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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal", Vorentwurf

1.  Allgemeine Begriindung

1.1.  Planungsanlass und -erfordernis

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Stadtteil Lobervorstadt, in der Gemarkung Erfurt Sud, Flur
29, Flurstiicke 60/3, 53/2, 266/58, 309/72, 73, 74 und 59 auf dem ehemaligen Braugoldareal
durch Umnutzung, Abbruch und Neubau eine Wohnbebauung mit ca. 220 Wohnungen zu errich-
ten. Der Bereich der geplanten Bebauung befindet sich siidlich der bestehenden Bebauung an der
Schillerstrale, nordlich der Robert-Koch-StralRe, dstlich der Semmelweisstrale sowie westlich
der Stralle Am Stadtpark.

Die Zufahrt in das Quartier soll zukiinftig Uber Uber die vorhandenen Zufahrten an der Schiller-
stralle und der Robert-Koch-StraRe sowie der Semmelweisstrale erfolgen.

Auf dem seit 1888 genutzten Brauereigelande in der Erfurter Lobervorstadt wurde zundchst der
Brauereibetrieb und schliellich die Funktionsbereiche Abfillung, Zwischenlagerung, Logistik
und Verwaltung im Jahre 2011 aufgrund betriebswirtschaftlicher Umstrukturierungen endgultig
eingestellt.

Seit dieser Zeit liegt die Flache brach und ist ungenutzt.

Der jetzige Eigentimer dieser Gewerbebrache beabsichtigt, das Grundstiick einer neuen stand-
ortvertraglichen Nutzung, insbesondere dem Wohnen, zuzufiihren. Mit der Entwicklung dieses
Standortes soll der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in innenstadtnaher, integrierter La-
ge Rechnung getragen werden.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die
stadtebauliche Neuordnung des Quartiers geschaffen werden. Die Revitalisierung dieses Areals
dient der Beseitigung stdadtebaulicher Missstande und der Schaffung einer funktional nach-
haltigen Baustruktur. Ebenso soll die architektonische Qualitat des im Rahmen eines Realisie-
rungswettbewerbs mit dem 1. Preis geklrten Entwurfes mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gesichert werden.

1.2  Gewadhltes Planverfahren und Verfahrensablauf

1.2.1 Gewdhltes Planverfahren

Gegenstand des Bebauungsplanes ist die Wiederbelebung und Stabilisierung eines urspriinglich
bebauten und seit einigen Jahren brach liegenden Areals als MaRnahme der Innenentwicklung.
Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind aus folgenden Griinden gegeben:

- Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer Flache und der Nachverdich-
tung. Mit der Planung soll die Revitalisierung einer brachgefallenen innerstadtischen
Flache durch stadtebauliche Neuordnung und Bebauung ermdéglicht werden.

- Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Grundflache von weniger als 20 000 m?
festgesetzt.

- Durch den Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal" wird nicht die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
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lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die UVP oder nach Landesrecht unterliegen.

- Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen in dem inner-
stadtischen Bereich nicht.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB kommen folgende
Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB
kann abgesehen werden. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird jedoch gem. §
3 Abs. 1 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes und dessen Begriindung durchgefiihrt. Der Offentlichkeit wird im Rahmen
der Auslegung Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ge-
geben. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt wird, werden gem. § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB beteiligt.

2. Von der Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Daten ver-
fugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uber-
wachung erheblicher Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB wird abgesehen.

3. Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach § 13a
Abs. 4 BauGB nicht ein.

1.2.2 Verfahrensablauf

Der Stadtrat hat mit Beschluss-Nr. 2274/13 am 17.04.2014, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 9
vom 16.05.2014, den Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan LOV658 "Wohnbebauung Braugoldareal" im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB gefasst, den Vorentwurf gebilligt und die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung fand vom 26.05. bis 27.06.2014 statt.

Am 20.01.2076 wurde mit Beschluss-Nr. 2466/14, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 2 vom
12.02.2016 der Beschluss-Nr. 2274/13 aufgehoben sowie der Einleitungs- und Aufstellungsbe-
schluss im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB neu gefasst und die Durchfihrung eines
Realisierungswettbewerbs nach RPW 2013 beschlossen.

Mit Beschluss-Nr. 0436/18 vom 16.05.2018 wurden die Grundzige der Wettbewerbsauslobung
gebilligt. Der Realisierungswettbewerb fand im Zeitraum Mai bis September 2018 statt. Das
Preisgericht tagte am 13.09.2018.

Im nachfolgenden Zeitraum erfolgte ein Vorhabentragerwechsel.

Der neue Vorhabentrager hat sich nach Prifung der pramierten Wettbewerbsarbeiten -
entsprechend der Empfehlung des Preisgerichts- fiir die Realisierung der 1. Preistrdgerarbeit ent-
schieden. Dieser Entwurf stellt die Grundlage flr das Bebauungsplanverfahren LOV658 "Wohn-
bebauung Braugoldareal" dar.

Mit Schreiben vom 05.06.2019 stellte der Vorhabentrager den Antrag auf Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB zur Entwicklung der Flache der Flursticke 60/3, 53/2,
266/58,309/72,73,74 und 59, Flur 29 in der Gemarkung Erfurt Siid als Wohnbauflache.
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1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV658 ,Wohnbebauung Braugoldareal”
umfasst die Flursticke 60/3, 53/2, 309/72, 73, 74, 266/58 und 59 in der Gemarkung Erfurt Sid,
Flur 29 und wird begrenzt:
- im Nordwesten:
durch die Flurstlicke 308/71 (SemmelweisstraRe 5), 64/1 (Schillerstralle 9), 106/4 (6ffentliche
StralBenflache SchillerstraRe), 60/2 (Schillerstralle 7), 247/56 (Schillerstralle 5), 246/55 (Schil-
lerstralle 3), 53/3 (Schillerstrale 2) der Flur 29, Gemarkung Erfurt-Sid
- im Nordosten:
durch die Flurstiicke 104/1 (6ffentliche StraBenfldche Am Stadtpark), 279/58 (Am Stadtpark
46), 298/58 (Am Stadtpark 45), 299/58 (Am Stadtpark 44), 300/58 (Am Stadtpark 43), 282/58
(Am Stadtpark 42) der Flur 29, Gemarkung Erfurt-Sid
- im Sidosten:
durch die Flursticke 284/58 (Robert-Koch-StraRe 10), 285/58 (Robert-Koch-Stralke 9), 102/2
(6ffentliche StralRenflache Robert-Koch-StraRe) der Flur 29, Gemarkung Erfurt-Sid
im Sidwesten:
durch das Flurstiick 105 (6ffentliche StraBenfliche SemmelweisstraRe) der Flur 29, Gemar-
kung Erfurt-Sid

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 1,88 ha.

