04 Amt fiir Stadtentwicklung und Erfu rt

Stadtplanung LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Der Oberbiirgermeister

Titel der Drucksache:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan GIS697 Drucksache O 3 6 3/1 7
"Wohnanlage Zittauer Terrassen" -

Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss, Entscheidungsvorlage
Billigung des Vorentwurfs und frithzeitige Stadtrat
Offentlichkeitsbeteiligung dffentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustdndigkeit
Dienstberatung OB 13.03.2017 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Moskauer Platz 20.03.2017 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Gispersleben 20.03.2017 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt |28.03.2017 nicht 6ffentlich Vorberatung

Stadtrat 10.05.2017 offentlich Entscheidung
Beschlussvorschlag

01

Dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB vom
08.02.2017 fir das Vorhaben "Wohnanlage Zittauer Terrassen" wird gemdlR § 12 Abs. 2 Satz 1
BauGB nach pflichtgemadRem Ermessen zugestimmt. Das Bebauungsplanverfahren soll eingeleitet
werden.

02

Fir den Bereich zwischen Miihlgraben und Zittauer StraRe (Gemarkung Gispersleben Kiliani, Flur
7, Flurstiicke 155/2 und 171/15) soll gemadR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGBi.V.m.§ 2 Abs. 1 Satz 1
BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen"
aufgestellt werden. Der Bereich wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung des
Geltungsbereiches im Vorentwurf zum Bebauungsplan umgrenzt.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Nachnutzung einer Brachfldche fir Wohnungsbau sowie fur Frei- und Grunfldchen
- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohnanlage im
Geschosswohnungsbau

- Sicherung der ErschlieRung

- Entwicklung und Sicherung eines addquaten gestalteten Freiraumanteils unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse des BUGA-Wettbewerbes

- Bewaltigung moglicher Konflikte hinsichtlich Immissions- und Artenschutz und
Festsetzung von UmweltschutzmaRnahmen

- Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes

- Sicherung gestalterischer Grundprinzipien fir Hauptgebdude und Freirdume
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- Entwicklung und Sicherung einer West-Ost-Durchwegung des Plangebietes mit Anschluss
an die 6ffentlichen Grinflachen des Gerabandes

03
Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen" in seiner Fassung
vom 16.02.2017 (Anlage 2) und die Begriindung (Anlage 3) werden als Vorentwurf gebilligt.

04

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GIS697
"Wohnanlage Zittauer Terrassen" und dessen Begriindung durchgefiihrt.

GemdR § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, beteiligt.

13.03.2074, gez. A. Bausewein

Datum, Unterschrift
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Nachhaltigkeitscontrolling I:I Nein Ja, siehe Anlage | Demografisches Controlling I:I Nein Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen Nein |:| Ja — Nutzen/Einsparung Nein I:l Ja, siehe Sachverhalt

l Personal- und Sachkosten (in EUR) /
Personalkosteneinsparung (in VbE)

Deckung im Haushalt I:l Nein I:] Ja Gesamtkosten EUR
!
2017 2018 2019 2020
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermogenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermdégenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

I:I Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung

Ja I:l Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1 - Ubersichtsskizze

Anlage 2 - Bebauungsplanvorentwurf

Anlage 3 - Begriindung zum Bebauungsplanvorentwurf

Anlage 4 - Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens mit Vorhabenbeschreibung
(nicht 6ffentlich)

Die Anlagen liegen in den Fraktionen und im Bereich Oberblrgermeister zur Einsichtnahme aus.

Beschlusslage
Flachennutzungsplan
Feststellungsbeschluss Nr. 128 /2005 vom 13.07.2005
Beitrittsbeschluss Nr. 100/2006 vom 26.04.2006, wirksam mit Vertffentlichung im Amtsblatt
Nr.11/06 vom 27.05.2006
zuletzt gedndert durch Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 22, Genehmigung vom 29.06.2016,
wirksam mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 13/2016 vom 19.08.2016.

Sachverhalt
Mit Datum vom 08.02.2017 liegt der Antrag des Vorhabentrdgers auf Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens fir die Flurstiicke 171/15 und 155/2 in der Flur 7 Gemarkung Gispersleben-
Kiliani vor.

Im Zuge der weiteren Planung, insbesondere auf Grund von Renaturierungsmalnahmen
(Offenlegung von verrohrten Graben wie z.B. Borntalsgraben und Rosenborn) oder der geplanten
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Wegeanbindungen kénnen im weiteren Verfahren die stddtischen Grundstiicke (Flurstiicke 451
und 452 in der Flur 4 Gemarkung Gispersleben-Kiliani) in das Plangebiet mit einbezogen werden.

