04 Amt fiir Stadtentwicklung und Erfu rt

Stadtplanung LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Der Oberbiirgermeister

Titel der Drucksache:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan GIS699 Drucksache 1 1 8 5/1 8
"Wohnanlage Nordhauser StralRe /

Europaplatz" - Einleitungs- und Entscheidungsvorlage
Aufstellungsbeschluss, Billigung Vorentwurf Stadtrat

und frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung dffentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustdndigkeit
Dienstberatung OB 19.07.2018 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Gispersleben 20.08.2018 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Moskauer Platz 20.08.2018 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt |21.08.2018 nicht 6ffentlich Vorberatung

Stadtrat 05.09.2018 offentlich Entscheidung

Beschlussvorschlag

01

Dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs.2 BauGB vom
04.06.2018 fur das Vorhaben Wohnanlage Nordhduser Stralle / Europaplatz wird gemaR § 12
Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflichtgemallem Ermessen zugestimmt.

Das Bebauungsplanverfahren wird eingeleitet.

02

Fir den Bereich zwischen der Nordhduser StraRe und dem Europaplatz soll gemaR §12 Abs. 1
Satz 1 BauGB i.V.m. § 133 Abs. 1Satz 1 BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan GIS699
"Wohnanlage Nordhduser Stralle / Europaplatz” aufgestellt werden. Der Geltungsbereich umfasst
die Grundstlicke Gemarkung Gispersleben-Kiliani, Flur 5, Flurstiick 224, 225, 228 und Teilflachen
des Flurstiicks 229 sowie das Grundstiick Gemarkung Gispersleben-Kiliani, Flur 7, Flurstick
643/10. Der Bereich wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung des Geltungsbereiches im
Vorentwurf zum Bebauungsplan umgrenzt.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:
Errichtung einer zeitgemadlen Wohnanlage fur unterschiedliche Altersgruppen

25 % Wohnungsanteil fur Senioren und behinderte Menschen
20 % Sozialwohnungsanteil
Begrenzung der Geschossflachenzahl (GFZ) im WA auf 1,4

Flachensparende Nachnutzung einer Brachflache im Siedlungszusammenhang
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Schaffung eines eigenen Wohnquartiers mit angemessenem eigenem Wohnumfeld, hoher
Wohnqualitat und guter sozialer Brauchbarkeit durch Herstellung einer stadtebaulichen
Synthese zwischen den grofmaRstdblichen gewerblichen Nutzungen und der 6stlich der
Nordhduser StraRRe angrenzenden GroBwohnsiedlung

Umsetzung notwendiger UmweltschutzmalRnahmen

03

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal}
§ 13aBauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

04

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan GIS699 "Wohnanlage Nordhduser StralRe/Europaplatz” in
seiner Fassung vom 09.07.2018 (Anlage 2) und die Begriindung (Anlage 4) werden als Vorentwurf
gebilligt.

05

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRB §3 Abs.1 Satz1BauGB wird durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GIS699
"Wohnanlage Nordhduser Stralle/Europaplatz” und dessen Begriindung durchgefiihrt.

GemdR § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB werden die Behdérden und sonstigen Trdager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertihrt werden, beteiligt.

06
Der Flachennutzungsplan soll gemdR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

19.07.2018, gez.i. V. T. Thierbach

Datum, Unterschrift
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Nachhaltigkeitscontrolling I:I Nein Ja, siehe Anlage | Demografisches Controlling I:I Nein Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen Nein |:| Ja — Nutzen/Einsparung Nein I:l Ja, siehe Sachverhalt

l Personal- und Sachkosten (in EUR) /
Personalkosteneinsparung (in VbE)

Deckung im Haushalt I:l Nein I:] Ja Gesamtkosten EUR

!

2018 2019 2020 2021
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermogenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermdégenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

I:I Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung

Ja I:l Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Ubersichtsskizze

Anlage 2: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Vorentwurf

Anlage 3: Vorhabenbeschreibung

Anlage 4: Begriindung zum Vorentwurf

Anlage 5: Stadtebauliches Konzeptstudie

Anlage 6: Rechtswirksamer Bebauungsplan GIKO17

Anlage 7: Antrag auf Einleitung Bebauungsplanverfahren (nicht 6ffentlich)

Die Anlagen 2 bis 7 liegen in den Fraktionen und im Bereich Oberbilrgermeister zur
Einsichtnahme aus.