1.4  Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemall § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fir
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung
sind das Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 (LEP 2025, am 04.07.2014 im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir den Freistaat Thiringen verkiindet und am 05.07.2014 in Kraft getre-
ten) und der Regionalplan Mittelthuringen (RP-MT).

GemdR vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), in Kraft getreten durch Bekannt-
machung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Ziel G 2-1 soll u.a. ,durch
Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitat ..
ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zuklnfti-
gen Bedurfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Veranderungen
berlicksichtigt werden.”

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund
ihrer Lage, GroRRe, Erschliefung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen
nachgenutzt werden, bevor im AulRenbereich Neuausweisungen erfolgen. Die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgen und Erholen sollen so geordnet werden, dass der raumlich bedingte
Verkehrsaufwand reduziert und einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird.

Dieser Forderung kommt der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV658 ,Wohnbebauung Brau-
goldareal” durch die Neuordnung und Revitalisierung einer brachliegenden innerstadtischen
ehemals gewerblich genutzten Flache unter Beachtung der Anforderungen aus dem Denkmal-
schutz und Ergdanzung der historisch vorgegebenen StraRenfluchten in der Schiller-, Semmel-
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weis- und Robert-Koch-Stralle in vollem Umfang nach. Das Vorhaben steht damit den Grundsat-
zen der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.
1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist mit Verdffentlichung im Amtsblatt vom
27.05.2006 wirksam, wurde mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 14.07.2017 neu bekannt
gemacht und zuletzt geandert durch die FNP-Anderungen Nr. 11, 25, 30, und 32, wirksam mit
Veroffentlichung im Amtsblatt vom 01.03.2019.

Das Plangebiet sowie die an das Plangebiet nordwestlich und sidwestlich angrenzenden Wohn-
und gemischt genutzten Gebdude in der Schiller- und Semmelweisstrale sind im Flachennut-
zungsplan der Stadt Erfurt als gewerbliche Baufldche (G) nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO darge-
stellt.

An diese gewerbliche Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO grenzen nord- und stidwestlich so-
wie norddstlich gemischte Bauflachen (M) nach § 1 Abs. T Nr. 2 BauNVO und siiddstlich ein Be-
sonderes Wohngebiet (WB) nach § 4a BauNVO an.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt, Neubekanntmachung 2017 mit Geltungsbereich LOV658
(unmalRstabliche Darstellung, Quelle: Stadtverwaltung Erfurt)

Es ist vorgesehen, im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes LOV658 als Art der bau-
lichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Damit weicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit dem Planungsziel einer Wohnungs-
bauentwicklung (ca. 200 Wohnungen) von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
planes ab.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan LOV658 ,Wohnbebauung Braugoldareal” kann somit
nicht als nach § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt gelten.

Mit der Umsetzung der fur den Bebauungsplan gesetzten planerischen Entwicklungsziele ergibt
sich fur die Ebene des Flachennutzungsplanes tUber das Plangebiet des LOV658 hinaus fir den
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gesamten Block weiterer stddtebaulicher Ordnungsbedarf in Bezug auf die weiteren, direkt an-
grenzenden Flachen, welche im wirksamen Flachennutzungsplan bisher ebenfalls als gewerbli-
che Bauflachen (G) sowie als gemischte Bauflachen (M) dargestellt sind. Es ist daher vorgesehen,
den Flachennutzungsplan im Bereich des LOV658 unter Einbeziehung angrenzender Flachen und
Nutzungen parallel zum Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
mit dem Planungsziel der Darstellung einer Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO zu an-
dern.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes ist in Vorbereitung.

1.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK Erfurt 2020)

Das ISEK Erfurt 2030 wurde fir die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben in einem dmteribergrei-
fenden Erarbeitungs- und Abstimmungsprozess durch die Stadtverwaltung der Landeshaupt-
stadt Erfurt erarbeitet. Es wurde am 17.10.2018 durch den Stadtrat bestatigt.

Das ISEK Erfurt 2030 gibt als langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die Leitzie-
le fir die Gesamtstadt und ihre rdumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor.
Bestandteil des ISEK Erfurt 2030 ist eine Aktualisierung der Wohnungsbedarfsprognose, welche
ab sofort zu beachten ist.

Im Kapitel 2 des ISEK Erfurt 2030 werden die verdnderten Rahmenbedingungen der Stadtent-
wicklung benannt:

- Haushaltsprognose: Die Grundlagen der Haushaltsprognose bilden die von der Stadt Erfurt
ermittelten Haushaltszahlen nach dem Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen) der letz-
ten Jahre und die aktuelle Bevolkerungsprognose[1] der Stadt Erfurt bis 2040. Fiir den Prog-
nosezeitraum von 2017 bis 2030 wird je nach Variante ein Anstieg um 8.380 auf rund
120.700 Haushalte, wahrscheinlicher jedoch um 12.600 auf rund 125.080 Haushalte im Jahr
2030 erwartet. Der Grund fiir die hohere Wahrscheinlichkeit der oberen Variante ist, dass die
Entwicklung der Altersstruktur und ein verandertes Haushaltsbildungsverhalten der Men-
schen zu einer fortlaufenden Verdanderung der HaushaltsgroRenstruktur und zu einer Ver-
kleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe fihren werden.

- Wohnungsbedarfsprognose: Ausgangspunkt der Wohnungsbedarfsprognose bilden die Er-
gebnisse der Haushaltsprognose. In der Summe besteht ein zusatzlicher Wohnungsbedarf
fur den Zeitraum von 2017 bis 2030 je nach Variante von 8.730 bis 13.000 Wohnungen, dies
entspricht im Durchschnitt 624 bis 925 Wohnungen pro Jahr. Davon betrdgt die Spanne der
potenziellen Neubautatigkeit in Ein- und Zweifamilienhdusern 2.155 bis 3.430 Wohnungen
von 2017 bis 2030. Im Geschosswohnungsbau werden im Ergebnis der Haushaltsprognose in
demselben Zeitraum insgesamt 5.850 bis 10.120 Wohnungen benotigt. Mit durchschnittlich
420 bis 720 Wohnungen pro Jahr fallt der zuklnftige Bedarf deutlich hdher aus als die bishe-
rige Bauaktivitat. Wie im Punkt "Haushaltsprognose" erldutert, ist ein Wohnungsbedarf bis
2030 entsprechend der jeweils oberen Varianten fur den Ein- und Zweifamilienhaus- sowie
den Geschosswohnungsbau wahrscheinlicher.

