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DS 0858/16 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ILV622 "Wohnquartier Ilversgeh-
ofener Platz"

Anlage 1

Grundzige der Wettbewerbsauslobung

Wettbewerbsaufgabe
Der Stadtraum soll mit einer geschlossenen Blockrandbebauung entlang der Magdeburger

Allee und Stollbergstrale wieder angemessen hergestellt werden und so in diesem Bereich
eine Stadtreparatur stattfinden. Gegenstand des Vorhabens ist die Herstellung der raumli-
chen Fassung des Blockrandes entlang der Magdeburger Allee und der Stollbergstralle und
damit auch des Ilversgehofener Platzes durch Errichtung von Geschosswohnungsbau.

Folgende Planungsziele, die vom Stadtrat der Stadt Erfurt beschlossen wurden, sind zu
beachten:

— Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohn-
gebduden mit gewerblichen und Dienstleistungsfunktionen im Erdgeschoss

— Sicherungeiner geordneten stddtebaulichen Entwicklung

— Bewaltigung moglicher Immissionskonflikte

— Vermeidung einer Beeintrdchtigung des Wohnumfeldes im Blockinnenbereich
insbesondere durch angemessene Freiraumgestaltung im rickwartigen Bereich

— planungsrechtliche Umsetzung eines in einem Wettbewerbsverfahren zu entwi-
ckelnden Bebauungskonzeptes hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bauweise und der uberbaubaren Grundstucksflachen

— Sicherung der ErschlieBung

Weiterhin sind als stadtebauliche Vorgaben die genannte BlockrandschlieBung entlang der
Magdeburger Allee und der Stollbergstralle sowie die Einhaltung der gesetzlichen Ober-
grenzen der GRZ und GFZ fur ein Mischgebiet gem. § 17 BauNVO zwingend zu beachten,
wobei eine geringfugige Uberschreitung der GFZ vorstellbar ist, sofern sie stadtebaulich
begriindet werden kann.

Die Ausgestaltung des Vorhabens an der Nahtstelle zum Wohnen im rlickwadrtigen Bereich
der Stollbergstralle bedarf der Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten.

Die Barrierefreiheit wird fur alle Gebaude und die Freianlagen als Planungsgrundsatz an-
gestrebt. Der Versorgungsgrad mit Stellplatzen wird bedarfsorientiert ermittelt und erfillt
den aus der Nutzung des Vorhabens resultierenden Stellplatzbedarf. Hierfur ist der Bau
einer Tiefgarage wahrscheinlich erforderlich.

Dabei ist eine, dem Standort angemessenen Formensprache unter Berlcksichtigung der
Erfordernisse des Wohnungsbaus fortzuentwickeln. Die Architekturqualitat sowie die
stadtebaulichen MaRe mussen das Umfeld angemessen beachten.

Zur baukorperlichen Ausbildung wird eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den im Um-
feld vorhandenen Kubaturen und Gestaltungsmustern erwartet. Fir die hohere Qualitat
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der Belichtung der vorhandenen und der neuen Bebauung kdnnen die Baufluchten der neu-
en Bebauung zuriickspringen.

Fur die BlockschlieBung werden Vorschlage erwartet, in welcher Lage und Grundrissform,
diese erfolgen soll. Dies betrifft insbesondere auch die Ecksituation Magdeburger Al-
lee/Stollbergstralle, wo verschiedene Formen denkbar sind.

Fir die neue Bebauung sollen folgende Vorgaben getroffen werden:

Die Hohe der Blockrandbebauung soll mindestens vier Vollgeschosse, zzgl. eines Daches
mit stadtteiltypischem Raumeindruck betragen. Bei der Dachform ist ein begriintes Flach-
dach mit einem Staffelgeschoss, welches zum Teil auch ein fiinftes Vollgeschoss sein kann,
denkbar.

Die Baumassen sollen sich am Blockrand entlang der Magdeburger Allee / StollbergstralRe
konzentrieren, erganzt um Gebdude oder Gebdudeteile im Blockinnenbereich.

Es sollen ca. 7.800 gm Wohnflache zuziiglich 1.200 gm Gewerbe im nicht hochpreisigen
Segment entstehen.

Folgender Wohnungsmix ist anzustreben:

-30% 2-Zimmerwohnungen mit maximal 60-65 gm Wohnflache,
-50% 3-Zimmerwohnungen mit 70 bis 90 gm Wohnflache und
-20% 4-5-Zimmerwohnungen mit mindestens 90 gm Wohnflache.

