Beton-Fertigteslbau Erfuri GmbH - BunsenstraBe 15 - 17 - 99087 Erfurt - Tel. 0361 / 7431-0

Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gewerbe An der Lache*

Sehr geehrter Herr Hilge,
sehr geehrter Herr Borsch,
sehr geehrte Damen und Herren,

nachdem es bereits in der Vergangenheit mehrere Gespréche tber eine Anderung des Be-
bauungsplans ,Gewerbe an der Lache” und eine mdgliche Wohnbebauung gegeben hat, stel-
len wir nunmehr formell den Antrag

im Bereich zwischen den StraRen ,,Am Roten Berg“, ,,An der Lache* und der Bahn-
strecke zwischen Erfurt und Nordhausen den bestehenden Bebauungsplan
HOS439 ,,Gewerbe An der Lache” sowie den Flachennutzungsplan dahingehend
zu dndern, dass in diesem Bereich eine Wohnbebauung zuldssig wird.

Es geht um die im Eigentum der BFE stehenden Grundstiicke in Erfurt-Nord mit einer Gesamt-
flache von ca. 63.000 gm, die in der folgenden Abbildung rot umrandet ist.
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Wir sind nach wie vor der Auffassung, dass eine Wohnbebauung an diesem Standort mit so-
zZialvertraglichen Mieten eine gute Lésung fur alle Beteiligte und insbesondere die Birger in
Erfurt ist. Wir haben die Bedenken, die gegen das Vorhaben geltend gemacht worden sind,
noch einmal geprift. Diese sprechen keinesfalls zwingend gegen das Vorhaben an diesem
Standort. Daher méchten wir Ihnen sowie den Vertretern der Fraktionen unser Vorhaben noch
einmal vorstellen.

1. Unternehmen und Vorhaben

Die Beton Fertigteilbau GmbH ist ein Erfurter Traditionsunternehmen mit 60jahriger Erfahrung
im Sektor der Betonfertigteilbranche und dem Wohnungsbau. Unsere Wurzein liegen im ehe-
maligen Wohnungsbaukombinat Erfurt (WBK). Damals produzierten und montierten wir in den
neuen Bundesldndern die GroRwohnsiediungen (Wohnplattenbauten). In den Neunzigern
brach der Wohnungsbau ein und die Nachfrage nach industriebauten wuchs. Seit 2015 wichst
die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum. Mit unserem Know-How im Bereich der Beton-
Fertigteilbauelemente und unseren Erfahrungen im Wohnungsbau haben wir ein ,Erfurter Sys-
temhaus® entwickelt, das die Vorziige der friheren Plattenbauten (insbesondere die effiziente
und preisgtinstige Herstellung) mit den aktuellen Anforderungen u.a. in den Bereichen Wohn-
komfort, Grundrisse, technische Gebaudestandards kombiniert.

Wir méchten an dem Standort ,An der Lache" erstmals das ,Erfurter Systemhaus” mit insge-
samt ca. 28 Hausern bzw. ca. 224 Wohnungen realisieren, um in Anlehnung an die friiheren
Plattenbauten einen modernen Wohnpark zu bezahlbaren Mieten zu schaffen.

Einen Lageplan mit einem ersten Entwurf sowie Ansichten fiigen wir als Anlagen 1 bis 3 bei.

2. Grundstiick

Wir haben das Grundstick im Jahr 2014 erworben. Vorher hat es der Fa. Scholz Recycling
GmbH gehort, die es als Lager- und Umschlagsflache genutzt hat. Ein Teil der Grundstiicke
wurde als Kiesabbaufldche genutzt und spater mit Bauschutt aufgefilt. Das Grundstiick liegt
bereits seit 2011 brach und wird nicht mehr genutzt. Fur einen Kauf oder eine Anmietung hat
es bisher keine Interessenten gegeben. Urséachlich dafir sind u.a. die ErschlieBungsméglich-
keiten und der Zuschnitt, die beide fiir die zulassige gewerbliche Nutzung eher ungiinstig sind.
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Flr gréRere innerstadtische Gewerbeflachen gibt es aulerdem generell nur ein geringes Inte-
resse. Unternehmen, die gréRere Fidchen suchen, bevorzugen Neustandort in Gewerbe- und
Industriegebieten mit groRen Abstanden zur ndchsten Wohnbebauung.

Soweit also in der Vergangenheit von stadtischer Seite u.a. darauf abgestellt worden ist, dass
es sich um eines der wenigen innerstadtischen Gewerbegrundstiicke handeln wirde, ist zu
konstatieren, dass es dafir seit Uber ca. 7 Jahren keinen Bedarf bzw. keinen Interessenten
gegeben hat und dies vermutlich in den nachsten Jahren nicht anders sein wird.

3.

In den bisher gefuhrten Gesprachen wurden von Seiten der stadtischen Amter ferner einige
Bedenken geltend gemacht, die im Wesentlichen die Aspekte Altlasten/Abfélle, Klima, Larm
und Entschadigungsanspriiche betreffen. Daraus ergeben sich aus unserer Sicht keine
Grinde, die der geplanten Wohnbebauung zwingend entgegenstehen.