Diese Wohnungen bzw. das dafiir notwenige Bauland sollen zeitgerecht bereitgestellt werden,
um eine Verknappung von Wohnraum, prekare Wohnverhdltnisse und den resultierenden zusatz-
lichen Preisanstieg zu verhindern. Eine Verknappung von Wohnraum hdlt weder Zuwanderung
ab, noch dass sie Folgelasten fiir die Stadt reduziert, sondern sie verstarkt nur den Druck auf dem

y Landeshauptstadt Erfurt, Kommunalstatistische Hefte, Heft 93, Ausgabe 11/2015
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Wohnungsmarkt zu Lasten der schwdchsten Marktteilnehmer.

Zusatzlich wird ausgefihrt, dass einer weiteren Verschdrfung der schon deutlich erkennbaren
Segregationserscheinungen im Stadtgebiet entschieden entgegengewirkt werden muss, da sozi-
ale Durchmischung den gesellschaftlichen Zusammenhalt verstarkt.

Im Kapitel 5.2. Wohnen und Stadtebau wird im den Leitsatz L 18 formuliert, dass der Innenent-
wicklung im Wohnungsbau der Vorrang einzuraumen ist. Die ungebrochen hohe Nachfrage nach
innenstadtnahem Wohnraum soll weiterhin dazu genutzt werden, um zu untersuchen, wie die
verbliebenen innerstadtischen Brachen und Fldchenreserven flir den Wohnungsbau genutzt
werden kénnen.

Damit soll nicht nur dem Leitbild der kompakten europdischen Stadt entsprochen werden, son-
dern in diesem Zusammenhang auch zahlreiche stadtebauliche Missstande aus dem wirtschaft-
lichen Strukturwandel beginnend mit den 1990er Jahre beseitigt werden.

Hierbei sollen hinreichende stadtebauliche Dichten, die vergleichbaren innerstadtischen Wohn-
lagen entsprechen, angestrebt werden, aber auch ausreichend Spielraum fur stadtklimatische
Entlastungen wie Entsiegelung, bodenschlissiges GroRgriin und hinreichende wohnungsnahe
Freiraume ermdglicht werden.

1.4.4. Nichtoffener Realisierungswettbewerb im kooperativen Verfahren nach RPW 2013

Auf Grundlage des Stadtratsbeschlusses Nr. 2466/14 vom 20.01.2016 hat der Vorhabentrdger ei-
nen Nichtoffenen Realisierungswettbewerb im kooperativen Verfahren nach RPW 2013 mit fol-
gender stadtebaulicher Aufgabenstellung ausgelobt:

- stadtebauliche, funktionale und freiraumplanerische Neuordnung des ehemals gewerblich
genutzten Braugoldareals unter Beachtung des Umgebungsmalistabs,

- stadtraumliche Einfassung des teilweise offenen Blockrandes im Bereich der Robert-Koch-
und SemmelweiRstrale unter Berticksichtigung vorhandener Baufluchten,

- Sicherung einer quartiersvertraglichen und malstablichen Wohnbebauung im Blockinnen-
bereich,

- teilweiser Erhalt und Umnutzung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz (einschlieflich
Sudhaus),

- Sicherungeiner hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat der Bebauung,

- Sicherung einer hohen Freiraumqualitat,

- Sicherung der privaten Erschliefung (u.a. Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Millentsorgung)
und Nachweis des ruhenden Verkehrs vorwiegend in Tiefgaragen bzw. hochbaulich oder to-
pographisch integriert,

- angemessene Berlcksichtigung klimadkologischer Belange.

Da sich mehrere Denkmale (siehe Punkt 1.4.5.) im Wettbewerbsgebiet befinden, wurden die
Denkmalschutzbehorden in die Erarbeitung der Auslobungsunterlagen sowie der Formulierung
der Aufgabenstellung intensiv eingebunden. Vertreter der Behérden waren Mitglied der Jury.

Der Wettbewerbssieger wurde mit der Realisierung des Vorhabens beauftragt. Mit der Umset-
zung des 1. Preises erfolgt eine deutliche Aufwertung dieses ehemals gewerblich genutzten Are-
als — nicht nur im Gebiet, sondern auch als Wohnumfeldverbesserung fiir die umgebende Wohn-
bebauung. Die derzeit leer stehenden ehemaligen oberirdischen und unterirdischen Brauereige-
bdude weisen Uberwiegend deutliche Vandalismusspuren auf.

Mit der Umsetzung des Siegerentwurfes sollen nicht mehr umnutzbare Gebdudeteile zuriickge-
baut und viele Flachen entsiegelt werden. Es ist eine hohe Qualitat in der Freiflachengestaltung
mit einer Hauptdurchwegung zwischen der Schillerstralle und Robert-Koch-Stralke und eine un-
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tergeordnete Durchwegung zwischen Semmelweisstralle und der StralBe Am Stadtpark geplant.

1.4.5. Belange des Denkmalschutzes

Bei dem Areal der Braugoldbrauerei handelt es sich um ein eingetragenes Kulturdenkmal im
Sinne des § 2 Abs. 1 Satz 1 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThiirDSchG).

Der groRere Teil des Gebdaudebestandes (Produktions- und Verwaltungsgebdaude) wurde im Jahre
1993 zundchst in die Denkmalliste und im Jahre 2005 in das Denkmalbuch des Freistaates Thi-
ringen eingetragen.

Dazu gehoren folgende Objekte innerhalb des Plangebietes:

- Produktionsgebdude mit Garkeller /1920er Jahre,

- Kessel-und Maschinenhaus / 1890er und 1950er Jahre

- Produktionsgebdude mit Abfiillanlage (und Schwankhalle) 1900er und 1950er Jahre

- Lagerkeller (groflachig unterhalb des Plateaus) 1890er Jahre

- Keller unter den ehemaligen Pferdestdllen

Direkt angrenzend an das Plangebiet befinden sich ehemals zur Brauerei gehdrende Denkmale:
- Wohnhaus / Fabrikantenvilla, Schillerstrale 7 / 1900er Jahre
- Verwaltungsgebadude, Schillerstrale 9/ 1900er Jahre.

/
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Darstellung des Denkmalbestandes im Bereich der ehemaligen Brauerei Braugold
(unmaRstdbliche Darstellung, Quelle: Auslobungsunterlagen zum Realisierungswettbewerb)
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2.  Bestandsdarstellung

2.1 Lage und GroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zentral in der Stadt Erfurt: Es befindet sich im Stadtteil Lébervorstadt in
unmittelbarer Ndhe des Bahnhofs im Ubergang zum Stadtzentrum.