Beschlusslage
Bebauungsplan GIKO17 "Gebiet zwischen Nordhduser Stralle / Demminer Stralle / Hannoversche
Strale (B4) und StralRe der Nationen" —rechtswirksam seit 04.02.1995

Sachverhalt

Die antragsgegenstandlichen Grundsticke (Gemarkung Gispersleben-Kiliani - Flur 5 - Flurstiick
224,225, 228) sowie die Teilflache des Flurstiicks 229 Gemarkung Gispersleben-Kiliani Flur 5 und
das Flurstick 643/10 Gemarkung Gispersleben-Kiliani Flur 7 befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches des seit dem 04.02.1995 rechts-wirksamen Bebauungsplans GIKO17 "Gebiet
zwischen Nordhduser StraBe / Demminer StraBe / Hannoversche StraRe (B4) und StralRe der
Nationen".
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Die Flurstucke sind als gewerbliche Bauflachen GE 2 (Flurstiick 225), GE 3 (Flurstiick 228) und GE 5
(Flurstiick 643/10) sowie GE 8 (Flurstiick 224) festgesetzt und waren bei Planerstellung fiir groRere
Blroanlagen in vergleichbarer Form zum gegenlberliegenden Gebdaudekomplex geplant.

Im Siden grenzt das Gebiet unmittelbar an eine gréRere Griinflache an. Sudlich davon befindet
sich der Thuringen-Park, im Norden befinden sich weitere gewerbliche Bauflachen. Eine
gewerbliche Entwicklung bzw. Bebauung der antragsgegenstdndlichen Grundsticke ist seit 1995
unter den MaRgaben des rechtswirksamen Bebauungsplans GIKO17 nicht gelungen.

Die Grundstiicke Gemarkung Gispersleben-Kiliani - Flur 5 - Flurstiick 224, 225 und 228 befinden
sich in kirchlichem Eigentum und sollen Uber Erbpacht vergeben werden. Das Grundstick
Gemarkung Gispersleben-Kiliani - Flur 7 - Flurstiick 643/10 befindet sich seit kurzem im Eigentum
des Vorhabentrdgers. Im Kontext zu anderen aktuell in Entwicklung befindlichen Birostandorten,
insbesondere der ICE-City, ist ein weiteres Festhalten an einer vollstandigen gewerblichen
Entwicklung dieser Grundstucke nicht mehr vordringlich.

In 2016 wandte sich der Vorhabentrager an die Verwaltung mit der Absicht, auf dem derzeitigen
gewerblichen Grundstick GE 3 (Flurstlick 228, vis-a-vis des vorhandenen Birogebdudes) eine
Wohnbebauung zu errichten. Das Vorhaben wurde im Jahr 2017 zwei Mal im Gestaltungsbeirat
der Landeshauptstadt Erfurt vorgestellt und aus unterschiedlichen Griinden sehr kritisch
diskutiert.

Im Ergebnis der zweiten Beratung am 28.09.2017 hat der Gestaltungsbeirat dringend empfohlen,
vor einer weiteren Befassung mit der Architektur und Gestaltung des beantragten Vorhabens zu-
ndchst die Frage zu untersuchen, ob die gegenwartig eher isolierte Lage des Vorhabens zwischen
der Nordhduser Strale und dem Gewerbegebiet potenziell zu einem stadtebaulich
funktionsfahigen Wohnquartier weiterentwickelt werden kdénne. Dazu sei insbesondere zu
untersuchen, ob und in wie weit die staddtebaulichen, stadtrdumlichen und
immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen eine stadtstrukturelle Verknipfung mit dem
Moskauer Platz und dem Ortsteil Gispersleben zulassen wiirden.

Parallel hatte der Vorhabentrager dazu mit Schreiben vom 30.05.2017 den Antrag auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB fur die Errichtung des Vorhabens
»,Wohnanlage Nordhduser StraRe / Europaplatz® in Erfurt® auf dem Flurstiick 228 der Flur 5
Gemarkung Gispersleben-Kiliani gestellt.

Der Antrag fir das Vorhaben mit nachfolgenden Planungszielen wurde in der Sitzung des Stadt-
ratesam 16.11.2017 beraten:
Mit Beschluss-Nr. 1277/17 hat der Stadtrat die Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser Strale / Europaplatz® unter den im Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Umwelt am 07.11.20177 vom Vorhabentrager angebotenen
Rahmenbedingungen beflirwortet:

- 25% Wohnungsanteil fir Senioren und behinderte Menschen

- 20 % Sozialwohnungsanteil

- Beteiligung von bis zu 100.000 Euro fir eine zusatzlichen verkehrliche Fulganger- und
Radfahreranbindung (z.B. Zebrastreifen)

- Beteiligung am Kurzgutachten zur stadtebaulichen Einordnung bis 2/3 der maximal 25.000
Euro

- Architekturwettbewerb fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir die nordlich
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gelegenen Grundstucke

- Daruber hinaus soll die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,4 begrenzt werden.

Weiterhin wurde beschlossen, dass die Drucksache 1277/17 ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan
GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser Stralle / Europaplatz“ - Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss,
Billigung Vorentwurf und frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung® entsprechend angepasst und
dem Stadtrat baldmoglichst wieder vorgelegt werden sollte.

