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Begriindung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen”

1. Allgemeine Begriindung
1.1 Planungserfordernis

Durch einen privaten Vorhabentrager ist geplant, auf der brach liegenden und teilweise wie-
der zu bebauenden ehemaligen Fldche der Brotfabrik bzw. Kornbrotfabrik in Erfurt, Ortsteil
Gispersleben Kiliani, eine Wohnanlage bestehend aus zwei Wohngebduden zu errichten.

Unter Berlicksichtigung der Erfordernisse des Hochwasserschutzes, des Arten- und Immissi-
onsschutzes sowie der sonstigen Umweltbelange soll eine hochwertige Wohnbebauung als
Ubergangsbereich zwischen der siidéstlich angrenzenden GroBwohnsiedlung Moskauer Platz,
der dorflichen Struktur von Gispersleben an der Zittauer StraRe und dem Geragrinzug (BUGA-
Planung) entstehen.

Eine Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens ist gemdR § 34 BauGB nicht gegeben.
Damit ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens ohne ein Bebauungsplanverfahren nicht
moglich. Der Vorhabentrager beantragte somit die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens
nach § 12 BauGB.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen“ sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen wer-
den.

1.2 Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 08.02.2017den Antrag auf Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB fur die Errichtung des Vorhabens "Wohnanla-
ge Zittauer Terrassen“ auf den Flurstiicken 155/2 und 171/15 der Flur 7 Gemarkung Gispersle-
ben Kiliani gestellt.

Mit dem Bebauungsplan werden u. a. nachfolgende Planungsziele angestrebt:

- Nachnutzung einer Brachflache fir Wohnungsbau sowie fir Frei- und Griinflachen

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohnanlage
im Geschosswohnungsbau

- Sicherung der ErschlieBung

- Entwicklung und Sicherung eines adaquaten gestalteten Freiraumanteils unter Be-
ricksichtigung der Ergebnisse des BUGA-Wettbewerbes

- Bewaltigung moglicher Konflikte hinsichtlich Immissions- und Artenschutz und Fest-
setzung von UmweltschutzmalBnahmen

- Berucksichtigung des Hochwasserschutzes
- Sicherung gestalterischer Grundprinzipien fir Hauptgebdude und Freirdume

- Entwicklung und Sicherung einer West-Ost-Durchwegung des Plangebietes mit An-
schluss an die 6ffentlichen Griinfldchen des Gerabandes
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Begriindung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen”

Das Bauvorhaben wurde im Gestaltungsbeirat am 19.01.2017 vorgestellt und mit Uberarbei-
tungen beflirwortet. Die nunmehr vorliegende Uberarbeitete Planung stellt vom Grundsatz
her das Vorhaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar.

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich. Das Bebauungsplanverfahren fur den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen“ wird deshalb im
Vollverfahren nach den §§ 2 bis 4 BauGB durchgefihrt. Ein Umweltbericht wird erstellt und
im weiteren Verfahren als Anlage dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beigeflgt.

1.3  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 155/2
und 171/15 der Flur 7 Gemarkung Gispersleben Kiliani. Die GroRe des Geltungsbereiches be-
tragt ca. 4.770 gm bzw. ist geringer als 0,5 ha.

1.4. Bestandsdarstellung

Lage
Die zu entwickelnde gegenwadrtig unbebaute Flache an der Zittauer Strae liegt im nérdlichen

Stadtgebiet von Erfurt im Ortsteil Gispersleben. Im Norden und Nordwesten grenzt die Flache
unmittelbar an die dorflich gepragte, kleinteilige Bebauung des Ortes an. Die siidwestlich lie-
gende, umgebende Bebauung ist gepragt durch den topographisch héher gelegenen Ostrand
der GroBwohnsiedlung Moskauer Platz, in der es in Vergangenheit im Rahmen des Stadtum-
bauprogramms zu einigen RickbaumaBnahmen gekommen war. Ostlich angrenzend befindet
sich der Gewerbepark Zittauer Stralle sowie die Sport-, Frei- und Grinflachen des Gerabandes
(Bereich zwischen Miihlgraben und Gera).

Das Plangebiet stellt bisher eine raumlich unbewadltigte Nahtstelle zwischen diesen voll-
kommen unterschiedlichen stadtebaulichen Typologien dar. Nach Aufgabe der historischen
Nutzung (Kornbrotbdckerei) und Verfall sowie Beraumung der baulichen Substanz liegt das
antragsgegenstandige Grundstlick seit Jahren brach.

