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LOV 658 Beschreibung des Vorhabens

1. Planerfordernis

Im Ergebnis der Betriebsstillegung der Braugold-Brauerei im Jahre 2011 stellte sich fur die
Grundstickseigentiimer die Frage der Nachnutzung und Verwertung des sich in der Landes-
hauptstadt Erfurt, Gemarkung Erfurt-Sid, Flur 29 aus den Flurstiicken
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zusammensetzenden Areals der ehemaligen Brauerei.

Im Ergebnis diverser Ansdtze der Grundstiickseigentimer fiir einen Gesamt- oder auch Teil-
verkauf kristallisierte sich seit Mitte 2013 - im Wege der vorgreiflichen Konsultation mit dem
Stadtplanungsamt und der unteren Denkmalschutzbehdrde sowie dem Landesamt fiir Denk-
malschutz, einer Grundsatzabstimmung mit dem Beigeordneten fur Stadtentwicklung, Bau
und Verkehr und schlieRlich einer Vorinformation tber das Interesse an einer eigenen Pro-
jektentwicklung an den Oberburgermeister - die Vorzugslosung heraus, das Areal als Konver-
sionsfldche fir ein zusammenhangendes Baugebiet mit differenzierten Wohnungsangeboten
einer Umnutzung zuzufihren.

Der jetzige Vorhabentrdger ist eine eigens zum Zweck der ganzheitlichen Grundsticksent-
wicklung und Bautrdgerschaft am 28.11.2013 gegrundete und notariell angemeldete Projekt-
entwicklungsgesellschaft, an welcher der Grundstiickseigentiimer einerseits und der Planver-
fasser andererseits, mit jeweils halftigem Anteil beteiligt sind. Dem entwurfsverfassenden
Mitgesellschafter obliegt die technische Federfihrung.

Die anfanglichen Konsultationen mit dem Stadtplanungsamt fuhrten zur Erkenntnis und
Malgabe, dal die vom Planverfasser vorgeschlagene und vom Vorhabentrager beabsichtigte
Bebauung - unter Umnutzung und teilweisem Riickbau der vorhandenen Bausubstanz - nicht
nach § 34 BauGB bau- und planungsrechtlich gesichert werden kann. Die Sonderform eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12a BauGB
dient somit der geordneten und qualitdtsvollen stadtebaulichen Entwicklung einer Indust-
riebrache mit Kldrung der Planungsziele, der Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen
Nutzung, der ErschlieRung, der Natur- und Umweltfragen und aller anderen zu berticksichti-
genden Belange unter maRgeblicher Beteiligung der Stadtverwaltung und Steuerung durch
das Stadtplanungsamt.
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LOV 658 Beschreibung des Vorhabens

2. Bisherige Entwicklung der Bebauungskonzeption

Der Planverfasser hatte, in enger Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer und unter
konsultativer Einbeziehung des Stadtplanungsamtes sowie der Denkmalpflege, seit Marz
2012 in mehreren Stufen eine Bebauungskonzeption entwickelt, die wegen ihrer stadtebau-
lich-architektonischen, funktionellen und wirtschaftlichen Reife und daher grundsatzlichen
Realisierbarkeit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Erfurt am 26.11.2013 unter der vorldufigen
Bezeichnung ,Schillerstrale 7, Quartiersentwicklung ehemalige Brauerei Braugold“ vorge-
stellt werden konnte.

Der Gestaltungsbeirat bewertete die stadtebaulich-architektonische Konzeption ,als tragfa-
hige Grundlage fur die stadtebauliche Entwicklung® (Zitat Protokoll v. 01.10.2013/ Schreiben
Oberbiirgermeisterv. 18.10.2013, Journal-Nr. 616). Die vom Beirat erteilten Hinweise und
Anregungen sind in die weitere Bearbeitung eingeflossen und werden - den Empfehlungen
folgend - durch den aktuellen Planungsstand des Vorentwurfes (31.01.2014) beantwortet.

Planverfasser und Vorhabentrager erklaren sich bereit, das Stadtplanungsamt und den Ges-
taltungsbeirat in die weitere Bearbeitung des Entwurfs und der Objekt- sowie Fachplanungen
aktiv einzubeziehen. GemaR Ablaufplanung ist die Vorstellung und Diskussion zu den jeweils
aktuellen Entwurfsstdnden der Planungen am 26.06. und 11.09.2014 vorgesehen. Dieses Dia-
logverfahren dient der weiteren Sicherung der stadtebaulich-architektonischen Qualitdt im
Zuge der Entwurfsbearbeitung.

