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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ILV714 ,Wohnen an der Heiligen Mihle“- Vorentwurf

1. Allgemeine Angaben
1.1 Plananlass und -erfordernis

Ein privater Vorhabentrdager beabsichtigt im Stadtteil und in der Gemarkung Ilversgehofen,
aufder Flur 15, Flurstiick 5und 11, eine Wohnbebauung mit ca. 120 Wohnungen zu errichten.
Der Bereich der geplanten Bebauung befindet sich westlich der bestehenden Bebauung an der
Mittelhauser StraRe, stidlich der Heiligen Mihle sowie 6stlich und stdlich der Schmalen Gera
und nordlich der Bebauung an der Tiergarten- und NikolausstraRe. Die Zufahrt in das Quartier
soll zukiinftig Uber die Nikolausstralle sowie liber das Flurstiick 5 erfolgen.

Auf dieser Flache befand sich ehemals eine Gartnerei. Die Flache liegt derzeit brach und ist
ungenutzt. Der Planbereich ist derzeit nicht erschlossen. Eine Genehmigungsfdahigkeit des
geplanten Vorhabens ist gemadl § 34 BauGB nicht gegeben.

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanver-
fahrens nicht moglich. Der Vorhabentrdger beantragte somit die Einleitung und die Durchfih-
rung eines Bauleitplanverfahrens.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ILV714 ,Wohnen an der Heiligen Mihle“sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen wer-
den.

1.2  Planziele

Die Planziele des Bebauungsplanes ILV674 werden auch fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ILV714 angestrebt:

e Erhaltung und Weiterentwicklung als Wohnstandort

e Sicherung einer 6ffentlichen Freiraum- und Grinstruktur mit einer Durchwegung und
Aufenthaltsfunktionen an der Schmalen Gera

e Sicherungeiner geordneten Umstrukturierung der Bebauung an der Mittelhduser Stra-
Re

e Untersuchung der Moglichkeit einer baulichen Erweiterung von der Mittelhduser
Stralle in westliche Richtung

e Schutz ortsbildpragender Baustrukturen wie die Heiligen Mihle

1.3 Verfahrensablauf und bestehende Bauleitplanung

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 22.02.2018 den Antrag auf Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB fiir die Errichtung einer Wohnbebauung auf
den Flurstiicken 5 und 11 der Flur 15, Gemarkung Ilversgehofen gestellt.

Am 15.03.2018 wurde das Vorhaben dem Gestaltungsbeirat der Stadt Erfurt vorgestellt. Er
empfiehlt, das wichtige stadtebauliche Ziel der Entwicklung eines éffentlichen Weges von
der Martinikirche durch das Plangebiet bis zur Tiergartensiedlung sowie eine 6ffentlich gesi-
cherte Nutzbarkeit der Griinbereiche zwischen der Bebauung und den Uferbereichen fiir die
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Allgemeinheit entlang der Schmalen Gera weiter zu verfolgen. Die derzeit zur StralRe hin offe-
nen "Hofe" zeigen die Mdglichkeit auf, dass sie perspektivisch entlang der Mittelhduser Stra-
Re geschlossen werden kénnen. Zugleich wurde vom Gestaltungsbeirat dringend empfohlen,
die Bebauung entlang der Mittelhduser StralRe im Planverfahren zu beriicksichtigen und deren
Realisierbarkeit nachzuweisen.

Das Bauleitplanverfahren wird im Vollverfahren nach den §§ 2 bis 4 BauGB durchgefiihrt.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ILV714 ist im Flachennutzungsplan,
Beschluss der Neubekanntmachung vom 14.06.2017 entlang der Mittelhduser Stralle im Os-
ten sowie im Sudosten als gemischte Bauflache gemdfR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und im Norden
und Westen als Griinflache gemall § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt. Im Bereich der Schmalen
Gera befinden sich zwei nachrichtlich in den FNP libernommene Biotope.

