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

1. Allgemeine Begriindung
1.1 Planungserfordernis

Durch einen Vorhabentrdger ist geplant, auf einem Grundstick zwischen Nordhduser Stralle
und Europaplatz in einem ersten Bauabschnitt auf dem Baufeld GE 3 im rechtswirksamen Be-
bauungsplan GIKO17 flr das Gebiet zwischen Nordhauser StraRe, Demminer Stralle, Hanno-
versche StraRe (B4) und der StraRe der Nationen mit integriertem Grinordnungsplan ca. 160
bis 180 Wohnungen zu errichten.

Die nordlich angrenzenden Baufeldern GE 2 und GE 8 sollen nach Durchfiihrung eines Archi-
tektenwettbewerbs ebenfalls in Wohnbauland umgewandelt werden. Hier sollen weitere ca.
250 bis 280 Wohnungen entstehen.

Die Flachen gehoren einer privaten Institution, eine Zustimmung zur Uberplanung liegt vor.
Der Abschluss eines Erbbaupachtvertrages zwischen dem Vorhabentrager und dem Eigenti-
mer fur Flurstiicke der Baufelder GE 3, GE 2 und GE 8 im rechtswirksamen Bebauungsplan
GIKO17 ist in Vorbereitung.

Nordlich angrenzend sollen mit der Einbeziehung des Flurstiicks 643/10 der Flur 7; Gemar-
kung Gispersleben-Kiliani die im GE 5 des rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 festge-
setzten fldchenbezogenen Schallleistungspegel herabgesetzt werden, um die zuldssigen
Larmwerte fiir eine Wohnbebauung in den siidlich angrenzenden Baufeldern GE 2 und GE 8
einzuhalten. Der Notarvertrag zum Erwerb des Flurstiicks 643/10 der Flur 7; Gemarkung Gis-
persleben-Kiliani ist durch den Vorhabentrager sowie den derzeitigen Eigentiimer unter-
schrieben.

In den Baufeldern GE 3, GE 2 und GE 8 sowie GE 5 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17
sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen sowie
Wohnbebauungen fur Aufsichts- und Betriebspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter zuldssig, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in der Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind. Damit ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens ohne
ein Bebauungsplanverfahren nicht moglich. Der Vorhabentrager beantragte somit die Durch-
fihrung eines Bauleitplanverfahrens.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser Stralle / Euro-
paplatz“sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der Vorhaben
geschaffen werden.

1.2 Verfahrensablauf

1.2.1 Gewadhltes Planverfahren
Das Vorhaben wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt:
Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben:

1. DerBebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen

Die Baufelder GE 3, GE 2 und GE 8 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 sind der-
zeit nicht aufgesiedelt, durch anliegende Medien voll erschlossen und liegen derzeit
brach.

Auf Grund des in der Landeshauptstadt Erfurt vorhandenen Flachenpotenzials fir Ge-
werbebetriebe in fiir Gewerbeansiedlungen giinstigeren Lagen ist nicht zu erwarten,
dass diese Flachen baulich durch Gewerbebetriebe genutzt werden. Durch die Umwand-
lung in Wohnbauland kénnen diese voll erschlossenen Flachen wieder nutzbar gemacht
werden.
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2. Diezulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt weniger als
20000 m°.

3. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 3,71 ha. Die GroRe der zukiinftigen Bau-
grundstiicke betragt insgesamt ca. 37.137 m? Fiir die zukiinftigen Allgemeinen Wohn-
gebiete mit einer FlichengréRe von 32.600 m? wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die
maximal zuldssige Grundflache betragt somit 13.040 m?.

Fiir das zukiinftige eingeschrankte Gewerbegebiet mit einer FlichengroRe von 4.537 m?
wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die maximal zuldssige Grundfldche betragt somit
2.722 m%.

Damit betrdgt die maximal zulissige Grundflache im Plangebiet insgesamt 15.762 m?.

4.  Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung nach dem UVPG oder
dem ThurUVPG unterliegen.

Im Bebauungsplan werden ein Allgemeines Wohngebiet sowie ein eingeschrdnktes Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Soweit kein konkretes UVP-pflichtiges Projekt mit dem Bebauungsplan vorbereitet wird,
ist jedoch ein Anwendungshindernis nicht gegeben. Allein die bloRe abstrakte Moglich-
keit, dass durch Festsetzung eines Baugebietes in einer klassischen Angebotsplanung
derartige Anlagen errichtet werden kénnten, steht der Anwendung nicht entgegen.’

5. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des BNatSchG bestehen nicht.

Nach bisherigem Erkenntnisstand kommen im Geltungsbereich 34 Vogelarten vor. Da-
von briten 23 im Gebiet, 11 briiten am Rande bzw. nutzen das Plangebiet nur zur Nah-
rungssuche. Das bloRe Vorkommen von Arten nach BArtSchV und Anhang IV der FFH im
Geltungsbereich stellt jedoch kein entsprechendes Anwendungshindernis dar.?

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB kommen folgende
Abweichungen vom Normalverfahren zum Tragen:

1. Vonder frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB
wird abgesehen. Statt dessen wird nach § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB jedoch ortsiib-
lich bekannt gemacht, wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und das sich
die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duRern kann.

2. VonderUmweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Daten verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
und der Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB wird abgese-
hen.

! Schliepkorte Stemmler, Das BauGB und die UVP,S. 19,2001

Uechtritz BauR 3/2007 S. 480

Schmidt-Eichstaedt BauR 7/2007 S. 1150

250 auch Rechtsauffassung des TMBV in der Stellungnahme vom 29.05.07 auf entsprechende Anfrage der Landeshauptstadt
Erfurt
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 ,Wohnanlage Nordh&user Strae / Europaplatz“ Vorentwurf

3. Eswirdortsublich bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren ohne Durchfihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

4. Auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft treten per Gesetzesfiktion nach
§ 13a Abs. 4 BauGB nicht ein.

1.2.2 Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan, wirksam mit Bekanntmachung am 27.05.2006, neu bekannt ge-
macht am 14.07.2017, ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
GIS699 als gewerbliche Bauflache dargestellt.

A\

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt, Neubekanntmachung 2017 mit Geltungsbereich GIS699
(unmaRstabliche Darstellung, Quelle: Stadtverwaltung Erfurt)
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Der Vorentwurf des Bebauungsplanes weicht mit dem Planungsziel einer Wohnungsbauent-
wicklung (ca. 430 bis 460 Wohnungen) von den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes ab.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den Anforderungen des § 13a Abs. 1 BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt,

da:

- dasPlangebiet (gemalR Begriindung des wirksamen FNP zur "Grundkonzeption und Ent-
wicklung der Bauflachen des FNP") in der Entwicklungsachse Nord/West des wirksamen
FNP liegt

- die Flachen im wirksamen FNP bereits fir eine bauliche Nutzung vorgesehen sind (gewerb-
liche Bauflache) und mit der vorliegenden Planung weiterhin baulich genutzt werden sol-
len (Wohnbauflache)

- einelangjdhrig nicht aufgesiedelte voll erschlossene und baureife gewerbliche Bauflache
zur baulichen Nutzung / Inwertsetzung einer neuen baulichen Nutzung zugefiihrt werden
soll

- dervorhabenbezogene Bebauungsplan der Deckung des Wohnungsbedarf, u.a. im Bereich
des Sozialwohnungsbaus, dienen soll

- imunmittelbaren Umfeld (stidlich des Thiiringenparkes) weiterhin derzeit brachliegende
Bauflachen fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung stehen

Der Flachennutzungsplan wird ausschlieBlich fir die Grundsticke, die von GE in WA umge-
widmet werden, im Wege der Berichtigung an die beabsichtigen Ziele des Bauleitplanverfah-
rens (Wohnbauflache) angepasst.

Das Flurstick 643/10 der Flur 7, Gemarkung Gispersleben-Kiliani bleibt weiterhin GE.

1.2.3 Verfahrensablauf
Das Bauvorhaben auf dem derzeitigen gewerblichen Grundstiick GE 3 wurde mehrfach im Ge-
staltungsbeirat der Landeshauptstadt Erfurt vorgestellt.