Altlasten/Abfille

Die auf dem Geldnde vorhandenen Abféalle missen ordnungsgemaf entsorgt werden. Dieser
Punkt muss noch ndher untersucht werden, was aber erst Sinn macht, wenn die beantragte
Umnutzung in ein Wohngebiet und die damit verbundene Anderung des Bebauungsplans/Fla-
chennutzungsplans nicht mehr grundsétzlich ausgeschlossen wird. Berlicksichtigt man, wel-
che Kosten ein Grunderwerb an anderer Stelle mit sich bringen wirde, gehen wir davon aus,
dass die Kosten fur eine Altlastensanierung/Entsorgung von Abféllen finanzierbar sind. Auf-
grund der historischen Nutzung sowie erster Untersuchungen handelt es sich nicht um einen
kontaminierten Altstandort mit einem gréReren Altlastenproblem. Dafir spricht auch der Um-
stand, dass aufgrund der Untersuchungen, die bis 1993 gemacht worden sind, kein akuter
Handlungsbedarf fir eine Altlastensanierung gesehen wurde. Dass bei einer Wohnnutzung
andere Mafstédbe als bisher anzusetzen sind, ist uns bewusst. Entsprechende MafRnahmen
sind aber, nicht zuletzt unter Beriicksichtigung der hohen Grundstiickspreise fir vergleichbare
nicht belastete Standorte, finanzierbar.

Klima
Es wurde eingewandt, dass sich das Vorhaben in der Klimaschutzzone Il. Ordnung befindet.
Zum einen kénnen Klimabelange durch Freihalteflachen in den Randbereichen gewahrleistet
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werden (siehe Lageplan, Anlage 1). Damit wird den Forderungen zum Klima aus der Stellung-
nahme des Umwelt- und Naturschutzamtes vom 16.12.2015 Rechnung getragen.

Zum anderen sieht auch der jetzt vorliegende Bebauungsplan keine entsprechenden Freifla-
chen vor. Da dieser (einfache) Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB auch keine Festset-
zungen zur GRZ enthalt, richtet sich der Uberbauungsgrad nach der Umgebungsbebauung.
Diese weist zumindest teilweise eine sehr verdichtete Bebauung auf, sodass die infrage ste-
hende Flache aktuell ohne Ricksicht auf die erwahnten Klimabelange weitestgehend Giberbaut
werden kénnte. Mit der Anderung des Bebauungsplans wilrde insoweit sogar eine Verbesse-
rung der klimatischen Bedingungen einhergehen.

Larm

Ein weiterer Gesichtspunkt sind Larmimmissionen durch gewerbliche Betriebe und die Bahn-
strecke. In der Umgebung des geplanten Wohnstandortes sind aktuell keine Betriebe mit er-
heblichen Larmemissionen angesiedelt. Es gibt zumindest derzeit kein L&rmproblem. Davon
geht auch die Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes vom 16.12.2015 aus.

Dieser Status ist fir die Zukunft durch eine Anderung des Bebauungsplans dauerhaft abzusi-
chern, was durch die Festlegung der gewerblichen Nutzung auf nicht stérende Gewerbebe-
triebe grundsatzlich méglich ist. Dazu liegt eine Stellungnahme von Herrn Rechtsanwalt Friege
(Bergerhoff Rechtsanwalte) vor (Anlage 4).

Soweit der infrage stehende Bereich Immissionen durch Straflen- und Schienenverkehr aus-
gesetzt ist, musste dies im Detail gutachterlich untersucht werden. Schon aufgrund der raum-
lichen Abstdnde dirfte dieser Gesichtspunkt einer Wohnnutzung nicht grundsatzlich entge-
genstehen, zumal die Gebdude ohne weiteres so ausgerichtet werden kénnen, das in Richtung
der Bahntrasse bzw. der Strale ,Am Roten Berg" ausschlieRlich die weniger bzw. nicht l&rm-
sensiblen Nutzungen (Treppenhéduser, Bader, Kiichen) vorhanden sind.

4,

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass das Vorhaben auch unter Berlicksichtigung der bis-
her geltend gemachten Bedenken realisierungsfahig ist. Es besteht somit die Méglichkeit, auf
einer Brachflache, fur die es in den letzten Jahren keinen ernsthaften Interessenten gegeben
hat und fir die es vermutlich auch in den nachsten Jahren keinen Bedarf hinsichtlich einer
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gewerblichen Bebauung gibt, sinnvoll fir ca. 224 Wohnungen in einem preisgiinstigen Seg-
ment zu nutzen.

Aktuell geht es auBerdem ausschlieBlich darum, einen entsprechenden Planungsprozess in
Gang zu setzen, in dem dann natirlich auch die méglichen Problemfelder weiter untersucht
werden miissen. Es versteht sich von selbst, dass die Kosten, die im Zusammenhang mit der
Bauleitplanung (Anderung von Bebauungsplan und Flachennutzungsplan) sowie den dafir
eventuell notwendigen Gutachten entstehen, von der BFE getragen werden. Diesbeziiglich
sind wir gerne bereit, einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Erfurt ab-
zuschlieBen. Uns ist schlieRlich bewusst, dass sich aus einem Aufstellungsbeschluss keine
weiteren Anspriiche und insbesondere auch kein Anspruch auf Anderung der bestehenden
Bauleitplane ergibt (§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Wir bitten, unser Vorhaben im Bauausschuss vorstellen zu kénnen und stehen natirlich fur
Rickfragen und weitere Informationen zur Verfligung.

Mit freupdfichen GriRen
Betof Fertigtéau Erfurt GmbH
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