Vorhabenbezogener Bebauungsplan GIS699
»Wohnanlage Nordhaduser StralRe / Europaplatz®

Erfurt ®

LANDESHAUPTSTADT
Begriindung Vorentwurf liﬂﬁ'ﬂ@il“tung

ﬁ [ B0 S

%’ ﬁw‘"‘# ' %‘gﬂé

=" Gispersleben

@
5 3
-3
%
%em
% %
%
9 % %
Q_\;uﬁa 4
%, . .
’?O e‘ |
% .I |
fs\gj \w
(]
% 5
% %,
OG,\
&
2
@



Impressum

Erfurt &

LANDESHAUPTSTADT

THORINGEN
Stadtverwaltung

Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung

Planverfasser Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Dr. Walther + Walther Freie Architekten und Stadtplaner
Storchmihlenweg 13

99089 Erfurt

Datum
29.06.2017



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser Stralke / Europaplatz“ Vorentwurf

Inhaltsverzeichnis

1. Allgemeine Begriindung

1.1 Planungserfordernis

1.2 Verfahrensablauf

1.3 Geltungsbereich

2. Bestandsdarstellung

3. Beschreibung des geplanten Vorhabens
4, Verkehrliche ErschlieBung

5. Ver- und Entsorgungsmedien

6. Folgekosten fiir die Gemeinde

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung

O BN SN AN

Seite 3von 9



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser Stralke / Europaplatz“ Vorentwurf

1. Allgemeine Begriindung
1.1 Planungserfordernis

Durch den privaten Vorhabentrager EPL24 GmbH, einer 100%igen Tochter der Firma Tempus
Immobilien & Projekt GmbH, ist geplant, auf einem Grundstiick zwischen Nordhduser StralRe
und Europaplatz auf dem Baufeld GE 3 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 ca. 230
Wohnungen zu errichten.

Die Flachen gehoren einer privaten Institution, eine Zustimmung zur Uberplanung liegt vor.
Der Abschluss eines Erbbaupachtvertrages zwischen dem Vorhabentrager und dem Eigenti-
mer ist in Vorbereitung.

Im Baufeld GE 3 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 sind zulassig:
Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen sowie
Wohnbebauungen fur Aufsichts- und Betriebspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in der Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind.

Damit ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens ohne ein Bebauungsplanverfahren zur An-
derung der bisherigen planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben nicht mdglich. Der
Vorhabentrdger beantragte somit die Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser Stralle / Euro-
paplatz®sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Vorhabens
geschaffen werden.

1.2 Verfahrensablauf

Das Vorhaben wurde im Gestaltungsbeirat der Landeshauptstadt Erfurt am 04.05.2017 vorge-
stellt. Nach eingehender Prifung wurde unter Wiirdigung der stadtstrukturellen Auswirkun-
gen u.a. auf den Ortsteil Moskauer Platz und der architektonischen und strukturellen Belange
des Gebdudeentwurfes die Empfehlung im Gestaltungsbeirat abgegeben, eine Umwidmung
der gewerblichen Baufldche in eine Wohnbauflache nicht vorzunehmen.

Sollte seitens der politischen Gremien aus der gesamtstddtischen Sicht heraus dennoch eine
Wohnbebauung des Standortes beflirwortet werden, empfiehlt der Gestaltungsbeirat drin-
gend die Durchfuhrung eines transparenten, konkurrierenden Wettbewerbsverfahrens, das
zur Losung der anstehenden Fragen fiir dieses komplexe Vorhaben besser beitragen kann. In
diesem Verfahren kénnen die im vorgestellten Projekt nicht gelésten Probleme geklart wer-
den.

Die Forderung nach Durchfiihrung eines Wettbewerbes steht im Widerspruch zu den Absich-
ten des Vorhabentrdgers, die seinerseits favorisierte vorliegende Variante eines Planungsbi-
ros mit einer kostenoptimierten seriellen und modulhaften Bauweise zu realisieren.

Hinsichtlich des Einfligens des Vorhabens in die Umgebung ist zu bemerken, dass die Form
und Kubatur dhnlich den Festsetzungen des derzeit gultigen Bebauungsplans sind.

