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DS 0254/16 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALT681 "Am Johannesufer"

Anlage 1

Grundziige der Wettbewerbsauslobung

Wettbewerbsaufgabe

Gegenstand des Wettbewerbs ist die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzeptes und
eines Architekturentwurfs fiir die Nachnutzung der derzeit brachliegenden Flache zwi-
schen Juri-Gagarin-Ring, Wallstralle und Johannesufer/ Flutgraben. Auf dem Areal des ehe-
maligen Jugendtouristhotels soll ein unkonventionelles qualitatvolles Wohnprojekt mit
gemischten Wohnformen (u.a. Eigentumswohnungen, Residenzwohnen in kleinen Grup-
pen, Seniorenwohnen mit besonderen Dienstleistungsaspekten), erganzt durch gewerbli-
che Nutzungen im Service- und Dienstleistungssektor vorzugsweise im Erdgeschoss ent-
stehen, welches die stadtebaulichen Strukturen am nérdlichen Juri-Gagarin-Ring komplet-
tieren und aufwerten soll. Einzelhandelsbetriebe, die tUber die GréRenordnung des Anla-
gentyps des Erfurter Ladens mit maximal 200 m? Verkaufsflache hinausgehen, sind dabei
auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erfurt ausgeschlossen.

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung soll ein stadtraumlich, wirtschaftlich und architekto-
nisch Uberzeugender "Stadtbaustein" entwickelt werden, der sowohl der zukunftsweisen-
den Wohnidee gerecht wird, als auch einen stadtebaulichen Akzent inmitten der eher
schlichten Funktionsbauten des Umfeldes setzt.

Das Wettbewerbsergebnis wird Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ALT681 sowie der Realisierung des Gesamtprojektes.

Art des Verfahrens

Der Wettbewerb wird als nicht offener Planungswettbewerb gema RPW 2013 mit ca. 10
Teilnehmern durchgefihrt. Auslober ist die Vorhabentrdgerin/ Bauherrin. Die Wettbe-
werbssumme wird entsprechend der HOAI ermittelt und auf die Preistrager verteilt.

Die Wettbewerbsjury soll aus 5-7 Preisrichtern bestehen. Das Preisgericht gibt eine schrift-
liche Empfehlung fur die weitere Bearbeitung der Aufgabe. Unter Wiirdigung dieser Emp-
fehlung verpflichtet sich die Ausloberin/Bauherrin, einen der Preistrdger mit der weiteren
Bearbeitung der Planung mindestens bis zu Leistungsphase 5 nach § 33 HOAI zu beauftra-
gen.

Wettbewerbsgebiet

Das Wettbewerbsgebiet befindet sich am noérdlichen Stadtring im Stadtteil Altstadt und
wird begrenzt durch den Juri-Gagarin-Ring und die WallstralRe im Siidwesten, den Flutgra-
ben im Nordosten und die Bebauung Juri-Gagarin-Ring 152 sowie Johannesufer 1-4 im
Stidosten.

Mit einer Gesamtflache von ca. 12.500 m? beinhaltet das Wettbewerbsgebiet die zentralen
Grundstiicke der Vorhabentragerin mit ca. 8300m? (Flur 125, Flurstiicke Nr. 81/2, 74/1,
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74/2,73/3,73/5,43/9) sowie die teils stadtischen und teils privaten Grundstiicke zwischen
WallstraBe und Flutgraben (Flur 124, Flurstiicke Nr. 151, 152, 145 bis 154 und 155/1) mit
einer Gesamtflache von ca. 4200m?2.

Die Vorhabentrdgerin beabsichtigt die Fremdgrundstiicke durch Kauf oder Tausch zu er-
werben und in das Gesamtprojekt einzubeziehen, um das derzeitig ungeordnete Gesamt-
areal des Johannesufers einer stadtebaulichen Neuordnung zuzufihren.

zentrales Grundstick
der Vorhabentragerin

Geltungsbereich des
Wettbewerbsgebietes
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Stadtgefiige und Bebauungstypologie

Die heutige heterogene Bestandssituation spiegelt den sehr komplexen geschichtlichen
Hintergrund deutlich wieder. Wahrend bis zum 2. Weltkrieg traditionelle Randbebauung
und kleinteilige Parzellierungen vorherrschen, bricht in der Folgezeit die sozialistische
Moderne mit diesen Strukturen zugunsten offener begriinter Stadtraume mit hochge-
schossigen, objekthaften Solitarbauten und verdichteten Wohnkomplexen.

Im Bereich des ehemaligen "Kochléffels" und der Johannesstralle stellt sich die Vorkriegssi-
tuation als relativ geschlossener Stadtraum mit eher vorstddtischer kleinteiliger Randbe-
bauungen dar, wahrend die Neubebauungen der 1960er und 1970er Jahre eine groRstadti-
sche, offene Solitarbebauung mit bis zu 10-16-gschossigen Hochhdusern zeigen.