Dabei gilt:

- die Zonierung mit privatem und 6ffentlichem Bereich,

- jede Wohnung hat mindesten ein Tageslichtbad,

-ab 3 Zi.Wohnungen gibt es ein zusatzliches WC,

-ab 4 Zi.Wohnungen gibt es ein zusdtzliches Bad,

- alle Wohnungen haben Anschluss fir Waschmaschine und Trockner, in groRen Wohnun-
gen nach Moglichkeit mit eigenem Hauswirtschaftsraum,

- Optimierung der technischen Ver- und Entsorgungsstrange.

- Im gewerblichen Teil soll eine Einzelhandelseinrichtung mit 800 m? Verkaufsflache und
1200 m? Bruttoflache entstehen.

Die Wohnungen sollen flexible, barrierefreie und moderne innerstadtische attraktive
Strukturen aufweisen. Die lichte Raumhohe der Wohnungen soll mindestens 2,40 m betra-
gen. Fir Wohnungen im Erdgeschoss sollen Freisitze im Blockinnenbereich angeordnet
werden. Zu den Strallen sind nur untergeordnet Freisitze als Loggien in der Fassadenebene
zu integrieren. Zum Blockinnenbereich kdnnen auch weiter gegliederte Freisitze geplant
werden.

Die neue Bebauung muss den Charakter der wertvollen stadtebaulichen Umgebung beach-
ten und mit dem umgebenen Parzellen- und Malistabsgefiige angemessen umgehen und
eine zeitgemalle Architektursprache verfolgen.

Die neu zu planende Blockrandbebauung hat den rdumlichen Eindruck der quartierstypi-
schen Bebauung mit einer nutzbaren Dachlandschaft bzw. deren Kubaturen aufzunehmen.
Im Blockinnenbereich kénnen auch andere Lésungen entstehen.
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Private Freiflachen sind auf den Blockinnenbereich zu beschranken. Dort sind die nicht
Uberbauten Grundstiicksfldchen als hochwertiger wohnungsnaher Freiraum mit hoher Auf-
enthaltsqualitdt einschlieBlich erforderlicher Kinderspielfldchen zu gestalten. Sofern eine
Tiefgarage geplant wird, muss eine Mindestsubstratdicke von 0,6 m beriicksichtigt werden.
Zur Einordnung einzelner groRerer Geholze im Innenhof sind Standorte mit Anschluss an
den gewachsenen Boden vorzusehen.

Standplatze fur bewegliche Abfallbehdlter sind auf dem Baugrundstiick, innerhalb der
neuen Baukdrper bzw. vollstandig eingehaust unterzubringen.

Pkw-Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick im Schlissel mit 1,0 Stellplatz je Wohnein-
heit zu errichten. Fur die Gewerbeeinheiten sind maximal 20 ebenerdige Stellplatze mit
einer entsprechenden gestalterischen Losung vorzusehen. Hierbei erwartet der Auslober
ein innovatives, kostenbewusstes Stellplatzkonzept. Die Breite der einzelnen Stellpldtze
muss mindestens 2,50 m betragen. Die Tiefgarage (falls vorhanden) soll von jedem Trep-
penhaus aus einen barrierefreien Zugang erhalten.

Die Ein- und Ausfahrt einer moglichen Tiefgarage ist dreiseitig eingehaust mit einem
raumschlieBenden Tor im Blockrand zu versehen. Die Zu- und Ausfahrt aller Stellplatze soll
durch die Stollbergstralle erfolgen und Stellplatze fir Mopeds, Fahrrader, Anhanger, Roll-
stihle, Kinderwagen etc. aufweisen. Dabei soll auf 1 Fahrradstellplatz / 30gm Wohnflache
orientiert werden.

Die Verkehrsorganisation der Anbindung der Stollbergstralle und im Bereich Ilversgehofe-
ner Strale sind unverdndert als Bestand zu ibernehmen. Die Erschliefung der zu bebauen-
den Flachen erfolgt fiir den Fahrverkehr einzig tiber die Stollbergstralle.

Eine Tiefgarageneinfahrt / VerkehrserschlieBung des Areals muss einen Mindestabstand
von 30 m zur heutigen Aufstelllinie an der Einmindung zur Magdeburger Allee aufweisen.
Das bedeutet, dass diese Anbindung (Ein- bzw. Ausfahrt) ab einem Punkt gegenlber des
Hauses Stollbergstr. 63 oder weiter in ¢stliche Richtung verschoben denkbar ist.

