderungen an die Dauer einer 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt worden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT683 umfasst im Norden einen Teilbe-
reich des Geltungsbereichs des rechtskraftigen einfachen Bebauungsplanes ALT571 "Bahnhofsquartier -
Teilbereich A". Das betrifft im Konkreten Teilbereiche der Flurstiicke 34/2 (Schmidtstedter Strale), Flur 130
der Gemarkung Erfurt-Siid und 60/2 (Kurt-Schumacher-Strale), Flur 131 der Gemarkung Erfurt-Siid.

Im Ergebnis des Planverfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT683 soll das Planungsrecht
flr das Vorhaben ,Atlantic Hotel” (Turm West) einschliellich des umgebenden neuen qualitativ hochwerti-
gen stadtischen Platzes als Teilbereich der ICE-City Neues Schmidtstedter Tor geschaffen werden.

Bis zur Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT683 bleibt als Rechtsgrundlage der Bebau-
ungsplan ALT571 weiterhin anwendbar.

Wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT683 rechtskraftig, verdrangt er die dltere Norm (den Bebau-
ungsplan ALT571) lediglich im Umfang des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ALT683. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ALT571 auRerhalb der neuen Satzung bleiben weiterhin
die rechtsverbindliche Grundlage fur das Planungsrecht.

1.3  Geltungsbereich

Das Plangebiet in der sudoOstlichen Altstadt liegt zwischen Kurt-Schumacher-StraRe/ Schmidtstedter
StraRe/TrommsdorffstraRe, dem Flutgraben und den siidlich angrenzenden Bahnbetriebsgleisen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT683 umfasst die Gebdudegrundflache
des Gebdudes "Turm West" einschlielllich Tiefgarage und dessen Umfeld.

Die GeltungsbereichsgroRe betrdgt ca. 0,6 ha und wird entsprechend des Entwurfs umgrenzt:

im Norden: durch die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 53, 60 (Trommsdorffstralle), 76, 77/3 (Schmidtsted-
ter Ufer), jeweils Flur 130 in der Gemarkung Erfurt-Stid

im Westen: durch die stidostliche Grenze des Flurstiicks 60/2 (Kurt-Schumacher-Strale) bis zum Schnitt-
punkt einer Linie in Verldngerung der ¢stlichen Grenze des Flurstlicks 59/1 nach Stiden, der ¢st-
lichen Grenze des Flurstiicks 59/1 sowie einer Linie in Verlangerung der 6stlichen Grenze des
Flurstiicks 59/1, jeweils Flur 131 in der Gemarkung Erfurt-Siid, nach Norden bis zum Schnitt-
punkt mit der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 34/2 (Schmidtstedter StraRe), Flur 130 in der
Gemarkung Erfurt- Std

im Suden: durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 61/14, beginnend an der westlichen Grenze des Flur-
stlicks 61/5, bis zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 61/14 nordlich der vorhandenen Trafosta-
tion auf dem Flurstiick 61/14, einer Linie in Verlangerung dieser Grenze bis zum Ostgiebel der
Prizeotel auf dem Flurstlick 61/15, entlang des Ostgiebels und der Nordfassade des Prizeotels
bis zum Knickpunkt in der Fassade, einer Linie in Verlangerung dieser Nordfassade bis zum
Schnittpunkt mit der siidlichen Grenze des Flurstiicks 61/10 (FuBweg) sowie ab hier durch eine
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

Linie im rechten Winkel bis zum Schnittpunkt der siidlichen Grenze des Flurstiicks 60/2 (Kurt-
Schumacher-Strale), jeweils Flur 131 in der Gemarkung Erfurt- Siid

im Osten:  durch die westliche Grenze des Flurstiicks 61/5 ab Schnittpunkt der nérdlichen Grenze des Flur-
stiicks 61/14, der westlichen Grenze des Flurstiicks 64/2 (Flutgraben), jeweils Flur 131 in der
Gemarkung Erfurt-Siid bis zum Schnittpunkt mit der siidlichen Grenze des Flurstiicks 34/2
(Schmidtstedter StraRe), sowie der Verlangerung durch eine Linie bis zum stidéstlichen Grenz-
punkt des Flurstiicks 77/3 (Schmidtstedter Ufer) jeweils Flur 130 in der Gemarkung Erfurt- Stid

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Erfurt-Sid, Flur 130, Flurstiick 34/2 teilweise (Schmidtstedter StralRe)

Gemarkung Erfurt-Sud, Flur 131, Flurstlicke 60/2 teilweise (Kurt-Schumacher-Strae), 61/10 (FuBweg),61/15
teilweise, 61/16

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fiir diesen Be-
bauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung sind das Landesentwicklungsprogramm
Thiringen 2025 (LEP 2025) und der Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT). Darin enthalten sind die fiir den
Standort relevanten Aussagen:

- Die Siedlungsentwicklung in Thirringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor AuBenentwicklung“ orientie-
ren.

- Die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientie-
ren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen. Der Nachnutzung geeig-
neter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen.

- GemaR Grundsatz G 4-30 des Regionalplans Mittelthiiringen sollen "Die vielfdltigen Potentiale der
Stadt Erfurt als Landeshauptstadt ... genutzt werden, das Oberzentrum in seiner landeszentralen Funk-
tion im Bereich Kultur-, Tagungs- und Stadtetourismus zu starken. Uber die Landesgrenzen hinaus und
Uber spezielle Marketing- und Entwicklungskonzepte soll sich Erfurt touristisch im Sinne der Thiiringer
Tourismusstrategie 2025 profilieren." Weiterhin wird ausgefuhrt, dass in Stadten mit Bedeutung fur
den Kultur- und Stadtetourismus, zu denen die Stadt Erfurt gehort, die touristische Infrastruktur u. a.
durch die "Sicherung und Erweiterung eines vielfaltigen und zum Teil qualitatsgepriften Gastronomie-
und Beherbergungsangebotes ..." verbessert werden soll.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Die Landeshauptstadt Erfurt verfiigt Gber einen Flachennutzungsplan, wirksam mit Veréffentlichung im
Amtsblatt vom 27.05.2006 und neu bekannt gemacht mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 14.07.2017.

Das Plangebiet wird als gemischte Baufldche dargestellt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 soll das Planungsrecht fiir ein Hotel mit Tagungsmog-
lichkeiten und Restaurants hergestellt werden. Diese Nutzung fallt gemaR BauNVO in die Kategorie ,Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes®. Als Art der baulichen Nutzung soll ein Kerngebiet (MK) festgesetzt wer-
den. Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird beachtet.

Mit der angestrebten Festsetzung eines Kerngebietes (MK) erfolgt eine Konkretisierung der planerischen
Aussage auf Ebene des Bebauungsplanes. Die Abweichungen der Darstellungen (Wasserflache, Bahnanla-
gen) sind geringfiigig und dem Wechsel der MalRstabsebene geschuldet. Der FNP stellt die Art der Boden-
nutzung in den Grundziigen im MaRstab 1:10.000 dar und ist nicht flurstiickgenau.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

Die beabsichtigte Baurechtschaffung fiir das Vorhaben kann aus dieser Flachennutzungsplan-Darstellung
entwickelt werden.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Quelle: Stadt Erfurt

1.4.3 ISEK Erfurt 2030

Fir die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben wurde durch die Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Erfurt
ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet. Das ISEK und seine Fortschreibung geben als
langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die Leitziele fur die Gesamtstadt und ihre raumli-
che, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor.

Mit der Uberarbeitung als ,ISEK Erfurt 2030 wurde auf die Ausrichtung des Konzeptes auf den Planungs-
zeitraum 2030 verwiesen. Dies bedeutet, dass die im ISEK definierten Ziele, Umsetzungsstrategien und
MaRnahmen so angelegt sind, dass die Stadt Erfurt auch ber 2030 hinaus lber hohe Lebens-, Arbeits- und
Aufenthaltsqualitaten verfligt und die dafiir erforderlichen Infrastrukturen bereitgestellt werden kénnen.
Das ISEK Erfurt 2030 wurde somit fiir die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben in einem dmteribergreifenden
Erarbeitungs- und Abstimmungsprozess durch die Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Erfurt erarbeitet.
Eswurde am 17.10.2018 durch den Stadtrat bestatigt.

Im ISEK 2030 wurden verschiedene Handlungsfelder benannt, die eine nachhaltige die Entwicklung der
Stadt sichern sollen.

Im Handlungsfeld Wirtschaft, Arbeit, Handel (Punkt 3.1 des ISEK 2030) wird ausgesagt, dass trotz Neubau-
ten die Hotelkapazitdt nach wie vor unzureichend ist. Um das abzudndern, gilt als Ziel und strategischer
Ansatz u.a., Erfurt als Messe- und Kongressstandort auch durch die Entwicklung der ICE-City, die auch als
Wachstumskern fiir die Stadtentwicklung genutzt werden soll, zu etablieren.

Im Handlungsfeld Tourismus und Stadtmarketing (Punkt 3.12. des ISEK 2030) wird festgestellt, dass Erfurt
ein Tourismusziel von internationaler Bedeutung als stddte- und kulturtouristische Destination sowie als
Tagungs- und Kongressstadt mit steigenden Ubernachtungszahlen ist. Dabei hat der Tourismus eine zuneh-
mende Bedeutung als Wirtschaftssektor. Als Ziel und strategischer Ansatz zur Sicherung dieser Entwicklung

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 8 von 38



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

wurde u.a. der weitere Ausbau der Ubernachtungs- und Tagungskapazitaten formuliert.

GemadR Karte 19 Gesamtstddtisches Leitbild Erfurt 2030 gehort das Plangebiet zur ,Innenstadt mit Altstadt
Erfurt®.

Fir das Plangebiet kdnnen aus dem ISEK Erfurt 2030 nachfolgende Planungsziele zu Grunde gelegt werden:

Kapitel 4 Leitbild. Positionen der Stadtentwicklung Erfurt 2030

Planerische Grundsatze
- Schaffung/Erhalt der urbanen Dichte und einer ,Stadt der kurzen Wege*
- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Kapitel 5 Strategie. Konzeptbausteine
Strategische Projekte
Wirtschaft und Innovation:
P1 - ICE-City — Chancen des ICE-Knotens fur die Stadtentwicklung nutzen

Kapitel 6 MaRnahmenplan Erfurt 2030
In Karte 27 — Schwerpunktrdume der Stadtentwicklung ist das Plangebiet als ,Maknahmenbezogener
Schwerpunktraum 3 - ICE-City/ AuRBere Oststadt“ dargestellt.

1.4.4 Rahmenplanung

Die stddtebauliche Grundlage des Bebauungsplans ist der stadtebauliche Rahmenplan "ICE-City. Teilbereich
Ost / Neues Schmidtstedter Tor", bestatigt mit Stadtratsbeschluss Nr. 0070/13 vom 24.04.2013, in dessen
fortgeschriebener Fassung (Stand 11.02.2019) als Vorentwurf des Bebauungsplans KRV706, die der Stadtrat
mit Drucksache Nr.0117/19 am 10.04.2019 beschlossen hat. Fiir die Projektentwicklung des Stadtebaupro-
jektes ICE-City wurde gemdR dem Stadtratsbeschluss 0168/14 vom 12.03.2014 ein stadtebaulicher Grund-
lagenvertrag zwischen Landeshauptstadt Erfurt und der Landesentwicklungsgesellschaft Thiringen mbH
(LEG) geschlossen.
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Abbildung 2 — Ausschnitt Rahmenplan "ICE-City. Teilbereich Ost / Neues Schmidtstedter Tor" (Machleidt GmbH) (Stand 11.02.2019,
Stadtratsbeschluss Nr.0117/19 (Aufstellung und Vorentwurf des Bebauungsplans KRV706 ,ICE-City Ost, Teil A*)

Die stadtebauliche Grundkonzeption des Rahmenplans mit Schwerpunkten der Nutzungen oberzentraler
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bahnaffiner Ansiedlungen und Arbeitsstatten blieb in der Fortschreibung ebenso erhalten wie die stadte-
bauliche Dominante des "Neuen Schmidtstedter Tors". Die Uberarbeitung des stadtebaulichen Rahmenpla-
nes umfasst u.a. die Konkretisierung der beiden Hochhduser in Bezug auf Héhe und Einordnung im Stadt-
raum. Auf Basis der Empfehlungen des Hochhausvertrdglichkeitsgutachtens der Landeshauptstadt Erfurt
wurde im Rahmenplan gemd8 Abstimmung mit der Denkmalfachbehdrde und der obersten Denkmalbe-
horde der "Turm West" auf eine Hohe von 50 m beschrankt und in seiner Lage nach Siiden verschoben, der
"Turm Ost" auf 60 m beschrankt und nach Norden verschoben.

Zur Sicherung einer hohen gestalterischen Qualitdt erfolgte gemaR Vorgaben der stadtebaulichen Rahmen-
planung die Auslobung des Realisierungswettbewerbs mit Ideenteil "Atlantic Hotel & Tower Ost, Erfurt”
nach RPW 2013. Der 1. Preis des Biiros DMAA wurde vom Preisgericht zur Umsetzung empfohlen und soll
nun als Vorhabenplanung umgesetzt werden.

1.4.5 Hochhausvertraglichkeitsgutachten

Hinsichtlich der Auswirkungen der Hohendominanten auf die Erfurter Altstadt, insbesondere Dom und Se-
verikirche, wurde in Abstimmung mit dem Thiiringer Landesamt fiir Denkmalpflege (TLDA) ein Hochhaus-
vertraglichkeitsgutachten (Datum 28.05.2018) erstellt, welches u.a. die Standortpriifung fiir das Vorhaben
"ICE-City" beinhaltet.

Mit diesem Gutachten wurde die Vertrdglichkeit der Vorhaben, insbesondere hinsichtlich der duReren
Raumwirkung auf das Stadtbild der Erfurter Altstadt sowie die Wahrnehmbarkeit in den zentralen Strallen-
und Platzrdumen der historischen Altstadt gepriift. Es wurde vordergriindig die Bedeutung der Stadtsilhou-
ette sowie der Sichtachsen herausgearbeitet. Bei relevanten Vorhaben sind Beeintrachtigung des Stadtbil-
des im Einzelfall zu prifen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich ein Vordersichtfeld vor Domberg und
Altstadt und ein Hintersichtfeld hinter Dom und Altstadt ergibt. Beide sollten stérungsfrei bleiben. Das Vor-
dersichtfeld ist empfindlicher gegeniuiber Storungen oder Uberlagerungen als das Hintersichtfeld.

Im konkreten Fall des Vorhabens Turm West sind die im Gutachten untersuchten Fernblickbeziehungen von
Hochpunkten am Rand des Stadtgebiets auf den Dom und das Altstadtensemble nicht beeintrachtigt. Einzig
vom Punkt Schwedenschanze liegt das Gebdude zwar im Hintersichtfeld des Doms, wird jedoch durch die
empfohlene konkretisierte Lage von den Tirmen des Doms verdeckt. Die Relevanz dieses Blickes wird wegen
der groRen Entfernung des Objektes sowie einem weitldufigen Bewegungsraum ohne Konzentration auf ei-
nen Blickpunkt als eingeschrankt bewertet.