Der im rechtswirksamen Bebauungsplan GIK 017 festgesetzte Baukorper in Form eines Karrees
wurde auch fur die Wohnnutzung als sinnvoll erachtet und der bisherigen Planung zugrunde
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gelegt, so dass die mit dem derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan angestrebte Zielsetzung
der stadtebaulichen Entwicklung des Stadtraumes gesichert bleibt.

Lediglich die Nutzung soll gewandelt werden von Gewerbe- in Wohnnutzung.

Der Vorhabentrager hat nunmehr mit Schreiben vom 30.05.2017 den Antrag auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB fir die Errichtung des Vorhabens
»Wohnanlage Nordhduser StraRRe / Europaplatz“in Erfurt” auf dem Flurstiick 228 der Flur 5
Gemarkung Gispersleben-Kiliani gestellt.

Stddtebauliche Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 sollen u.a. nachfolgende Planungsziele
angestrebt werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohnsied-

lung mit Geschosswohnungsbau im Baufeld GE 3 des rechtswirksamen Bebauungs-
plans GIKO17

- Sicherung der ErschlieBung, insbesondere der Absicherung der erforderlichen Stell-
platze als Tiefgaragenstellplatze

- Errichtung einer zeitgemalen, barrierearmen Wohnanlage fir unterschiedliche Alters-
gruppen

- Flachensparende Nachnutzung einer Brachflache im Siedlungszusammenhang

- Entwicklung eines experimentellen Beitrags zur Baukultur durch Herstellung einer
stadtebaulichen Synthese zwischen den grofmalRstdblichen gewerblichen Nutzungen
und der Ostlich der Nordhduser StraRRe angrenzenden GroRwohnsiedlung

- Umsetzung notwendiger UmweltschutzmaRnahmen

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser Stra-
e /Europaplatz” wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen wie folgt begrenzt:

im Nordwesten: durch die siiddstliche Grenze des Flurstiicks 229 der Flur 5, Gemarkung
Gispersleben-Kiliani

im Nordosten: durch die siidwestliche Grenze des Flurstiicks 227 der Flur 5, Gemarkung
Gispersleben-Kiliani

im Stidwesten: durch die norddstliche Grenze des Flurstiicks 229 der Flur 5, Gemarkung
Gispersleben-Kiliani

im Siidosten: durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 233 der Flur 5, Gemar-

kung Gispersleben-Kiliani
Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 1,4 ha.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 228 der Flur 5, Gemarkung Gispersleben-Kiliani.
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2. Bestandsdarstellung

Lage
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogen Bebauungsplanes GIS699 ,Wohnanlage Nordhdu-

ser Stralle / Europaplatz® befindet sich im Norden der Stadt Erfurt nérdlich des Thiiringen-
parks auf einer bisher nicht aufgesiedelten Flache im rechtswirksamen Bebauungsplan
GIKO17 zwischen Nordhduser Stralle und dem Europaplatz.

Das Geldnde steigt von der Sudostgrenze bis zur Nordwestgrenze um ca. 3 m, von der Nord-
ostgrenze zur Sidwestgrenze um ca. 2 m an.

Es erstreckt sich mit einer mittleren Breite von ca. 83 m in Ost-West-Richtung zwischen Nord-
hduser Stralle und dem Europaplatz und einer Lange von ca. 165 m in Nord-Stid-Richtung zwi-
schen der ZufahrtsstraRe zum Europaplatz und der Griinflache nérdlich des Thiiringenparks.

Verkehrliche ErschlieBung

Durch die Lage des Plangebiets im Baufeld GE 3 des rechtswirksamen Bebauungsplans GIKO17
ist die dulRere ErschlieRung tber die Strale Europaplatz vorhanden.

Esist vorgesehen, die Tiefgaragenein- und —ausfahrten auf der stidwestlichen und nordwestli-
chen Seite des Plangebiets vorzusehen.

Derzeitige Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogen Bebauungsplanes GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser
Stralle / Europaplatz® befinden sich derzeit keinerlei baulichen Anlagen oder sonstigen Nut-
zungen. Die Flache des GE 3 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 ist nicht aufgesie-
delte Bauflache und stellt eine durch Selbstaussaat begriinte Flache dar.

Artenschutz

Durch den vorhandenen Griinbewuchs ist z.B. nicht auszuschlielen, dass Brutvogel vorkom-
men. Durch den Vorhabentrager wird deshalb nach Ricksprache mit dem Umwelt- und Natur-
schutzamt der Stadt Erfurt die Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) beauftragt.