Die Lage der Stadtbahnhaltestelle Ilversgehofener Platz ist als fix anzusehen.

Alle notwendigen Versorgungsmedien, wie Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas
liegen in den StraRen, die das Grundstiick begrenzen. Ein energetisch nachhaltiges Ener-
giekonzept ist hierbei zu entwickeln.

Das Vorhaben ist frei finanzierter Wohnungsbau. Die Herstellungskosten sind auf 1.500,- €
(brutto)/ m* Wohnfldche fir die Kostengruppen 300 und 400 begrenzt. Je Tiefgaragenstell-
platz steht ein maximaler Betrag von 16.000,- € (brutto) bzw. 2.500,- € (brutto) je Stellplatz
zur Verfligung.

Die Anforderungen der Thiringer Bauordnung (ThirBO) sind zu beachten. Dies betrifft ins-
besondere die Anforderungen zum Brandschutz und den ggf. notwendigen Aufstellflachen
fir die Feuerwehr. Darliber hinaus sind bei der Planung einer Tiefgarage die Anforderungen
Thuringer Verordnung uber den Bau und Betrieb von Garagen (Thiringer Garagenverord-
nung -ThirGarVO) zu beachten.
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Zur Information gelten auch folgende Planungsziele aus dem Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes ILV654 "Magdeburger Allee/Stollbergstral8e, dessen Geltungsbereich den
gesamten Block umfasst:

Schutz und Entwicklung der bestehenden griinderzeitlichen Blockstruktur in ihrer Nutzung
und Raumstruktur durch
Erhaltung und Sicherung der Wohnnutzung
Schaffung und Sicherung eines addquaten Freiraumanteils und Ordnung der Blo-
ckinnenbereiche
Ausschluss von die Wohnqualitat mindernden und stérenden Nutzungen im Blo-
ckinnenbereich und von wohngebietsunvertraglichen offenen Stellplatzanlagen
Sicherung der Nutzungsmischung mit nicht stérenden gewerblichen Nutzungen;
Ausschluss von Vergnligungsstatten
Sicherung der Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Erfurt
Erhalt und Weiterentwicklung des fiir Ilversgehofen typischen Ortsbildes.

Art des Verfahrens

Der Wettbewerb wird als nicht offener Planungswettbewerb gemdR RPW 2013 mit 5 Teil-
nehmern durchgefihrt. Auslober ist der Vorhabentrdger/ Bauherr. Die Wettbewerbssumme
wird entsprechend der HOAI ermittelt und auf die Preistrdger verteilt.

Die Wettbewerbsjury soll aus 4 Preisrichtern bestehen. Das Preisgericht gibt eine schriftli-
che Empfehlung fir die weitere Bearbeitung der Aufgabe. Unter Wiirdigung dieser Empfeh-
lung verpflichtet sich der Auslober/Bauherr, einen der Preistrager mit der weiteren Bear-
beitung der Planung mindestens bis zu Leistungsphase 4 nach § 33 HOAI und der kiinstleri-
schen Oberleitung zu beauftragen.

Wettbewerbsgebiet

Das Realisierungsgebiet umfasst die durch den Bauherren zu bebauenden Flachen an der
Magdeburger Allee Ecke Stollbergstralle am Ilversgehofener Platz.

Auf dem Grundstuck befand sich bis Anfang der 1990er Jahre das ehemalige Unionkino,
sowie weitere Gebdude. Alle ehemaligen Gebdude wurden inzwischen abgebrochen, das
unbebaute Grundstiick ist eingezdunt. Das zu Uberplanende Grundstick ist erschlossen. Im
Suden grenzt das Grundstick direkt an der StollbergstraRe, liber welche es verkehrstech-
nisch zu erschliefen ist. Im Westen miindet die Stollbergstralle in die Magdeburger Allee.
Hier befindet sich eine ausgepragte Kreuzungssituation mit dem nérdlich anschlieRenden
Stadtteilpark Ilversgehofener Platz.

Stadtebaulicher Umgebungsrahmen

Das Plangebiet befindet sich im Norden der kompakten Kernstadt von Erfurt im Ortsteil
Ilversgehofen.