Derartige Ubergangsbereiche zwischen Plattenbau und Dorflage die im nérdlichen Stadtge-
biet immer wieder anzutreffen sind, wurden bislang in der Tradition des Stddtebaus der Mo-
derne im Regelfall als Abstandszonen aufgefasst. Als besonderes Alleinstellungsmerkmal des
Standortes ist weiterhin die direkte Lage am Muhlgraben bzw. dem Park am Muhlgraben (Be-
standteil des Gerabandes) zu benennen.

Tatsdchlich bestehen hier aber nicht selten unbewaltigte, ungegliederte Raume, die infolge
subjektiven Unsicherheitsempfindens stark trennende Wirkungen entfalten und ein Zusam-
menwachsen des Stadtraums massiv verhindern. Verstarkt wird dies durch die oftmals festzu-
stellenden, der damaligen Bautechnologie geschuldeten Hohenspriinge zwischen GroRsied-
lung und gewachsenem Umfeld. Der aus der Topographie sich Héhensprung im Bereich zwi-
schen Mihlgraben und Bukarester Stralle sowie die fiinfgeschossigen Plattenbauten markie-
ren hier eine trennende Zdsur zwischen den unterschiedlichen Stadtbereichen.

Dieser bisherige Umgang mit den Flachen erscheint heute unter dem Leitbild der kompakten
"Europdischen Stadt" nicht mehr zeitgemalS. Der Standort bietet durch seine Lage und durch
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Begriindung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen”

die Nadhe zur OPNV-Anbindung besondere Qualitaten. Darlber hinaus liegt das Vorhaben in
unmittelbarer Ndhe zum "Geraband", der zentralen Flache der BUGA 2021.

Analog zum vor tber 100 Jahren erfolgten "Hineinwachsen" der Griinderzeitbebauung sowie
spater auch teilweise der GroBwohnsiedlungen in die dorflichen Strukturen soll daher der
Versuch unternommen werden, mit einem innovativen Wohnungsbauvorhaben eine baulich-
raumliche Verbindung zwischen den beiden Gebietstypen "Dorf" und "Stadt bzw. GroRwohn-
siedlung" 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 fir unterschiedliche Altersgruppen entlang des Ge-
rabandes entwickelt werden.

Uber einem Teilbereich der Grundstiicksfliche erstreckt sich eine oberirdische 110 kV-
Hochspannungsleitung.

Westlich und stidlich verlaufen zwei verrohrte Graben (Rosenborn und Borntalsgraben), die im
Zuge der Umgestaltung des Geragriinzugs gemadl den Zielen Der BUGA-Planung verlegt und
geoffnet werden sollen. Fur die Umsetzung dieser Planung (wasserrechtliches Verfahren) kann
ein Grundstuckstausch bzw. eine (zumindest) teilweise Einbeziehung angrenzender Flursti-
cke erforderlich werden. Dies ist im weiteren Verfahrensverlauf zu klaren.

Die ostliche Teilflache des Geltungsbereiches am Mihlgraben befindet sich im Uberschwem-
mungsgebiet.

ErschlieRung
Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die Zittauer Strale. Weiterhin ist ein Anschluss der

Bebauung an das Flurstick 422, welches zur ErschlieBung der Wohngebdude Bukarester Stra-
e 46 - 49 dient, geplant.

Derzeitige Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogen Bebauungsplanes befinden sich keine Gebaude
mehr. Der seinerzeit baufdllige Altbestand der ehemaligen Mihle bzw. Kornbrotbackerei
wurde 2014 beraumt.

Artenschutz

Der Bewuchs der Hangkante ist sehr hochwertig. Durch den Vorhabentrdger wird eine speziel-
le artenschutzrechtliche Prifung (saP) beauftragt. Das Ergebnis wird in den Entwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes eingearbeitet.

1.5  Ubergeordnete Planung

1.5.1
Thiuringer Verordnung tber die Feststellung des Uberschwemmungsgebietes der Gera im auf
dem Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt und im Landkreis Sommerda zwischen dem Wehr Net-
telbeckufer und der Miindung in die Unstrut vom 25. April 2008 (StAnz Nr. 26/2008 S. 983-
984).
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Begriindung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen”

1.5.2
Landesentwicklungsplan / Ziele der Raumordnung und Landesplanung:

Am 15.04.2014 hat die Landesregierung die Thiringer Verordnung uber das Landesentwick-
lungsprogramm beschlossen.