Die Topographie des Areals wird durch einen signifikanten Hohenversprung von ca. 7-12 Metern
in Nord-Sud-Richtung gepragt. Er verlauft etwa in der Grundstiicksmitte zwischen Schillerstralle
und Robert-Koch-Stralle in Ost-West-Richtung und wird Uberwiegend durch eine ca. 100 Meter
lange Stitzwand bzw. das ehemalige Produktionsgebdude abgefangen. Die Kelleranlagen der
ehemaligen Brauerei wurden unter dem ,Plateau®an der Robert-Koch-Strale errichtet.

Wahrend im StraRenverlauf der SchillerstralRe nur eine geringe Hohenentwicklung in Ost-West-
Richtung zu verzeichnen ist, weist die Robert-Koch-Stralle einen Hohenanstieg von ca. 4 Metern
von West nach Ost auf.

Die StralRen Am Stadtpark und die Semmelweisstralle steigen jeweils von der Schillerstralle hin
zur Robert- Koch-Stralle um ca. 8 bzw. 10 Meter an.

Das Plangebiet liegt zwischen im Westen und Osten angrenzender griinderzeitlichen Wohnbe-
bauung zwischen Schiller- und Robert-Koch-Stralle.

Die GroRe des Plangebiets betrdagt 1,88 ha.

—_ 18 ] @ - -

Auszug aus der Katasterkarte mit Geltungsbereich LOV658
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(unmalRstabliche Darstellung, Quelle: Stadtverwaltung Erfurt)

2.2  Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 60/3, 53/2, 266/58, 309/72, 73, 74 und 59 der Flur 29, Gemarkung Erfurt-Sud be-
findet sich im privaten Eigentum des Vorhabentrdgers.

2.3  Gebdudebestand und aktuelle Nutzung

Das Geldnde der ehemaligen Brauerei besteht aus einer Vielzahl an gewerblich genutzten Ein-
zelgebduden aus der Baujahren 1890 bis 1960. Im Laufe der Zeit war das Areal mit seinem teil-
weise denkmalgeschiitzten Bestand jedoch vielfach baulichen Anderungen und Erweiterungen
unterworfen, so dass das Ensemble zum gegenwartigen Zeitpunkt stark Gberformt ist.

Die Hauptzufahrt zum ehemaligen Brauereigelande erfolgt von der SchillerstraBe neben der
ehemaligen Fabrikantenvilla (Schillerstralle Nr. 7). Von hier aus gewinnt man einen ersten Ein-
druck von dem etwa 85 Meter langen ehemaligen Produktionsgebdude vor der Hangkante
(Traufhohe = 212 m NHN und Firsthohe 215 m NHN) sowie von der dariiber befindlichen Gebau-
desilhouette (Garhaus mit Traufhdhe 225 m bzw. 228 m NHN, Firsthohe 231 m bzw. 233 m NHN,
Schwankhalle mit Traufhohe 217 m bzw. 224 m NHN und ,Schitt-Trichter” des Kesselhauses mit
Firsthohe = 228 m NHN).

Von der Schillerstralle steigt das Geldnde (,untere Ebene®) von 202 m NHN bis zur Nordfassade
des ehemaligen Produktionsgebdudes auf 204 m NHN leicht an.

Der siidliche Teil des Geldndes an der Robert-Koch-Stralle (,Plateau” mit 213 m NHN) ist durch
grolRe Kelleranlagen unterbaut. Der darauf befindliche Teil des Denkmalensembles mit dem vor-
genannten Gdrhaus und der Schwankhalle wird komplettiert durch das Kessel- und Maschinen-
haus.

Das Sudhaus ist das jlungste Produktionsgebdude aus den 1960er Jahren, welches nicht unter
Denkmalschutz gestellt wurde, aber durch seine achtgeschossigen Bauweise und stadtebauli-
chen Dominanz beeindruckt (Firsthohe 243 m bzw. 247 m NHN).

Auf dem gesamten Geldnde gibt es diverse Nebengebdude (ehemaliger Pferdestall, Garagen, Tra-
fohaus) sowie Fundamente von Uberdachungen und Kesselanlagen. Die unbebauten Flachen
sind in einem hohen MaRe fir Lager-, Transport- und Parkierungszwecke ausgelegt und versie-
gelt.

Die Umgebungsbebauung besteht liberwiegend aus viergeschossigen Griinderzeitgebduden. In
der Schillerstrale bewegen sich die Firsthohen zwischen 219 und 223 m NHN und die Traufho-
hen zwischen 213 und 217 m NHN.

Die Ostlich an das Sudhaus an der Robert-Koch-Strale angrenzenden Gebdude haben eine First-
hohe zwischen 234 und 235 m NHN sowie eine Traufhéhe zwischen 228 und 229 m NHN.

Die Firsthohen der drei- bis viergeschossigen Grinderzeitgebdude auf der gegenuber dem Brau-
goldareal auf der sidlichen Seite der Robert-Koch-StralRe betragen 219 bis 223 m NHN, die
Traufhdhen 213 bis 217 m NHN.

2.4  ErschlieBung

Das Plangebiet ist von drei Seiten durch Anliegerstralen sowie durch die SchillerstralBe als
HauptverkehrsstralRe erschlossen. Die (ehemaligen gewerblichen) Grundstickszufahrten befin-
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den sich im Norden (Schillerstralle) im Stden (Robert-Koch-StraRe) sowie als untergeordnete Zu-
fahrtmoglichkeit in der Semmelweisstralle. Eine weitere untergeordnete Zugangsmoglichkeit
besteht von der StralRe Am Stadtpark.

Medientechnisch ist das Quartier derzeit nicht mehr an die anliegenden Medien angeschlossen.
Die zur Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien Trinkwasser, Telekommunikation, Gas und
Abwasser sowie an das Elektronetz liegen grundsatzlich in Schillerstrale sowie der Robert-Koch-
Stralle an. Die Anbindung wird im weiteren Planverfahren mit den Fachdamtern geklart.

Das Areal befindet sich in einem Fernwdrmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt, Es besteht An-
schluss- und Benutzungszwang. Ubergabepunkte befinden sich an der Schillerstrae sowie der
Robert-Koch-StraRe.

Durch den OPNV ist das Plangebiet hervorragend erschlossen: Nordwestlich befindet sich in der
Schillerstralle die Haltestelle Kaffeetrichter, Uber die die Anbindung in das Stadtbahnnetz liber
dieLinien 6 SteigerstralRe / Rieth sowie Linie 1 Europaplatz / Thiringenhalle gegeben ist.

Die Haltestelle Kaffeetrichter ist fuRlaufig Giber den Ausgang Schillerstrale in ca. 150 m Entfer-
nung erreichbar.

Der Hauptbahnhof Erfurt ist fuBlaufig in ca. 450 m erreichbar.