Mit dem Neubau des Thiringenhauses Anfang der 1990er Jahre wurden weitere kleinteili-
ge Baustrukturen einschlieBlich der ehemaligen Malzfabrik abgerissen und durch einen
groRfldchigen Burokomplex ersetzt.

Im Wechsel zwischen den unterschiedlichen Ideologien resultiert eine in vielen Bereichen
fragmentierte Raum- und Baustruktur mit unterschiedlichen Gestaltungsstrategien.
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Der mittlerweile erfolgte Abriss der beiden zehngeschossigen Hochhduser (ehemaliges
Jugendtouristhotel) Ende der neunziger Jahre schwacht daruber hinaus den stadtebauli-
chen Zusammenhang erheblich. Weder werden hier die stadtpragenden Grenzlagen zwi-
schen historischer Kern- und Vorstadt sowie Ringstralle und Flutgraben deutlich, noch fin-
det das moderne GrolRensemble entlang des Ringes seinen stadtraumlich notwendigen
und architektonisch angemessenen nérdlichen Auftakt respektive Endpunkt. Vielmehr
weicht sich der Stralen- und Stadtraum unartikuliert auf und verunklart die konstitutiven
Elemente des Erfurter Stadtkorpers.

Heutige Bestandssituation

Der Standort stellt sich heute als unbebaute Brachflache dar, zwischen dem groflachigen
6-7-geschossigen Gebdudekomplex des "Thiringenhauses" im Westen und der 6-
geschossigen Bilroscheibe Juri-Gagarin-Ring 152, welche sich stilistisch mit den weiter
sudlich folgenden modernistischen Turmbauten und Wohnkomplexen verbindet.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Bdschungsoberkante des Flutgra-
bens. Parallel zum Flutgraben verldauft die Strale "Johannesufer" mit Resten der ehemali-
gen Stadtmauer, die an der Franckestralle beginnend direkt am Plangebiet als unvollende-
te Stichstralle endet. Eine Weiterfihrung dieser Stralle als den Flutgraben begleitender
offentlicher Weg war bereits mit dem Gewadsserausbau angedacht und ist auch heute noch
Zielstellung.
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Die ehemalige Stadtmauer erstreckt sich ca. 155m entlang des Johannesufers/ Flutgrabens,
wobei ca. 70m auf dem offentlichen Flurstiick des Johannesufers und ca. 85 m entlang der
nordostlichen Grundstiicksgrenze des Plangebietes verlaufen.

Auf der Nordwestseite des Plangebietes erstrecken sich die kleinteilige Bebauung der
WallstraRke sowie die sich daran anschlieRenden unbebauten Brachflachen des Johannes-
ufers.

Das Plangebiet ist weitestgehend unbebaut und wird derzeit Gber die Wallstralle erschlos-
sen. Die vorhandenen Baracken an der Wallstrale sind ungenutzt.

Zwei Randfldchen des Grundstiicks der Vorhabentragerin werden derzeit als Parkplatz bzw.
als Parkplatzzufahrt fir das Burogebaude Juri-Gagarin-Ring 152 genutzt und bedirfen ei-
ner Neuordnung im Zuge der Planung.

Die Topographie ist weitestgehend eben, wurde jedoch durch Abgrabungen fiir einen ge-
planten Hotelneubau verandert. Auf dem Grundstiick befinden sich Reste von Spund- und
Stutzwadnden.

;
Luftbild 2074

Planerische Zielstellung und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Eine Neubebauung des Stadtortes sollte sich als notwendige Stadtreparatur im Kontext
des Erfurter Stadtkorpers verstehen. Leitgedanke der Planung ist die Schaffung eines inno-
vativen, unkonventionellen, neuen "Stadtbausteins" mit eigener architektonischen Identi-
tat, der den derzeit fehlenden Endpunkt des nérdlichen Ringes neu akzentuiert und den
derzeit undefinierten Nordteil des architektonischen GrolRensembles Juri-Gagarin-Ring
komplettiert und starkt.
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Vor diesem Hintergrund wird eine groRstddtische, urban-verdichtete Bebauung mit zu-
kunftsweisenden experimentellen Bauformen angestrebt, die sich an der vorherrschenden
MaRstablichkeit der Ringbebauung in Dichte und Héhe orientiert.

Das Ziel ist dabei, eine qualitdtsvolle Wohnbebauung mit einer Vielfalt an Wohnformen
und Grundrisslosungen zu realisieren, welche sowohl der stadtrdumlichen Situation als
auch einer modernen und wirtschaftlich tragfahigen Wohnidee gerecht wird. Das Neubau-
projekt soll deshalb dem Prinzip des "stadtnahen, modernen und sicheren Servicewohnens
im Grinen" folgen mit einem ausgewogenen Verhdltnis zwischen Bau-/ Wohndichte und
wohnungsnahem Frei-/Griinraum.