Die Thiringer Verordnung lber das Landesentwicklungsprogramm wurde am 04.07.2014 im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur den Freistaat Thiringen verkiindet und ist am 05.07.2014 in
Kraft getreten

Folgende relevante Aussagen sind im Hinblick auf den Bebauungsplan zu nennen.
6.1. Freiraum und Umwelt - Leitvorstellungen
1. Der Freiraum soll als Lebensgrundlage und als Ressourcenpotenzial fir die nachfol-
genden Generationen erhalten, der Schutz von Natur und Landschaft soll verstarkt und
erweitert werden (Naturerbe).

6.4 Flusslandschaften und Hochwasserrisiko - Leitvorstellungen

1. Die Gewasser in Thiringen sollen bis 2027 naturnah entwickelt werden. Die Ndhrstof-
feintrdge in Grund- und Oberfldchengewadsser sollen bis dahin weiter reduziert wer-
den. Der gute Zustand soll bis 2027 erreicht und dauerhaft gesichert werden.

2. Der Erhalt und die Riickgewinnung von Auen, Uberschwemmungsgebieten, Riickhalte-
und Entlastungsfldchen sowie die Verbesserung des Wasserriickhalts in den Einzugs-
gebieten sind Ziele des Hochwasserflaichenmanagements. 2Zusammen mit dem tech-
nischen Hochwasserschutz und der weitergehenden Hochwasservorsorge soll es zur
Minderung des Risikos an den durch Hochwasser besonders gefahrdeten Gewadssern
beitragen. 3Dabei soll ein fairer Ausgleich zwischen Unter- und Oberliegern (regiona-
ler bzw. sogar Uiberregionaler Retentionsflachenausgleich) angestrebt werden.

Erfordernisse der Raumordnung

6.41 G

Raumbedeutsame Planungen und Malknahmen sollen zur Erreichung und dauerhaften Siche-
rung des guten Zustands der Gewdsser beitragen sowie die Verbesserung der FlieRgewads-
serstruktur und die Wiederherstellung der Durchgangigkeit der FlieRgewdsser nicht beein-
trachtigen und soweit moglich beférdern.

6.42 G

Zur Vermeidung von Hochwasserschdden und zur Regelung des Hochwasserabflusses sollen
Uberschwemmungsbereiche erhalten und Rickhalterdume geschaffen werden.

6.43 G

In den zeichnerisch in der Karte 10 dargestellten Risikobereichen Hochwassergefahr soll den
Belangen des vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Schadensminimierung bei der Ab-
wdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemes-
sen werden.

1.5.3

Regionalplan Mittelthiringen

Laut Regionalplan Mittelthiringen (Stand 2011 - Bekanntgabe der Genehmigung im Thirin-
ger Staatsanzeiger Nr. 31/2011 bzw. erneute Bekanntgabe im Thiringer Staatsanzeiger Nr.
42/2012) soll die Brachflache der ehemaligen Brotfabrik Gispersleben Zittauer Strale frei-
raumlich nachgenutzt werden (Grundsatz G 2-11).
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Begriindung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS697 "Wohnanlage Zittauer Terrassen”

Zur Begrindung wird angefuhrt: ,Infolge ihrer jeweiligen Lage, Eignung und ErschlieRungs-
bedingungen ist eine Um- bzw. Nachnutzung als Bauflache nicht absehbar und ein Bedarf zu-
kiinftig auch nicht zu erwarten. Da sich die Standorte entweder solitar und raumlich wirksam
im AuRenbereich oder innerhalb sensibler Ortsbereiche mit freiraumlichem Entwicklungs-
bzw. Ordnungsbedarf befinden, besteht ein dringendes Erfordernis, die von diesen Brachfla-
chen ausgehenden negativen Wirkungen zu beseitigen und sie dem umgebenden Raum ent-
sprechend anzupassen und 6kologisch aufzuwerten.”