Der vom Gestaltungsbeitrat geforderte stadtebauliche Rahmenplan bzw. die stddtebauliche
Konzeptstudie liegt mit Datum 23.03.2018 vor und wurde dem Gestaltungsbeirat am 14.06.2018
durch den Entwurfsverfasser, Herrn Prof. Mann, vorgestellt. Im Ergebnis ist eine
Quartiersbebauung auf einem GroRteil der angrenzenden Fldachen (Flurstiicke 224 und 225) unter
entsprechenden Schallschutzvorkehrungen grundsdtzlich moglich, wodurch ein in den Kontext
eingebundenes Wohnquartier entstehen kann.

Die in Frage stehende stadtebauliche Quartiersbildung kann insgesamt gewahrleistet werden und
eine stadtstrukturelle Verbindung sowohl zum Moskauer Platz hin als auch nach Gispersleben
erfolgen. Die Hinweise des Gestaltungsbeirates haben sich ausgesprochen hilfreich fir das
Verfahren und die Gestaltqualitat der Bebauung sowie insbesondere deren Einbindung in den
stddtebaulichen Raum erwiesen.

Der Antragsteller beabsichtigt nun, die im Gutachten ermittelte maximale Gesamtflache kiinftig
in eine Wohnbaufldche umzuwandeln, um dort in einem Nutzungsmix mietpreisgebundenen
sozialen Wohnungsbau als auch Eigentumswohnungen zu errichten. Auf dem Flurstiick 228 sind
nun ca. 170 bis 180 WE geplant, auf den neu hinzukommenden Flurstiicken 224 und 225 sind bis
zu 280 WE moglich. Mit bis zu ca. 460 neuen Wohnungen zdhlt das Vorhaben damit zu einem der
grolten aktuellen Wohnungsbauvorhaben in der Stadt.

Das vorgeschlagene stadtebauliche und baukdrperliche Konzept der Studie fiir den Teilbereich des
Plangebietes wurde fir die frihzeitige Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach den §§ 3
Abs. 1T und 4 Abs. 1 BauGB in die Planzeichnung des Vorentwurfs des vorhabenbezogene
Bebauungsplanes iibernommen.

Die Grundstiickseigentiimerin wiinscht eine Vermarktung der Wohnbauflachen tber Erteilung von
Erbbaurechten.  Hierzu  liegt  eine  Einigung  bzw.  Zustimmungserkldrung  der
Grundstickseigentimerin ~ zugunsten des Vorhabentrdagers vor. Dadurch ist die
Grundstiicksverfigbarkeit des Vorhabentrdgers zur Durchfihrung und Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS699 "Wohnanlage Nordhduser Stralle/Europaplatz”
gewadhrleistet.

Das nordlich angrenzende Grundstick Gemarkung Gispersleben-Kiliani - Flur 7 - Flurstick 643/10
wurde vom Vorhabentrager mit dem Ziel einer gewerblichen Entwicklung erworben, wobei hier
eine Reduzierung der Larmwerte und eine abschirmende Wirkung zu bestehenden
Gewerbebetrieben beabsichtigt sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Im Hinblick auf das vorhandene stddtebauliche Umfeld erfolgen umfangreiche Umwelt-
untersuchungen (insbesondere beziiglich der vorhandenen Larmsituation) und entsprechende
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SchutzmalBnahmen.

Bei einer entsprechenden positiven Beschlussfassung, werden die Finanzierung der
Planungsleistungen  (Gutachten, Planungskosten etc.) sowie die Herstellung der
ErschlieRungsanlagen durch den ErschlieRungstrager tbernommen.

Die entstehenden Kosten fir die Durchfiihrung des Wettbewerbsverfahrens fir den nérdlichen
Bereich (Flurstiicke 224 und 225) werden durch den Vorhabentrager getragen. Die Auslobung des
Wettbewerbes gemdll § 3 Abs.2 RPW 2013 (Richtlinie fir die Durchfihrung von
Planungswettbewerben) ist bereits in Vorbereitung, die Jurysitzung ist fir Ende September 2018
geplant.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung

Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wird gemall § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiblich im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht. Zeitpunkt, Ort und Dauer der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit werden ortsiiblich im Amtsblatt der Landeshauptstadt
Erfurt bekanntgemacht.

Nachhaltigkeitscontrolling und Demographisches Controlling:

Gegenstand der Vorlage ist ein Bauleitplanverfahren nach dem BauGB. Im Rahmen des gesetzlich
normierten Bebauungsplanverfahrens sind sowohl die umweltrelevanten Belange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB als auch die Belange der Bevolkerungsentwicklung nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu
ermitteln, zu wichten und abzuwdgen. Das Nachhaltigkeitscontrolling und das demographische
Controlling sind somit integraler Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens und erfolgen nicht
gesondert.
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