2.5 Umweltsituation

Grundsdtzlich ist die Entwicklung des zuklnftigen Wohnstandortes auf einer innerstddtischen
Brachfldche, welche zu grolRen Teilen versiegelt ist, als ein wesentlicher Beitrag zur nachhalti-
gen, ressourcensparenden Stadtentwicklung zu betrachten. Neben der zentralen innerstadti-
schen Lage ist auch die hervorragende OPNV-Anbindung ein weiterer Vorteil fir einen nachhal-
tigen Wohnstandort.

Larm

Das Plangebiet ist auf Grund seiner innerstadtischen Lage vorbelastet durch die Verkehrsemissi-
onen der umliegenden StralRen, hier insbesondere durch die Schillerstrale. Auf Grund der Prob-
lematik, dass beim Bauen auf innerstadtischen Flachen die Orientierungswerte des Beiblatts zur
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" haufig Uberschritten werden, wird den Belangen des
Schallschutzes ein hoher Rang eingerdumt und zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
schalltechnisches Gutachten erstellt.

Klimadkologie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einer klimatischen Sanierungszone
des dicht besiedelten Kernstadtbereiches von Erfurt, welcher eine hohe flachenmaRige Uber-
warmung mit negativer Wirkung auf das Bioklima des Menschen aufweist. In diesem innerstad-
tischen Bereich ist die Beluftung mit Kalt- und Frischluft duBerst gering. Gekennzeichnet durch
einen sehr hohen Versieglungsgrad und geringen Grinanteil beschleunigt sich die stadtische
Uberwarmung.

Derzeit sind ca. 90 % der Fldche durch Gebdude oder Zufahrten und Zuwegungen sowie ehemali-
ge offene Lagerflachen versiegelt. Es gibt lediglich zwei Baumgruppeninseln auf Béschungsbe-
reichen: 6stlich der Produktionshalle im Inneren des Plangebiets und stidwestlich der ehemali-
gen Pferdestdlle auf der derzeit unbebauten sidwestlichen Ecke des Plangebiets, sowie strallen-
begleitend Baume an der Schiller-, Semmelweis- und Robert-Koch-Strale.
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Das Plangebiet ist berwiegend umgeben von griinderzeitlichen Wohnbebauung und Bestand-
teil des kompakten Stadtkdrpers.

Boden, Altlasten

Im Jahr 2005 wurde fur das Areal der Brauerei eine Altlastenuntersuchung durchgefihrt. Im Er-
gebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass im Bereich der Altlastenverdachtsbereiche an
nachfolgenden Teilfldchen Kontaminationen der Bausubstanz bzw. des unterlagernden Bodens
(Auffullung) nachgewiesen worden sind:

10.3  Werkstatten mit Arbeitsgruben und Garagen
Bausubstanz
[Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW)]
10.4 Waschplatz mit Einlauf
Bausubstanz
[Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW)]
10.6  Kessel- und Maschinenhaus
Bausubstanz
0,1-0,1m  Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) 3.400 mg/kg TS
unterlagernder Boden (Auffullung)
0,1-1,5m  Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) 4.020 mg/kg TS

Daruber hinaus wurde bei allen Sondierungen eine Auffullung, meist > 2,0 m bis zu ca. 3,0 m
festgestellt.

Boden, die erheblich belastet sind, wurden bislang im Bereich des Kessel- und Maschinenhauses
festgestellt. Andere kontaminierte Bereiche betreffen nach derzeitigem Kenntnisstand lediglich
die Bausubstanz.

Naturschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine gemal §§ 23 — 30 des Bundesnaturschutzgesetz ausge-
wiesene Schutzgebiete, keine erganzenden nach § 18 des Thiuringer Naturschutzgesetz ausge-
wiesene Schutzgebiete und keine Gebiete des Natura-2000-Netzes, sowie keine Wasserschutz-
gebiete.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wurde durch den Vorhabentrager
die Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt. Deren Ergebnisse
werden in das weitere Bebauungsplanverfahren einflieRen.

3. Allgemeine Planungsziele

Das Plangebiet des ehemaligen Braugoldareals soll als Allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden.

In Anbetracht der demografischen Entwicklung und der Nachfrage nach Wohnraum ist es erfor-
derlich, entsprechende Angebote in den stadtstrukturell wichtigen Bereichen zu schaffen. Die
angestrebte Sicherung und Fortentwicklung des Wohnbestandes im Stadtteil Erfurt Stid mit fuR3-
ldufiger Anbindung an das Stadtzentrum entspricht dem Bedarf nach Wohnformen im inner-
stddtischen Bereich mit den dafir typischen kurzen Wegen.
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Mit der Revitalisierung der leer stehenden ehemals gewerblich genutzten Flache soll dem
Standort und dem Ziel der Stabilisierung des griinderzeitlich geprdgten Umfeldes angemessen,
ein hochwertiges Angebot an attraktivem innerstadtischem Wohnraum geschaffen werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden daher folgende Planziele verfolgt:

- stadtebauliche und freiraumplanerische Neuordnung des Areals der ehemaligen Braugold-
brauerei,

- Schaffen von Raumkanten (stralenseitige Baufluchten) zur Einbindung des Areals in das stad-
tebauliche Gesamtgeflge (Quartiersbildung),

- Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohngebduden als
Geschosswohnungsbau,

- Sicherung einer quartiersvertraglichen Bebauung im Blockinnenbereich durch maRstdbliche
Baustrukturen,

- Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat fir die bestehende angrenzende sowie geplan-
te Wohnbebauung,

- Sicherung einer hohen Freiraumqualitdt im Rahmen eines zu erstellenden Freiflachenkon-
zepts,

- Sicherung der erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen.

4. Planungsalternativen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt das vom Stadtrat beschlossene grundsatzliche Ziel
der stadtebaulichen Neuordnung dieser Flache um und ermdglicht die Nachnutzung eines inner-
stadtisch gelegenen, verkehrlich und technisch infrastrukturell erschlossenen Standortes.

Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieRung und Aufsiedlung neuer
Flachen auBerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen, wie die Inanspruchnahme und Ent-
zug von hochwertigen Ackerflachen als Flachen fir die landwirtschaftliche Produktion und Kalt-
luftentstehungsflachen oder das Heranriicken an hochwertige Naturraume. Die zukiinftige Nut-
zung fugt sich in die Struktur des Umfeldes ein.

Mit der Nachnutzung dieser ehemals gewerblich genutzten Flache wird dem Vorrang der Innen-
entwicklung entsprochen, um den hohen Wohnraumbedarf innerhalb der Kernstadt zu decken.

Da der Vorhabentrager im Besitz der Flachen im Geltungsbereich ist, scheiden andere Flachen im
Stadtgebiet aus.

