Erhaltungssatzung EHO14
"Magdeburger Allee"

Begrindung

Erfurt

LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Stadtverwaltung

r,_d:gaﬂﬁ“ ; w,%;._. Tiergarians g 2 . ] &E
- i .. i e - &
9’;& z ) (}r %\ = .D-dstra . I %
3 T e = oo u
B ! 3 Braunstr] > T 3
% i s g s
2 S Sl B
% ! e“ms% o, =2~ Lgiibergstralie
R Lt 2 T | 15 ;
" 2 e S5 ) : % : Gy : !
= - 0 < = i
5 T i e e sh=fl |
[ g—’) 3 \é’ e Uﬁ? '::o "
4 T ) £ 3 | el e
3 ! & ] £ E B
%é. n Ammertalveg  — 0 2
g 5 ] ) 2 L
z = = 3 |
2 .
£ Wendenstrae . wengonsrate 3
%, o d % Johannespiatz =
%, S s
, 8. g
S 21 -
g > L 4
3, £ & |
% s T St
7 : = }
TG i3 !
m 7} ] !
z :
EHO14 | :
2 = 5 &
i = 5
A\ g v gtw@'e’ P %
o epene! !
tis \
L '
£ Ly |
o“!@ -\I i\
o I
) g%
%
L rwed
g !
swa‘ﬁgu_ :
) A ane L
- - = o
3 R % 5 \ : X~
& 2, fv% ‘i%n \ Ba T
EL 8 5 \ o § s 2
i "‘E, 5 "3,' : 3 '%'i L ‘aim
9@@ £ 5 % % sal it % ) % 'aég
: o ! 3 : 3 2 .
¢ o & P %;’:, i % % £y \31{_\'3%
s % T 2 3 ‘peDet>
L n @ = =l
o5 S o ® 4 =i
& % 3 d < o T .
2F i % : of o %
8 B .
% 5 T = RO e g
"G T e Hoimg, - ROSa-Luxemburg-Platz iy
T u! 2 : 2

S



Impressum

Erfurt &

LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Stadtverwaltung

Verfasser

Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung

Datum
23.12.2013



Begriindung zur Erhaltungssatzung EHO14 "Magdeburger Allee"

Inhaltsverzeichnis

1

Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

2. Ziele der Erhaltungssatzung

3. Stadtebauliche Eigenart und Gestalt

3.1. Stadtebau und Nutzungsstruktur

3.2. Wohnen und Bevélkerung

3.3. Arbeiten und Einkaufen

3.4. Soziokulturelle Infrastruktur

3.5. Offentlicher Raum, Verkehrs- und Griinflichen
4, Priifschema:

Anlagen

- Karten zur Bestandsaufnahme
- Fotodokumentation zur Bestandsaufnahme
- Bestandsaufnahme

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung

Seite 2von 6



Begriindung zur Erhaltungssatzung EHO14 "Magdeburger Allee"
1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Der Stadtrat Erfurt hat am 26.11.2008 mit Beschluss Nr. 000459/08 den "Konzeptionellen
Stadtteilplan Ilversgehofen" bestdtigt. Hierbei handelt es sich um ein stadtebauliches
Konzept gemall § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB.

Kernpunkt dieser stddtebaulichen Rahmenplanung ist unter anderem das raumliche Leitbild,
mit dem die Handlungsfelder und Schwerpunktraume fir den Stadtteil Ilversgehofen definiert
werden. Ein weiterer Handlungsschwerpunkt leitet sich aus dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Erfurt ab, in dem die Magdeburger Allee als zentraler
Versorgungsbereich der Stadt Erfurt definiert wurde.

Die raumlich relevanten Zielsetzungen fiir die Magdeburger Allee, sind im Konzeptionellen
Stadtteilplans Ilversgehofen als "Konsolidierungsgebiet mit Prioritdt" vorgegeben. Konkret
handelt es sich um die Sicherung der Raumkanten und der Einzelgebaude. Die vorliegende
Erhaltungssatzung ist damit ein Instrument zur Umsetzung der Ziele der informellen Planung
KSP Ilversgehofen.

Um von einer Einzelfallbetrachtung wegzukommen ist daher eine Gesamtbetrachtung der
Magdeburger Allee erforderlich, fur die verschiedene, zu beachtende Parameter im Rahmen
einer stadtebaulichen Erhaltungsmallnahme gem. § 172 BauGB definiert wurden.