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

Der Antrag fiir das Vorhaben mit nachfolgenden Planungszielen wurde in der Sitzung des
Stadtratesam 16.11.2017 beraten:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohnsied-
lung mit Geschosswohnungsbau im Baufeld GE 3 des rechtswirksamen Bebauungs-
plans GIKO17

- Sicherung eines Anteils von 25% altersgerechter bzw. Seniorenwohnungen

- Sicherung eines Anteils von 20% Sozialwohnungen

- Sicherung der ErschlieBung, insbesondere der Absicherung der erforderlichen Stell-
platze als Tiefgaragenstellpldtze und tangierender Infrastrukturmanahmen zur Ein-
bindung bzw. Anbindung an das Wohngebiet Moskauer Platz

- Sicherung eines als Aufenthaltsraum fir die Anwohner gestalteten Freiraumanteils

- Bewaltigung moglicher Konflikte hinsichtlich Immissions- und Artenschutz
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- Sicherung gestalterischer Grundprinzipien fir Hauptgebaude, Nebenanlagen und Frei-
raume

Mit Beschluss-Nr. 1277/17 hat der Stadtrat die Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser StraRBe / Europaplatz® unter den im Ausschuss
fur Stadtentwicklung und Umwelt am 07.11.2017 vom Vorhabentrdger angebotenen Rah-
menbedingungen befurwortet:

- 25 % Wohnungsanteil fir Senioren und behinderte Menschen

- 20 % Sozialwohnungsanteil

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

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

- Architekturwettbewerb fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir die nordlich
gelegenen Grundstucke

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

Weiterhin wurde beschlossen, dass die Drucksache 1277/17 ,Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser StralBe / Europaplatz® — Einleitungs- und Aufstellungs-
beschluss, Billigung Vorentwurf und frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung” entsprechend
angepasst und dem Stadtrat baldmoglichst wieder vorgelegt werden sollte.

Das geforderte stadtebauliche Kurzgutachten (Rahmenplan) liegt mit Datum Marz 2018 vor.
Es wird festgestellt, dass das neben der nachhaltigen Nutzung einer bereits erschlossenen
Flache fir Wohnungsbau in einem neuen Wohnquartier durch das Vorhaben positive stadte-
baulich-architektonische Entwicklungen im Bereich des Wohnstandortes Moskauer Platz an-
geregt werden. Voraussetzungen dafiir sind eine hohe architektonische Qualitat der neuen
Wohngebadude, die ein positives Image definieren und diesen Ort zu einem Anziehungspunkt
werden lassen kann.

Das vorgeschlagene stadtebauliche und baukdrperliche Konzept der Studie fiir den Teilbe-
reich des Plangebietes wurde fir die friihzeitige Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung
nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB in die Planzeichnung des Vorentwurfs des vorhaben-
bezogene Bebauungsplanes ibernommen.

> Vgl hierzu Stadtebauliche Konzeptstudie als Anlage der Begriindung.

Ein im Geltungsbereich gegenlber dem urspriinglichen Antrag aus dem Jahr 2017 gedanderter
Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens liegt mit Datum 04.06.2018 vor.

1.3 Geltungsbereich

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

im Nordwesten: durch die stidostliche Grenzen der Flurstiicke 640/6 und 641/1, die sid-
westliche Grenze des Flurstiicks 641/1 bis zum siiddstlichen Eckpunkt
des Flurstiicks 643/10 und der stidostlichen Grenze des Flurstiicks 643/9
der Flur 7, Gemarkung Gispersleben Kiliani, sowie der norddstlichen und
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sudostlichen Grenze des Flurstiicks 221 der Flur 5, Gemarkung Gispers-
leben-Kiliani

im Nordosten: durch die stidwestliche Grenze des Flurstiicks 227, einer Linie zwischen
dem nordwestlichen Eckpunkt des Flurstiicks 227 und dem siidwestli-
chen Eckpunkt des Flurstiicks 226 und durch die sidwestliche Grenze
des Flurstlcks 226 der Flur 5, Gemarkung Gispersleben-Kiliani

im Stidwesten: durch die nordostliche Grenze des Flurstiicks 222 (Dubliner Strale) bis
zum nordwestlichen Eckpunkt des Flurstiicks 229 (Stralle Europaplatz),
die siidostliche Grenze des Flurstiicks 229 bis zum Schnittpunkt der Ver-
langerung der norddstlichen Grenze des Flurstiicks 229 mit der siidost-
lichen Grenze des Flurstiicks 225 sowie der nordostlichen Grenze des
Flurstuicks 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. 3,71 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 228, 225, 224 und 229 teilweise (Strallenver-
kehrsfldche Europlatz) der Flur 5, Gemarkung Gispersleben-Kiliani sowie das Flurstiick 643/10
der Flur 7, Gemarkung Gispersleben-Kiliani.