Auf Grund des aktuellen Bedarfs an Bauflachen ergibt sich mit der beantragten Architektur-
und Bauform des Vorhabens ein wirtschaftlich darstellbares Entwicklungspotential der Brach-
flache. Weiterhin ist die ErschlieRung dieser Flache gesichert. Durch die geplante Abtrennung
von grofRen Grundstucksflachen fur die zukilinftige Buga-Planung wird der freirdumlichen
Entwicklung gemall Regionalplan Mittelthiiringen entsprochen.

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

1.5.4

Flachennutzungsplan
Feststellungsbeschluss Nr. 128 /2005 vom 13.07.2005
Beitrittsbeschluss Nr. 100/2006 vom 26.04.2006, wirksam mit Veréffentlichung im Amts-
blatt Nr.11/06 vom 27.05.2006
zuletzt geandert durch Flachennutzungsplan-Anderung Nr.22, Genehmigung vom
29.06.2016, wirksam mit Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 13/2016 vom 19.08.2016

Die Stadt Erfurt verfligt Gber einen Flachennutzungsplan (FNP), wirksam mit Verdffentlichung
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 Wohnbaufla-
chen an. Sie liegt auRerdem im Bereich eines rechtsgiiltigen nachrichtlich in den FNP zu
ubernehmenden Uberschwemmungsgebiets der Gera.

Der Bebauungsplan sieht eine Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet) vor. Nach dem inte-
grierten Stadtentwicklungskonzept 2020 (in Fortschreibung) und den tlw. bereits in Umset-
zung befindlichen Planungen zur BUGA 2021 sollen bestehende urbane Griinverbindungen
der Geraaue vernetzt, ergdnzt und aufgewertet werden. Hierfir werden bereits in unmittel-
barer Nachbarschaft des Plangebietes umfangreiche Flachen (ehemaliges Kraftwerksgeldnde
und sudlich angrenzende ehemalige Gartnerei) entsiegelt und neu freiraumplanerisch gestal-
tet. Daneben ist die flr das vorliegende Bauvorhaben vorgesehene geringe Flache von unter
0,5 ha fur die zuklnftige Grinflachenentwicklung nicht bedeutend bzw. entscheidend.

AuRerdem liegt das Plangebiet gemall der Grundkonzeption des FNP innerhalb der Entwick-
lungsachse Nord (West) des FNP. Ein wichtiges stadtebauliches Entwicklungsziel des FNP fir
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 maRgebliche, dauerhafte Stabilisierung dieser
wichtigen Wohngebiete im Vordergrund.
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Eine mit der vorliegenden Planung verbundene bauliche Erganzung und Verbindung des
raumlichen Ubergangsbereiches der Geraaue zur bereits vorhandenen angrenzenden Wohn-
bebauung entspricht dieser Zielstellung, indem es eine Spange zwischen der groBmalstabli-
chen Bebauung in industrieller Bauweise und der kleinteiligen dorflich gepragten Bebauung
sowie zur angrenzenden Geraaue bildet.

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit aus dem wirksamen FNP entwickelbar. Die beab-
sichtigte Bebauung stellt eine Konkretisierung der Flachennutzungsplanung auf der MaRk-
stabsebene des Bebauungsplanes dar. Insoweit ist - trotz der Inanspruchnahme von ca. 2.500
gm Baufldche (0,25 ha) - der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

2. Beschreibung des geplanten Vorhabens

Das Planungsgebiet befindet sich in Ortsrandlage der dorflich gepragten Bebauung Gispers-
lebens und eines angrenzenden Gewerbeparks einerseits sowie des Grinzugs entlang des
Mdihlgrabens / Geraauen und der GroBwohnsiedlung des Wohngebiets Moskauer Platz ande-
rerseits in einem insgesamt sehr heterogenen Umfeld.

Inhalt des zu erstellenden Bebauungsplanes soll die Neubebauung der Flurstiicke 155/2 und
171/15 sein, welche im Eigentum des Vorhabentragers sind.

Es ist eine wohnbauliche Nutzung mit geringfligig gewerblicher Unterlagerung sowie Tiefga-
rage unter Ausnutzung des Gefdlles im natirlichen Gelandeverlauf vorgesehen. Das Gesamt-
objekt soll im Bestand des Vorhabentragers verbleiben.

Der Entwurfsgedanke wird davon bestimmt, einen attraktiven Zugang zum zukiinftigen BUGA
- Geldnde zu schaffen, der als Erganzung und baulicher Abschluss der stadtisch gepragten Be-
bauung (Geschosswohnungsbau) steht und sowohl zum Landschaftsraum wie auch zur Be-
bauung der Ortslage Gispersleben vermittelt.