Planungsalternativen hinsichtlich der zukunftigen Bebauung der Brachflache wurden im Zuge
eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbes gemdR den Richtlinien fiir Planungswettbe-
werbe (RPW 2013) gepriift. Entsprechend der Empfehlung des Preisgerichts stellt der 1. Preistra-
gerentwurf die Grundlage flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan LOV658 "Wohnbebauung
Braugoldareal" dar.
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5.  Beschreibung des geplanten Vorhabens

5.1  Stadtebauliche Konzeption

Die Geschichte der Braugold-Brauerei geht weit ins 19. Jahrhundert zuriick. 1888 bezogen die
Vorgdngerunternehmen den Standort in der Lobervorstadt. Die dltesten der typischen Backstein-
gebdude (Villa, Schwankhalle, Maschinenhaus u. a.) stammen aus dieser Griindungsphase. Im
Rahmen der Stadterweiterungen in dieser Zeit durch den Grinderzeitring auRerhalb der ehema-
ligen Stadtbefestigung erfolgte die Errichtung von Grinderzeitmehrfamilienhdusern im direk-
ten Umfeld des Brauereigeldndes in der heutigen Schiller-, Semmelweis-, Robert-Koch-, und Stra-
e Am Stadtpark, so dass das Brauereigelande von griinderzeitlichen Wohnquartieren, in der Re-
gelin geschlossener oder aufgelockerter Blockrandbebauung umschlossen ist.

Erweiterungen auf dem Braugoldareal erfolgten Anfang der 1920er Jahre im Ergebnis der Fusion
der ansassigen Brauerei mit der von Carl Adolf Riebeck gegriindeten Leipziger Riebeck Brauerei
AG. Der damit verbundene Sprung zur GroRbrauerei - 100.000 Hektoliter Bier pro Jahr — manifes-
tierte sich in neuen Bauwerken, wie z. B. das "Produktionsgebdude mit Garkeller" aus der Mitte
der 1920er Jahre. Bevor 1964 das hochhausartige Neue Sudhaus an der Robert-Koch-Stralie er-
richtet wurde, war der Kesselhaus-Ersatzbau der spaten 1950er Jahre die stadtebauliche Land-
marke der damaligen Braugold-Brauerei.

Stadtfunktionell ist auch heute noch an den ehemals gewerblich genutzten Gebduden die Stadt-
geschichte ablesbar. Die Braugoldbrauerei ist zusammen mit der ehemaligen Steigerbrauerei
das letzte baulich-rdumlich erlebbare Zeugnis einstmals zahlreicher Standorte in Erfurt.

Derzeit stellt das Braugoldareal in seinem brach liegenden Zustand der ehemals industriell ge-
nutzten Gebduden sehr unterschiedlicher Bauzeit und -art einen Bruch in der stadtebaulichen
Struktur dar. Es gibt fehlende Raumkanten in der Semmelweis- und Robert-Koch-StraRe, sowie
eine wohngebietsuntypische starke Uberbauung und Versiegelung des Grundstuicks.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Ergebnis des hochbaulichen Realisierungs-
wettbewerbs soll die ehemals als gewerblich genutzte Flache revitalisiert und dem Malstab des
umgebenden Stadtraums angepasst stddtebaulich neu geordnet werden.

Die Neuordnung furr das Quartier greift die vorhandenen griinderzeitlichen Motive sowie die his-
torischen Zeugnisse der "Industriestadt Erfurt" auf. Stralenbegleitend wird dazu zundchst die
Bebauung an der Robert-Koch-StraBe und SemmelweillstraRe erganzt. Von der SchillerstralRe
lenkt ein neuer Gebdudeflugel von Nordwest ins Quartier. Im Sudosten schafft der Platz im Ab-
schluss der neuen Bebauung vor ehemals Sudhaus und Gdrhaus an der Robert-Koch-StraRe Auf-
weitung und Entree ins Quartier. Die besonderen historischen Gebdude der urspriinglichen Fab-
rikantenvilla und des vormaligen Sudhauses bilden Auftakte des postindustriellen Quartiersin-
neren.

Wahrend also das Braugoldareal stralenbegleitend gerahmt wird - StraRenziige und Vorgdrten
den Stadtraum vervollkommnen und Anschluss an die Umgebung suchen - entsteht gleicherma-
Ben eine schiitzende Fassung fir Solitdrbauten im Zentrum. Die denkmalgeschutzten Brauerei-
gebaude in ihrer Formenvielfalt, unterschiedlichen MaRstablichkeit und vorherrschenden Mate-
rialitdt von rotem Klinker bilden die Bezlige fiir drei neue Einzelgebaude, die diese Spezifika
zeitgendssisch und nutzungsbezogen fortschreiben.
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5.2 Hochbauliche Konzeption und Denkmalpflege

Der Entwurf des 1. Preistrdgers des Realisierungswettbewerbs sieht auf der Flache des Braugold-
areals die Realisierung von ca. 220 Miet- und Eigentumswohnungen mit ca. 18 500 m” Wohnfl4-
che sowie ca. 700 m” Flache fiir das Wohnen ergidnzende gewerbliche Nutzung durch Um- und
Nachnutzung der denkmalgeschiitzten ehemaligen Gewerbebauten und ergdnzende Neubauten
vor.

Ein Anteil der auf das Gesamtvorhaben bezogenen Wohnungen wird als Mietwohnungen in ei-
nem nach den Wohnungsbauférderbestimmungen des Freistaats Thiringen forderfahigen Stan-
dard errichtet (maximal 20%).

Im Entwurf des 1. Preistrdgers des Realisierungswettbewerbs wurde gemadR Auslobung des
Wettbewerbs die Flache des Braugoldareals in 3 Baufelder geteilt, die in der fortlaufenden Bear-
beitung zu einem Baufeld zusammengelegt werden sollen.

Das ehemalige Brauereigelande soll zu einem lebendigen Stadtquartier in Erfurt entwickelt
werden.

Aktuell zeigt sich das Areal zusammenhangslos mit fragmentarischer Blockrandbebauung und
ehemals industriell genutzten Gebduden sehr unterschiedlicher Bauzeit und -art.

Die Neuordnung fuir das Quartier greift die vorhandenen griinderzeitlichen Motive sowie die his-
torischen Zeugnisse der ,Industriestadt Erfurt” auf. Stralenbegleitend wird dazu zunachst die
Bebauung an der Robert-Koch-Strale und Semmelweillstralle erganzt. Von der Schillerstrale
lenkt ein neuer Gebaudefligel von Nordwest ins Quartier. Im Siidosten schafft der Platz im Ab-
schluss der neuen Bebauung vor ehemals Sudhaus und Gdrhaus an der Robert-Koch-StraRe Auf-
weitung und Entree ins Quartier. Die besonderen historischen Gebdude der urspriinglichen Fab-
rikantenvilla und des vormaligen Sudhauses bilden Auftakte des postindustriellen Quartiersin-
neren.

