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Amt
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung

Stellungnahme der Stadtverwaltung Erfurt zur Drucksache 0687/18
Titel

Antrag der Ortsteilblrgermeisterin Johannesplatz zur DS 1394/17 - Vorhabenbezogener
Bebauungsplan JOP705 "Wohnen am Birgerpark” - Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss,
Billigung des Vorentwurfes und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Offentlichkeitsstatus
offentlich

Stellungnahme

Dem unter Beschlusspunkt 4 erwahnten Vorhaben- und ErschlieBungsplan in seiner Fassung vom
31.01.2018 (Anlage 2) und die Vorhabenbeschreibung (Anlage 3) sollen wie folgt als Vorentwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgedndert werden:

1. Die Fldche fiir den ,Biirgerpark “soll mindestens 60 % betragen.

2. DerVorschlag von der Biirgerinitiative ,Biirgerpark“mit einer Ldngsanordnung (ohne
Schenkel) der 4 bis 6 geschossigen Wohnhéuser soll umgesetzt werden.

3. Dieoberirdischen Parkpldtze sollen aus dem Plan gestrichen und als unterirdische Parkpldtze
angelegt werden.

4. Dieoberirdische Fernwdrmeleitung auf dem Postsportplatz soll in die Erde gelegt zu werden.

5. Die Hohen der Gebédude sollen viergeschossig (evtl nur Staffelgebdude) oder Gebdude mit
drei Etagen und Satteldach sein, damit die Firsthohen wie die unmittelbar angrenzenden
Gebdude in der Eislebener Str. 19 - 29 werden.

6. Die Grundstiicke 84/6 und 85/2 miissen aus der Planung herausgenommen werden.

Dazu gibt der Vorhabentrdger folgende Stellungnahme ab:

~.»Wir (die Sparkasse Mittelthuringen (Red.)) mochten auf dem ehemaligen Postsportplatz, der
seit langem eine Brachflache ist, einen GeschoBwohnungsbau mit ca. 125 Wohneinheiten im
unteren und mittleren bis kostengiinstigen Mietpreissegment realisieren. Geplant sind zwei U-
formige Baukorper. Damit mochten wir dazu beitragen, den dringenden Bedarf an preiswerten
Wohnungen zu befriedigen und zugleich einen stddtebaulichen Missstand zu beseitigen. Zudem
werden wir im Anschluss an die Wohnbebauung ca. 1/3 der von uns gekauften Gesamtflache
unentgeltlich fir den geplanten Blrgerpark zur Verfiigung stellen, damit dort Projekte wie z.B.
Grinflache zum Bolzen, Grillplatz usw. durch den Biirgerparkverein entwickelt, umgesetzt und
betrieben werden kénnen.

Zu den Anderungswiinschen des Ortsteilrats hinsichtlich des Vorentwurfs mochten wir Folgendes
erwidern:
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zu 1)

Die Flache fiir den Biirgerpark soll nach der jetzigen Konzeption ca. 1/3 der Gesamtflache von
etwa 19.000 m? betragen. Eine Fast-Verdoppelung auf 60 %, wie dies vom Ortsteilrat gefordert
wird, entzieht dem Vorhaben die wirtschaftliche Umsetzbarkeit oder wiirde dazu fiihren, dass die
Freifldchen im bebauten Bereich so reduziert werden miissen, dass sich dadurch der
Uberbauungsgrad erheblich erhéht und darunter die Attraktivitat sowie die Wohnqualitat
erheblich leiden werden. Es ist im Ubrigen nicht zutreffend, dass fiir den Biirgerpark zwingend
ein Fladchenanteil Uiber 60 % notig ist, wie der Ortsteilrat meint.