Mit der Erhaltungssatzung ,Magdeburger Allee“ EHO14 soll das allgemeine Erhaltungsziel
"Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt" (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) gesichert werden.

Das Gebiet wird im Wesentlichen begrenzt durch die beidseitige strallenbegleitende
Bebauung der Magdeburger Allee mit den dazu gehdrigen Grundstiicken.

In der Vergangenheit wurden bereits mehrere Bebauungszusammenhange in der Magdeburger
Allee riickgebaut und damit immer noch vorhandene Briiche erzeugt (Bsp. Unionkino - Fldche).
Aktuell gab es in letzter Zeit Anfragen zur Umgestaltung von Gebaudeensembles entlang der
strallenseitigen Bebauung.

Um drohenden funktionalen und stadtebaulichen Missstdnde entgegenzusteuern, ist das
Instrument der Erhaltungssatzung geeignet und zielfihrend, um die o. g. Malknahmen
umzusetzen.

Hierfir wurde in den Monaten Juni bis August 2013 eine umfangreiche Analyse der
stadtebaulichen Situation und der Nutzungsstruktur durchgefihrt (siehe Anlagen zur
Begrindung).

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ist im Wesentlichen an den zentralen
Versorgungsbereich angelehnt, nur in Teilbereichen wurden Grundstiicke ausgeschlossen, fir
die Bebauungsplane aufgestellt wurden (z.B. Betriebssitz der Stadtwerke Erfurt).

2. Ziele der Erhaltungssatzung

Nachstehend sind die Zielstellungen der Erhaltungssatzung benannt:
« Schutz der stadtebaulichen Eigenart und Gestalt

« Erhalt des Ortsbildes

« Erhalt der vorhandenen Nutzungsstruktur von Wohnen, Handel, Gewerbe und sozialen
Nutzungen durch Verhinderung von Umnutzung

« Verhinderung jahrelang wirksamer Missstande durch neue Baullicken und
Perforationen

« Erhalt der stadtebaulichen Eigenart durch behutsame Weiterentwicklung
qualifizierter neuer Vorhaben.
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Begriindung zur Erhaltungssatzung EHO14 "Magdeburger Allee"

3. Stadtebauliche Eigenart und Gestalt
3.1. Stadtebau und Nutzungsstruktur

Die stadtebauliche Eigenart des Gebietes wird zum einen durch die bauliche Struktur und
zum anderen durch eine typische Nutzungsmischung gepragt.

Die stadtebauliche Struktur ist hierbei durch gleichartige Grundstuicksstrukturen auf der
jeweiligen Ostlichen bzw. westlichen StraRenseite der Magdeburger Allee mit einem
pragenden Gebdudebestand und Gebdudeensemble der Vorgrinder- und Grinderzeit
verbunden mit vielfdltigen Nutzungen gepragt und entstand hauptsdchlich in der Zeit der
Stadterweiterungen zum Ende des 19.Jahrhunderts bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts
zwischen der ehemaligen Ortschaft Ilversgehofen und der Kernstadt Erfurt.

Aus dieser baugeschichtlichen Entwicklung heraus entstand ein Quartier in dem die heute
pragende grunderzeitliche Struktur durch bestehende, vorgrunderzeitliche
Gebdudeensembles, insbesondere auf der westlichen StraRenseite unterbrochen wird. Die
hieraus resultierende unterschiedliche Malstablichkeit der Bebauung fuhrt zu einer
bauhistorischen Collage erhaltenswerter Bebauung und Bebauungsstruktur sowie zu der
springenden  Bauflucht zwischen sidlicher und nérdlicher Magdeburger Allee. Das
strukturgebende Element ist die schon vor der Bebauung als StralRe vorhandene Magdeburger
Allee.

Ein zentrales stadtbildpragendes Element stellt das Gebdude und die Freiflaichen um die
Lutherkirche dar. Die Magdeburger Allee selbst stellt als Blick- und Hauptwegeachse die
Verbindung zwischen Innenstadt und den norddstlichen Stadtgebieten her und ist das
Ruckgrat des Stadtteils Ilversgehofen mit dem Stadtteilplatz Ilversgehofener Platz als deren
nordlicher Abschluss und zentraler Bereich Ilversgehofens.