Dabei ist zum einen das definierte Uberschwemmungsgebiet des Miihlgrabens wie auch die
Freihaltezone einer vorhandenen Hochspannungsleitung zu beachten. Durch diese beiden
Einschrankungen stehen faktisch lediglich ca. 50% des Grundstiicks real zur Verfiigung. Im Er-
gebnis wird eine Bebauung vorgeschlagen, die aus zwei Gebduden (Gebdaude A und Gebaude
B) auf einer gemeinsamen Tiefgarage besteht.

Gebdude A ist ein 7-geschossiger Baukdrper auf quadratischem Grundriss mit Umlaufend vor-
gelagerten Balkonen und Pflanzflachen mit wechselnder Tiefe. Dieser Baukdrper riickt unter
Beachtung der Abstandsflachen vor die Stirnseite des Bestandes an der Hangoberkante. Er
bleibt, bezogen auf das obere Niveau, bewusst unter der Hochhausgrenze von 20 m.

Ein zweiter Baukorper, Gebaude B, welcher auf anndahernd rechteckigem Grundriss nordlich
von Gebdude A liegt, erstreckt sich 4- geschossig in den Freiraum des kiinftigen BUGA-Parks
und 6ffnet sich vermittelnd zur Landschaft und dem Ortsrand Gispersleben.

Dieser sich 6ffnende Zwischenraum tberwindet den naturlichen Geldndeverlauf und eine fast
4 m Hohendifferenz als terrassiert langgezogene, 6ffentlich zu widmende Treppenanlage tber
der von der Zittauer StralRe her erschlossenen Tiefgarage. Dieses Gebdude wird ab dem unte-
ren Niveau eine Hohe von ca. 14,0 m erreichen.
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Insgesamt sollen 30 WE und eine Gewerbefldche mit ca. 140 m? sowie die daflr notwendigen
Stellplatze errichtet werden. In Umsetzung einer Empfehlung des Gestaltungsbeirates konnen
Teile der Abstandsflachen Gebdude A nicht mehr auf dem Grundstiick des Vorhabentragers
abgebildet werden.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass im weiteren Verfahren angrenzende Flachen (Gemarkung
Gispersleben-Kiliani, Flur 4, Flurstiicke 451 und ggfls Teilflachen des Flurstiicks 452) im Rah-
men von Umgestaltungsmallnahmen fiir den BUGA-Griinzug inkl. Wegeanbindung, fur die Of-
fenlegung und Renaturierung des Borntalsgrabens und des Rosenborns sowie ggfls weiterer

Umfeldverbesserungsmallnahmen in die Gesamtplanung mit einbezogen werden.

Aktuelle Planungskennziffern*:

GrolRe Flurstiicke 155/2 und 171/15 4774 m?
(davon Uberschwemmungsgebiet) 1.429 m?
Uberbaute Grundstiicksflache ca. 940 m?
unterbaute Grundsticksflache ca. 1.560 m?
bebaubare Grundstlicksflache ca. 3.345 m?
Bruttogeschossflache oberirdisch 4.550 m?
GRZ Giberbaut 0,2
Wohnflache ca. 2.800 m?
Gewerbeflache ca. 140 m?
Anzahl WE 30
Stellplatze Tiefgarage 36

(*Uberarbeitung und Konkretisierung im weiteren Verfahren)

3. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Zittauer StraRRe, eine Durchwegung fiir FuRgan-
ger und Radfahrer soll Uber den Teilbereich der Bukarester StralRe bis zum Grinzug entlang
der Gera hergestellt werden.

4. Ver- und Entsorgungsmedien

Das Plangebiet soll Uber die anliegenden Medien angebunden werden. Nach derzeitigem Er-
kenntnisstand ist die ErschlieBung gesichert.

Die Machbarkeit und die Anschlussbedingungen werden seitens des Vorhabentragers in Ab-
stimmung mit den Versorgungstragern im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgeklart.
5. Folgekosten fiir die Gemeinde

Die Kosten zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens, der Planung inkl. aller erforderlichen
Gutachten sowie der notwendigen ErschlieBungsmaRBnahmen werden vom Vorhabentrager

erbracht. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im ErschlieRungsvertrag zur Durchfiihrung der
ErschlieRungsmaRnahmen.
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