Als absolutes Maximum fiir den Anteil des Biirgerparks kdnnen wir uns im Rahmen des weiteren
Planungsprozesses und in Abhdngigkeit moglicher Auflagen in Bezug auf Wegebeziehungen,
notwendiger Flachen fiir Nebenanlagen und Aufstellflachen der Feuerwehr usw. einen Umfang
von bis zu 40% vorstellen. Ein dariiber hinausgehender Anteil kommt fiir die Sparkasse
Mittelthlringen nicht in Betracht. Wir diirfen daran erinnern, dass dieses Projekt erst durch den
Ankauf des Gelandes durch die Sparkasse ermoglicht wird, da der Stadt selber dazu die
finanziellen Mittel fehlten (Anfrage zur Stadtratssitzung am 16.04.2014, DS 0560/14).

Die Ubergabe der Flache an den Birgerparkverein hangt im Ubrigen davon ab, dass sowohl fir die
Finanzierung des Vorhabens als auch die laufende Unterhaltung durch den Verein ein schlissiges
Konzept vorliegt. Flir die Sparkasse Mittelthiringen als Nachbarn des Birgerparks ist es wichtig,
dass die jetzige Brachfldche umgestaltet und dauerhaft unterhalten/gepflegt wird. Zur
Absicherung werden entsprechende vertragliche Regelungen (wie z.B. ein Erbbaurechtsvertrag
mit Heimfallklausel oder ein Verkauf mit Riickerwerbsanspruch und Riickauflassungsvormerkung,
Umsetzungs- und Unterhaltungsverpflichtung etc.) getroffen werden missen.

zZu 2.

Die Architektur und auch die Stellung der Baukdrper wurden unter Beriicksichtigung aller
relevanten Aspekte ausfihrlich untersucht und im Gestaltungsbeirat der Stadt Erfurt intensiv
erortert sowie entsprechend den Vorschlagen des Beirats modifiziert. Es ist dem Ortsteilrat
unbenommen, sich nicht der Auffassung des Gestaltungsbeirats anzuschlieRen. Gleichwohl sind
der Gestaltungsbeirat und seine Bewertungen - danach fugt sich das Vorhaben liberzeugend in
die vielgestaltige Umgebung ein und es wiirden angemessene sowie schon gegliederte Raume
gebildet - fiir uns malRgebend. Ebenso geht der Gestaltungsbeirat davon aus, dass die Griinzonen
gute Voraussetzungen dafir bieten, alle notwendigen Funktionen sowohl fiir die Anwohner als
auch die Schule als auch den Biirgerparkverein zu schaffen. Es besteht daher seitens der Sparkasse
Mittelthlringen keine Bereitschaft, die Grundstruktur der Bebauung nochmals zu andern.

zZu 3))

Derzeit ist vorgesehen, dass die Halfte der Stellplatze oberirdisch und die andere Halfte
unterirdisch angelegt werden. Dieser Aspekt muss in der weiteren Planung noch weiter
untersucht werden. Insbesondere ist zu berlicksichtigen, dass unterirdische Stellplatze nicht nur
in der Errichtung, sondern vor allem in der Unterhaltung sehr teuer sind, was die Nebenkosten in
die Hohe treibt und letztlich zu Lasten der Mieter geht. Die Forderung des Ortsteilrats, alle
Stellplatze unterirdisch anzulegen, ist daher aus wirtschaftlichen Griinden und im Hinblick auf
die Zielstellung, preiswerten Wohnraum zu schaffen, nicht realisierbar.

Bei den aktuellen Preisen auf dem Baumarkt wird die Umsetzung eines kostenglinstigen
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Wohnungsbaus ohnehin schwierig werden, weshalb es notwendig werden kénnte, die Variante
einer oberirdischen Anlage aller Stellplatze in Erwagung zu ziehen, wenn man am Konzept des
kostenglinstigen Wohnraums festhalten will.

zu4)

Die Fernwarmeleitung verlduft im Bestand oberirdisch. Zurzeit ist aus Kostengriinden (250.000
bis 350.000 EUR) nicht geplant, die Fernwdrmeleitung unterirdisch verlegen zu lassen, weshalb
die Leitung in das Bebauungskonzept integriert worden ist. Die unterirdische Verlegung der
Leitung ware aus gestalterischen Griinden sicher wiinschenswert. Genauso wie der (grundsatzlich
nachvollziehbare) Wunsch, alle Stellpldatze in Tiefgaragen unterzubringen, kollidiert auch die
unterirdische Verlegung der Fernwarmeleitung mit dem Ziel, preiswerten Wohnraum zu schaffen.
Auf dieses Ziel haben wir die Prioritat gesetzt.