In der Nahbereichsbetrachtung ist die raumbildende Bebauung der Kurt-Schumacher-StraRe, der Schmidt-
stedter StralRe und der Trommsdorffstrale zu beriicksichtigen, die sich an einem Punkt treffen, um von dort
den Weg Uber die FuRganger-Radfahrerbriicke in die ICE-City zu lenken. Bereits mit der Wettbewerbsauslo-
bung wurde der stadtebaulichen Empfehlung des Gutachters gefolgt, dem Turm eine Sockelbebauung vor-
zulagernund den Turm nach Siiden in Richtung Bahntrasse zu verschieben. In Bezug auf die Nahwirkung der
umliegenden Altstadttiirme sieht das Gutachten keinen relevanten Einwirkungsbereich.

Das Plangebiet liegt zudem auRerhalb des Denkmalensembles Altstadt Erfurt. Durch das Vorhaben sind
keine erheblichen Beeintrdachtigungen der denkmalgeschiitzten Altstadt bzw. der Stadtansicht gegeben.

1.4.6 Sanierungsgebiet SA ALT489 "Bahnhofsquartier"

Der Planbereich liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet SA ALT489 "Bahnhofsquartier®. Die Sanie-
rungssatzung ist seit 22.06.2001 rechtskraftig. Die Sanierung wird im Vollverfahren durchgefiihrt.

Die Verldngerung der Sanierungsatzung ALT489 Bahnhofsquartier Erfurt bis 2030 wurde mit der Drucksache
1143/21 vom Stadtrat am 6.10.2021 mit folgender Begriindung beschlossen. "Eine Verldngerung des Sanie-
rungszeitraums von ca. zehn Jahren ist erforderlich, um die noch bestehenden Madngel im Bahnhofsquartier
zu beseitigen, sodass die Sanierung des Bahnhofsquartiers 2030 abgeschlossen werden kann."
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Das Vorhabengrundstick wurde nicht aus dem Sanierungsgebiet entlassen, jedoch bereits vorzeitig abge-
lost.

1.5 Ausgangslage/ Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage des Geltungsbereiches /aktuelle Nutzungen

Lage
Das Plangebiet befindet sich zwischen den bereits bestehenden Hotels in der Kurt-Schumacher-StraRe ost-

lich des Hauptbahnhofes und dem Flutgrabenabschnitt am Schmidtstedter Knoten. Im Siiden wird es von
den Bahnanlagen der DB AG begrenzt, im Norden von der platzartigen Aufweitung der Kurt-Schumacher-,
Schmidtstedter und Trommsdorffstralle sowie dem westlichen Endpunkt des neuen Promenadendecks.

Es wird Uber die Kurt-Schumacher-Strae erschlossen.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 0,6 ha.

Aktuelle Nutzungen

Die Flache ist iberwiegend geschottert und wird derzeit teilweise als Parkplatz, als Rettungszufahrt Haupt-
bahnhof und Zufahrt fiir die Stellpldtze des "prizeotels" sowie die Anlieferung des Intercity-Hotels genutzt.
Gebdude sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht vorhanden.

Abbildung 3 - Luftbild ohne MaRstab, Quelle: Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung, Stand: 29.06.2021,
mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs BPLALT683

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 11 von 38



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

1.5.2 Eigentumsverhadltnisse

Die Eigentumssituation gestaltet sich wie folgt:

Im Eigentum des Vorhabentragers befindet sich das Flurstiick 61/16 der Flur 131, Gemarkung Erfurt-Siid.
Im Eigentum der Landeshauptstadt Erfurt befinden sich die Flurstiicke 34/2 der Flur 130, Gemarkung Erfurt-
Sud sowie 60/2 und 61/10 der Flur 131, Gemarkung Erfurt-Sid.

Als Voraussetzung fur die Umsetzung des Vorhabens werden Grundstiicksregulierungen zwischen der Stadt
Erfurt und den Vorhabentrdger notwendig.

Die als StraRenverkehrsflache festgesetzte Teilflache des Grundstiicks des Vorhabentrdgers, die mit einer
Tiefgarage unterbaut wird, soll im Eigentum des Vorhabentrdgers verbleiben. Jedoch soll die darlber lie-
gende offentliche Platzflache fir die 6ffentliche Nutzung gewidmet werden. Die Planung und Herstellung
der ErschliefRungsmalnahme ist seitens der Stadt Erfurt geplant. Detaillierungen hierzu werden im Durch-
flhrungsvertrag geregelt.

Des Weiteren umfasst das Vorhaben Teilfldchen des Flurstiicks 61/15 ("Prizeotel"), die durch die Unterbau-
ung mit einer Tiefgarage sowie durch UmbaumaRBnahmen der Treppe an der 0stlichen Grenze dieses Flur-
stiicks einbezogen werden. Hierfiir hat der Vorhabentrager eine Verfiigungsberechtigung und méchte mit-
tels einer Bauerlaubnis agieren.

1.5.3. ErschlieRung

OPNV-ErschlieRung

Das Plangebiet befindet sich in ca. 250 m Entfernung zum Hauptbahnhof sowie in ca. 150 m Entfernung
zum Busbahnhof. Im Bereich des Hauptbahnhofs verkehren Bus- (51 und 60) sowie Stadtbahnlinien (1, 2, 3,
5, 6 und N3). Am Hauptbahnhof besteht Anschluss an den Fern- und Regionalverkehr (IC-, ICE-, RE und RB-
Verbindungen).

Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fiir PKW, Fulganger und Radfahrer tber die vorhan-
denen Strallen, vorrangig die Kurt-Schumacher- und die TrommsdorffstralRe.

Fir die FuBganger und Radfahrer gibt es zudem eine FuRganger- und Radfahrerbriicke tiber den Flutgraben
zur Erreichung der Stauffenbergallee, der Flache des Entwicklungsprojektes ,ICE-City Ost“ und der 6stlich
angrenzenden Stadtgebiete. Durch das aktuell fertiggestellte ,Promenadeneck” soll ein Briickenschlag von
derInnenstadt in die ,ICE-City Ost“ und die Krampfervorstadt hergestellt werden, der eine attraktive, raum-
lich wirksame, barrierefreie und verkehrssichere Anbindung fiir Fulgdnger und Radfahrer ermdglicht. Zu-
dem sollen die gemeinsam zu entwickelnden innenstadtnahen Bahnbrachen miteinander verbunden wer-
den.

ErschlieRung benachbarter Grundstiicke / Rettungszufahrt Hauptbahnhof

Derzeit befindet sich im Kreuzungsbereich Kurt-Schumacher-Strae / Trommsdorffstrale / Schmidtstedter
Ufer am westlichen Briickenkopf der Briicke die provisorische Zufahrt fiir die Feuerwehr fiir Rettungsmal-
nahmen im Bereich des Hauptbahnhofes sowie zu den PKW-Stellplatzen flr das Prizeotel und Anlieferung
des Intercity Hotels, die durch Baulasten bzw. durch Planfeststellungsbeschluss gesichert sind. Diese Zu-
fahrt verlauft auf Grund der vorhandenen Topografie zur Uberwindung des Hohenunterschieds von ca. 4,50
m quer von Nordosten nach Stidwesten tiber das Vorhabengrundstiick.

Ver-und Entsorgung
Das Plangebiet ist grundlegend durch in den angrenzenden StraRen vorhandenen Medien erschlossen.
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1.5.4 Umweltsituation

1.5.4.1 Lufthygiene und Stadtklima

Das Plangebiet befindet sich groRtenteils in der Klimaschutzzone I. Ordnung bzw. teilweise in der Sanie-
rungszone. Es weist eine hohe Vorbelastung an Luftschadstoffen (Feinstaub, Stickstoffdioxid) auf. Somit
sind fur das Bebauungsplanverfahren ein lufthygienisches Gutachten und ein Klimagutachten erforderlich.

Im Rahmen des inrdumlicher Ndhe liegenden Bebauungsplanverfahrens KRV706 ICE-City Ost, Teil Awurden
insbesondere wegen der Lage im Durchliftungsraum bereits die Auswirkung der Planung auf das Stadt-
klima und die Lufthygiene fir den Planfall Bebauungsplan sowie den Planfall Rahmenplan aber auch auf
die Umgebung gutachterlich untersucht.

Im vorliegenden Luftschadstoff- und Klimagutachten, jeweils vom Oktober 2020 zum Bebauungsplan
KRV706 ICE-City Ost wurde auch der Tower West mit dem damaligen Planungsstand im Rahmenplan ICE-
City Ost beriicksichtigt. Der in den Gutachten beschriebene Planfall enthdlt diesen Rahmenplan.

Da sich aus klimatischer und lufthygienischer Sicht durch das Vorhaben Tower West keine signifikanten
Verdanderungen ergeben, wurde dieser zundchst nicht explizit gutachterlich erwahnt. In der den Gutachten
in der Anlage zusatzlich beigefligten Kurzstellungnahme des Gutachters werden die Ergebnisse zum Tower
West prazisiert, siehe Punkt 2.2 und 2.8.

1.5.4.2. Windkomfort und Verschattung

Da das geplante Hochhaus im innerstadtischen Bereich die umliegende Bebauung deutlich an Héhe Uber-
ragt, kdnnen hohe Windgeschwindigkeiten in Bodenndhe verursacht werden. Daher ist die Beurteilung des
bodennahen Windkomforts um das Hochhaus mithilfe von definierten Windbden Geschwindigkeiten und
deren Uberschreitungshaufigkeiten gutachterlich zu prifen.

1.5.4.3 Larmsituation

Auf das Plangebiet wirken unterschiedliche Larmarten ein, u.a. Anlieferverkehre, Ldrm von privat genutzten
Parkpldtzen, Stralenverkehrslarm sowie der Verkehrslarm auf den Bahnanlagen und Fluglarm. Im Rahmen
der vorliegenden Schallimmissionsprognosen wurden die Larmauswirkungen des StraRen-, Luft- und Schie-
nenverkehres sowie von gewerblichen Anlagen untersucht und Malnahmen zur Konfliktldsung vorgeschla-
gen.

1.5.4.4 Artenschutz/Naturschutz

Das Plangebiet stellt eine stadtebauliche Revitalisierungsflache dar. Ehemalige bauliche Anlagen und Ver-
siegelungen wurden zum Teil zurlickgebaut. Es sind als Zwischennutzung PKW-Stellpldtze, Ablagerungen
von Bauschutt sowie eine provisorische Zufahrt fir die Feuerwehr zum Hauptbahnhof sowie zu den PKW-
Stellpldtzen des Prizeotel vorhanden, die den aktuellen Bestand pragen. Teilbereiche haben sich zu einer
innerstddtischen Ruderalflur entwickelt.

Das Plangebiet grenzt 6stlich direkt an den Gewdsserrandstreifen bzw. die Boschungsoberkante des Flut-
grabens, die durch den Abbruch vormals vorhandener Geb3dude in diesem Bereich verandert wurde. Der Flut-
graben mit der Gehdlzbestandenen Flutgrabenbdschung ist ein sehr hochwertiger innerstadtischer Bio-
topverbund. Zur Bestandserfassung ist eine flachendeckende Biotopkartierung im August 2022 durchge-
flhrt worden. Unter Schutz stehende Pflanzenarten sind im Geltungsbereich nicht bekannt und aufgrund
der Biotopausstattung und der Vornutzung nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich bietet nur ubiquitaren, stérungsunempfindlichen Tierarten einen Lebensraum. Die we-
nigenruderalen Griinfldchen wurden in den letzten Jahren mehrfach tiberformt und unterliegen Beeintrach-

tigungen durch die angrenzenden Verkehrswege. Im Zeitraum Juli bis September 2022 erfolgte durch das
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Biro m & v Ingenieure GbR die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fiir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Im Rahmen der Untersuchungen konnten keine Reptilien festgestellt werden. Aus der saP
ergaben sich folgende Befunde. Potentiell ist im Untersuchungsraum mit Fledermausen, Végeln, wenigen
Amphibienarten sowie Bibern zu rechnen.

Zum Bebauungsplanung wurde ein Grinordnungsplan sowie ein Umweltbericht erstellt, in dem die fachli-
chen Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes dargestellt sowie evtl. erforderliche Schutz-, Aus-
gleichs-und Ersatzmalnahmen ermittelt und beschrieben werden. Verbindliche durchzufiihrende MaRnah-
men werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan iibernommen. Zudem wurde ein Fachbericht zum Er-
halt der Bestandsbaume im Baubereich angefertigt.

1.5.4.5 Geologie und Boden

Der Untergrund westlich der Stauffenbergallee wird durch Schichtenfolgen des Unteren Keupers mit Ton-
steinen und zwischengeschalteten Kalkstein- und Sandsteinbdnken aufgebaut. Darunter folgen Kalkstein-
Tonstein-Wechsellagerungen des Oberen Muschelkalks. Die triassischen Festgesteine werden durch ho-
lozdne fluviatile Ablagerungen groRerer Machtigkeit (Auelehme, Talkiese) der Gera tberlagert.

Das Gebiet kann nach dem Subrosionskataster des TLUBN dem Rayon B-a-I zugeordnet werden. Dort sind
Subrosionsauswirkungen aufgrund der geologischen Situation sehr unwahrscheinlich. Derzeit sind keine
Erdfalle bekannt, so dass eine Gefdhrdung durch Subrosion weitgehend ausgeschlossen werden kann, wobei
die Bildung kleinerer Karstschlotten oder -spalten im Bereich von GroRkluftzonen méglich ist.

Durch die vorangegangene Bebauung und Nutzung ist davon auszugehen, dass die natirlichen Lagerungs-
verhdltnisse in Oberflachenndhe vielfach gestort sind, Erdstoffe ausgetauscht, aufgeschiittet oder abgetra-
gen wurden. Die Untersuchung und Bewertung der Baugrund- und Griindungsverhaltnisse ist entsprechend
auszulegen.

Lagebedingt ist der Standort durch erhdhte Grundwasserstiande gekennzeichnet. Der Grundwasserspiegel
befindet sich etwa im Niveau der offenen Vorflut und ist deren Schwankungen unterworfen.

Das Untersuchungsgebiet liegt nach DIN EN 1998-1:2010-12 in keiner Erdbebenzone.”

1.5.4.5 Oberirdische Gewdsser /Hochwasserschutz

Das Vorhabengrundstiick des geplanten Atlantic Hotels grenzt an den Gera-Flutgraben. Die als Flache mit
GFL festgesetzte Umfahrung, auf der die Rettungszufahrt des Hauptbahnhofs, die Zufahrt zum Parkplatz
desvorhandenen benachbarten Prizeotels und die Zufahrt zur Andienung des Intercity-Hotels zu realisieren
ist, befindet sich direkt angrenzend an den Gewasserrandstreifen.