Die zu entwickelnde gegenwadrtig unbebaute Flache an der Zittauer Stralle liegt im nordlichen
Stadtgebiet von Erfurt im Ortsteil Gispersleben. Im Norden grenzt die Flache unmittelbar an die
dorflich gepragte, kleinteilige Bebauung des Ortes an. Die westlich liegende, umgebende
Bebauung ist gepragt durch den topographisch hoher gelegenen Ostrand der GroRwohnsiedlung
Moskauer Platz, in der es in Vergangenheit im Rahmen des Stadtumbauprogramms zu einigen
RickbaumaRnahmen gekommen war. Ostlich angrenzend befindet sich der Gewerbepark Zittauer
StraRe sowie die Sport-, Frei- und Griinflachen des Gerabandes (Bereich zwischen Mihlgraben und
Gera).

Das Plangebiet stellt bisher eine raumlich unbewaltigte Nahtstelle zwischen diesen vollkommen
unterschiedlichen stadtebaulichen Typologien dar. Nach Aufgabe der historischen Nutzung
(Kornbrotbackerei) und Verfall sowie Berdaumung der baulichen Substanz liegt das
antragsgegenstandige Grundstiick seit Jahren brach.

Derartige Ubergangsbereiche zwischen Plattenbau und Dorflage die im nérdlichen Stadtgebiet
immer wieder anzutreffen sind, wurden bislang in der Tradition des Stdadtebaus der Moderne im
Regelfall als Abstandszonen aufgefasst. Als besonderes Alleinstellungsmerkmal des Standortes ist
weiterhin die direkte Lage am Mihlgraben bzw. dem Park am Muhlgraben (Bestandteil des
Gerabandes) zu benennen.

Tatsachlich bestehen hier aber nicht selten unbewaltigte, ungegliederte Raume, die infolge
subjektiven Unsicherheitsempfindens stark trennende Wirkungen entfalten und ein
Zusammenwachsen des Stadtraums massiv verhindern. Verstdrkt wird dies durch die oftmals
festzustellenden, der damaligen Bautechnologie geschuldeten Hohenspriinge zwischen
Grol3siedlung und gewachsenem Umfeld. Der aus der Topographie sich Hohensprung im Bereich
zwischen Miuhlgraben und Bukarester Strale sowie die flinfgeschossigen Plattenbauten
markieren hier eine trennende Zasur zwischen den unterschiedlichen Stadtbereichen.

Dieser bisherige Umgang mit den Fldchen erscheint heute unter dem Leitbild der kompakten
"Europdischen Stadt" nicht mehr zeitgemaR. Der Standort bietet durch seine Lage und durch die
Ndhe zur OPNV-Anbindung besondere Qualititen. Dariiber hinaus liegt das Vorhaben in
unmittelbarer Nahe zum "Geraband", der zentralen Flache der BUGA 2021.

Analog zum vor uber 100 Jahren erfolgten "Hineinwachsen" der Griinderzeitbebauung sowie
teilweise auch der GroBwohnsiedlungen in die doérflichen Strukturen soll daher der Versuch
unternommen werden, mit einem innovativen Wohnungsbauvorhaben eine baulich-raumliche
Verbindung zwischen den beiden Gebietstypen "Dorf" und "Stadt bzw. GroRwohnsiedlung"
herzustellen und die verschiedenen Stadtfelder an dieser Stelle eng miteinander zu "verndhen".
Durch die geplante Vernetzung der unterschiedlichen Strukturen soll gleichzeitig das Areal zu
einem lebenswerten Quartier fur unterschiedliche Altersgruppen entlang des Gerabandes
entwickelt werden.

Laut Regionalplan Mittelthuringen (Stand 2011 - Bekanntgabe der Genehmigung im Thuringer
Staatsanzeiger Nr. 31/2011 bzw. erneute Bekanntgabe im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 42/2012)
soll die Brachfldche der ehemaligen Brotfabrik Gispersleben Zittauer Strale freirdumlich
nachgenutzt werden (Grundsatz G 2-11).

Zur Begrindung wird angefuhrt: ,Infolge ihrer jeweiligen Lage, Eignung wund
ErschlieBungsbedingungen ist eine Um- bzw. Nachnutzung als Bauflache nicht absehbar und ein
Bedarf zukinftig auch nicht zu erwarten. Da sich die Standorte entweder solitdr und rdumlich
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wirksam im AuBenbereich oder innerhalb sensibler Ortsbereiche mit freirdumlichem
Entwicklungs- bzw. Ordnungsbedarf befinden, besteht ein dringendes Erfordernis, die von diesen
Brachflachen ausgehenden negativen Wirkungen zu beseitigen und sie dem umgebenden Raum
entsprechend anzupassen und ¢kologisch aufzuwerten.”

Auf Grund des aktuellen Bedarfs an Baufldachen ergibt sich mit der beantragten Architektur- und
Bauform des Vorhabens ein wirtschaftlich darstellbares Entwicklungspotential der Brachflache.
Weiterhin ist die Erschliefung dieser Flache gesichert. Durch die geplante Abtrennung von grolRen
Grundstiicksflachen fir die zuklnftige Buga-Planung wird der freirdumlichen Entwicklung gemald
Regionalplan Mittelthiiringen entsprochen.