2. Bestandsdarstellung

Lage
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogen Bebauungsplanes GIS699 ,Wohnanlage Nordhdu-

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

Das Gelande auf dem Flurstiick 228 der Flur 5, Gemarkung Gispersleben-Kiliani steigt von der
Stidostgrenze bis zur Nordwestgrenze um ca. 3 m, von der Nordostgrenze zur Siidwestgrenze
umca.2 man.

Die Flurstiicke 224 und 225, fiir deren Bebauung der Architekturwettbewerb ausgelobt wer-
den soll, steigen im westlichen Teil um ca. 1 m von Sud nach Nord an. Das Niveau im &stlichen
Teil ist von Sud nach Nord anndhernd auf gleicher Hohe.

Das Flurstick 643/10, Flur 7, Gemarkung Gispersleben-Kiliani, auf dem ein eingeschranktes

Gewerbe entwickelt werden soll, fallt von der Sidwestgrenze bis zur Nordostgrenze um ca.
2,0 m, sowie von der von der Stidostgrenze bis zur Nordwestgrenze um ca. 3,0 m.
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BN S \

Luftbild: ungefahre Lage des Geltungsbereiches (Quelle: Stadtverwaltung Erfurt)

Das Plangebiet erstreckt sich im Bereich des Flurstiicks 228 mit einer mittleren Breite von ca.
83 min Ost-West-Richtung zwischen Nordhduser StralRe und dem Europaplatz und einer Lan-
gevon ca. 165 min Nord-Stid-Richtung zwischen der Zufahrtsstralle zum Europaplatz und der
Grunflache nordlich des Thiringenparks. Im ndrdlichen Bereich (Flurstiick 224 und 225) weist
das Plangebiet eine mittlere Breit von 250 m in Ost-West-Richtung und 80 m in Nord-Sud-
Richtung auf.

ErschlieRung
Durch die Lage des Plangebiets im Baufeld GE 3, GE 2 und GE 8 sowie GE 5 des rechtswirksa-

men Bebauungsplans GIKO17 ist die duRere Erschliefung grundsatzlich vorhanden.

Die Anschlussbedingungen mussen im Bebauungsplanverfahren abgeklart und im Durchfiih-
rungsvertrag vereinbart werden. Es ist bislang vorgesehen, die Tiefgaragenein- und
-ausfahrten im derzeitigen Baufeld GE 3 auf der sidwestlichen und nordwestlichen Seite des
Plangebiets vorzusehen.
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Derzeitige Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogen Bebauungsplanes GIS699 ,Wohnanlage Nordhduser
Stralle / Europaplatz“ befinden sich derzeit keinerlei baulichen Anlagen oder sonstigen Nut-
zungen. Die Flachen der Baugebiete GE 3, GE 2 und GE 8 sowie GE 5 im rechtswirksamen Be-
bauungsplan GIKO17 sind nicht aufgesiedelte Bauflachen und stellen durch Selbstaussaat
begriinte Flachen dar.

Artenschutz

Durch den vorhandenen Gebiisch-/Gehélzaufwuchs und die offenen, trockeneren extensiven
Ruderalbereiche ist zu erwarten, dass Brutvogel und Zauneidechsen vorkommen.

Durch den Vorhabentrager wird deshalb nach Ricksprache mit dem Umwelt- und Natur-
schutzamt der Stadt Erfurt die Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) fir die Fldche des Baugebiets 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 Umnutzungen der Baugebiete GE3, GE 2 und GE 8 mit der festgesetzten GRZ von 0,6
in ein WA mit einer (voraussichtlichen) GRZ von 0,4 reduziert sich der derzeit planungsrecht-
lich zulassige Eingriff. Das Baugebiet GE 5 ist mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt, die mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 nicht verandert wird.

Die Erstellung einer Eingriffsausgleichsbilanz ist fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
GIS699 "Wohnanlage Nordhduser StralRe/Europaplatz” nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Es liegt eine schalltechnische Voruntersuchung zum Thema Gewerbeldrm eines Larmschutz-
gutachters vor. Fir die Gewerbebaugebiete im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 fir
das Gebiet zwischen Nordhaduser Stralle, Demminer Stralle, Hannoversche Stralle (B4) und der
Stralle der Nationen mit integriertem Griinordnungsplan wurden Schallkontingente festge-
setzt. Durch die Erweiterung des Geltungsbereichs in noérdlicher Richtung um die derzeit
rechtswirksamen Baugebiete GE 2 und GE 8, Uber die der Vorhabentrager verfligungsberech-
tigt ist, und die Umwandlung dieser beiden Baugebiete in ein Allgemeines Wohngebiet ent-
fallen diese Schallkontingente fir die betreffenden Flachen, insbesondere ihre Auswirkungen
auf die Nordwestfassen der Gebdude im ehemaligen GE 3 (Flurstiick 228).