Das Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) hat die Lage des Vorhabens mit
den im TLUBN vorliegenden Daten zur FlieRgewdsserhydraulik des Flutgrabens fiir das HQ100 abgeglichen.
Fir das HQ1o0 ist eine Wasserspiegellage von 193,7 m NHN anzusetzen.

Gemal der vorliegenden Stellungnahme des TLUBN befindet sich das Vorhaben aulerhalb des Hochwasser-
abflussprofiles und damit auBerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes (Information
des Thiringer Landesverwaltungsamtes vom 02.12.2013, ThirStAnz. Nr. 51+52/2013,S. 2111).
Unabhadngig davon sind basierend auf den Aussagen des vorliegenden Gutachtens tiber Baugrund und Griin-
dung (Geotechnischer Bericht) vom 22.12.2021 technische Vorkehrungen zum Grundwasserschutz, wie z. B.
die druckwasserdichte Ausbildung der Tiefgarage entsprechend den technischen Erfordernissen, zu treffen.
Es ist u.a. mit jahreszeitlichen Schwankungen des Grundwassers, abhangig von der Witterung und dem Pe-
gel des Flutgrabens zu rechnen.

1.5.4.6 Altlasten

Es bestehen keine Altlastenverdachtsflachen.
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1.5.3 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet (Areal der dulleren Stadtbefesti-
gung). Daher sind archdologische Untersuchungen vor Baubeginn erforderlich.

In der unmittelbaren Nachbarschaft bzw. Umgebung befinden sich folgende Kulturdenkmale:

- Schmidtstedter StralRe 30a

-Schmidtstedter StraRe 27, 28 und 29

- Kurt-Schumacher-StraRe 1

- die bauliche Gesamtanlage "Altstadt Erfurt"

1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 werden folgende Planungsziele angestrebt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Umsetzung des Stadtebauprojektes ICE-City
im Teilbereich Neues Schmidtstedter Tor/Turm West mit dem Vorhaben ,Atlantic Hotel Erfurt" ein-
schlieBlich Restaurant und Veranstaltungsstatte mit Konferenzrdumen

e DieNutzung des Gebdudes Turm West umfasst die in einem Kerngebiet gemall § 7 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) zuldssigen Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sicherstellung der staddtebaulichen und architektonischen Qualitdt des Vorhabens Gebdude Turm
West auf Grundlage des 1. Preistrdgers des Planungswettbewerbs

e Setzungeiner stddtebaulichen Dominante am 6stlichen Ende der Kurt-Schumacher-StralRe

e Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage und Definition von Ein- und Ausfahrten

e Konfliktbewaltigung hinsichtlich des Immissions-, Klima- und Naturschutzes

e Sicherstellung der qualitdtsvollen Gestaltung des Gebdudes, der &ffentlichen und privaten Freifla-
chen sowie StraBenrdume einschliellich der Begriinung durch Gestaltung eines hochwertigen stad-
tischen Platzes im Kreuzungsbereich der Kurt-Schumacher-, Schmidtstedter und Trommsdorff-
stralle einschlieBlich der Vorzonen vor dem Vorhaben ,Atlantic Hotel Erfurt" und dem benachbarten
Prizeotel

Mit dem Bebauungsplan sollen die Sanierungsziele des Sanierungsgebietes SA ALT489 "Bahnhofsquartier
Erfurt" gebietsbezogen konkretisiert werden.

1.7 Planungsalternativen

Durch die Entbehrlichkeit von Bahnflachen im innerstddtischen Kontext entstanden Brachflachen im Um-
feld des Hauptbahnhofs, die derzeit mit Zwischennutzungen belegt sind. Daher wurden Konzepte zur Wei-
terentwicklung und Nachnutzung dieser innerstadtischen Brachflachen erarbeitet. Eine ,Nicht-Entwick-
lung®ist der Lagequalitdt des Standortes nicht angemessen und wurde daher nicht als langfristige Option
erwogen. Auch fiir anderweitige, langfristige Nutzung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nur
mithilfe der Bauleitplanung zu sichern und zu steuern.

Aus Anlass der Entscheidung fur Erfurt als ICE-Drehkreuz (Verkehrsprojekt Deutsche Einheit Nr. 8) wurde im
Jahr 2012 ein Gutachterverfahren ausgelobt, das die Entwicklung des Gebiets aufzeigen sollte. Die einge-
reichten Arbeiten zeigten verschiedene Alternativen der Entwicklung auf. Aufbauend auf dem Siegerent-
wurf wurde der Rahmenplan entwickelt, der Grundlage der vorliegenden Planung ist.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT683 ist Bestandteil dieses stadtebauli-
chen Rahmenplans "ICE-City. Teilbereich Ost / Neues Schmidtstedter Tor", bestdtigt mit Stadtratsbeschluss
Nr.0070/13 vom 24.04.2013 und weiteren Fortschreibungen.
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Planungsalternativen hinsichtlich der zuklnftigen Bebauung der Brachflache wurden im Zuge des ausge-
lobten Realisierungswettbewerbes gepriift. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT683 setzt das grund-
satzliche Ziel der stadtebaulichen Neuordnung dieser Flache auf Grundlage des 1. Preistragers des Pla-
nungswettbewerbs um.

DaderVorhabentrdgerim Besitz der Fladchen fiir das Vorhaben im Geltungsbereich ist, scheiden andere nicht
verfiigbare Fldchen im Stadtgebiet fiir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aus.

1.8 Vorhaben-und ErschlieBungsplan

1.8.1 Staddtebauliches Konzept

Stddtebauliches Ziel des Rahmenplans ist die Errichtung von zwei Hochhdusern als Auftakt der sich vom
Hauptbahnhof nach Osten erstreckenden ICE City unter Berlicksichtigung der historischen Altstadt und der
besonderen Stadtsilhouette Erfurts. Mit der Errichtung der beiden Hochhduser — verbunden durch das Pro-
menadendeck - sollen stadtebauliche Landmarken entstehen, die das Erfurter Motiv der ,Briicke“ mit zwei
Hochpunkten neu interpretieren und zum Symbol fiir den Wandel der Stadt werden sollen. Mit lhrer Stel-
lung und stadtebaulichen Gestalt versinnbildlichen die beiden Baukd&rper den ,Sprung Uber den Altstadt-
graben®. Die Anbindungen und Anschlisse an die neu geplante Briicke — das ,,Promenadendeck” — stiften
einen zusammenhdngenden, qualitativen und funktionalen Stadtraum.

Die Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans "ICE-City. Teilbereich Ost / Neues Schmidtstedter
Tor", Stand 11.02.2019, bildet die stadtebauliche Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor/Turm West", mit dem die unter Punkt 1.6. benannten Planungs-
ziele angestrebt werden.

1.8.2 Planungswettbewerb - Wettbewerbsidee

Der Planungswettbewerb nach RPW 2013 definierte enge stadtebauliche Vorgaben auf Grundlage des unter
Punkt 1.4.4. beschriebenen stadtebaulichen Rahmenplans. Er wurde als Realisierungswettbewerb mit
Ideenteil fiir den Tower Ost durchgefiihrt, welcher nicht Gegenstand dieses Verfahrens ist.

Im ,Tower West” - Atlantic Hotel Erfurt soll ein Hotel im 4-Sterne- Plus-Segment mit Konferenz- und Ta-
gungsraumen seine Gaste beherbergen. Der 1. Preistrager des Wettbewerbs sah fiir den Bereich westlich des
Promenadendecks einen gemaR Wettbewerbsauslobung 50 m hohen Turm vor.

Das Preisgericht duRerte sich in seiner Beurteilung des Siegerentwurfs wie folgt, die hier in Ausziigen mit
Bezug auf das Vorhaben dargestellt wird.

"Als , Typisch Erfurt” prdgen zwei herausragende Ideen den Wettbewerbsentwurf.

Die erste Idee bezieht sich auf die vielfdltigen Treppensituationen der Stadt. Der Preistragerentwurf greift
dieses stadtrdumliche Element auf und schenkt Erfurt einen neuen ,Stadtsockel”. In einer groRzligigen
Geste erhebt sich eine 6ffentliche Freitreppe aus dem Biirgersteig heraus und bildet einen einladenden
Platz auf dem Niveau des Bahndamms. Wie selbstverstandlich fiigt er sich in die Topografie des Ortes ein.
Die Treppenstufen bringen hohe Aufenthaltsqualitdt und eine siidliche Atmosphdre in diesen Teil der Stadt.
Klar und markant erhebt sich auf dem Sockel der Hotelbaukdrper. In alle Richtungen kommuniziert das
Haus, dass es passgenau fir diesen Ort entworfen ist.

Mit ihrer zweiten Idee greifen die Architekten mittels der Gebdudekonstruktion und damit einhergehend
mit der Gestaltung der Fassade auf raffinierte und gleichzeitig einfache Weise ein zweites Erfurt-typisches
Thema auf: das Fachwerk. In Anlehnung an den ,Thiringer Leiter“-Verband gliedert sich die Fassade in ver-
tikale, horizontale und diagonale Fassadenelemente. ...

Es ist im weiteren Verlauf zu prifen, inwieweit der Entwurf als Holzbau mit den Rahmenbedingungen der
Auslobung im Hinblick auf zeitliche und wirtschaftliche Realisierbarkeit umsetzbar ist."
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1.8.3 Vorhabenkonzept

Das Vorhabenkonzept setzt die Wettbewerbsideen um, wurde jedoch im Rahmen der weiteren Bearbeitung
in dieser frihen Planungsphase des Bebauungsplanverfahrens hinsichtlich der Héhe und des oberen Ab-
schlusses des Gebdudes sowie der Anzahl der Zimmer prazisiert.
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Abbildung 4 - Visualisierung Vorhabenplanung, Blick von Nordwesten

Im Wettbewerbsbeitrag betrug die geplante Hohe des Gebaudes 49,25m = 246,25m NHN, d.h. 75cm unter
der Vorgabe von 50m = 247m NHN. Zur Ausbildung einer Attika misste jedoch die maximal vorgegebene
Héhe von 50m = 247,00m NHN ausgeschopft werden. In diesem Malk waren noch keine Dachaufbauten be-
riicksichtigt. Die lichte Hohe des obersten Geschosses - welches eine Bar und den Fitnessbereich beherber-
gen soll - war mit 3m lichter Hohe bis Unterkante Rohdecke stark eingeschrankt.

Aus diesem Grund wurde in der Bearbeitung des Siegerentwurfs das Gebdude aus technischen sowie gestal-
terisch-dsthetischen Griinden um insgesamt 4,5 m erhéht. Die Vorgaben der Rahmenplanung zu einer ma-
ximalen Hoéhe dienten vorrangig der Sicherung einer stadtbildvertrdglichen Einordnung der beiden Tiirme
westlich und 6stlich des neuen Schmidtstedter Tors in die Silhouette der Erfurter Altstadt. Die Vorgabe fur
den Turm West konnte jedoch vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Qualitdt im Bereich des oberen
Dachabschlusses im Rahmen der Uberarbeitung nicht eingehalten werden.

Folgende Anderungen wurden vorgenommen:

- DasGebdudewurdeumein Technikgeschoss erganzt, um samtliche technischen Aufbauten und Auf-
zugsiiberfahrten in der Kubatur zu fassen und einen stadtbildwirksamen sauberen oberen Gebau-
deabschluss ausbilden zu kénnen

- Alsoberster Abschluss der Dachflachen werden Photovoltaik-Paneele auf Hohe der Attika installiert,
um die auf dem Dach befindlichen technischen Aufbauten zu "kaschieren". Diese Photovoltaik-Pa-
neele werden auf einen Gitterrost (ca. 30cm unter OK Attika) installiert.

- Die Fassade wird im Erscheinungsbild der Geschosse bis auf Hohe der Attika hochgezogen. Im Be-
reich des Technikgeschosses wird die Fachwerkstruktur mit opaken Glaselementen ausgefacht.

- Dielichte Raumhohe im obersten Geschoss (Bar und Fitness) wurde um 30 cm erhdht - so ergibt sich
eine lichte Hohe (bis Unterkante Rohdecke) von 330 cm.

- Aus technischen Griinden missen die Liiftungsschachte im Hohlraumboden des obersten Geschos-
ses verzogen werden - so musste der Bodenaufbau auf 65 cm erhdht werden

- Umdas Gesamtprojekt wirtschaftlich abbilden zu kénnen, wurde ein Hotelgeschoss hinzugefiigt.
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So erhdhte sich die Anzahl der Hotelzimmer von 200 Zimmern auf 224 Zimmer

Der finale oberste Gebaudeabschluss betrdgt nunmehr 54,50m = 251,50m NHN.

Diese neue Kubatur fasst alle technischen Aufbauten und notwendigen Elemente wie Photovoltaik-Paneele,
Aufzugsuberfahrten und Dachausstiege. Mit diesen MaRnahmen bildet das Gebaude eine geschlossene Ku-
batur ab, die die technischen Dachaufbauten nicht erkennen ldsst. Auch von Standorten im Umland - hoher
als das Gebaude - stellt sich das Gebaude als ruhige Kubatur dar — ohne stérende Elemente auf dem Dach.

Damit ist der Turm West nunmehr 4,5 m héher als im stadtebaulichen Rahmenplan sowie in der Wettbe-
werbsauslobung vorgegeben. Zusammengefasst erfolgte die Erhohung des Gebaudes im Rahmen der fach-
planerischen Konkretisierung des Wettbewerbsbeitrages. Es sprechen sowohl gestalterisch-dsthetische
Griinde als auch die Beriicksichtigung der Belange der technischen Gebdudeausriistung und der Wirtschaft-
lichkeit der stadte- und kulturtouristischen Destination des Tagungs- und Kongresshotels dafir.

Das Vorhaben bildet den Auftakt fiir das Stadtebauprojekt ICE- City Erfurt. Augenmerk wurde - neben der
stddtebaulichen Figur des Turms - insbesondere auf die Schnittstelle zwischen &6ffentlichem Platz und
Hochhaus gelegt. Der Sockel des Gebdudes fungiert als verbindendes Element zwischen Platz und Hotel.
Angelehnt an die Erfurter Domtreppe bietet die groRRe Freitreppe Raum zum Verweilen und verbindet so auf
elegante Weise das stadtische Leben mit den Funktionen des Hotels. Hotel eigene Angebote wie Restaurant
und ein Ballsaal werden so spielerisch an den Platz angebunden und bieten Freirdume fir Erfurts siidlandi-
sches Flair.