Die gleichartige stadtebauliche Gestalt stellt sich auf der westlichen Seite der Magdeburger
Allee hauptsdchlich durch eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise und eine relativ
einheitliche Putzfassadengestaltung sowie auf der dstlichen Stralenseite durch eine drei- bis
viergeschossige Bauweise, die Fassadengestaltung mit Backstein und einheitliche Trauf- und
Firsthohen und Dachlandschaften dar (siehe auch Karte: Gemeinsamkeiten im Gebaude-
bestand).

Der Gebdudebestand ist Uberwiegend in einem sanierten oder teilsanierten Zustand, nur
einzelne Gebdude sind in einem schlechten Zustand.

Zahlreiche Gebaudesanierungen in den Jahren seit 1990 fuhrten zu einer Aufwertung und
Attraktivitatssteigerung des Quartiers und der heute vorhandenen Nutzungsmischung. Es gab
aber auch Nutzungsaufgaben, Gebdudeabbriiche und Neubebauungen, die zum Teil Wunden
in der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes hinterlieRen.

Zur Sicherung des erreichten Sanierungsstandes ist neben dem Abschluss der sich in
Teilbereichen im Verfahren befindlichen Bauleitplanungen der Erlass einer Erhaltungs-
satzung zum heutigen Zeitpunkt angemessen. Aus den vorgenannten Griinden wird mit der
vorliegenden Erhaltungssatzung die Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt und Funktion verfolgt, bestehende bauliche Anlagen
zu schiutzen, wenn diese als "bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst
von stddtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist" (§ 172
Abs.3 Satz 1 BauGB).

Dabei beziehen sich das ,Ortsbild”“ und das ,Landschaftsbild“ insbesondere auf das optische
Erscheinungsbild, wahrend der Begriff der 'Stadtgestalt' dariiber hinaus geht und vor allem
auf Strukturen wie den Bebauungsstruktur und Funktionen, wie die Nutzung baulicher
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Begriindung zur Erhaltungssatzung EHO14 "Magdeburger Allee"

Anlagen abstellt. Das Erscheinungsbild und die gesamtstadtisch bedeutsame
Funktionsstruktur des Bereiches sind vorrangige Schutzgiter fiir diesen Bereich.

3.2. Wohnen und Bevélkerung

Ein wesentlicher Teil der vorhandenen Nutzungen ist durch das Wohnen geprdgt. In den
Gebduden befinden sich hauptsachlich ab dem 1. Obergeschoss Mietwohnungen. Ein Ziel der
Erhaltungssatzung ist es, den hohen Anteil an Wohnen in den Obergeschossen als
stddtebaulich erhaltenswertes und stadtgestaltpragendes Element der Nutzungstruktur
dauerhaft zu sichern.

Augenscheinlich ist die Bevolkerung sozial sehr durchmischt. Eine genaue Analyse der
Bevdlkerungsstruktur wurde nicht durchgefuhrt. Es ist jedoch anzunehmen, dass aufgrund der
Gebdudestrukturen und der Nutzungsmischung dauerhaft auch eine Mischung des
Bevolkerungsstruktur erhalten bleibt und Gentrifizierungseffekte nicht zu befiirchten sind. Es
ist daher nicht notwendig die Erhaltungssatzung auf § 172 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 2 BauGB
(Milieuschutz) zu erweitern.

3.3. Arbeiten und Einkaufen

In der Magdeburger Allee als Achse ist eine vielfaltige Einzelhandelsstruktur im Bestand.
hauptsachlich in den Erdgeschossen der Gebdude vorhanden. Es handelt sich um
unterschiedlich groRe Verkaufsflaichen und Sortimente vom Convenience Store bis zum
grolkflachigen Vollsortiment.

Ein Handlungsschwerpunkt leitet sich aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Erfurt ab, in dem die Magdeburger Allee als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Erfurt
definiert wurde und der Versorgungsbereich dauerhaft zu sichern und sukzessive auszubauen
ist.

Weitere Dienstleistungseinrichtungen, Buronutzungen und Kleingewerbe sind ebenfalls im
Gebdudebestand vorhanden, so dass eine einem Mischgebiet typische Nutzungs-
durchmischung vorherrscht und das Arbeiten im Stadtteil ebenfalls eine Rolle spielt.

Ziel der Erhaltungssatzung ist es deshalb diese Erdgeschossnutzung als Teil der
stddtebaulich erhaltenswerten stadtgestaltpragenden Nutzungsstruktur zu sichern.