Das Ergebnis wird in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingearbeitet.

Eingriffsausgleichsregelung

Der Ausgleich des Eingriffs wurde mit dem Bebauungsplan GIKO17 abschlieRend geregelt.
Durch die Umnutzung des GE3 mit der festgesetzten GRZ von 0,6 in ein WA reduziert sich vo-
raussichtlich der derzeit planungsrechtlich zulassige Eingriff. Die Erstellung einer Eingriffs-
ausgleichsbilanz ist fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 "Wohnanlage Nord-
hduser Stralle/Europaplatz" nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Es liegt eine schalltechnische Voruntersuchung zum Thema Gewerbeldrm eines Larmschutz-
gutachters vor. Im Plangebiet gibt es im Nachtzeitraum an der Nordfassade und der Nord-
westfassade geringfligige Uberschreitungen. Im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens
wdren die larmtechnischen Untersuchungen (inkl. des Themas Verkehrslarm) zu erweitern und
mit den entsprechenden Fachamtern abzustimmen.
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3. Beschreibung des geplanten Vorhabens

Der Vorhabentrager plant, am Europaplatz in Erfurt auf der Flache GE 3 des rechtswirksamen
Bebauungsplans GIK 017 eine groRe, zusammenhdngende 5-geschossige Wohnbebauung zu
realisieren. Entwurfsverfasser ist das Bliro Trautwein Architekten, Barbarossahof 19, 99092
Erfurt.

In der bisherigen Priifung des Standortes wurde seitens der tangierten Amter der Stadtver-
waltung eine Umnutzung der festgesetzten gewerblichen Baufldche zu einer Wohnbauflache
als moglich erachtet. Aus der schalltechnischen Voruntersuchung - unter Beriicksichtigung
einer geschlossenen Bebauung in Karree-Form —ergeben sich bislang keine Hinderungsgriinde
fir die geplante Wohnnutzung.

Bebauungsplan GIKO17 Teil B Vorhaben: Orientierung am Bebau-
ungsplan GIKO17

Festlegungen GIKO17

Art der Nutung- Gewerbe
GFZ- 1,7

GRZ- 08

min Trauthdhe 16,0
max. Traufhdhe 195
Dachferm- FD

“ Zahl der Vollgesch. IV [Osf)
Zahl der Vollgesch, W (West)

Textliche Festsetzungen GIKO17 Die Kennwerte des Vorhabens sind:
Art der Nutzung Art der Nutzung
Fir GE 1-9sind zugelassen: - Wohnen

- Gewerbebetriebe aller Art

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

sowie

- Wohnbebauungen fur Aufsichts- und Betriebspersonen
sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Fir GE1-9 und die Griinflache 1.7. ist festgesetzt:

- Geschlossene Bebauung innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache

- Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) diirfen nur auf der iber-
baubaren Grundstiicksflache oder auf zusatzlich aus-
gewiesenen Flachen errichtet werden

- Diezulassige Geschossflache kann um die Flache not-
wendiger Garagen (Tiefgarage) erhéht werden

- Dieinnerhalb der Stralenbegrenzungslinien darge-
stellte Fahrbahnanordnung und begleitende Begru-
nung ist nicht Bestandteil der Festsetzungen

- Die Grinflache 1.7.ist eine private Grinflache (dauer-
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haft begriint und gepflegt
- GFz-1,7
- GRz-0,6
- minTraufhthe 16,0 - minTraufhthe 16,0
- max. Traufhéhe 19,5 - max. Traufhéhe 19,5
- Dachform-FD - Dachform-FD
- Zahlder Vollgeschosse IV (Ost) - Zahlder Vollgeschosse V (Ost)
- ZahlderVollgeschosse V (West) - ZahlderVollgeschosse V (West)
- Geschlossene Bauweise - Geschlossene Bauweise

Beabsichtigt ist die Schaffung einer barrierearmen Wohnanlage, wobei die GroRen der
Wohneinheiten und der vorgesehene Wohnungsmix eine breite Bevolkerungsschicht anspre-
chen soll. Fir sowohl dltere als auch jiingere Menschen soll das Vorhaben einen addquaten
und vor allem bezahlbaren Wohnraum bieten. Geplant ist daher eine kostenoptimierte Bau-
weise mit seriell vorgefertigten Bauelementen.