Das Flurstick 643/10 der Flur 7, Gemarkung Gispersleben-Kiliani ist im rechtswirksamen Be-
bauungsplan GIKO17 als GE5 mit den flachenbezogenen Schallleistungspegeln von 60
dB(A)/m” tags und 47 dB(A) /m? nachts festgesetzt. Der Vorhabentriger der Wohnbebauung
hat dieses Flurstick mit erworben. Es wird hierfiir eine Verringerung der flachenbezogenen
Schallleistungspegel (z.B. 50 dB(A) /m? tags und 40 dB(A) /m? nachts) vorgesehen.

Im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens waren die ldrmtechnischen Untersuchungen

(inkl. des Themas Verkehrslarm) zu erweitern und mit den entsprechenden Fachdamtern abzu-
stimmen.

3. Beschreibung des geplanten Vorhabens

Auf Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Kurzgutachtens vom Mdrz 2018 wurde das
Vorhabenkonzept Uberarbeitet.
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3.1.  Baugebiet GE 3 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17

Die Vorhabenbeschreibung erfolgt zum derzeitigen Planungsstand nur flr das siddstliche
Baufeld auf dem Flurstiick 228 der Flur 5, Gemarkung Gispersleben-Kiliani, da fur die nordlich
angrenzenden Bereiche die Ergebnisse des Architekturwettbewerbs einflieen sollen.

Das betrifft somit das Baugebiet GE 3 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 fir das
Gebiet zwischen Nordhduser Strale, Demminer Stralle, Hannoversche Stralle (B4) und der
Stralle der Nationen mit integriertem Grinordnungsplan.

Der Vorhabentrager plant, in diesem 1. Bauabschnitt eine zusammenhangende 3- bis 5-
geschossige Wohnbebauung zu realisieren. Das Vorhaben besteht aus 3 winkligen Baukdrpern
im Westen sowie 2 Hausgruppen im Osten mit insgesamt 10 Hauseingangen. Die Wohnge-
bdaude sind in Form eines aufgebrochenen Karrees angeordnet.

Mit der Anordnung der Gebdudekdrper als sich zueinander zugewandten Gruppen entstehen
drei innenliegende, zu allen Seiten gedffnete Hofe. Die heterogene und rhythmische Vertei-
lung der Baumassen sowie die Offnung der Hofe zu allen Seiten sollen den umliegenden
groBmaRstablichen Gebaudestrukturen klar entgegenwirken.

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

Textliche Festsetzungen GIKO17 Die Kennwerte des Vorhabens auf dem
Flurstiick 228 der Flur 5, Gemarkung Gis-
persleben-Kiliani sind:

Art der Nutzung Art der Nutzung

Fir GE 1 -9 sind zugelassen: - Wohnen

- Gewerbebetriebe aller Art

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

- Tankstellen

sowie

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

Flr GE 1 -9 und die Grinfldche 1.7. ist festgesetzt:

- Geschlossene Bebauung innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache

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

- Diezuldssige Geschossflache kann um die Flache not-
wendiger Garagen (Tiefgarage) erhdht werden

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

- Die Grinflache 1.7. ist eine private Griinflache (dauer-
haft begriint und gepflegt

- GFzZ-1,7 - GFZ-1,4
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- GRZ-0,6 - GRZ-0,4

- minTraufhéhe 16,0 - minTraufhohe 8,0

- max.Traufhéhe 19,5 - max.Traufhohe 17,0

- Dachform-FD - Dachform-FD

- ZahlderVollgeschosse IV (Ost) - Zahlder Vollgeschosse IV-V (Ost)

- ZahlderVollgeschosse V (West) - ZahlderVollgeschosse IV -V (West)
- Geschlossene Bauweise - Abweichende Bauweise (langer 50m)

Beabsichtigt ist die Schaffung einer barrierearmen Wohnanlage, wobei die GroRen der Wohn-
einheiten und der vorgesehene Wohnungsmix eine breite Bevdlkerungsschicht ansprechen
soll. Fir sowohl dltere als auch jiingere Menschen soll das Vorhaben einen addquaten und vor
allem bezahlbaren Wohnraum bieten. Es sollen auf dem Flurstiick 228 insgesamt 160 - 180
Wohnungen entstehen, davon 25% altersgerecht fiir Senioren und 20% Sozialwohnungen.