Der stadtische Platz wird rdumlich gefasst und bietet zugleich ein Plateau mit tollem Ausblick Uber den
Altstadtgraben zur ICE-City. Die hochwertige Gestaltung des Platzes soll auf dem Sockel des Hauses weiter-
gefiihrt werden, um einen groRziigigen Stadtraum entstehen zu lassen. Fiir Hotelgdste ist die Zufahrt zum
Haupteingang liber eine Vorfahrt moglich. Der Abzweig dieser Vorfahrt von der Kurt-Schumacher-StraRe ist
mit der Zufahrt zur Anlieferung des benachbarten Prizeotels kombiniert, um méglichst viel Flache fir die
Gestaltung des Platzes moglichst minimal zu beeintrachtigen, damit dieser eine hohe Aufenthaltsqualitat
—auch mit neuen Baumpflanzungen - bietet.

Abbildung 5 - Visualisierung Vorhabenplanung, Blick von Nordwesten auf Gebdudesockel und Vorplatz

Der iber dem Sockel aufstrebende Baukdrper mit im Ergebnis der Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs
nunmehr 224 Hotelzimmern zeigt sich schlicht, doch von besonderer Identitdt. Als Hommage an die ur-
spriingliche Bebauung und die Substanz der Erfurter Altstadt wird die Fassade des Atlantic Hotels in Erfurt
in Anlehnung an ein Fachwerk ausgefiihrt.
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Der erdgeschossige Sockel mit einer Hohe von 4,5m empfangt die Gaste im Foyer, von wo sich die Oberge-
schosse mittels 4 Aufziigen erschlieen. Wie das Foyer orientiert sich ein direkt angrenzender Ballsaal fiir
bis zu 350 Personen mit einer bodentiefen Glasfassade zum Platz. Weitere dienende Funktionen wie Admi-
nistration, An- bzw. Ablieferung, Millraum und Tiefgaragenzufahrt sind in diesem Geschoss untergebracht.

Nérdlich der Freitreppe, die auf den Sockel fihrt, erschliet sich die Anlieferung und die Tiefgaragenein-
fahrt an der Ostseite des Hauses. Die zufahrtskontrollierte StraRe umfahrt das Gebdude, um die Rettungs-
zufahrt des Hauptbahnhofs sowie den Parkplatz des benachbarten Prizeotels zu erschlieen. In den Unter-
geschossen finden neben KFZ- und Fahrrad-Stellpldtzen die Kantine und die Umkleiden der Mitarbeiter so-
wie Lager und Technikrdume Platz.

Ein Restaurant mit 199 Sitzpldtzen, das nicht nur den Hotelgdsten vorbehalten ist, bietet im 1. Oberge-
schoss auch mit der AuRenterrasse auf dem Sockel interessante Ausblicke auf den Platz und in die angren-
zenden StraRenziige wie auch Uber den Flutgraben Richtung ICE-City Ost. Auf den Freitreppen und dem So-
ckel sind groRflachige Griinfldchen mit ortstypischer Bepflanzung geplant. Ergdnzend zu dem Ballsaal im
Erdgeschoss bietet das 2.0bergeschoss als Veranstaltungsstdtte in 5 Konferenzrdumen unterschiedlicher
GrolRe Platz fur bis zu 400 Personen. Das 3. - 14. Obergeschoss beherbergt die Gaste des Hotels in 224 Zim-
mern. Ergdnzt wird das Angebot im 15. Obergeschoss mit einem Spa- und Fitnessbereich sowie einer Skybar,
die auch externen Gasten zugdnglich ist. Nach Norden bietet sich den Barbesuchern von einer Terrasse ein
spektakuldrer Ausblick auf die Erfurter Altstadt.

Die im Wettbewerb in Anlehnung an ein Holzfachwerk angedachte Aluminiumfassade wurde im Planungs-
prozess weiter konkretisiert und entspricht nach wie vor dem Erscheinungsbild des urspriinglichen Beitra-
ges. Aus technischen und bauordnungsrechtlichen Griinden (Thema Brandschutz) wurde die Materialitat
der Fassadenkonstruktion von Holz auf Aluminium gedndert und die Tragkonstruktion in Stahlbetonbau-
weise. Die Fassaden sind mit einer raumhohen, bodentiefen Verglasung geplant. Der Farbton der Fassaden-
profile wird in Anbetracht der gewlinschten Holzoptik in einem warmen Honigfarbton vorgeschlagen. Fiir
den erforderlichen Sonnenschutz sorgen Sonnenschutzverglasung und innenliegende Verschattungsein-
richtungen.
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Abbildung 6 - Leitdetail Fassadenansicht/-schnitt
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Das Sockelgeschoss setzt sich in der Materialitdt hiervon ab und hat einen eher monolithischen Charakter.
Die geschlossenen Oberfldachen sind in einem hellgrauen Steinfarbton gehalten, welcher mit dem Bodenbe-
lag des Bahnhofsvorplatzes harmoniert. Die wenigen Verglasungen, die im Sockel vorhanden sind, wie z.B.
die Eingangsfassade, sind ebenfalls als Aluminiumkonstruktion in einem passenden Profilfarbton geplant.

Der obere Gebdudeabschluss wurde in der Planung auf 54,5m = 251,50m NHN Uberhdht. Hintergrund ist
einerseits das bestehende Provisorium zur ErschlieRung des Parkplatzes vom Prizeotel und der Feuerwehr-
angriffs der DB und Intercity Hotels, dessen Funktion auch wahrend der Bauphase aufrechterhalten werden
muss und spater durch die Umfahrt abgeldst wird. So kommt es zu hohen Kosten bei der Errichtung des
Gebadudes, da die Untergeschosse bis zum 1. Obergeschoss in 2 Abschnitten — aufeinander folgend - gebaut
werden missen. Durch die Umfahrung des Gebdudes wird zudem die bebaubare Flache des Grundstiicks
stark eingeschrankt.

Die 0.g. Umstdnde erfordern eine héhere Wirtschaftlichkeit des Gebdudes - so wurde das Haus in Stahlbe-
tonbauweise umein Geschoss erganzt —anstelle von ehemals 200 Hotelzimmern sind nun 224 Hotelzimmer
geplant.

Das Gebdude wird unter den Vorgaben KfW 55 geplant.

Eine Versickerung des Regenwassers am Grundstiick ist aufgrund des Grundwasserstands und der Ausdeh-
nung der Untergeschosse nur in geringem Umfang (z.B. Stadtplatz) méglich. Die lt. Wasserhaushaltsgesetz
mogliche Einleitung des Regenwassers in den Flutgraben wird unter Beriicksichtigung einer gedrosselten
Einleitung verfolgt. Ein Nachweis erfolgt nach DWA-M 153.

e -
Abbildung 7 -Visualisierung Vorhabenplanung, Ansicht von Westen, Kurt-Schumacher-StraRe / Vorplatz

Der Vorplatz im Westen - als Bindeglied zwischen dem Hauptbahnhof iber die Kurt-Schumacher-Strale
zum Promenadendeck - wird qualitativ hochwertig gestaltet. Es sind Baumpflanzungen vorgesehen, dessen
mogliche Standorte jedoch durch die Unterbauung des Platzers mit der Tiefgarage und den bestehenden
Leitungen in der Stralle stark eingeschrankt sind. Dennoch haben Untersuchungen ergeben, dass anstelle
von einzelnen Pflanzungen Baumgruppen méglich sind, welche umgesetzt werden sollen.

Der Feuerwehranlaufpunkt (FAP) im Erdgeschoss wird ebenerdig von der Kurt-Schumacher-Stralle und wei-
ter iber den Vorplatz erreicht. Im 6ffentlichen StraRenland und im Bereich des Zugangs zum Hotel ist grund-
satzlich ausreichend Flache zur Vorbereitung des Feuerwehreinsatzes gegeben. Auf dem Vorplatz kénnen
planerisch weitere Flachen fiir die Feuerwehr freigehalten werden, jedoch ist eine Befahrbarkeit fiir Feuer-
wehrfahrzeuge nicht gegeben. Die Feuerwehrzufahrt im siidlichen Bereich dient der Nachbarbebauung. Die
Durchfahrtshéhen und Neigungen wurden bereits mit der Feuerwehr abgestimmt.

Die Boschung am Flutgraben deren charakteristische Erscheinung durch die freiwachsende Vegetation ge-
pragt ist, wird erhalten und durch weitere Baumpflanzungen und Begriinungen ergdnzt. Wahrend der Bau-
phase wird gerade auf die Wurzeln der Bestandsbdume Riicksicht genommen, um diese nicht zu verletzen.
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2  Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

2.1 Artder baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzung auf den Durchfiihrungsvertrag

Mit dieser Festsetzung sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes nur solche Nutzun-
gen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die ho-
hen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans stellt (VerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN3.02) kollidieren haufig mit der erforderli-
chen Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gednderte Nutzeran-
forderungen eingehen zu kdnnen.

Aus diesem Grunde hat der Gesetzgeberin § 12 Abs. 3a BauGB die Moglichkeit geschaffen, den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken und durch entsprechenden Festset-
zungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfiih-
rungsvertrag auszulagern. Der Durchfiihrungsvertrag wird dadurch fur die bauaufsichtliche Prifung des
Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, bedarf es nicht
einer erneuten Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Anderung der Zulassungstatbe-
stande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der des Beschlusses des Stadtrates be-
darf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes entsprechen (BauGBAndG 2007, Mustererlass, Nr. 2.3.3.3).

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

Zeichnerische Festsetzung: Kerngebiet MK

Die ausschlieRliche Festsetzung der Art der Nutzung durch allgemeine Festsetzung eines Baugebietes ent-
sprache nicht dem Vorhabenbezug eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ungeachtet dessen ist je-
doch der Zusatz eines Baugebietes zuldssig und zur Definition des Schutzanspruchs geeignet (so z.B. Ullrich
Kuschnerius. "Der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Lichte der jiingeren Rechtsprechung", BauR 6/2004
S.948)

Den allgemeinen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend, wird zur Umsetzung des
stddtebaulichen Nutzungs- und Raumkonzepts ein Kerngebiet (MK) festgesetzt. Damit wird dem geplanten
Nutzungszweck entsprochen.

Textliche Festsetzungen Nr. 1.1. bis 1.4.: Nutzungseinschrankungen

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Umsetzung des Vorhabens Atlantic Hotel mit einer
Hotelnutzung im 4-Sterne-Plus-Segment mit Konferenz- und Tagungsrdumen gesichert werden.

Um diese Nutzung vor inneren Immissionsquellen und Stérfaktoren zu schiitzen, sollen die im Kerngebiet
allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe von (iber 800 m? Verkaufsflache, Vergniigungsstatten, Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen sowie die ausnahmsweise zuldssigen Tank-
stellen ausgeschlossen werden. AuRerdem liegt der Standort auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche,
sodass hier groRflachiger Einzelhandel auszuschliellen ist.

Werbeanlagen als eigenstdndige Hauptnutzung (Fremdwerbung) etwa durch Plakatwande, Werbepylone
u.d. sind zur Vermeidung von Verunstaltungen des Stralen-, Orts- oder Landschaftsbildes, einer stérenden
Haufung von Werbeanlagen nach §10 ThiirBO, sowie der ungeordneten Flacheninanspruchnahme und Fla-
chenversiegelung unzuldssig.
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2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen zur:
- GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen
- Grundflachenzahl
- derZahlder Vollgeschosse als HochstmaR
- der Hohe der baulichen Anlagen als HochstmaR

Auf die Festsetzung einer GeschoRflachenzahl wird verzichtet, da aufgrund der baukdrperdhnlichen Fest-
setzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache, der Grundflachenzahl und der festgesetzten Zahl der Voll-
geschosse i. V. m. der maximal zuldssigen Héhen baulicher Anlagen die planerisch angestrebte Baustruktur
hinreichend bestimmt definiert ist.

Orientierungswerte GRZ / GFZ:

Die Festsetzungen entsprechen dem Vorhabenkonzept. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ALT683 soll die Gestaltung des neuen 6ffentlichen Platzes im Kreuzungsbereich der Kurt-Schumacher-,
Schmidtstedter und Trommsdorffstrale sowie Schmidtstedter Ufer bis zum FuRe des neuen Promenaden-
decks vorbereitet werden.

Dem entsprechend wird das Baugrundstiick auf die festgesetzte GroRe der baulichen Anlagen einschlieRlich
des schmalen begriinten bzw. zu bepflanzenden Streifens dstlich der baulichen Anlagen sowie der westlich
der baulichen Anlagen gelegenen Treppe begrenzt.

Der Uberbauungsgrad betragt im Vorhabengrundstiick ca. 84%. Mit der Festsetzung der fuir das festgesetzte
Kerngebiet MK zuldssigen Grundfldchenzahlvon 1,0 soll gesichert werden, dass der aullerhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflache befindliche Teil der Tiefgarage sowie deren Zufahrt und ErschlieRungsflachen re-
alisiert werden kénnen.

Durch das Vorhaben werden die Orientierungswerte fiir Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung fir
ein Kerngebiet gem. § 17 Satz 1 BauNVO bezliglich der Geschossflachenzahl iiberschritten:

Baugebiet MK Uberbaubare Grundstiicks- | Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl
flache + Flachen fiir Neben- | (GFZ)
anlagen (TG)

(t. BauNVO (t. Planung
2.882 m? 2.435m? 1,0/3,0 0,84/4,7

Fur die Uberschreitung der Orientierungswerte fur die Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach
§ 17 BauNVO liegen stadtebauliche Griinde vor. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden dabei nicht beeintrachtigt und nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

1. Stadtebauliche Griinde:

»= DieFestsetzungen sind erforderlich, um planungsrechtlich die stddtebaulichen Baustrukturen nach
den planerischen Ideen des hochbaulichen Realisierungswettbewerbs zu sichern. Mit dem Gebdude
soll dabei gemdR den allgemeinen Planungszielen eine stadtebaulich pragende Baustruktur durch
den 16-geschossigen Hochpunkt als Auftakt der ICE-City Erfurt geschaffen werden.

= Die Nutzung der ehemaligen Brachfldche dient im Sinne der "Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung" dem schonenden Umgang mit Grund und Boden.

= MitderPlanungerfolgen die Reparatureines untergenutzten innerstadtischen Bereiches und damit
die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.

= Ein Teil des Vorhabengrundstiicks wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, so dass dieses
nicht bei der Berechnung der GFZ herangezogen werden kann.
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2. DieBeeintrachtigungen der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird durch fol-
gende Umstdnde /MaRnahmen vermieden bzw. ausgeglichen:

e InVerbindung mit der angestrebten Dichte werden Festsetzungen fiir Begrinungsmallnahmen auf
den Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Flachen vorgesehen. Durch Freihaltung, Begriinung und
Bepflanzung von Freifldchen wird gesichert, dass sich zum einen die Flachen nicht aufheizen kon-
nen und zum anderen das Regenwasser an Ort und Stelle versickern bzw. gespeichert werden kann.

e Dieinnerhalb des Geltungsbereichs geplanten &ffentlichen Platzfldchen bieten zusammen mit den
privaten Freifldchen auf dem Gebdudesockel nutzbare Freirdume.

e Mit dem Gera-Flutgraben einschlieRlich der begriinten Bdschungen sind unbebaubare Freirdume
mit stadtklimatischer Funktion vorhanden.

3. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch folgende Umstande

/Malknahmen vermieden werden:

e Einehohebauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden, da somit eine addquate Flacheninanspruchnahme im AulRen-
bereich vermieden und kompensiert wird.

e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt Begrinungsmalnahmen fest, die eine klimadkologi-
sche Ausgleichsfunktion haben und der Aufenthaltsqualitdt in den Freibereichen dienen.

e Durch die Integration der bendtigten Kfz-Stellplatze, der Andienungszone und der erschlieBenden
Verkehrsflachen in die Giberbaubare Grundstiicksfldche wird die Emissionssituation im Umfeld des
Vorhabens verbessert und die Flacheninanspruchnahme minimiert.

Sonstige ¢ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2.3.: Zahl der Vollgeschosse und Oberkante Ge-
baude

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Oberkanten der Gebdude werden durch die festgesetzten Ansichten
sowie die Eintrdge in der Planzeichnung festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem Vorhabenkon-
zept.

Eine derartige weitgehende Bindung ist gemaR den allgemeinen Planungszielen fir die Sicherung des stad-
tebaulichen Konzeptes mit seinem reprdsentativ gestalteten Baukorper erforderlich. Die Festsetzungen ba-
sieren auf dem Wettbewerbsergebnis und sichern stadtbildwirksam die Betonung des westlichen Teils des
neuen Schmidtstedter Knotens. Die Hohenfestsetzungen fiir die Baufelder 1 bis 3 entsprechend dem durch
den Stadtrat am 26.01.2022 mit Beschluss Nr. 1163/21 beschlossenen Vorentwurf.

Textliche Festsetzungen Nr. 2.1. und 2.2.: H6henbezug
Mit dieser Festsetzung soll die Einpassung der baulichen Anlagen in das Gelande, bezogen auf das Héhen-
system m 0. NHN bzw. die Durchfahrtsmoglichkeiten der Rettungsfahrzeuge tiber die Flachen des festge-
setzten GFL durch das Hotelgebdude gesichert werden.

Textliche Festsetzungen Nr. 2.4. bis 2.6.: Uberschreitung der Oberkante Gebaude

Mit dieser Festsetzung sollen Uberschreitungen der festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen fir die
technisch erforderlichen Absturzsicherungen und des Anfahrschutzes im Baufeld 2, der technisch erforder-
lichen Briistungen im Baufeld 3 bzw. stabférmiger Antennen- und Blitzschutzanlagen ermoglicht werden.
Damit sollen Storwirkungen auf das Stralenbild vermieden und ein stadtebaulich vertraglicher Gestal-
tungsspielraum fir technische Erfordernisse der unterschiedlichen Gebdudeteile erméglicht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 2.7.: Hohenlage der Oberkante Tiefgarage unter der festgesetzten StraRenver-
kehrsflache
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Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass die Uberdeckung der Tiefgarage ausreichend ist fir die
geplante Neugestaltung der zukiinftigen 6ffentlichen Platzflache. Uber dem obersten Abschluss der Tiefga-
rage inklusive aller erforderlichen Dichtungen ist eine Aufbauh&he von mindestens 0,60 m an allen Stellen
bei einer Querneigung des Platzes in Richtung Kurt-Schumacher-StraRe zu gewadhrleisten. Da die Planung
der offentlichen StraRen- und Platzflachen parallel erfolgt, liegen noch keine verbindlichen Bezugshdhen
vor.

2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.1.: Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Wesentlichen durch Baulinien und Baugrenzen definiert. Die
baulichen Anlagen sind in abweichender Bauweise zu errichten. An den Stellen, wo eine Baulinie mit einer
Grundstiicksgrenze zusammenfallt oder diese liberschreitet, miissen Gebdude ohne Grenzabstand errichtet
werden. Auch wird in Teilen durch die Festsetzung von Baulinien die Abstandsflachentiefe zum westlichen
Nachbargrundstiick reduziert (§ 6 Abs. 5 ThirBO i.V.m. § 88 ThuirBO).

Die Baugrenzen und Baulinien beziehen sich dabei auf die duRere Kubatur der Gebdudeteile, wobei das So-
ckelgeschoss weitestgehend durch Baugrenzen definiert wird.

Die engen baukdrperdhnlichen Festsetzungen der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen aus stadte-
baulichen Griinden zur Sicherung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes hinsichtlich einer klaren Disposi-
tion zur Lage der baulichen Anlagen Sockelgeschoss, Umfahrung, Liftungsgebdude und des Hochkdrpers
mit den darin befindlichen Hotelzimmern und den damit verbundenen Abstandsflachen und Freirdaumen.
Eine Variabilitdt in der Raumstruktur und Gebdudekubatur wird nicht eingerdumt.

Zur Umsetzung des mit dem Wettbewerb ermittelten stadtebaulichen Konzeptes wird auf Grund der Hohe
des Baukorpers die Abstandsflache gemadR Thiiringer Bauordnung unterschritten.

Diese Festsetzungen von Baulinien dienen der Bestimmung der Abstandsflachentiefen abweichend von der
Thiringer Bauordnung, indem damit vorhabenspezifische Regelungen zur Lage und Hohe der AuRenwande
getroffen werden. Die Regelungen der Thiiringer Bauordnung zu den Abstandsflachen finden daher in die-
sen Bereichen keine Anwendung.

Ausreichende Belichtung

Im Rahmen des Verschattungsgutachten war zu priifen, inwieweit durch die geplante Hochhausbebauung
nordlich angrenzende Bereiche sensibler Nutzungen verschattet werden und ob weiterhin gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse vorliegen. Mit Hilfe der Verschattungsstudie wurde das stddtebauliche Konzept im
Hinblick auf die Besonnung der Fassaden der Bestandsbebauung im Umfeld der geplanten Hochhausbebau-
ung analysiert.

Die Verschattungsstudie erfolgte in zwei Stufen: die erste Stufe wurde mit dem aktuellen Stand des Rah-
menplanes, die zweite Stufe auf der Basis des konkreten Vorhabens im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens berechnet. Auf Basis der bereits zum Vorentwurf dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgeleg-
ten Verschattungsstudie vom 04.03.2020 zum Bebauungsplan KRV706 (ICE-City Ost insbesondere fir die
Tower West/Ost) erfolgte die Prazisierungen dieser Studie auf der Basis des konkreten Vorhabens Tower
West (Datum Méarz 2022).

Grundsatzlich bestehen bereits im Istzustand ndrdlich des geplanten Atlantic Hotels beidseitig dicht be-
baute StraRenziige mit ungiinstigen Besonnungsverhdltnissen. Im Umfeld des Vorhabens wird die Mindest-
besonnungsdauervon 1,5 hgemaR DIN EN 17037 am O1. Februar an Teilen der nach Siiden orientierten Fas-
saden der nordseitigen Bebauung bzw. am 21. M3rz an Teilbereichen der Schmidtstedter Strale sowie in
Innenhofbereichen bereits unterschritten.

Der prdzisierten Verschattungsstudie kann entnommen werden, dass mit der Realisierung des geplanten
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Atlantic Hotels sich die weitere Verminderung/Verschlechterung der Sonnenscheindauer bzw. der Beson-
nungsqualitat, welche durch das geplanten Atlantic Hotels verursacht wird, auf wenige, relativ engbe-
grenzte Bereiche beschranken. Hier sind sowohlam 01. Februar als auch am 21. Mdrz die nordseitige Bebau-
ung der Schmidtstedter Stralle (Nr. 29¢, 30a) und sowie ein Teil der Ostfassade der Schmidtstedter Stralle
34 zu nennen. Am 21. Mdrz liegen aufgrund des hdheren Sonnenbahnverlaufs und der groReren Tageslange
grundsatzlich giinstigere Besonnungsverhdltnisse vor als am O1. Februar. Daher weisen deutlich weniger
Fassadenbereiche der Bestandsbebauung Minderungen der Besonnungsqualitdt aufgrund von Verschattun-
gen auf.

Zu beriicksichtigen ist, dass an das Plangebiet Uberwiegend eine klassische Blockrandbebauung angrenzt,
deren geringer Bebauungsabstand der mehrgeschossigen Gebdude, zu unvermeidbaren Verschattungsef-
fekten fihrt. Verschattungen durch umliegende Gebdude stellen in Innenstddten keine Seltenheit, sondern
in vielen Bereichen den Regelfall dar, was jedoch nicht zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen fihrt.

> Vgl Verschattungsgutachten in der Anlage

Ausreichende Beliftung

Eine signifikante Verschlechterung der gegenwadrtigen bioklimatischen und lufthygienischen Situation im
Bereich der an das Plangebiet angrenzenden Stadtviertel ist gemaR des Klima- und lufthygienischen Gut-
achtens nicht zu erwarten. Gleichwohl sollen unter Beriicksichtigung der zuklinftig zunehmenden Warme-
belastung im Bebauungsplan geeignete BegriinungsmaRnahmen festgesetzt werden, die zur Verbesserung
des Klimas geeignet sind.

Die Auswirkungen des Vorhabens Tower West auf Bioklima und Kaltluftstrome sind laut Gutachter wie folgt
zu bewerten.

Die nachtlichen Kaltluftstrome entlang des Gera-Flutgrabens und der Bahngleise werden durch den Tower
West nicht gestort. Die gefiihlte Temperatur nachts und tagsiiber wird im Bereich zwischen dem Tower West
und dem benachbarten Hotel erhdht. Das liegt daran, dass dieser Bereich unter der untersuchten Wetterlage
mit Anstromrichtung aus Nordost im Windschatten des Tower West liegt. Die Luftmassen, die sich dort
tagsuber bei fehlender Verschattung aufheizen, kdnnen dadurch schlechter abtransportiert werden.

Der Luftaustausch wird durch den Tower West in den Stralenziigen der TrommsdorffstraRe, Schmidtstedter
Stralle und Teilen der Kurt-Schumacher-Strale gemindert. Aufgrund der Verengung der Leitbahn zwischen
dem Tower West und der ndrdlich angrenzenden Bebauung kommt es entlang der Kurt-Schumacher-Strale
zu Kanalisierungseffekten, sodass sich dort die Windgeschwindigkeiten erhdhen.

> Vgl Klimagutachten in der Anlage

Einhaltung der Brandschutzanforderungen

Die Anforderungen an den Brandschutz werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsflachen nicht ver-
letzt. Der erforderliche Mindestabstand vor Fassaden mit Fenstern ist gewdhrleistet. Der Brandschutznach-
weis wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gefiihrt.

Windkomfort

Auf Basis der bereits zum Vorentwurf dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgelegten Windkom-
fortstudie (Datum 23.03.2020) ist die Prazisierungen dieses Gutachtens anhand des konkreten Vorhabens
Tower West (Datum 10.08.2021) erfolgt.

Die Windkomfortstudie vom 23.03.2020 wurde auf der Basis des Rahmenplans erstellt. Da bei stlirmischen
Wetterlagen im nahen Umfeld von hohen Gebauden sehr hohe Windgeschwindigkeiten auftreten kdnnen,
wurden die windklimatischen Verdnderungen und mogliche Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat
im Bereich der beiden geplanten Hochhduser und der ndheren Umgebung ermittelt und bewertet.
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Im Ergebnis wurde ausgesagt, dass eine relevante Verschlechterung des Windkomforts oder des Luftaus-
tauschs auBerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten ist. Im Bereich der angrenzenden Wohngebiete kdn-
nen daher planungsbedingte lufthygienische und bioklimatische Beeintrachtigungen ausgeschlossen wer-
den.Im ndheren Umfeld der beiden Hochhiduser, insbesondere des Towers Ost, sind Anderungen des boden-
nahen Windfeldes zu erwarten. Daher wurde empfohlen, nach der Konkretisierung der weiteren Planung der
Hochhduser die Windfeldsimulationsrechnungen fiir den Planfall zu aktualisieren, um ggf. durch gezielte
Planungsempfehlungen den Windkomfort zu optimieren und Windgefahren im Umfeld der Hochhauser zu
vermeiden.

Die Prazisierung der Studie auf der Basis des konkreten Vorhabens ergab, dass teilweise erhéhte bodennahe
Windgeschwindigkeiten insbesondere an der nordwestlichen und siidéstlichen Gebdudeecke des Atlantic
Hotels zu erwarten sind. Die Windkomfortstudie sagt jedoch auch aus, dass eine Starkwindgefdahrdung ge-
maRk Richtlinie VDI 3787 Blatt 4 ausgeschlossen werden kann. Ein ziigiges Passieren ist somit problemlos
moglich.

> Vgl Windkomfortstudie in der Anlage

Textliche Festsetzung Nr. 3.2.: Hervortreten der Werbeanlagen

Aufgrund der GroRRe des Hochkdrpers des Hotels weisen die Werbeanlagen an der dstlichen und westlichen
Fassade eine gewisse Materialstarke auf. Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass sie an der Fas-
sade angebracht werden kdnnen.

2.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen und ihre Einfahrten

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 4.1. und 4.2.: Hochbauliche Nebenanlagen, Stell-
platze und Tiefgaragen

Die Einschrankungen fir die Zuldssigkeit von hochbaulichen Nebenanlagen soll eine qualitativ hochwer-
tige Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitdt sichern. Zudem wird die Stérwirkung auf die Raum-
struktur und die Freirdume berechenbar gestaltet. Die hochbaulichen Nebenanlagen sollen deshalb inner-
halb der Uiberbaubaren Grundstiicksflichen oder gebiindelt innerhalb der fiir die jeweilige Zweckbestim-
mung festgesetzten Flachen konzentriert werden.

Mit dem Ausschluss von oberirdischen Stellpldtzen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll
eine geordnete Flacheninanspruchnahme innerhalb des Baugebietes gesichert und damit die Aufenthalts-
qualitat im Quartier durch Minderung der Larmbelastung erhdht werden.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 4.3.: Ein- und Ausfahrten

Die Lage der zeichnerisch festgesetzten Ein- und Ausfahrt ist so angeordnet, dass die als Fldchen mit GFL
festgesetzte Umfahrung und die Zufahrt zur Tiefgarage des Atlantic Hotels weder die zuklinftige Gestal-
tung des hochwertigen stadtischen Platzes noch den Verkehr auf der Kurt-Schumacher-Stralle beeintrach-
tigt.