Damit der vorhabenbezogene Bebauungsplan ILV714 aus der Ubergeordneten Planung (FNP)
entwickelt ist, erfolgt eine Anderung dessen im Parallelverfahren. Im Verfahren soll daher die
fur den Bereich dargestellte Flache ,gemischte Bauflache® entsprechend der zukinftigen Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 gedndert werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 ,Wohnen an der Heili-
gen Muhle“ iberlagert den Geltungsbereich des sich in Bebauungsplanes ILV674 ,An der
Schmalen Gera“.

1.4  Geltungsbereich

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 ,Wohnen an der Heiligen Mih-
le“wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen des Vorentwurfes begrenzt. Die Gro-
Be des Plangebietes betrdgt ca. 2,34 ha.

Der zukiinftige Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 soll die
Flurstiicke 1 bis 11, 16 und 24 teilweise der Flur 15 in der Gemarkung Ilversgehofen umfassen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ILV714 ist groRer als der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,Wohnen an der Heiligen Muhle“. Es wurden unter Bezugnahme des § 12 Abs. 4
BauGB einzelne Flachen auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 einbezogen, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung insbesondere im Bereich der 6stlich an den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan angrenzenden vorhandenen Bebauung an der Mittelhduser Stralle zu ge-
wahrleisten.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befinden sich die Flursticke 5
und 11 der Flur 15, Gemarkung Ilversgehofen.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Flurstiicke sind die Flurstiicke 1 bis
4,6 bis 10, 16 und 24 teilweise der Flur 15, Gemarkung Ilversgehofen.

2. Bestandsdarstellung

Lage
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 ,Wohnen an der Heili-

gen Mihle“ befindet sich auf einer aufgelassenen ehemaligen Gartnereiflache zwischen der
Bebauung stidwestlich der Mittelhduser Strale und dem westlich und nordlich angrenzenden
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Flusslauf der Schmalen Gera. Der Geltungsbereich ist auf anndahernd gleichem Héhenniveau
wie die angrenzende Mittelhduser Stralle gelegen.

Das Plangebiet erstreckt sich mit einer mittleren Tiefe von je ca. 140 m von Nordosten nach
Studwesten bzw. von Stidosten nach Nordwesten. Es befindet sich auf der Flur 15, Gemarkung
Ilversgehofen.

Norddstlich grenzt die Bebauung der siidwestlichen Seite der Mittelhduser StraRe, stidostlich
die Bebauung der Nikolausstralle und als private Gdrten genutzte Grinflachen und Sid- und
nordwestlich der Flusslauf der Schmalen Gera an.

ErschlieRfung
Die Flache ist derzeit von der Mittelhduser StralRe Uiber eine Zufahrt auf der NikolausstraRe

erreichbar.
Das Plangebiet ist gegenwartig nicht an die in der Mittelhduser Stralle liegenden Medien an-
gebunden.

Derzeitige Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ILV714 ,Wohnen an der Heili-
gen Mihle“ befinden sich seit der Aufgabe der Nutzung durch eine Gartnerei Anlagen von
Frihbeeten.

Die Uibrigen Flachen waren als private Erholungs- und Gartenfldchen verpachtet.

Die Flachen sind derzeit brach liegend.

Abb. 2 und 3: Quelle Foto: Vorhabentrager

Abb.2: Westteil des Plangebiets von Nord aus be- Abb.3: Bewuchs an der Schmalen Gera im Stidwesten
trachtet

Nachfolgende Abb. 4 bis 11: Quelle Foto: Stadtverwaltung Erfurt)

Abb. 4: Nordostteil des Plangebiets mit vorhande-  Abb.5: Siidostteil des Plangebiets mit angrenzender
nen Resten der Friihbeete Bebauung an der Mittelhduser Stralfe
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Abb. 6: Vorhandene Zufahrt auf das Plangebiet von der  Abb.7: Zufahrt liber die Nikolausstrale auf die
Nikolausstralle Mittelhduser StralSe

Abb. 8: Heilige Miihle im Norden von Siidwest aus Abb.9: Heilige Miihle im Norden von Stidost aus
betrachtet betrachtet

Abb. 101m Stiden angrenzende Griinfldche, im Hin-  Abb.11:1m Siidosten angrenzende Bebauung an der
tergrund Martinikirche NikolausstraBe
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Artenschutz

Abb. 12. Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ILV714,,Wohnen an
der Heiligen Miihle”

(Quelle: Stadtverwaltung Erfurt)

Wie auf dem Luftbild (Abb. 12) erkennbar ist, bietet der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes potentielle Lebensrdume fiir heimische Tier- und Pflanzenarten.