Wohnungsmix (derzeitiges GE 3) — geplant ca. 160 bis 180 WE, davon im

Bauabschnitt 1: 35-40 Sozialwohnungen, Tiefgarage 4

60 - 70 Mietwohnungen, Tiefgarage 4
Bauabschnitt 2: 20- 25 Eigentumswohnungen, Tiefgarage 1
Bauabschnitt 3: 20- 25 Eigentumswohnungen, Tiefgarage 2
Bauabschnitt 4: 25-30 Eigentumswohnungen, Tiefgarage 3

(im GE2 und GE8 weitere ca. 250 bis 280 WE - Konkretisierung nach Wettbewerb)

AuRenrdume / AuRenraumbezug

Der Freiraum erfdhrt eine klare Zonierung. Private AuBenbereiche werden durch begriinte
Zwischenzonen von den ringférmig angeordneten FuBwegen und den zentralen Gemein-
schaftsflachen getrennt.

Die Nebenanlagen (z.B. Fahrradstellplatze sowie Mill) sind weitestgehend in die Gebaude
integriert. So werden die Wohnhofe ausschlieRlich von der Gebdudekonfiguration, deren Zu-
gangen und den gestalteten Griinflachen gepragt.

Fassaden

Die Gebdude im derzeitigen GE 3 sollen mit Putzfassaden in heller, abgetonter Farbigkeit ge-
staltet werden. Der Erdgeschosssockel soll als verbindendes Element bei allen Hausern aus
steinernem Material ausgebildet werden. Um die Adressbildung deutlicher zu entfalten, er-
halten alle Hauser ihre Hauptzugdnge an den reprasentativen Aullenseiten. Es ist beabsich-
tigt, dass die Ausbildung eines Hochparterres zu den AuRenseiten der Hauser und die damit
einhergehende Erh6hung die Hauseingdnge weiter akzentuiert werden.

Um die Identitat der Bewohner mit ihrem Haus zu scharfen, sollen sich die einzelnen Hauser
in Form, Materialitat und Farbe unterscheiden, ohne aber die Verwandtschaft zu den Anderen

zu verleugnen.

Fur die nordlichen Baugrundsticke (derzeitiges GE 2 und GE 8) erfolgen Aussagen zu den Fas-
saden und deren Gestaltung sowie Materialitat im Ergebnis des Architekturwettbewerbes.
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Ruhender Verkehr / Tiefgarage

Essind im derzeitigen GE 3 (Flurstiick 228) bauabschnittsweise 4 Tiefgaragen geplant, wobei
die Tiefgaragen 1 und 2 untereinander verbunden sind. Die Tiefgaragen 1 und 2 erhalten eine
gemeinsame Zufahrt, die Tiefgaragen 3 und 4 erhalten jeweils eine separate Zufahrt. Die
Tiefgaragen sind unter den einzelnen Hausern und in Teilbereichen auch unter den Innenho-
fen geplant. Der Stellplatzschlissel von 1,0 Stellplatze/Wohnung soll zugrunde gelegt wer-
den. Somit sind 160 bis 180 Tiefgaragenstellpldtze geplant. Alle Zufahrten und Rampen fir
die Tiefgaragen sind neben den Baukorpern platziert.

Weitere Angaben zu den Tiefgaragen und der Anzahl der erforderlichen Stellplatze fur die
nordlichen Baugrundstucke (derzeitiges GE 2 und GE 8) erfolgen im Ergebnis des Architektur-
wettbewerbes.

3.2. Baugebiet GE 2 und GE 8 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17

Fir die Bebauung der Flachen der Baugebiete GE 2 und GE 8 wird derzeit ein Architektenwett-
bewerbs zur Umwandlung dieser Fldchen in Wohnbauland durchgefihrt. Hier sollen weitere
ca. 250 bis 280 Wohnungen entstehen.