Fur die neue Bebauung sollen folgende Vorgaben getroffen werden:

Entlang des Flutgrabens ist die Verlangerung der Stralle "Johannesufers" als 6ffentli-
cher Verkehrsflache (Rad-/Gehweg, ggf. Zufahrten) sowie der Erhalt der alten Stadt-
mauer (Baudenkmal) sicher zu stellen. Vor diesem Hintergrund sowie unter Berlck-
sichtigung des erforderlichen Gewdsserschutzstreifens von 10m darf die vorhandene
Bauflucht der Gebdude Johannesufer 1-4 durch die Neubebauung nicht in Richtung
Flutgraben uberschritten werden.

In Anbetracht der variierenden Gebdudeabstande zum Juri-Gagarin-Ring wird in die-
sem Bereich keine verbindliche Bauflucht vorgegeben. Die derzeitige Parkplatzzufahrt
zum Grundstuck Juri-Gagarin-Ring Nr. 152 ist zu verlagern.

Die Hohe der Bebauung auf dem zentralen Grundstuck Juri-Gagarin-Ring soll mindes-
tens 6 Vollgeschosse betragen. In Anlehnung an das vormals auf dem Grundstiick vor-
handene 10-geschossigen Jugendtouristhotel sowie anknipfend an die 16-
geschossigen Wohntiirme sollen diese Bauhdhen punktuell durch mindestens einen
Gebaudeteil mit mindestens 12 Geschossen aufgenommen werden. Eine tber 16 Ge-
schosse hinausgehende Hohenentwicklung wird definitiv ausgeschlossen.

Zum Erhalt einer schlanken baulichen Struktur der hohergeschossigen Baukdrper, ist ein Orien-
tierungswert von mindestens 2 : 1 des Verhaltnisses von Héhe zu Breite bzw. Tiefe des Gebau-
des vorgeschrieben.

Die Grundstlckstiberbauung soll sich mit einer GRZ von ca. 0,4 am Uberbauungsgrad
des Umfeldes sowie an der Obergrenze fir Wohnnutzungen orientieren. Diese GRZ
kann durch Tiefgaragen bis 0,8 sowie durch Einordnung von gewerblichen Nutzungen
sowie Service- und Dienstleistungseinrichtungen im Erdgeschoss bis maximal 0,6
uberschritten werden, sofern eine ausgewogene qualitdatvolle Freiraumgestaltung ge-
wahrt bleibt.

Bei einer 6-geschossige Bebauung und einer GRZ von 0,4 ist eine Bruttogeschossfldche
(BGF) von ca. 15.000m?> auf dem zentralen Grundstiick am Juri-Gagarin-Ring moglich.
Unter Bertlicksichtigung einer punktuell hoheren Bebauung wird eine Obergrenze von
ca. 18.000m?> BGF als standortvertraglich erachtet. Aus wirtschaftlichen Grinden ist
der Nachweis einer BGF von mindestens 17.000m? erforderlich.

Im erweiterten Grundstiicksbereich zwischen WallstraRBe und Flutgraben sind in Anbe-
tracht der sich anschliefenden kleinteiligen Bebauung des ehemaligen "Kochloffels"
die Obergrenzen fiir Wohngebiete mit einer GRZ 0,4 und einer GFZ 1,2 einzuhalten. Es
wird eine 3-4-geschossige Bebauung mit einer BGF von ca. 3000m? angestrebt.
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e Hinsichtlich des Verkehrsldrms des Juri-Gagarin-Ring und der Stauffenbergallee sind
die Larmschutzanforderungen der 16. BImSchV zu berlcksichtigen. Da dies Auswir-
kungen auf die Gebadude- und Grundrisskonfiguration haben kann ist im Vorfeld der
Wettbewerbsauslobung eine Schallimmissionsprognose zu erstellen.

e Die Stellpldtze sind in einer Tiefgarage unterzubringen, die vorzugsweise Uber die
Wallstralle erschlossen werden soll. Eine direkte Zufahrt Uber den Juri-Gagarin-Ring,
auch fur Ladezonen etc. ist aus verkehrlichen Grinden ausgeschlossen. Oberirdische
Stellplatze sind nicht zuldssig.

e Die Freifldchen sowie die Baukorper sind ausreichend zu begriinen. Oberirdische Ne-
benanlagen sowie Oberflachenbefestigungen fir Ladezonen, Wege und Aufstellfla-
chen fir die Feuerwehr sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auf ein Minimum
zu begrenzen.

e Gemadll der Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt besteht Anschluss- und Benutzungs-
zwang an die die anstehende Fernwdrmeleitung.

Rechtlicher Rahmen

Die bauplanungsrechtliche Grundlage fir die zukinftige Bebauung wird der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan ALT 681 sein, der das Wettbewerbsergebnis entsprechend festsetzt
und als Steuerungsinstrument zur stadtebaulichen und architektonischen Qualitatssiche-
rung dient. Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wurde durch den Stadtrat am
02.03.2016 gefasst. Der Geltungsbereich des VBP ALT681 wird im weiteren Verfahren je
nach Erfordernis und Grundstlcksverfigbarkeit an die Ergebnisse des Planungswettbe-
werbs angepasst.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt als gemischte Bauflache dar-
gestellt.

Das Plangebiet befindet sich im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet "Altstadt" (Sanie-
rungssatzung Altstadt EFM 101).
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