Mit der Abt. Denkmalpflege/ Denkmalschutz des Bauamtes der Stadt Erfurt und dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege fanden im Jahresverlauf 2013 vorgreiflich mehrfache Standortbe-
gehungen und Konzeptbesprechungen statt. Am 07.11.2013 einigten sich Planverfasser,
Vorhabentrdger und die o.g. Denkmalschutzbehdrden auf eine Bebauungskonzeption mit Er-
halt denkmalgeschitzter Bausubstanz und deren Umnutzung sowie den Riickbau von Teilbe-
reichen. Die denkmalrechtliche Erlaubnis hierzu beantragen Vorhabentrdger/ Planverfasser in
02/2014.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, bei Erreichen der Planreife und des Satzungsbeschlusses
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV 658 bis Ende 2015, die Projektentwicklung und
Realisierung bis spatestens 2019 abgeschlossen zu haben. Mit der Fertigstellung des Vorha-
bens konnte demnach im Jahr des 100-jahrigen Jubilaums der Griindung des Bauhauses in
Weimar und das Jahr der Internationalen Bauausstellung in Thiringen (IBA) gerechnet wer-
den.

3. Geltungsbereich

Die ,Wohnbebauung Braugoldareal“ (LOV 658) besetzt das Zentrum und einige Rander des
grunderzeitlichen Stadt-Quartiers, welches umgrenzt ist von

- derSchillerstralle im Norden

- der Stralle Am Stadtpark im Osten,

- der Robert-Koch-Stralle im Siiden und
- derSemmelweilistralle im Westen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV 658 ist in der beigeflig-

ten Flurstlckskarte ausgewiesen. Der Geltungsbereich und damit das Vorhaben umfassen die
unter Ziffer 1.1 aufgefuhrten Flurstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 19.070 m>.
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LOV 658 Beschreibung des Vorhabens

Furdiein das Vorhaben einbezogenen stadtischen Flurstiicke Nr. 59 und 74 der Flur 29, Ge-
markung Erfurt-Std hat der Vorhabentrdger bei der Stadtverwaltung Erfurt/ Liegenschaftsamt
im Dezember 2103 einen Kaufantrag gestellt. Die Einbeziehung dieser beiden sehr schmalen
stralenbegleitenden stddtischen Flurstliicke empfiehlt sich aus Griinden der stadtebaulichen
Ordnung und Qualitat sowie Freiraumgestaltung entlang der Robert-Koch-StraRe. Sie dienten
offenbar Infrastrukturplanungen zu DDR-Zeiten und kénnten der Leitungsverlegung fur die
Fernwdrmeversorgung vorbehalten gewesen sein. Diese beiden stadtischen Flurstiicke sind
eigenstandig nicht bebaubar.

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemdR vorliegendem Regionalen Raumordnungsplan Mittelthiringen (RROP-MT) vom
06.08.1999, bekannt gemacht im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 40/99 vom 04.10.1999, soll die
Stadt Erfurt als Oberzentrum u.a. Sitz von Behdrden und Gerichten hoherer Stufe sein. Hin-
sichtlich der Siedlungsentwicklung soll nach dem RROP- MT die Siedlungstatigkeit vorrangig
auf die Nutzung und Aufwertung der vorhandenen Siedlungssubstanz bzw. —flachen orien-
tiert werden. Der ErschlieBung von Bauliicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen
sowie der Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang
vor der Erschliefung neuer Siedlungsfldchen im AuRBenbereich eingerdumt werden. Unter Be-
ricksichtigung dieses Tatbestandes entspricht die aufzustellende Planung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

4.2 Flachennutzungsplan

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

Die Flache des Geltungsbereichs LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal" ist im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Somit weicht der vorhabenbezogene Be-

bauungsplan von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes ab und muss da-
her im Wege der Berichtigung angepasst werden.

5. Stadtebauliche Konzeption

Mit Beseitigung der Gewerbebrache der ehemaligen Braugoldbrauerei wird nicht nur eine
Umnutzung und stadtebauliche Nachverdichtung angestrebt sondern auch die Chance fur
einen qualitdtsvollen Beitrag zur stadtebaulichen und sozialen Entwicklung in einem zent-
rumsnahen Bereich wahrgenommen.

Die stddtebauliche und freiraumplanerische Neuordnung des Areals geht einher mit der
Schaffung von Raumkanten zur Fortsetzung der griinderzeitlich angelegten stralenseitigen
Baufluchten und Arrondierung des Areals im stadtebaulichen Gesamtgefiige der Lobervor-
stadt. Dazu gehort auch eine quartiersvertragliche Bebauung im Blockinnenbereich durch
maRstabliche Baustrukturen, die das Denkmalensemble erganzen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung von Wohngebauden als Geschosswohnungsbau. Differenzierte Angebote der
zentrumsnahen Wohnnutzung mit kompakten Bauformen des GeschoRwohnungsbaus fur ca.
200 Wohneinheiten stehen im Vordergrund der Entwicklungsabsichten.

Zugleich dient die Umsetzung denkmalpflegerischer Belange - in Verbindung mit hoher stad-
tebaulich-architektonischer Qualitat der neuen Bebauung und der Sanierung/ Modernisierung
der zu erhaltenden Bestandsbauwerke - einer identitatsstiftenden historischen Fortentwick-
lung dieses Stadtbild prdgenden Baugebiets, dessen Urbanisierung Mitte des 19. Jahrhun-
derts einsetzte.