2.5 StraRenverkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung: StraRenverkehrsfldche

Fur die festgesetzten Stralenverkehrsflachen wird parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ALT683 die Um- und Neugestaltung der gesamten Verkehrs- und Freianlagen im Bereich Kurt-
Schumacher-StraBBe / Schmidtstedter Ufer geplant. Auftraggeber hierfiir ist die Stadtverwaltung. Fir diese
Um-und Neugestaltung der Verkehrs- und Freianlagen liegt eine Vorplanung mit einer Vorzugsvariante vor,
die als konzeptionelle Grundlage fliir den weiteren Planungsprozess durch den Ausschuss fiir Stadtentwick-
lung, Bau, Umwelt, Klimaschutz und Verkehr bestatigt wurde. Diese Vorplanung wurde im Rahmen des Ent-
wurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschliellich Vorhaben- und ErschlieBungsplan beriick-
sichtigt.
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Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Vermessungsplan stellt den Bestand der Verkehrsanlagen dar.
Nachrichtlich wurde der geplante Stralenverlauf der Kurt-Schumacher-Stralle zur Orientierung dargestellt.
Stadtrdumlich ist das Ziel, eine gestalterische Gesamtkonzeption fiir die gesamten Stralen- und Platzfla-
chen einschliellich des Vorplatzes der beiden Hotels bis an die Gebdudefassaden umzusetzen. Daher wer-
den auch Teile des privaten Vorhabengrundstiicks, die als Platzflache geplant sind, als Stralenverkehrsfla-
che festgesetzt, da eine 6ffentliche Widmung erfolgen soll.

Das Vorhabengrundstiick soll in wesentlichen Teilen durch eine Tiefgarage unterbaut werden und wird da-
her auch zukiinftig im Eigentum des Vorhabentrdgers verbleiben. Angrenzende kleinere Teilfladchen stad-
tisch fiskalischer Grundstiicke, die von der Tiefgarage tangiert sind, sollen durch Grundstlcksregulierung
ein Teil des Vorhabengrundstiicks werden.

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

Textliche Festsetzungen Nr. 5.1. und 5.2.: Wurzelbereiche von Bdumen

Im Bereich der Baumpflanzungen wird das Volumen des durchwurzelbaren Bodens festgelegt, um geniigend
Wurzelraum flr die Baume zu gewahrleisten und langfristige Entwicklungschancen des neu zu pflanzenden
und zu erhaltenden Baumbestandes sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzun-
gen sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt der Bepflanzung
notwendig.

Die geplante Umfahrung 6stlich des Gebdudes fiihrt entlang der bestehenden Béschungskante des Flutgra-
bens. Um zur Erhaltung festgesetzte Baume im Bereich dieser Bdschung zu erhalten, sind Malnahmen ins-
besondere zum Schutz der Wurzelbereiche erforderlich. Bei u.U. vorzunehmenden Bodenverbesserungsmali-
nahmen muss darauf geachtet werden, dass die Wurzeln dieser Baume nicht in Mitleidenschaft gezogen
werden. Auch bei der Planung und Herstellung des Verbaus der Baugrube ist mit der bestehenden Vegeta-
tion sensibel umzugehen. Die Arbeiten im Bereich der Flutgrabenbdschung sind auf einen Mindestbauraum
(Umfahrung + 1,00 m Bauraum) zu begrenzen. Anschiittung oder Abtragungen im Bereich der Béschung des
Flutgrabens sind nicht erlaubt.

2.7 Geh-, Fahr-und Leitungsrecht

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 6.1..: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen GFL dienen der Umverlegung verschie-
dener derzeit auf dem Vorhabengrundstiick vorhandener Uberfahrts- und Leitungsrechte. Damit soll gesi-
chert werden, dass zukiinftig die Flachen der Deutschen Bahn durch Rettungskrafte erreicht, dervorhandene
Parkplatz des Prizeotels und das Intercity-Hotel zwecks Andienung angefahren werden kdnnen. Zusdtzlich
soll damit die Trassenfiihrung zur Umverlegung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert wer-
den.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 6.2.: Leitungsrecht

Uber das Vorhabengrundstiick verlauft derzeit eine Leitung des Prizeotels zur Regenwasserentwésserung in
den Flutgraben. Mit der festgesetzten Flache fiir ein Leitungsrecht soll der vorhandene Einlauf in den Flut-
graben gesichert werden.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung Nr. 7.1: Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen
Aus lufthygienischer Sicht ist aufgrund der hohen Vorbelastung an Luftschadstoffen die Verwendung von
festen und flussigen Brennstoffen in Feuerungsanlagen auszuschlieRen.

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr hdufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nachmittag aufl6-
sen. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen im Jahr der Fall. Des Weiteren muss
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davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an 30 Tagen im Jahr die Inversionen nicht abge-
baut werden und damit ganztdgig anhalten. Eine Folge der reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu
hohe Luftschadstoffbelastungen. Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen
Auswirkungen sind besondere stddtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreini-
genden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchV ausgewiesen. Mit festen und flissigen Brennstoffen
betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Feinstaub PM 10 und Stickstoffdi-
oxid NO; bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung um 70% als Zielstellung in die Luftreinhal-
teplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenommen wurde. Dariiber hinaus wurden mit der 39. BimSchV
(02.08.2010) die Grenzwerte fiir bestimmte Luftschadstoffe verscharft.

Der Ausschluss fliissiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der Reduzierung
der Stickstoff- und Feinstaubemissionen.

Laut Gutachten ergeben sich aus lufthygienischer Sicht das Vorhaben Tower West jedoch keine signifikan-
ten Verdanderungen. Aufgrund der erhdhten Lage des Towers West im Vergleich zur Stauffenbergallee wer-
den die Luftschadstoffe NO;, PM 10 und PM2.5 im Umfeld des Towers West auch im Planfall deutlich unter-
schritten. Im Vergleich zum Istzustand erh6hen sich die Luftschadstoffe im nordlichen Umfeld des Towers
West um maximal 1 pg. Im siidlichen Bereich verringert sich die Luftschadstoffkonzentration geringfiigig.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Fernwdrmeversorgungsgebietes, in dem die Fern-
warme anliegt und Anschluss- und Benutzungszwang besteht. Laut § 5 (7) der Fernwdrmesatzung ist im Sat-
zungsgebiet bei diesbeziiglich erschlossenen Grundstiicken jedes Gebdude anzuschlieRen.

> Vgl Luftschadstoffgutachten in der Anlage

2.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleisten. Dabei sind auftretende Konflikte zu l&sen und die Belange gegeneinander
abzuwdgen.

Wie bereits unter dem Punkt 1.7 Planungsalternativen ausgefiihrt, wurde die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung im Bereich des Schmidtstedter Knotens nérdlich der Bahntrasse im stddtebaulichen Rahmen-
plan "ICE-City. Teilbereich Ost / Neues Schmidtstedter Tor", untersucht. Der Rahmenplan wurde zuletzt
durch den Stadtratsbeschluss Nr.0117/19 vom 10.04.2019 (Fortschreibung Rahmenplan) bestatigt.

Im Rahmen eines nachfolgenden Planungswettbewerbes wurde die konkrete stadtebauliche Losung fir die
Neugestaltung des nordlichen Schmidtstedter Knotens durch den Tower Ost mit Blironutzungen und den
Tower West als stadtbildpragende Entwicklung ermittelt. Der Tower West soll dabei durch das Atlantic Ho-
tel genutzt werden.

Folgende stadtebaulichen Griinde sprechen fir die Entwicklung dieser Flache:

Mit der Nachnutzung bzw. Reaktivierung dieser Flache wird durch Aufsiedlung mit der Funktion eines Ober-
zentrums entsprechenden Ubernachtungskapazitaten den Leitvorstellungen und Grundsatzen der Raum-
ordnung zur Siedlungsentwicklung sowie zum Wohnen entsprochen, wonach die Flachenneuinanspruch-
nahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke weiterhin kontinuierlich reduziert werden soll.

Zudem ist die Neugestaltung des ndrdlichen Schmidtstedter Knotens durch den Tower Ost mit Biironutzun-
gen und den Tower West ein wichtiger Bestandteil innerhalb der stadtbildpragenden Entwicklung der Lan-
deshauptstadt.
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Der Tower West soll dabei durch das Atlantic Hotel genutzt werden.
Beide Tirme werden durch das Promenadendeck verbunden und sollen als neue Landmarken wirken.

Bei allen stadtebaulichen Vorteilen der Realisierung des Vorhabens als Innenentwicklung wirken verschie-
dene Larmquellen nachteilig auf das Vorhaben im Plangebiet:

- Stralenverkehrsldarm durch Kraftfahrzeuge auf der Stauffenbergallee, Weimarische StralRe, Schiller-

stralle, ThalmannstraBe, Trommsdorffstrale, Kurt-Schumacher-Stralle

- Schienenverkehrslarm auf der stidlich angrenzenden Trasse der DB

- Flugverkehrslarm durch den Uberflugbereich des Flughafens Erfurt-Weimar

- Gewerbeldarm durch im Kerngebiet zuldssige Gewerbebetriebe im Umfeld

- Fahr-und Betriebsgerdusche durch Anlieferungen im Plangebiet und dem angrenzenden Prizeotel

- Schallemissionen durch die Tiefgarageneinfahrt im Plangebiet

- Schallemissionen durch Liftungseinrichtungen im Plangebiet

Im Rahmen von schalltechnischen Untersuchungen wurden die schallschutztechnischen Belange im Zusam-
menhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beurteilt, notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz
ermittelt und die Beurteilungsgrundlagen flr die schalltechnische Planung abgeleitet. Die beiden Gutach-
ten schlagen die erforderlichen Festsetzungen zur Konfliktbewaltigung vor.

Textliche Festsetzung Nr. 8.1.: Anlieferung

Bezugnehmend auf die getroffenen Annahmen der Schallimmissionsprognose und den daraus abgeleiteten
Festsetzungen zur Einhaltung der Gerduschentwicklung wird mit dieser Festsetzung die Anlieferung auf
den Zeitraum zwischen 06.00 und 22.00 Uhr beschrankt. Der Prognose wurde dieser Zeitraum fir die im
Erdgeschoss befindliche Anlieferzone mit zwei Anliefervorgangen durch Lkw > 7,5 t sowie einem Mullfahr-
zeug pro Tag zu Grunde gelegt.

Textliche Festsetzungen Nr. 8.2. bis 8.3.: Anforderungen an die SchallddmmmaRe der AuRenbauteile

Die schalltechnische Untersuchung zum maRgeblichen AuBenldrm kommt zusammenfassend zu folgenden

Ergebnissen:

— die hochste schalltechnische Belastung im Tagzeitraum liegt entlang der Ostfassade, also in Richtung
der Stauffenbergallee vor (6.0G: 71,5 dB(A));

— die hochste schalltechnische Belastung im Nachtzeitraum liegt entlang der Stidfassade, also in Rich-
tung der Schienenabschnitte vor (6.0G: 74,3 dB(A)).

Zur schalltechnischen Dimensionierung der Auenbauteile zum Schutz vor AulRenldrm ist fir Rdume, wel-

che ,liberwiegend zum Schlafen” genutzt werden, entsprechend der DIN 4109-2 grundsatzlich der AuRen-

larmpegel derjenigen Tageszeit heranzuziehen, aus dem die hdheren Anforderungen resultieren. Fir

Raume, die vor allem tags genutzt werden (z.B. Blirordume) ist ausschlieRlich der Tagzeitraum heranzuzie-

hen.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurden konkrete Schallschutzmanahmen vorgeschlagen, die als Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB lbernommen wurden. GemaR Schallgutachten wurden sehr unter-
schiedliche Anforderungen an das resultierende Schalldimm-MaR der Auenflachen eines Raumes lber die
einzelnen Etagen und Fassadenseiten verteilt zwischen Larmpegelbereich | und V ermittelt. Daher ist der
Nachweis auf der Grundlage der detaillierten Gebdudeplanung an die Dimensionierung und Ausfihrung
der Aulenbauteile gemaR der DIN 4109: 2018-01 im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.
Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden gemaR der als technische Baubestimmung einge-
fihrten DIN 4109-1:2018-01 ermittelt.

Die Festsetzungen dienen der Konfliktbewdltigung hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Schal-

limmissionen, durch die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 so-
wie Uberschreitungen der jeweiligen Immissionsrichtwerte gemaR den o.g. Ausfithrungen hervorgerufen
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werden. Hiermit soll ein ruhiges Ubernachten bzw. Arbeiten im Inneren des Hotels gewéhrleistet und die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse sichergestellt werden.

Textliche Festsetzungen Nr. 8.4: Fahrbahnoberflachen

Mit diesen Festsetzungen werden die technischen Anforderungen an die Zufahrt zur Tiefgarage einschlieR-
lich der Ausfiihrung der Regenrinne festgesetzt, um die Gerauschentwicklung zu minimieren.

Diese festgesetzten SchallschutzmaRBnahmen sollen ein ruhiges Ubernachten bzw. Arbeiten sowohl im In-
neren des Hotels als auch in den angrenzenden Wohngebduden und Hotelanlagen gewahrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 8.5: Liftungsanlagen

Mit diesen Festsetzungen werden die technischen Anforderungen an die Liftungsanlagen und raumtechni-
sche Anlagen festgesetzt, um die Gerauschentwicklung zu minimieren.

Diese festgesetzten SchallschutzmaRnahmen sollen ein ruhiges Ubernachten bzw. Arbeiten sowohl im In-
neren des Hotels als auch in den angrenzenden Wohngebaduden und Hotelanlagen gewahrleisten.

> Vgl Larmtechnische Gutachten in der Anlage

2.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 9.1. bis 9.6.: Anpflanz- und ErhaltungsmaBnahmen

Die festgesetzten Malknahmen und Flachen dienen der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
und entsprechen den Vorschldagen des Griinordnungsplanes.

Dem Siegerentwurf des Wettbewerbs folgend wird der iberwiegende Anteil des Vorhabengrundstiicks tiber-
bzw. durch die Tiefgarage unterbaut. Den allgemeinen Planungszielen entsprechend sind dort, wo es tech-
nisch und vom Untergrund her moglich ist, Anpflanzungen von Bdumen vorgesehen.

Um den Begriinungsgrad zu erhéhen, wurden Anpflanzflachen auf dem Sockelgeschoss, der Treppe zum So-
ckelgeschoss und dem Dach des Liiftungsgebdudes vorgesehen.

Diese Festsetzungen erfolgen aus gestalterischen Griinden zur Aufwertung des Stadtbildes im Bereich des
geplanten hochwertigen stadtischen Platzes Kurt-Schumacher-Strale/ Trommsdorffstrale/ Promenaden-
deck sowie 6kologischen Griinden zur Verbesserung des Mikroklimas.

Mit der textlichen Festsetzung 9.1. soll gesichert werden, dass im Bereich der festgesetzten Stralenver-
kehrsflache 13 klima- und standortgerechte Baume gepflanzt und erhalten werden. Durch die Schaffung
dieser Grunstrukturen soll das Mikroklima verbessert und hohe Uberwarmung verhindert werden.

Mit der textlichen Festsetzung 9.2. soll gesichert werden, dass auf dem Sockelgeschoss aus stadtebaulichen
Grinden Teilfldchen begriint werden, um den neu entstehenden Platz aufzuwerten. Mit diesen Griinflachen
sollen zudem die Uberwarmung reduziert, Niederschlagswasser zuriickgehalten und Lebensraume fir Klein-
lebewesen geschaffen werden. Die textliche Festsetzung 9.4. dient Schaffung von Lebensrdumen fir Klein-
lebewesen, der Riickhaltung von Niederschlagswasser, der Verbesserung des Landschaftsbildes, der Redu-
zierung von Flachen, die sich bei Sonneneinstrahlung stark erwarmen kénnen.