Durch den Vorhabentrager wurde deshalb eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
beauftragt. Das Ergebnis wird in die Erarbeitung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes einflieRen.

Des Weiteren werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Bestandserfassung, eine
Eingriffsausgleichsbilanz und ein Grinordnungsplan erstellt, deren Ergebnisse ebenfalls der
Erarbeitung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingehen. Zum Bebau-
ungsplanentwurf wird auch ein Umweltbericht erstellt.

3. Beschreibung des geplanten Vorhabens

Der Vorhabentrager plant die Errichtung von 5 Wohngebduden, in denen ca. 120 Mietwoh-
nungen mit insgesamt ca. 10.000 m> Wohnflache entstehen sollen. Das stadtebauliche Kon-
zept sieht einen kompakten, geschlossenen Baukorper entlang der Mittelhduser Stral3e vor.
Dieser Bebauung folgt eine leicht gebogene Nord-Siid-Wegeverbindung (FuRgangerpromena-
de). Im Rahmen des Planverfahrens soll eine Weiterfihrung der FulRgangerpromenade nach
Norden z.B. Uiber eine Briicke und nach Stiden gepriift werden.

Westlich der Promenade sollen drei einzeln stehende, lockere Gebaudekubaturen mit mih-
lenartigem Grundriss entstehen.

Die geplante Bebauung variiert in ihren Gebdudehthen. Im Bereich der Mittelhduser Stralle

soll die L-formige Bebauung maximal 4-geschossig ausgebildet werden, die durch ihre ab-
schirmende Wirkung zur Mittelhduser Strale als stadtebauliche Gewichtung verstanden wer-
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den kann. Zugleich reduziert sich dabei die Bebauung in Richtung Heilige Mihle jedoch auf 3
Geschosse.

Westlich der FuRgdangerpromenade, in Richtung Schmale Gera, reduzieren sich die Gebdude-
héhen auf 2 bis 3 Geschosse und bilden den harmonischen Ubergang zur vorhandenen Bebau-
ung und den Uferbereich.

Zwischen den beiden kompakten Gebduden an der Mittelhduser Stralle entsteht eine Freifla-
che, die als Anger gestaltet werden kann. Zugleich ist iber den Anger auch die 6stlich liegen-
de Mittelhduser Stralle fuBlaufig erreichbar.

Der Bereich zwischen dem Ufer der Schmalen Gera und den Wohnsolitdren soll als breiter
Grinstreifen naturbelassen gestaltet werden und den Anwohnern als Erholungsfldche dienen,
in der auch eine Spielzone vorgesehen ist. Uber die Wiesenfldchen bleibt der Uferbereich fuR-
ldufig erlebbar.

In der weiteren Bearbeitung sowohl des stadtebaulichen Konzeptes als auch des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ist zu prifen, wie der Bestandsschutz der Gebdude entlang der
Mittelhduser StralRe gesichert werden kann.

4.Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt auf das Grundstick soll ber die NikolausstralRe mit direkter Anbindung an die
Mittelhduser StralRe erfolgen.

Der Querriegel des drei- bis viergeschossigen U-férmigen Gebdudes an diesem Einfahrtsbe-
reich des Grundsticks schafft eine Strukturierung der Einfahrt und biindelt den Verkehr in
diesem Bereich mit der Zufahrt zur.

In der Tiefgarage ist der gesamte ruhende Verkehr untergebracht, so dass weiterer Verkehr aus
dem Gebiet fern gehalten werden kann.

Es sollen ca. 120 Stellplatze werden in der Tiefgarage. Das entspricht einem Stellplatzschlus-
sel von 1,0 Stellplatze/Wohnung.

5.Ver- und Entsorgungsmedien
Das Plangebiet soll an die in der Mittelhduser Stralle anliegenden Medien angebunden wer-
den. Erforderlich sind die Anschlusse an die Trinkwasser- und Elektroleitungen sowie an den

Abwasserkanal.

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