Zur Verbesserung der Umweltbedingungen tragen u.a. Altlastenbeseitigung und groRfldchige
Entsiegelung sowie intensive/ extensive Begriinung in Verbindung mit versickerungsfahiger
Gestaltung der befahrbaren Fldchen bei. Die Art und Weise der Bebauung und der Freiraum-
gestaltung dient insgesamt der Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt fir die beste-
hende angrenzende sowie geplante neue Wohnbebauung.

Das Leitbild der Nachhaltigkeit erfahrt seine Verwirklichung mit Umwelt und Ressourcen
schonender Bauweise, Art und Auslegung der Energieverbrauchsanlagen sowie geeigneter
Nutzungs- und Betreibermoglichkeiten. Die Barrierefreiheit soll fiir alle Gebdude und Freian-
lagen als Planungsgrundsatz gelten.

Die Sicherung der erforderlichen Flachen fur den ruhenden Verkehr erfolgt vorrangig in Tief-
garagen. Der Versorgungsgrad mit Stellplatzen orientiert auf einen Faktor 1,5 Stellplatze/
Wohneinheit und erfillt solcherart den aus der Nutzung des Baugebiets resultierenden Stell-
platzbedarf. Daruber hinaus sind zusdtzliche Angebote fiir Anwohnerparkplatze der angren-
zenden Wohngebiete moglich.

Fir den Bebauungsplan LOV 658 sieht die Bebauungskonzeption vor, das dort bezeichnete
Baugebiet im sudlichen Teil (Baufelder 1/2/ 5/ 6) als Allgemeines Wohngebiet und im nérdli-
chen Teil (Baufelder 3/ 4/ 7) wie die angrenzend und gegentberliegend bereits ausgewiese-
nen Mischgebiete, ebenfalls als Mischgebiet zu entwickeln.

Die nach BauNVO fiir die ausgewiesenen Baugebiete zuldssigen Nutzungsgrenzen werden
nicht tberschritten. Die Bebauungskonzeption weist mit Stand 31.01.2014 eine fiir den Gel-
tungsbereich insgesamt ermittelte GRZ von 0,3 und GFZ von 1,3 aus. Differenzierungen resul-
tieren aus der Bebauung im Bestand und den Baufeldzuordnungen.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind im kinftigen Planentwurf durch Baugrenzen und
Baulinien zu gliedern. Der Vorentwurf weist gemal aktueller Bebauungskonzeption fur den
Geltungsbereich von insgesamt ca. 19.070 m? Grundstuicksfldche aus:

gesamte bebaute Grundflache ca.5.520m?
davon Bestand ca.1.255 m?
Neubau ca.4.265 m?

Unberiicksichtigt bleiben dabei:

- Tiefgaragen bis 1,2 m Hohe Uber Gelande (im Mittel)

- Mauern und andere Bauteile aus dem Bestand

- Das Schitt-Trichter Bauwerk des ehemaligen Heizhauses, das als begehbare Skulptur
erhalten werden soll.
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6. ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Quartier ist stadttechnisch versorgt.

Das Plangebiet wird Uber die vier anliegenden StralRen (vgl. Ziffer 1.3) Gber bereits bestehen-
de Einfahrten erschlossen. Die Verkehrsstrome sowie Ein- und Ausfahrtbedingungen sollen in
einem Verkehrsgutachten untersucht werden.

Die Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze innerhalb des Baugebietes erfolgt vollstan-
digin den jeweils den Baufeldern zugeordneten Tiefgaragen (vorgesehen: ca. 250 Stellplatze)
sowie den - zur Erh6hung der Freiraumqualitat bewulRt begrenzten - Moglichkeiten der Frei-
aufstellung (vorgesehen: ca. 70 Stellpldtze fir Besucher und Kurzparken). Die raumlich dislo-
zierten Einfahrten zum Baugebiet bestehen bereits und dienen der Erschliefung des Gebietes
und der Tiefgaragen.

7. Grinordnung

Die Bebauungskonzeption/ Stand 31.01.2014 enthdlt bereits vorentwurfliche Aussagen zur
Freiraumplanung mit qualitativen Ansatzen der Griinordnung. Der zu erarbeitende Griinord-
nungsplan greift diese qualitativen und quantitativen Ziele flr die Freiraumgestaltung fur
die Planung und Realisierung des Vorhabens auf. Neben der groRflachigen Entsiegelung be-
steht das Ziel einer intensiven und extensiven Durchgriinung des Plangebietes, auch mit
GrolBbdumen. Jedes Baufeld enthalt im Freiraumbereich gemeinschaftliche Anlagen in Form
von wohnungsnahen Griinzonen und Spielflachen fir Kleinkinder.

8. Folgekosten fiir die Gemeinde

Die Kosten der Vorbereitung und Durchfiihrung des Planverfahrens - in hoheitlicher Beglei-
tung durch die Stadtverwaltung Erfurt, federfihrend durch das Stadtplanungsamt der Stadt
Erfurt - einschlieBlich der erforderlichen Gutachten und begleitenden Planungen Gbernimmt
der Vorhabentrager. Einzelheiten sind im stadtebaulichen Vertrag festzulegen.
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