Die mit Festsetzungen Nr. 9.3.,9.5. und 9.6. festgesetzten Anpflanz- und ErhaltungsmaBnahmen &stlich des
Baukdrpers dienen sowohl der stadtgestalterischen Aufwertung der riickwartigen dstlichen Seite des So-
ckelgeschosses, welches tGiber den Flutgraben hinweg von der Stauffenbergallee bzw. vom Promenadendeck
aus her einsehbar ist, als auch 6kologischen Griinden. Die textliche Festsetzung 9.6. dient zudem auch dem
Schutz des vorhandenen Gehdlzbestandes.

Die Begriinungsmalnahmen schaffen zwar kleine, aber neue Lebensrdume fiir die Tierwelt in der baulich
verdichteten Innenstadt und verbessern somit das Mikroklima. Zur nachhaltigen Sicherung dieses Ziels sol-
len klima- und standortangepasste Baumarten verwendet werden.
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Die Mindestanforderungen an die Pflanzqualitdt sind in den jeweiligen Festsetzungen festgelegt, um be-
reits von Beginn an eine gestalterische Aussage treffen zu kdnnen und ausreichende Entwicklungschancen
der Gehdlze sicher zu stellen.

Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Bebauungsplanverfahren wird im Vollverfahren durchgefiihrt. Nach § Ta Abs. 3 Satz 1 BauGB ist grund-
satzlich eine Eingriffsausgleichsbilanz zu erstellen.

Bei der Bilanzierung ist §1a Abs.3 S. 6 BauGB gilt der Grundsatz, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Das gesamte Vorhabengrundstiick, auch der Béschungsanteil des Flurstiickes 61/16 (Erfurt-Siid, Flur 16), ist
aus planungsrechtlicher Sicht ohne rechtskrdftigen Bebauungsplan nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu be-
urteilen. Der zuldssige Versiegelungsanteil ergibt sich hiernach aus dem Versiegelungsanteil der Bebauung
der ndheren Umgebung.

Der zuldssige Versiegelungsanteil im ndheren Umfeld ist gemaR der Aussage des Griinordnungsplanes:

« ImBPLALT711 Willy-Brandt Hofe darf die festgesetzte zuldssige GRZ (0,8) durch Garagen und Tiefgaragen
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,94 liberschritten werden.

« Beim Grundstiick Prizeotel betrdgt die Grundflachenzahl ca. 0,96.

« Das Flurstiickst 59/1, Schmidtstedter StraRe 34 ist zu 100% versiegelt

Die GroRe der Uiberbaubaren Flachen betragt 2435 m?2 bzw. ca. 90 % der Flache des Vorhabengrundstiickes.
Der geplante Versiegelungsgrad des Vorhabens ist geringer als der Bestand in die Bebauung der ndheren
Umgebung aufweist. Somit ist entsprechend §1a Abs.3 Satz 6 BauGB der Umfang der geplanten Flachenver-
siegelung zuldssig, ein weiterer Ausgleich ist nicht erforderlich.

Umgang mit dem Baumbestand

Im Zuge der Erfassung der fur die Planung relevanten Baume wurden im Rahmen der Erarbeitung des Griin-
ordnungsplanes 22 Baume erfasst. Zwolf dieser Biume stehen angrenzend zum Geltungsbereich auf der &st-
lich des Geltungsbereiches liegenden Béschung des Flutgrabens. Diese Baume wurden miterfasst, um even-
tuelle Auswirkungen der BaumaRnahme auf diese Bdume abzuschatzen. Zu diesem Zweck wurde zudem ein
Fachbericht zum Erhalt der Bestandsbdume erstellt, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Darin
werden Malknahmen zum Baumschutz wahrend der Baumalnahmen benannt.

Innerhalb des Geltungsbereiches miissen 7 Baume gefallt werden.

Entsprechend der Festlegungen der Ersatzleistungen der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Erfurt
sind damit 7 Baumpflanzung mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm zu tatigen

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Bereich der Straenver-
kehrsflache die Pflanzung von 13 Bdumen und im Bereich des Kerngebietes die Pflanzung von 3 Bdumen im
Bereich der festgesetzten Anpflanzflache A3 vorgesehen.

Mit diesen Pflanzungen kénnen die Auflagen aus der Baumschutzsatzung entsprochen werden.

2.10 Bedingte Festsetzung

Textliche Festsetzung Nr. 10.1.: aufschiebende Bedingung der Freistellung der Flachen fiir Bahnbetriebs-
zwecke gemaR § 23 AEG

Derzeit befindet sich auf dem Vorhabengrundstiick eine planfestgestellte Flache fiir Bahnbetriebszwecke
im Bereich der Interimszufahrt fir den Hauptbahnhof, die nachrichtlich ibernommen wurde. Sie dient der
Zufahrt von Rettungsfahrzeugen im Bedarfsfall und muss wahrend der gesamten Bauphase mit technolo-
gisch bedingten Umverlegungen aufrechterhalten werden.

Mit der Rechtskraft der zuklinftigen Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll diese Rettungs-
zufahrt als Umfahrung auf der dstlichen Seite der Atlantic Hotels bzw. Durchfahrung des Atlantic Hotels im
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sudlichen Gebdudeteil auf der Decke des Erdgeschosses bzw. dem Dach des Sockelgeschosses dauerhaft ver-
legt werden. Dafiir wurde eine Flache mit GFL festgesetzt (vgl. Punkt 2.6 dieser Begriindung).

3  Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Festsetzungen 11 bis 15

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen gem. § 9 Abs. 4 BauGB, nach dem landesrechtliche Re-
gelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden kénnen. Die folgenden gestalte-
rischen Festsetzungen erfolgen daher auf Grundlage des § 88 der Thiiringer Bauordnung (ThirBO).

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der Sicherung von grundlegenden gestalterischen Qualitaten im
Erscheinungsbild des Vorhabens zum 6ffentlichen Raum. Aufgrund der markanten Lage des Plangebiets im
Spannungsfeld des griinderzeitlich gepragten Bahnhofsquartiers und der Nahe zur Altstadt kommt der ar-
chitektonischen Ausformung des Gebdaudeensembles und der Gewahrleistung einer hochwertigen freiraum-
planerischen Qualitdt eine besondere Bedeutung zu.

Dementsprechend werden hinsichtlich der Fassadengestaltung, der Material- und Farbwahl und der Werbe-
anlagen weitergehende Festsetzungen getroffen. Zielstellung ist die Schaffung eines stadtebaulich und ge-
stalterisch hochwertigen Gebaudes als Auftakt fiir die ICE-City Erfurt. Die dafiir getroffenen bauordnungs-
rechtlich wirkenden Festsetzungen formulieren ausschlielich Anforderungen an die Gestaltung der bauli-
chen Anlagen.

3.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzung Teil A2 und textliche Festsetzung Nr. 11.1:

Die Fassaden der Gebdude sind auf der Planzeichnung, Teil A2 festgesetzt. Damit wird die Gestaltung der
baulichen Anlagen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert und die Umsetzung
planungsrechtlich gesichert.

Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten geben die Grundziige der Fassadengestaltung im Sinne einer Fas-
sadenstruktur vor. Abweichungen sind zuldssig, sofern diese die Grundziige in der Gesamtwirkung der Fas-
sadengestaltung nicht verletzen. Damit sollen gestalterische Spielrdume bei der Umsetzung des Vorhabens
er6ffnet werden, ohne dass eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird.

Die Festsetzungen zum Gestaltungskonzept erfolgen aus objektiven éffentlichen Interessen an der Gestal-
tung des Stralen-und Stadtbildes und sollen die Realisierung des durch einen stadtebaulichen Wettbewerb
gekirten Entwurfs und Vorhabenkonzeptes sichern.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ebenfalls Teil der Satzung und des Durchfiihrungsvertrages, so
dass die Umsetzung der Festsetzung konkretisiert und rechtlich gesichert ist.

Weitergehende Festlegungen werden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch Bemusterungen etc.
abgestimmt bzw. im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

3.2 Fassadengestaltung

Textliche Festsetzungen Nr. 12.1. bis 12.4.

Das Planungsinstrument vorhabenbezogener Bebauungsplan ermoglicht gestalterische Festsetzungen, die
Uber das Ubliche MaR der gestalterischen Festsetzungen hinausgehen und die im Vollzug der Planung von
der Bauaufsicht eingefordert werden.
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Ziel der Planung ist es, die Gestaltungskonzeption des Wettbewerbsergebnisses im Vollzug der Satzung
bauplanungsrechtlich zu sichern. Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung dienen damit der Gestaltung
des Stadtbildes in diesem Bereich sowie der Einordnung Atlantic Hotels in das stddtebauliche Umfeld.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Gestaltungskonzept des Vorhaben- und Er-schliefungspla-
nes und sichern dessen Ausfihrung. Dabei sind in die Gestaltung die Sicherheitsaspekte, wie die Absturzsi-
cherungen auf dem Sockelgeschoss oder der Anfahrschutz gegen unbeabsichtigtes Befahren des Sockelge-
schosses im Baufeld 2, zu integrieren.

Ziel der Planung ist mit angemessener Architektursprache ein in sich abgestimmtes, qualitdtsvolles Ge-
samterscheinungsbild zu erreichen.

3.3 Dachgestaltung

Textliche Festsetzungen Nr. 13.1. und 13.2.

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieBlich Flachddcher zuldssig, da die kubische Form ausdriickliches Ziel
des stddtebaulich-gestalterischen Konzeptes ist. Das Atlantic Hotel hat im Baufeld 1 eine Héhe von maxi-
mal 54,50 m. Aufgrund dieser Hohe und der Kessellage der Stadt hat das Gebdude eine Fernwirkung fir das
Stadtbild. Dieses soll durch sichtbare technische Anlagen auf dem Dach nicht negativ beeinflusst werden.
Das soll mit der zu realisierenden Attika im Baufeld 1 erreicht werden.

3.4 Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen
Zeichnerische Festsetzungen (Teil A2) und textliche Festsetzungen Nr. 14.1. und 14.2.

Dervorhabenbezogene Bebauungsplan liegt nicht im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Erfurt Uber die
Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen in der Altstadt von Erfurt (Werbesatzung).

Es ist vorgesehen, im Plangebiet ein reprasentatives Hotel im 4-Sterne-Plus-Segment mit Konferenz- und
Tagungsraumen zu realisieren. Es gibt ein berechtigtes Interesse nach einer angemessenen Werbeanlage.
Mit der Festsetzung 14.1. soll gesichert werden, dass sich die Gestaltung der Werbeanlagen in die Gestal-
tung der jeweiligen Hausfassade im Osten und im Westen einordnet.

Mit der textlichen Festsetzung 14.2. soll angemessene reprasentative Werbung Giber dem Haupteingang des
Atlantic Hotels gesichert werden.

Die Festsetzungen stellen sicher, dass die Anordnung der Werbeanlagen auf den Gebaudefassaden so er-
folgt, dass das Ortsbild geschiitzt und die stadtebaulich-architektonische Gesamtwirkung des Gebdude-
komplexes nicht beeintrdachtigt wird.

3.5 Herstellung von Stellpldtzen

Textliche Festsetzung Nr. 15.1.:

Ausverkehrlichen und stadtebaulichen Griinden werden Regelungen zur Einschrankung der Herstellung von
Stellplatzen und Garagen im Sinne des § 49 Abs. 1 Satz 1 ThiirBO getroffen.

Die Festsetzung der Stellplatzbeschrankung liegt im Rahmen der Bandbreite der Anlage zu Nr. 49.1.7 der
VollzBek-ThiirBO. Sie ist nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange aus folgenden Griinden
angemessen.

Aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage und sehr guten Anbindung an den OPNV, Nah- und Fernver-
kehr im 800m-Radius des Hauptbahnhofs sowie der guten Erreichbarkeit zu FuR und mit dem Fahrrad ist
eine Beschrankung der notwendigen Stellpldtze sinnvoll, da von einem geringeren Kfz-Verkehrsanteil aus-
zugehen ist. Dadurch wird das Plangebiet, aber auch die Umgebung des Bahnhofsquartiers vom Individual-
verkehr entlastet. Die Minimierung der Belastung des Quartiers durch ruhenden Verkehr und eine Minde-
rung der Schadstoffemissionen durch Reduzierung des Verkehrsaufkommens ist aus stadtebaulichen Griin-
den sinnvoll.
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Abweichend von der "Handlungsrichtlinie der Landeshauptstadt Erfurt fur die Herstellung von Fahrradab-
stellanlagen und Kfz-Stellpldatzen" wird hier eine Reduzierung der erforderlichen Stellplatze bzw. eine ma-
ximale Anzahlentsprechend des Wettbewerbsbeitrags festgesetzt. Hintergrund ist die zu diesem Zeitpunkt
noch nicht in Kraft getretene Handlungsrichtlinie und die im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens gefor-
derte Stellplatzanzahl aufgrund der begrenzten GrundsticksgréRe sowie der hervorragenden OV-Anbin-
dung im Hauptbahnhofsumfeld .

Die Herstellung von Fahrradabstellanlagen erfolgt gemald der Handlungsrichtlinie. Laut Vorhabenplanung
sind diese teilweise in der Tiefgarage sowie in Teilen auch auf der Freiflache des Vorhabengrundstiicks vor
dem Gebadude (z.B. fiir Restaurant- und Tagungsgdste) geplant.

4. ErschlieRung des Plangebiets
4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt Uber die Kurt-Schumacher-Stralle, der zentralen ErschlieRungs-
stralle des Ostlichen Bahnhofsquartiers.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung sollen auch die &ffentlichen Verkehrs- und Freianlagen der Kurt-Schuma-
cher-Stralle einschliellich Platzflachen vor den beiden Hotels und westlich des Promenadendecks sowie die
Anschlussbereiche Schmidtstedter Stralle, Trommsdorffstrale, Schmidtstedter Ufer umgebaut und neuge-
staltet werden. Das Konzept hat die Zielsetzung einer guten Gestaltungsqualitdt des 6ffentlichen Raumes
mit hohen Aufenthaltsqualitdten unter Berlicksichtigung aller verkehrlichen Anforderungen. Die Planung
und Umsetzung dieser MaRnahme erfolgt durch die Landeshauptstadt Erfurt.