Wahrend also das Braugoldareal stralenbegleitend gerahmt wird - Strallenziige und Vorgdrten
den Stadtraum vervollkommnen und Anschluss an die Umgebung suchen - entsteht gleicherma-
Ben eine schiitzende Fassung fiur Solitdrbauten im Zentrum. Die denkmalgeschiitzten Brauerei-
gebaude in ihrer Formenvielfalt, unterschiedlichen MaRstablichkeit und vorherrschenden Mate-
rialitdt von rotem Klinker bilden die Bezlige fiir drei neue Einzelgebdude, die diese Spezifika
zeitgendssisch und nutzungsbezogen fortschreiben.

Die Topographie im Areal wird im Wesentlichen beibehalten, so dass eine untere Ebene gen
Nordost und eine obere Ebene gen Stidost bestehen, die - in der Regel begrenzt durch die Gebau-
dekanten - in terrassenartige Staffelung gebracht werden. Dementsprechend erfolgen befahrbare
Erschliefungen auf der oberen und unteren Ebene ohne Querung und vorrangig fur Ver- und Ent-
sorgung bzw. flr Rettungswege und Feuerwehr. Die Durchwegung des Braugoldareals ist Ful3-
gangern und Radfahrern vorbehalten. In diesem Verstandnis werden die Zufahrten zu den Tief-
garagen maximal am Quartiersrand organisiert. Die Tiefgaragen der Hauser an der Semmelweil3-
strale und Schillerstralle funktionieren autark. Fiir eine weitere zentrale Tiefgarage wird als Be-
sonderheit die Einbeziehung vorhandener Keller (Garkeller, Kesselhaus) und/oder Gebdudeteile
(Produktionshalle) in Kombination mit neuen Untergeschossen (Platzhaus, Apartmenthaus) ge-
prift.

Oberirdisch er6ffnen westlich das Portal zur SemmelweilstralBe sowie der dstliche Durchgang
zum Stadtpark eine querlaufende Durchwegung.
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Bauabschnitte | Gebaudenutzungen | Denkmalschutz

Das Vorhaben ist derzeit im Ergebnis des Realisierungswettbewerbs in 5 Bauabschnitte geglie-
dert, wobei die Reihenfolge der daraus zu bildenden Bauabschnitte im weiteren Verfahren in
Abhdngigkeit von der technologischen Machbarkeit geklart werden wird.

Die Verortung der insgesamt ca. 220 Miet- und Eigentumswohnungen bzw. der Sondernutzun-
gen in den einzelnen Bauabschnitten wird im weiteren Planverfahren vertieft untersucht und
ggf. gedndert. Die nachfolgende Darstellung der Anteile von Eigentums- und Mietwohnungen in
den Bauabschnitten stellt den derzeitigen Planungsstand im Ergebnis des Realisierungswettbe-
werbs dar.

(Ehem, Patichaus genannt)

Ubersichtsplan Bauabschnitte mit dem Geltungsbereich LOV658
(unmaRstabliche Darstellung, Quelle: Vorhabentrager)

Bauabschnitt A

Der Bauabschnitt A ist im Ubersichtsplan griin dargestellt. Er umfasst als neu zu bauende Ge-
baude den Griinen Winkel inklusive der sogenannten Stidzeile im Entwurf des 1. Preistragers des
Realisierungswettbewerbs an Semmelweilstralle und Robert-Koch-StraRe und das Terrassen-
haus. In diesem Bauabschnitt sind derzeit Eigentumswohnungen geplant.

Bauabschnitt B

Der Bauabschnitt B ist im Ubersichtsplan rot dargestellt. Er umfasst als neu zu bauendes Gebau-
de den Schillerfligel und soll fiir die Errichtung der Mietwohnungen in einem nach den Woh-
nungsbauférderbestimmungen des Freistaats Thiringen forderfahigen Standard vorgesehen
werden.

Im Erdgeschoss kann alternativ zur Schwankhalle im Bauabschnitt Cdie Einordnung eines Nah-
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versorgers mit ca. 700m? Verkaufsfliche vorgesehen werden. Die genaue Einordnung und GroRe
des Nahversorgers werden im weiteren Bebauungsplanverfahren abgeklart.

Bauabschnitt C
Der Bauabschnitt Cist im Ubersichtsplan gelb dargestellt. Er umfasst die zu erhaltenden denk-
malgeschutzten Kulturdenkmale

- die Schwankhalle,

- das Maschinenhaus, jetzt als Villa Macchina benannt,

- den Turm als Bestandteil des Kesselhauses und

- das Garhaus.
In der Schwankhalle sollen durch Umbau auf dem unteren topgrafischen Niveau der Schillerstra-
Re des Nahversorgers mit ca. 700m? Verkaufsfliche vorgesehen werden. In den oberen Niveaus
sollen Mitwohnungen entstehen.
Das Maschinenhaus soll durch vertikale Teilung zur Villa Macchina umgewandelt werden, in der
Eigentumswohnungen entstehen.
Der Turm soll als stadtebaulicher Solitdar der Verbindung der unterschiedlichen Ebenen und der
Nord-Std-Durchwegung dienen.
Im Gdrhaus sollen durch Umbau Mietwohnungen entstehen, auch Sondernutzungen sind mog-
lich.

Bauabschnitt D

Der Bauabschnitt D ist im Ubersichtsplan blau dargestellt. Er umfasst das vorhandene Sudhaus,
welches zu groRziigigen Eigentumswohnungen umgebaut werden soll. Im Erdgeschoss ist eine
gastronomische Nutzung vorgesehen.

Bauabschnitt E

Der Bauabschnitt E ist im Ubersichtsplan braun dargestellt. Er umfasst als neu zu bauende Ge-
bdude das Platzhaus und das Appartementhaus, in denen Eigentumswohnungen entstehen sol-
len, die partiell mit Geschossiiberh6hungen und Garten- und Dachterrassenanbindung bzw. Log-
gien ausgestattet werden.