Mit der Planung ist beabsichtigt, ein seit vielen Jahren brachliegendes Grundstiick eines
ehemaligen Lichtspielhauses mit einer GrolRe von ca. 0,6 ha zu Uberplanen und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung einer vorwiegend Wohnnutzung mit
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untergeordneten Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen zu schaffen. Das Vorhaben be-
findet sich im zentralen Versorgungsbereich Ilversgehofen, Magdeburger Allee. Sollten in
dem Vorhaben Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss angesiedelt werden, entspricht
das Vorhaben damit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Landes-
hauptstadt Erfurt.

Durch das geplante Vorhaben kann ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden. Mit
der beabsichtigten Bebauung soll u. a. eine mehrgeschossige Blockrandbebauung an der
Ecke Magdeburger Allee / Stollbergstrale realisiert und so unmittelbar der Blockrand zum
Ilversgehofener Platz geschlossen werden. Der neugestaltete Stadtplatz erfdahrt dadurch
eine angemessene funktionale Aufwertung. Weiterhin ist eine Komplementierung des
Vorhabens mit Baukorpern im Blockinnenbereich auf den hinteren Grundsticksteilen ge-
plant.

Mit dem Vorhaben konnen die geplanten Nutzungen direkt an einer OPNV- Haltestelle am
nordlichen Endpunkt der Magdeburger Allee angeboten werden.

Das Vorhaben kann einen Entwicklungsimpuls fiir die Entwicklung der Brachflachen nord-
lich des Ilversgehofener Platzes darstellen.

Der weitere Umgebungsrahmen des Plangebietes weist eine eher heterogene Struktur auf,
so sind in etlichen Teilbereichen grinderzeitliche mehrgeschossige Blockrandbebauungen
vorhanden, jedoch prdagen auch Brach- und untergenutzte Flachen sowie der vorstadtische
Charakter studlich in der LagerstralRe das Bild. Die Magdeburger Allee mit ihrem nordlichen
Abschluss, den Ilversgehofener Platz, pragt den 6ffentlichen Raum in Ilversgehofen ausge-
sprochen stark.

Die vorhandenen Nutzungen werden im Wesentlichen durch das Wohnen gepragt, jedoch
entlang der Magdeburger Allee durch eine Mischnutzung mit einer Vielzahl an gewerbli-
chen Nutzungen (Einzelhandelt, Gastronomie, Dienstleistungen, Vergniigungsstdtten und
nicht stérenden Gewerbe) sowie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. In den Bestands-
gebauden befinden sich hauptsachlich ab dem 1. Obergeschoss Wohnungen und in den
Erdgeschossen bzw. unteren Geschossen der Gebdude ist die Vielfalt der gewerblichen
Nutzungen vorzufinden.

Die gleichartige stddtebauliche Gestalt stellt sich auf der westlichen Seite der Magdebur-
ger Allee hauptsdchlich durch eine zwei-. bis dreigeschossige Bauweise, mit relativ einheit-
liche Putzfassadengestaltung dar. Die 6stliche StralRenseite ist gepragt durch eine drei- bis
viergeschossige Bauweise mit einer Fassadengestaltung aus Backstein und einheitlichen
Trauf- und Firsthohen. Der Gebdudebestand ist liberwiegend in einem sanierten oder teil-
sanierten Zustand mit einheitlich, geneigten Dachflachen. Da diese Charakteristik geeig-
net ist, aufgrund der stadtebaulichen Eigenart und Gestalt, einen stadtebaulichen Denk-
malschutz zu diagnostizieren, wurde entlang der Magdeburger Allee durch den Stadtrat
eine Erhaltungssatzung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB beschlossen.

Die geplante Neubebauung soll in der Ausformung der Baukdrper und der Gestaltung der
Details der vorhandenen Bebauung, sowie der Umgebung angepasst sein. Dabei sind z.B.
Balkone strallenseitig untypisch.
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Das zu Uberplanende Baufeld wird begrenzt:
-Im Stiden durch die StollbergstralRe mit dem Gehweg,

- Im Westen durch die Magdeburger Allee und den Ilversgehofener Platz mit dem Gehweg
und der ausgebauten StraRenbahnhaltestelle,

-lm  Norden durch Hofbebauungen und Brandmauern der bebauten Quartier-
Innengrundstiicke (11/2,10, 9 aus Flur 6),

-Im Osten durch die bestehende nérdliche Wohnbebauung der StollbergstralRe
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