Der bisherige Architektenentwurf sieht vor, dass 18 Wohnhduser mit insgesamt 232
Wohneinheiten in mehreren Bauabschnitten entstehen. Die Wohnhduser werden dem Gelan-
de- und Strallenverlauf folgend leicht abgestaffelt und im Block angeordnet.

Der Vorhabentrager lehnt die Auslobung eines Wettbewerbes ab, wobei in einem architekto-
nischen Gutachterverfahren die Belange des Vorhabentrdgers nach kosten- und zeitoptimier-
ten Bauweisen grundsatzlich beriicksichtigt werden kénnen.

Die Karree-Form wurde aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan iibernommen und die Larm-
Vorprifung im Hinblick auf eine Wohnnutzung schlieft die Wohnnutzung nicht aus.

Wohnungsmix
Es soll ein breiter Wohnungsmix mit verschiedensten Grundrisslosungen fir ein vielfdltiges
Wohnungsangebot sorgen.

- 232 Wohnungen

- von 2 Raumwohnung mit 40 m? bis zu 6 Raumwohnung mit 130 m?

- biszu 13 verschiede Grundrisstypen

AuRenrdume/ AuBenraumbezug

Alle Wohnungen sollen tber einen Balkon bzw. im Erdgeschoss liber eine Terrasse verfigen.
Der gemeinschaftlich genutzte Bereich des Wohnhofs ist klar abgegrenzt. Der grolRe abge-
schlossene Innenhof ist nur fullaufig erreichbar. Hier werden tberdachte Abstellmdéglichkei-
ten fiir Fahrrader, Ruhezonen und ein Kinderspielplatz geplant.

Der Wohnhof soll wenn mdglich durch GroRgriin gegliedert und die einzelnen Teilbereiche
werden durch unterschiedliche Pflanzflachen (Graser und Geholze) abgegrenzt werden.

Fassaden

In dem aktuellen Architekturentwurf ist geplant, dass die Fassaden entsprechend ihrer Aus-

richtung und Logik der Grundrisse gegliedert werden sollen. Es ist bislang beabsichtigt, dass
entlang der Hauptwohnbereiche Richtung Westen bzw. Siiden diese mit stehenden raumho-
hen Fenstern und einer davorstehenden Balkonanlage rhythmisch gegliedert werden sollen.
Die Fassaden der Ost- und Nordseiten sollen durch die vortretenden Treppenaufgdnge unter-
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brochen und gegliedert werden. Im weiteren Verfahren wird im Rahmen der Ausfihrung durch
Farb- und Materialeinsatz die AuRengestalt diversifiziert.

Ruhender Verkehr / Tiefgarage

Eine Tiefgarage mit ca. 280 Stellplatzen ist unter den Gebduden und in Teilbereichen unter
dem Innenhof geplant. Somit ist fiir jede Wohnung rechnerisch mind. 1,2 Tiefgaragenstell-
platz vorgesehen. Auf Grund des erhdhten Parkdrucks durch die angrenzenden gewerblichen
Nutzungen besteht dieser Bedarf.

4. Verkehrliche ErschlieBung

Bezug nehmend auf die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans GIKO17 fiir das
bisher festgesetzte GE 3 soll die Tiefgarage der Wohnbebauung an die Stralenverkehrsflache
des Europaplatzes bzw. an der Zufahrtsstralle zum Europaplatz angebunden werden.

FuBlaufig ist der Standort Uber den vorhandenen Fulweg an der Nordhduser StraRe, die FuR-
wege am Europaplatz und den FuBweg zum Thiringenpark erschlossen.

5. Ver- und Entsorgungsmedien

Das Plangebiet soll Giber die anliegenden Medien angebunden werden. Nach derzeitigem Er-
kenntnisstand ist die ErschlieRung gesichert.

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

6. Folgekosten fiir die Gemeinde
Die Kosten der inneren ErschlieRung werden vom Vorhabentrager erbracht. Der Vorhabentra-

ger verpflichtet sich im ErschlieBungsvertrag zur Durchfihrung der ErschlieBungsmaRnah-
men. Die Planungs- und ErschlieRungskosten tragt der Vorhabentrager.
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