Architektur und Erscheinungsbild

Die straBenbegleitende Bebauung schreibt die griinderzeitliche Stadtanlage fort. Dabei wird in
der Materialitdt die Intention hoherwertiger edler Putzfassaden stralen- und hofseitig fortge-
fihrt. Dadurch wirken die Klinkerbauten im Innern des Quartiers kontrastierend - der industriel-
len Historie im Areal wird damit Ausdruck verliehen. Die neuen Solitdarbauten werden spezifisch
nach Lage, Ausrichtung und Nutzung in plastischen Volumen ausgebildet - in Verwandtschaft zu
ihren historischen Nachbarn. Das Spiel von Wand- und Offnungselementen und deren Formen
transformiert Gestaltungselemente von Pilastern, Lisenen, Zierleisten und -verbanden.
Grundsadtzlich liegt der denkmalpflegerische Schwerpunkt des Gebdudekomplexes auf dem Er-
halt der standortprdgenden baulichen Huille der Brauereigebdude als bauliches Zeugnis der In-
dustriearchitektur und deren Bedeutung nach aulRen im Stadtbild. Dabei ist die Gestaltung der
Fassaden - vor allem die des Garhauses - von besonderer Bedeutung fur das Areal. Im Rahmen des
Wettbewerbsverfahrens wurden daher mit den Denkmalschutzbehorden Festlegungen zum Um-
gang mit der denkmalgeschiitzten Bausubstanz getroffen.

Die zu erhaltenden Kulturdenkmale
- Schwankhalle

- Maschinenhaus (VILLA MACCHINA)
- Garhaus
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werden zu Wohngebduden umgebaut.

Das Kesselhaus soll weitestgehend zurtickgebaut werden. Lediglich der Turm soll als stadtebau-
liche Dominante erhalten werden.

Die vorhandenen umfangreichen Kelleranlagen sollen ebenfalls erhalten bleiben. Sie werden, so-
fern eine Nachnutzung funktionell einzuordnen ist, umgenutzt. Ansonsten sollen sie gesichert
und fur die Nachwelt versiegelt werden.

6.  ErschlieBung und Ruhender Verkehr

Bedingt durch die Topographie im Plangebiet sind die Zufahrtsmoglichkeiten fiir erforderliche
Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge auf die bereits vorhandenen Zu- und Abfahrten in der Schil-
lerstralle, Robert-Koch-Stralle und Semmelweisstralle beschrankt.
In der Robert-Koch-Stralle sind im weiteren Verfahren Losungsansatze fiir Feuerwehraufstellfla-
chen zu untersuchen, durch die der zweite Rettungsweg bei einem weitestgehenden Erhalt der
vorhandenen strallenbegleitenden Baume gesichert werden kann.

FuBlaufige ErschlieRung:

Es ist eine sowohl eine Durchquerung von der Schillerstralle im Norden in die Robert-Koch- Stra-
e im Suden Uber Treppenanlagen entlang des Gelandesprungs als auch eine von der Semmel-
weisstrale im Westen zur Strale Am Stadtpark im Osten vorgesehen.

Der Planung ist gemadR der Wettbewerbsauslobung fiir die Wohnbebauung 1 Stellplatz / Woh-
nung zu Grunde gelegt, wobei die Stellplatze den jeweiligen Baufeldern zugeordnet werden sol-
len. Das Innere des Plangebiets soll nur FuRgdngern vorbehalten sein. Dem entsprechend sollen
auch fir die Zufahrten zu den Tiefgaragen die bereits vorhandenen randlichen Zu- und Abfahrten
in der Schillerstralle, Robert-Koch-StralRe und Semmelweisstralle genutzt werden.

Die Tiefgaragen der Hauser an der SemmelweiRstrale und Schillerstralle funktionieren autark.
Die zentrale Tiefgarage bildet eine Besonderheit durch die Einbeziehung der vorhandenen Keller
(Garkeller, Kesselhaus) und Gebdudeteile (Produktionshalle) in Kombination mit neuen Unterge-
schossen (BF 2 und 3). Die RampenerschlieRung wird effizient angelegt und ermdglicht gleich-
ermalen eine Nord-Siid-Erreichbarkeit fir den ruhenden Verkehr.

Die technische Ver- und Entsorgung soll durch Anschluss der Leitungen an die im Umfeld vor-
handenen Netze erfolgen. Die Anschlussbedingungen sind im weiteren Bebauungsplanverfahren
durch Fachplaner mit den betroffenen Amtern der Stadt Erfurt abzuklaren. Die Herstellung der
ErschlieRungsanlagen wird mit dem Durchfihrungsvertrag gesichert.

7.  Frei-und Grunraume, Klimadkologie

Derzeit sind ca. 90 % der Flache durch Gebdude oder Zufahrten und Zuwegungen sowie ehemali-
ge offene Lagerflachen versiegelt.

Mit der Umsetzung des Vorhabens erfolgt eine deutliche Aufwertung der Flachen im Plangebiet
durch die Schaffung neuer begriinter Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Das Konzept sieht zur Freiflachengestaltung eine rahmende Fassung und einen inneren Kern vor.
Die erganzte fassende Blockrandbebauung soll die tradierten Elemente von reprdsentativem
Vorgarten und rickwdrtigem Gemeinschaftsgarten fortfihren.
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Im Inneren soll zwischen den Mauern- und Terrassenrelikten eine postindustrielle Landschaft
entwickelt werden. Dabei sollen in industrielle Reliktbelage eingelegte verbindende Platzfla-
chen, vegetative Pufferzonen, gemeinschaftliche Landschaftsintarsien, private Gartenfelder, ein-
ladende Spielzonen und inszenierte Retentionsbereiche entwickelt werden zu einem unver-
wechselbaren Freiraum von hoher innerer Durchldssigkeit, einladender Aufenthaltsqualitat und
eigenstandiger Bildpragung.

Der vorhandene Baumbestand soll weitestgehend, soweit es bautechnisch mdglich ist, erhalten
und in die Freifldchengestaltung integriert werden. Fiir Bdume, die aus bautechnischen Griinden
nicht erhalten werden kénnen, wird ein Ersatz gemdlR Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt vor-
gesehen.

Die inneren Platz- und Wegeflachen kénnen fur die Anlieferung befahren werden, sind aber an-
sonsten Fulgdngern und Radfahrern vorbehalten. Die erforderlichen Tiefgaragen- sowie Feuer-
wehrzufahrten und Aufstellflachen sind unscheinbar in das innere Pattern integriert.

Um der aus dem derzeitigen hohen Versiegelungsgrad resultierenden Uberhitzung des Plange-
biets entgegen zu wirken, ist vorgesehen, alle Flachdachflachen als Griinddcher auszubilden.
Damit soll eine deutliche Verbesserung des Mikroklimas mit positiven Auswirkungen auf das
Umfeld der gegenwartigen Gewerbebrache erreicht werden.

8.  Folgekosten fur die Gemeinde

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens
im Plangebiet.

Die Planungs- und ErschlieRungskosten der Planung und Herstellung trdgt der Vorhabentrdger.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen nach derzeitigem Planungsstand keine mit Folge-
kosten fir die Stadt Erfurt verbundenen Festsetzungen getroffen werden.
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