Die Sitzung der Jury ist fir Ende September 2018 geplant. Das Ergebnis dieses Wettbewerbs
soll in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GIS699 ,Wohnanlage Nordhdu-
ser Stralle / Europaplatz® einflieRen.

3.3.  Baugebiet GE 5 im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17

Durch die Einbeziehung des Flurstiicks 643/10 der Flur 7, Gemarkung Gispersleben-Kiliani in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS699 soll die Art der baulichen Nutzung von Ge-
werbegebiet in eingeschranktes Gewerbegebiet gedndert werden. Die Einschrankung ergibt
sich aus der Reduzierung des flachenbezogenen Schallleistungspegels.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan GIKO17 sind im Baugebiet GE5 flachenbezogene Schall-
leistungspegeln von 60 dB(A)/m?” tags und 47 dB(A) /m? nachts festgesetzt. Es wird hierfiir
eine Verringerung der flichenbezogenen Schallleistungspegel (z.B. 50 dB(A) /m? tags und 40
dB(A) /m? nachts) vorgesehen.

Die Kennwerte des Vorhabens auf dem Flurstiick
643/10 der Flur 7, Gemarkung Gispersleben-

Textliche Festsetzungen GIKO17

- max. Traufhéhe 16,0

- Dachform-FD

- ZahlderVollgeschosse IV
- Geschlossene Bauweise

- Flachenbezogene Schallleistungspegel
Tags 60 dB(A)/m’
Nachts 47 dB(A)/m’

Kiliani sind:
Art der Nutzung Art der Nutzung
- GE5S - Eingeschranktes Gewerbe
- GFz-1,0 GFZ-1,0
- GRZ-0,6 GRZ-0,6

max. Traufhdhe 16,0
Dachform-FD

Zahl der Vollgeschosse IV
Geschlossene Bauweise

Flachenbezogene Schallleistungspegel
Tags 50 dB(A)/m’
Nachts 40 dB(A)/m’
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4. Verkehrliche ErschlieBung

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

Die Zufahrten an die Tiefgarage bzw. Tiefgaragen im nordlichen Bereich des Plangebiets wer-
den im Ergebnis des Architekturwettbewerbes ebenfalls an die Stralenverkehrsflache des
Europaplatzes bzw. an der Zufahrtsstralle zum Europaplatz angebunden werden.

FuBlaufig ist der Standort Gber den vorhandenen Fulweg an der Nordhaduser Stralle, die FuRR-
wege am Europaplatz und den FuBweg zum Thirringenpark erschlossen. Unter der Vorausset-
zung, dass es technisch moglich ist und den Verkehrsfluss auf der Nordhauser StraRRe nicht
behindert, wird durch den Vorhabentrager eine fullaufige Anbindung des Plangebiets an das
Wohngebiet Moskauer Platz (Ampel, Zebrastreifen) angestrebt.

Die Machbarkeit wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgeklart.

5. Ver- und Entsorgungsmedien

Das Plangebiet soll tiber 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 Versorgungstragern im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgeklart.

6. Hinweise

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon
auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchdologische Siedlungs- oder Grabbefun-
de zerstort werden. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrecht-
lich erlaubt werden.

Vorrausetzung fur eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentragers
mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie liber ggf. notwendige
archdologische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben
begleitender Untersuchungen hat der Vorhabentrager bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen (§§ 13 Abs. 3, 14 Abs. 1S. 6 Thuringer Denkmalschutzgesetz).

Zur Berlicksichtigung der Untersuchungsdauer bei der Zeitplanung und zur Ermittlung der
Kosten wird eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denk-
malpflege und Archdologie empfohlen.

Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiiringer Denkmalschutzgesetz

gelten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des
§ 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird erganzend hingewiesen.
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7. Folgekosten fiir die Gemeinde

Die Kosten der inneren ErschlieRung werden vom Vorhabentrager erbracht. Der Vorhabentra-
ger verpflichtet sich im ErschlieBungsvertrag zur Durchfiihrung der ErschlieBungsmalRnah-
men. Die Planungs- und ErschlieRungskosten tragt der Vorhabentrager.

8. Anlagen

- Stadtebauliches Kurzgutachten

- Rechtswirksamer Bebauungsplan GIKO17 "fiir das Gebiet zwischen Nordhduser StraRe,
Demminer StralRe, Hannoversche Stralke (B4) und der StralRe der Nationen"
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