Weiterhin erfolgt eine 6kologische Aufwertung des Bereiches / Umfeldes durch Offnung der
Gewdsser bzw. verrohrten Graben. Gleichfalls werden die bereits genannten Forderungen des
Hochwasserschutzes (Thiringer Verordnung uber die Feststellung des
Uberschwemmungsgebietes der Gera im auf dem Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt und im
Landkreis Sdmmerda zwischen dem Wehr Nettelbeckufer und der Miindung in die Unstrut vom 25.
April 2008 (StAnz Nr. 26/2008 S. 983-984)) im Bauleitplanverfahren beriicksichtigt.

Die Stadt Erfurt verfuigt Uber einen Flachennutzungsplan (FNP), wirksam mit Veroffentlichung im
Amtsblatt am 27.05.2006. Im wirksamen FNP liegt die Planung im Bereich der Darstellung einer
Grinflache und grenzt an die Darstellung von gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen an.
Sie liegt auBerdem im Bereich eines rechtsgultigen nachrichtlich in den FNP zu Gbernehmenden
Uberschwemmungsgebiet der Gera.

Der Bebauungsplan sieht eine Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet) vor. Nach dem
integrierten Stadtentwicklungskonzept 2020 (in Fortschreibung) und den tlw. bereits in
Umsetzung befindlichen Planungen zur BUGA 2021 sollen bestehende urbane Griinverbindungen
der Geraaue vernetzt, erganzt und aufgewertet werden. Hierfiir werden bereits in unmittelbarer
Nachbarschaft des Plangebietes umfangreiche Flachen (ehemaliges Kraftwerksgelande und
sudlich angrenzende ehemalige Gartnerei) entsiegelt und neu freiraumplanerisch gestaltet.
Daneben ist die fur das vorliegende Bauvorhaben vorgesehene geringe Flache von unter 0,5 ha fur
die zukinftige Grinflachenentwicklung nicht bedeutend bzw. entscheidend.

Aulerdem liegt das Plangebiet gemall der Grundkonzeption des FNP innerhalb der Entwick-
lungsachse Nord (West) des FNP. Ein wichtiges stadtebauliches Entwicklungsziel des FNP fur
diese Achse ist die Umgestaltung und Aufwertung der bestehenden GroRwohnsiedlungen in
industrieller Bauweise. Auch nach dem integrierten Stadtentwicklungskonzept 2020 steht im
Bereich der GroRwohnsiedlungen u.a. eine malRgebliche, dauerhafte Stabilisierung dieser
wichtigen Wohngebiete im Vordergrund.

Eine mit der vorliegenden Planung verbundene bauliche Erganzung und Verbindung des
raumlichen Ubergangsbereiches der Geraaue zur bereits vorhandenen angrenzenden
Wohnbebauung entspricht dieser Zielstellung, indem es eine Spange zwischen der
groBmaRstablichen Bebauung in industrieller Bauweise und der kleinteiligen doérflich geprdgten
Bebauung sowie zur angrenzenden Geraaue bildet.

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit aus dem wirksamen FNP entwickelbar. Die
beabsichtigte Bebauung stellt eine Konkretisierung der Flachennutzungsplanung auf der
Malstabsebene des Bebauungsplanes dar.

Insoweit ist - trotz der Inanspruchnahme von ca. 2.500 gm Baufldche (0,25 ha) - der Bebauungsplan
aus dem FNP entwickelt.
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Die Finanzierung der Planungsleistungen (Gutachten, Planungskosten etc.) sowie die Herstellung
der Erschliefungsanlagen werden durch den ErschlieBungstrager Gbernommen. Hierzu soll ein
stadtebaulicher Vertrag gemaR § 12 BauGB abgeschlossen werden.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung:
Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wird gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortstiblich im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

Mit dem Antragsteller (Vorhabentrdager) wird der erforderliche Durchfihrungsvertrag gemadl3 § 12
Abs.1 Satz1 BauGB zur Vorbereitung und Durchfihrung dieses Bebauungsplanverfahrens
abgeschlossen.

Zeitpunkt, Ort und Dauer der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit werden ortstblich im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

Nachhaltigkeitscontrolling und Demographisches Controlling:

Gegenstand der Vorlage ist ein Bauleitplanverfahren nach dem BauGB. Im Rahmen des gesetzlich
normierten Bebauungsplanverfahrens sind sowohl die umweltrelevanten Belange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB als auch die Belange der Bevolkerungsentwicklung nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu
ermitteln, zu wichten und abzuwagen. Das Nachhaltigkeitscontrolling und das demographische
Controlling sind somit integraler Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens und erfolgen nicht
gesondert.
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