3.4. Soziokulturelle Infrastruktur

Im Stadtteil Ilversgehofen und in der Magdeburger Allee selbst ist ein hohen Anteil an
soziokulturellen Einrichtungen zu verzeichnen. Daraus lasst sich ein hohes biirgerschaftliches
Engagement und eine Identifikation mit dem Stadtteil schlieBen. Davon zeugt auch, dass
neben den allgemein tatigen Vereinen und Verbdnden, es mehrere Initiativen gibt, deren
Hauptaugenmerk auf die Weiterentwicklung von Ilversgehofen und insbesondere der
Magdeburger Allee gerichtet ist (siehe Karte: Vereine und Verbande).

Eine gezielte Bewahrung der soziokulturellen Infrastruktur ist durch die Erhaltungssatzung
nicht moglich.

Zusammenfassend st zur Reichweite der Erhaltungssatzung beziglich der
Nutzungsanderung auf Folgendes zu verweisen.:
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Begriindung zur Erhaltungssatzung EHO14 "Magdeburger Allee"

Die Erhaltung der stddtebaulich erhaltenswerten Nutzungsstruktur als Element der
Stadtgestalt beschrdnkt sich in lhrer Wirkung auf die Erhaltung typischer Formen der
Bodennutzung.

Die Typik der zu erhaltenden Stadtgestalt zeigt sich hier zum Einen in
geschdftstrallentypischen Nutzungen im breiten Spektrum von Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung, sonstigem Gewerbe und soziale Einrichtungen.

Die Erhaltungsatzung ist hier lediglich geeignet und vorgesehen, um dieses
Nutzungsspektrum im Bestand zu erhalten, ohne die jeweils konkrete Art der Nutzung zu
sichern.

Zum Anderen zeigt sich die Typik der zu erhaltenden Stadtgestalt in der pragenden Nutzung
der Obergeschosse fir Wohnnutzungen. Die Erhaltungsatzung ist hier lediglich geeignet und
vorgesehen, um diese Wohnnutzung im Bestand zu erhalten, ohne auf die konkrete der Art
der Wohnnutzung Einfluss zu nehmen.

Die Erhaltungsatzung sichert zudem Uber die die baustrukturelle Erhaltung den Fortbestand
kleinstrukturierter Baustrukturen, die eine besondere Eignung fir eine vielfaltige
Ausprdgung der oben genannten Nutzungen aufweisen.

3.5. Offentlicher Raum, Verkehrs- und Griinflichen

Der offentliche Raum ist gepragt durch die Achse der Magdeburger Allee und stellt als Blick-
und Hauptwegeachse die Verbindung zwischen Innenstadt und den nordostlichen
Stadtgebieten her und ist das Rickgrat des Stadtteils Ilversgehofen mit der ausgebauten
Stadtbahntrasse.

Der sanierte Stadtteilplatz Ilversgehofener Platz bildet den ndrdlicher Abschluss der
Magdeburger Allee und einen zentralen identitdtsstiftenden Bereich Ilversgehofens.

Eine weitere wichtige 6ffentliche Freiflache und als zentrales stadtbildpragendes Element
stellt das Gebdude und die Flachen um die Lutherkirche dar, auf denen auch Veranstaltungen
auf Stadtteilebene stattfinden.

Es besteht ein hohes 6ffentliches Interesse daran, den der 6ffentlichen Flachen dauerhaft
Aufrecht zu erhalten.

4. Prifschema:

|. Erhalt der stadtebaulichen Eigenart hinsichtlich der Geschossigkeit, des
Offnungsverhaltnisses und der Fassadengliederung, der Fassadenmaterialien, der
Dachformen- und Deckung
[I. Erhalt der stddtebaulichen Eigenart hinsichtlich der Orientierung der Hauptgebaude
und der Nutzungen zum 6ffentlichen Raum der Magdeburger Allee
[Il. Erhalt und Qualifizierung des Freiraums im Blockinnenbereich auf den
Hauptgebduderickseiten durch der Hauptnutzung untergeordneten Nutzungen
IV. Verhinderung neuer Baullicken
V. Erhalt der Nutzungsmischung mit einem tberwiegenden Wohnanteil in den oberen
Geschossen sowie Einzelhandel, Dienstleistungen, Gaststattengewerbe, sonstiges
Gewerbe und sozialen Nutzungen in den Erdgeschossen
VI. Erhalt der Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen Raumes fir
FuBganger
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