Die geplante Neugestaltung des StraBenraumes Kurt-Schumacher-Stralle wird die Grundanforderungen zur
Anfahrt des Busbahnhofes, der Anbindung und Andienung des ICE Bahnhofes sowie weitere Erschliefungs-
funktionen innerhalb der Kurt-Schumacher-Strale angemessen beriicksichtigen. Neben einer Reduzierung
der Fahrbahnbreite auf 6,5 m wird weiterhin ein Haltebereich fiir den Schienenersatzverkehr, Stellplatze fir
Taxisund Car-Sharing gewahrleistet. Der Fernbushalt wird kiinftig verlagert. Die Anschlussbereiche am Kno-
tenpunkt Trommsdorffstrale/Schmidtstedter StraRe/Schmidtstedter Ufer sowie an das Promenadendeck
werden in die Neugestaltung einbezogen.

Das Konzept zur Um- und Neugestaltung der Stralen- und Platzflachen ist in seinen Grundziigen im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan integriert. Der geplante StraRenverlauf wurde als informelle Darstellung eben-
falls in die Planzeichnung Ubernommen. Auf weitergehende Aussagen zur StraRenraum- und Platzgestal-
tung im Bereich der festgesetzten Stralenverkehrsfldche wird verzichtet, da dies nicht Gegenstand des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans, sondern der separaten PlanungsmaBRnahme ist.

Ziel des weiteren Planungsprozesses ist es, die vielfaltigen Nutzungsanforderungen mit hoher Gestaltungs-
und Aufenthaltsqualitdt unter Integration von Stadtgriin in Einklang zu bringen. Einschrankungen fiir die
Integration von GroRgriin in die Platz- und StraRengestaltung bestehen in bestimmten Bereichen u.a. auf-
grund der teilweise unter der Platzflache geplanten Tiefgarage des Atlantic Hotels sowie vorhandener tech-
nischer Infrastruktur. Daraus ergibt sich, dass geplante Baumstandorte teilweise auf der derzeitigen Fahr-
bahnfldache der Kurt-Schumacher-StralRe zeichnerisch festgesetzt wurden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage sowie der Anlieferbereich des Vorhabens befinden sich auf der Nordostseite des
Gebdudesockels. Mit der Realisierung des Vorhabens wird auch die Rettungszufahrt zum Hauptbahnhof
bzw. die Andienung der beiden benachbarten Hotels an die dstliche Gebaudeseite verlegt. Dazu wird diese
Zufahrt beginnend sidlich der Anbindung an das Promenadendeck mit einem Abstand von 1,40 m zwischen
nordlicher Begrenzung der Zufahrt und dem Promenadendeck auf Héhe der Kurt-Schumacher-StralRe dstlich
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des Atlantic Hotels auf einer Rampe entlang des Flutgrabens und weiter durch den siidlichen Teil des Ge-
baudes auf Hohe des 1. Obergeschosses des Atlantic Hotels als Umfahrung gefiihrt. Hierdurch sind beste-
hende Baulasteintragungen der Zuwegung betroffen, fiir die Neueintragungen erforderlich sind.

Zur Sicherung des Promenadendecks wird die nordéstliche Begrenzung der Umfahrung als Winkelstitz-
mauer mit einer Breite von 0.3 m und einer H6he von 0,5 m ausgefuhrt, so dass der Anfahrschutz gewahr-
leistet ist.

Die Vorfahrt vor den Haupteingang des Hotels soll tiber die festgesetzte StraBenverkehrsfldche erfolgen, die
als Teil der Platzflache zu gestalten ist. Diese Vorfahrt ist zu biindeln mit der bestehenden Anlieferzone fir
das benachbarte Prizeotel. Diese Zufahrt befindet sich auf der zeichnerisch festgesetzten Stralenverkehrs-
flache und muss im parallel erfolgenden Planverfahren der Landeshauptstadt Erfurt zur Neugestaltung des
Platzes und der angrenzenden StraRenrdume weiterhin gewahrleistet werden.

4.2 Ver-und Entsorgung des Plangebietes

Trinkwasser

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Kurt-Schumacher-Strae und die Schmidtstedter Stralke. In diesen
Strallen befinden sich Trinkwasserversorgungsanlagen. Ein Teil der vorhandenen Leitungen und Anlagen
sind abgetrennt und dauerhaft stillgelegt. Somit sind besondere Vorsichtsmanahmen nicht mehr erforder-
lich. Die stillgelegten Anschliisse sind langer als zwei Jahre inaktiv. Aus Griinden der Qualitatssicherung
werden diese Anlagen nicht wieder in Betrieb gesetzt.

Die trinkwassertechnische Versorgung des Vorhabens ist grundsatzlich moglich. Der Trinkwasseranschluss
flrden Turm West kann abzweigend vom Leitungssystem in den angrenzenden Strallen hergestellt werden.

Léschwasserbereitstellung

Fur die Loschwasserentnahme aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz sind ca. 96 m3/h fiir den Grundschutz
Uber den Zeitraum von 2 Stunden im Léschbereich von 300 m zum Gesamtgrundstiick verfliigbar.

Der iber den Grundschutz hinausgehende Loschwasserbedarf ist durch geeignete Malnahmen durch den
Grundstiickseigentimer vorzusehen. Es wird die Anordnung von Speicherbehaltern empfohlen, die nicht di-
rekt mit der Hausinstallation fir die Trinkwasserversorgung verbunden sein diirfen.

Die Bereitstellung von Léschwasser fiir das Objekt Giber die Anschlussleitung wird seitens des Versorgungs-
tragers aus hygienischen Grinden auf Grund der Lange der Anschlussleitung abgelehnt. Die hydraulische
Situation wirde sich bei einer Absicherung der Léschwassermenge nachteilig auf die qualitatsgerechte Ver-
sorgung mit Trinkwasser wahrend der normalen Betriebssituation auswirken. Daher sollte alternativ die
Vorhaltung von Léschwasserspeichern vorgesehen werden. -

Schmutzwasser
Die technische Entsorgung erfolgt durch Anschluss der Leitungen an die im Umfeld vorhandenen Netze.

Regenwasser

Anfallendes Regenwasser im Plangebiet kann nicht in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet werden. Es gibt
Einleitungsbeschrankungen von insgesamt maximal 5l/s/ha in den angrenzenden Vorfluter Flutgraben.
Wenn es technisch erforderlich ist, soll das Regenwasser liber private technische Anlagen zwischengespei-
chert und soweit moglich verbraucht werden. Die BeckengrélRe ist entsprechend der technischen Erforder-
nisse zu planen. Die Uberldufe sollen in den Flutgraben erfolgen. Dafiir ist eine wasserrechtliche Genehmi-
gung zu beantragen.

Die Lage der privaten Regenwasserkandle (Regenentwdsserung Prizeotel) wurde bei der Planung beriicksich-
tigt und als Leitungsrecht zeichnerisch festgesetzt.

Eine Einleitung in die Vorflut ist durch das DWA-M 153 nachzuweisen. Fiir die Einleitung ist bei der unteren
Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.
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Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt durch die SWE Entsorgung. Die Anforderungen der verkehrlichen Anbindung der Ent-
sorger haben im Zuge der ErschlieRungskonzeption Beriicksichtigung gefunden. Zur Abfallentsorgung ist
die Vorfahrt des Entsorgungsfahrzeugs vor den Anlieferbereich des Hotels auf der Ostseite des Gebdudes
geplant sowie die Weiterfahrt zum Wendebereich stidlich des Nachbargebdudes "prizeotel".

5 Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden Hinweise gegeben, die in anderen gesetz-
lichen Vorschriften oder Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigung und Realisierung von Bauvor-
haben von Bedeutung sind.

5.1 Archadologische Bodenfunde

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet (Areal der dulReren Stadtbefes-
tigung). Es ist davon auszugehen, dass auf dem Baufeld mit dem Vorhandensein weiterer bislang unent-
deckter Bodenfunde (Bodendenkmale gem. § 2, Abs. 7 ThiirDSchG) zu rechnen ist und bei Erdarbeiten bau-
und bodenarchdologische Siedlungs- oder Grabbefunde zerstort werden. Deshalb missen Eingriffe in den
unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt werden.

Vorrausetzung fir eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentrdgers mit dem Thi-
ringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie (TLDA). Aus diesem Grund ist zwischen dem Vor-
habentrdger und dem TLDA eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten, in der die Notwendigkeit
einerarchaologischen Untersuchung festgehalten wird. Sie wird Bestandteil der denkmalschutzrechtlichen
Erlaubnis gemalk § 13 ThirDSchG. Entsprechend dem Thiringer Denkmalschutzgesetz vom 14. April 2004
sind die Kosten fiir die denkmalfachliche Begleitung der Erdarbeiten, fiir die Sicherung und Behandlung von
Funden und fur die Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren vom Vorhabentrdger zu tragen (§§ 13 Abs.
3,14 Abs. 1S.6 Thiringer Denkmalschutzgesetz). Dies ist in einer Vereinbarung zwischen Vorhabentrager
und dem TLDA zu gegebener Zeit zu verankern.

Zur Beruicksichtigung der Untersuchungsdauer bei der Zeitplanung und zur Ermittlung der Kosten wird eine
frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie emp-
fohlen.

Auf die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten bei Zufallsfunden nach § 16 Thiringer Denkmalschutz-
gesetz sowie auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des § 17 Thiringer
Denkmalschutzgesetz wird erganzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage: Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmal-
schutzgesetz - ThirDSchG) In der Fassung vom 14. April 2004 (GVBL. S. 465, 562); zuletzt geandert durch Art.
1und 2 des Thiiringer Verwaltungsreformgesetzes 2018 (ThirVwRG 2018) vom 18.12.2018 (GVBL. S. 731)

5.2 Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Die Hinweise zu auffalligem Bodenaushub und zu Bodenverunreinigungen sind in der Genehmigungs- und
Realisierungsphase zu beachten.

5.3 Einsichtnahme von Vorschriften

Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen (DIN-Normen
etc.) sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitatsgebotes zu beachten. Die Offentlichkeit muss
verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift erlangen kénnen. Nach der jlingsten Recht-
sprechung kann dem entsprochen werden, wenn

eine prazise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt (verlasslich) und
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- ein "barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmeméglichkeit bei der Verwaltungs-
stelleermoglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungsplanes erfolgt und ein entsprechender Hin-
weis auf der Planurkunde aufgebracht ist (in zumutbarer Weise).

5.4 Geologiedatengesetz (GeolDG)

Durch die Anzeige von Erdaufschlissen sowie die Ubergabe entsprechender Unterlagen soll sich im Sinne
einer allgemeinen Gefahrenabwehr der Kenntnisstand der Thiringer Landesanstalt fiir Geologie erweitern.

5.5  Fernwarme

Das Plangebiet liegt im Fernwdrmesatzungsgebiet. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang, soweit
nicht auch ohne diesen Anschluss ein emissionsfreier Betrieb gewdhrleistet ist.

5.6 Belange derBahn

Das Plangebiet grenzt direkt an die siidlich befindlichen Bahnanlagen an. Der Hinweis zu den ggf. auftre-
tenden Emissionen durch den Bahnbetrieb ist bei der baulichen Ausfiihrung des Vorhabens zu beachten.

5.7 Wasserrechtliche Verfahren

Das Vorhaben befindet sich am Gera-Flutgraben. Insbesondere befindet sich die Rettungszufahrt des
Hauptbahnhofs, die gleichzeitig Zufahrt zum Parkplatz des vorhandenen benachbarten Hotels ist, im
Gewadsserrandstreifen. Der Hinweis auf wasserrechtliche Verfahren ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens sowie der ErschlieBungsplanung zu beachten, wenn Regenwasser in den Flutgraben abgegeben
werden soll.

5.8 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen zum Artenschutz

Folgende Arten wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung untersucht:
- Zauneidechse (Lacerta agilis, streng geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr.14 BNatSchG und FFH-Art Anhang
V)
- Europaischer Biber (Castor fiber, streng geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr.14 BNatSchG und FFH-Art An-
hang IV)
- Wasseramsel (Cinclus cinclus, besonders geschitzt nach § 7 Abs. 2 Nr.13 BNatSchG)
- Eisvogel (Alcedo atthis, streng geschiitzt nach § 7 Abs. 2 Nr.14 BNatSchG und Vogelschutzrichtlinie
Anh.1)
- Erdkroten-Schlupflinge (Bufo bufo, besonders geschiitzt nach § 7 Abs. 2 Nr.13 BNatSchG)
Zauneidechsen konnten im Rahmen der Untersuchungen nicht nachgewiesen werden.
Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wurden dementsprechend Vermeidungs-
und Ausgleichsmallnahmen fir die Artengruppen Fledermaduse, Végel, Nachtinsekten, Biber und Erdkrdten
ausgewiesen.
Diese Hinweise dienen dem Artenschutz. Es wird auf vorliegende Untersuchungen verwiesen.
Die Ausweisung der Vermeidungsmalnahmen fir den Artenschutz, die Ersatzquartiere fur Fledermduse so-
wie die Nisthilfen fir Héhlen und Halbhdhlenbriiter dienen gemal Artenschutzgutachten der Vermeidung
von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG. Die Umsetzung dieser MaRnahmen ist im Durchfiihrungsver-
trag zu vereinbaren.

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 37 von 38



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT683 "ICE-City, Neues Schmidtstedter Tor / Turm West", Entwurf

5.9 Handlungsrichtlinie fiir Fahrradabstellpldtze und Kfz-Stellplatze

Durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Erfurt ist am 10.11.2021 eine Handlungsrichtlinie erlassen und
mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 24 vom 24.12.2021 wirksam geworden. Sie ist flr alle Bauvorhaben
anzuwenden, sofern keine Festsetzung gemdfR § 88 Abs. 1 Nr. 7 ThirBO i.V.m. § 49 Abs. 1 ThiirBO im Bebau-

ungsplan getroffen wurde.

6  Flachenbilanz

Grole des Plangebiets

5.825 m?

Baugebiet MK

2.882 m?
davon
Uberbaubare Grundsticksfldche 2.365 m?
Flachen fir Nebenanlagen 20 m2
(Tiefgarage aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche)
Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen 235 m?
(innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache)
Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen 143 m?
(auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache)
Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhal- 155 m2
tung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Offentliche StraRenverkehrsflache 5943 m?
darunter Flachen fir Nebenanlagen (Tiefgarage) 554 m?

7  Folgekosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch Dritte getragen. Die Planungs- und ErschlieRungs-
kosten der Planung und Herstellung des Vorhabens tragt der Vorhabentrager. Der Vorhabentradger verpflich-

tet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens im Plangebiet.

8 Anlagen

8.1 Umweltbericht

8.2 Grunordnungsplan (Textteil)

8.3 Grinordnungsplan (Planteil)

8.4 Schalltechnische Untersuchung (maRgeblicher AuRenlarm)

8.5 Schalltechnische Untersuchung (Gewerbeldrm)
8.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
8.7 Fachbericht zum Erhalt der Bestandsbdaume im Baubereich

8.8 Windkomfortstudie

8.9 Verschattungsstudie

8.10  Klimagutachten (mit Kurzstellungnahme zu ALT683)

8.11  Luftschadstoffgutachten (mit Kurzstellungnahme zu ALT683)
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