Zu5)

Die Gebdudehdhen bzw. die Zahl der Vollgeschosse leiten sich aus der stadtebaulichen
Umgebungsbebauung ab. Diese weist eine Bebauung zwischen 3 bis 11 Vollgeschossen aus, so
dass der Ansatz einer vier- bis sechsgeschossigen Bauweise nicht zu beanstanden ist. Ob und
welche Staffelungen vorzunehmen sind, ist im weiteren Planungsprozess zu konkretisieren und
als Festsetzung im Bebauungsplan zu regeln. Auch insoweit ist auf die positive Stellungnahme
des Gestaltungsbeirats zu verweisen.

Zu6.)

Die Flurstiicke 84/6 und 85/2 sind nicht Gegenstand der Planung und mussen/kdnnen daher nicht
aus der Planung herausgenommen werden. Der Mastab des Plans ist so gewahlt worden, dass
man die Lage der geplanten Baukdrper zu den benachbarten Gebdauden sehen und nachvollziehen
kann. Nur deshalb sind die beiden erwahnten Grundstiicke auf dem Plan dargestellt. Die
erwdahnte ,wilde Parkfldche“sowie die Flache des ,verwahrlosten ehemaligen
Versorgungszentrums®haben mit unserem Vorhaben nichts zu tun. Der Geltungsbereich des
Vorhaben- und Erschliefungsplans umfasst lediglich die in der Planzeichnung mit der
gestrichelten Signatur umrandete Flache des ehemaligen Postsportplatzes.

In grundsatzlicher Hinsicht noch folgende Anmerkungen:

Aktuell geht es um die Einleitung des Bauleitplanverfahrens und die Bestatigung eines
Vorentwurfs, also nicht um den endgultigen Plan. Soweit sich in den beiden Stufen der Biirger-
und T6B-Beteiligung neue Gesichtspunkte ergeben, wird man diese berticksichtigen und in die
Abwdgung einstellen. Daher gibt es - unabhdngig davon, dass wir die Forderungen des
Ortsteilrats fur nicht begriindet erachten - im jetzigen Stadium keinen Grund, den Entwurf zu
andern.

Weiter ist zu berlicksichtigen, dass in einem Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan
regelmalig nicht alle Belange und Interessen, die in § 1 Abs. 6 BauGB genannt werden, in vollem
Umfang berlicksichtigt werden kénnen. Ein Bauleitplan ist daher immer das Ergebnis einer
Abwadgung, bei der bestimmten Belangen den Vorrang einzuraumen und andere Belange ganz
oder teilweise zurticktreten missen. Die vorliegende Planung ist in diesem Sinn ein
ausgewogener Kompromiss.




Wir als Sparkasse Mittelthiringen wollen unter Berlicksichtigung der Ziele der Stadt Erfurt eine
Wohnbebauung im mittleren bis giinstigen Preissegment realisieren und Umsetzung der durch
die Bebauung der Brachflache sowie die unentgeltliche Zurverfiigungstellung einer Flache von ca.
6.300 m? fiir den Burgerparkverein an der Aufwertung des Stadtteils mitwirken. Eine weitere
VergroRerung des Anteils fir den Blrgerpark und die weiteren Forderungen des Ortsbeirats
wirden aber sowohl die Wirtschaftlichkeit infrage stellen als auch zu Miethohen fuhren, die dem
gemeinsamen Konzept der Sparkasse und der Stadt Erfurt zuwiderlaufen. Wir mochten daher mit
dem jetzt vorliegenden Entwurf in das weitere Bauleitplanverfahrens gehen und bitten darum,
dies in der Vorlage fiir die stadtischen Gremien entsprechend deutlich zu machen."

Anlagen

Borsch 05.04.2018

Unterschrift Amtsleiter 61 Datum
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