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Der Ort Hochstedt ist mit 275 Einwohnern ein ostlicher
Stadtteil der Landeshauptstadt Erfurt und liegt knapp 10
km von der Innenstadt entfernt. Die Bundesstrasse 7, die
die Stadtekette Gotha-Erfurt-Weimar-Jena verbindet, ist
ca. 3 min und die Autobahn A4 ca.8 min entfernt. Zum
Bahnhof Vieselbach sind-es FuRlaufig 10 Minuten. In Vie-
selbach gibt es eine Kita und eine Grundschule. Hochstedt
liegt in einer landwirtschaftlich gepragten Gegend im Tal
des Vieselbachs, der auch am Rande des Grundstlicks ver-
lauft. Das Grundstlck selbst ist das Herzstiick des Dorfes
und erstreckt sich vom Zentrum bis zum 6stlichen Rand. Es
ist gepragt durch Wiesen, den Vieselbach, einen Waldbe-
stand und den nahgelegenen Weiher (Hochstedter Teich).
Insgesamt ist das Grundstlck sehr idyllisch und ruhig in-
mitten einer intakten Dorfstruktur gelegen. Hochstedt ist
eine der dltesten Siedlungen in der Umgebung und war im
Mittelalter eines der typischen Waidorte um Erfurt herum.
Das hier zum Verkauf stehende Klostergut war bis zur S&-
kularisierung ein Wirtschaftshof zum Erfurter Peterskloster
zugehorig und seither in Privatbesitz.
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Hauptpbrtél

Bestand

Das zu verkaufende Objekt gliedert sich in zwei Teile auf:
zum einen, die unter Denkmalschutz stehenden Gebiude
des ehemaligen Wirtschaftshofs des Petersklosters Erfurt,
zum anderen eine zur Bebauung mit acht Einfamilienh&u-
sern zur Verfiigung stehende Baulandflache.

Das ehemalige Klostergut bildet einen geschlossenen Hof
mit zwei Zufahrten. Die westlichen Gebaude des Hofes
sind gut erhalten und direkt sanierbar, die Ostlichen sind
zerfallen und in den Fundamenten und Mauerwerksresten
noch erhalten. Die ehemaligen Gebaude der LPG , Morgen-
rote”, die hier zu DDR Zeiten eine Nutztierzucht hatte, sind
partiell noch erhalten. Alle Liegenschaften der LPG kénnen
in Abstimmung mit der Denkmalpflege der Stadt Erfurt zu-
rickgebaut werden.

Das Gehoft ist seit Mai 1993 ein in das Denkmalbuch ein-
getragenes Kulturdenkmal. Unter Denkmalschutz stehen:
das Herrenhaus, der sldliche zweigeschossige Anbau, die
Wirtschaftsgebdude, die Ruinen am Fohlengarten, die zu-
sammen mit einem Geldandesprung den vierseitig geschlos-
senen Hof bilden.

ot

Ruinen am Pfaffenberg

Bodengutachten

Im November 2018 wurde ein Bodengutachten mit vier
Bohrungen erstellt. Die Rammkernsondierungen weisen
die grundsatzliche Bebaubarkeit der Baulandflache fir Ein-
familienhauser nach. Es muss mit erhohten Grindungskos-
ten gerechnet werden, da die Schichten des Travertinsan-
des und des Auelehms nicht als Griindungsschicht geeignet
sind. Deswegen kann man entweder mit einer Tiefgriin-
dung oder einer Baugrundverbesserung griinden.

Eventuell kdnnen Bauwerksreste aufgrund von einer Alt-
bebauung noch vorhanden sein. Grundwasser ist zwischen
1,20 und 1,80 unter dem Gelande nachgewiesen, sodass
von einer Bebauung mit Keller abgeraten wird. Die Versi-
ckerungsfahigkeit ist stark eingeschrankt.

Das Grundstick ist nicht Bestandteil des Hochwassergebie-
tes, auch wenn Hochstedt bei Starkregenfallen im Bereich
der Kirche betroffen war. Das ausfihrliche Bodengutachten
ist Bestandteil des Kaufgegenstands.

LPG Liegenschaften

Baurecht

Aktuell ist das Grundstiick nach §34 BauGB bebaubar. Da-
nach kénnte nur das Hauptgebdude (Herrenhaus) des Guts
saniert werden. Die zerfallenen Gebdude auf der 6stlichen
Seite, sowie die Gebdude im Norden der LPG haben keinen
Bestandschutz mehr. '

In Abstimmung mit den zustindigen Amtern der Stadt
Erfurt sind in Vorbereitung der Studie Gesprache gefiihrt
worden, die eine Moglichkeit zur Durchflihrung eines vor-
habenbezogenen Entwicklungsplan (VE-Plan) ermdglichen.
Grundlegend dazu ist von der Gemeinde und Stadt Erfurt
eine staddtebauliche Rahmenplanung 1999 vom Stadtrat
verabschiedet worden, die eine Bebauung mit acht Einfa-
milienhausern und ein Wiederaufbau des gesamten Klos-
terguts vorschlagt.

Die Durchfiihrung des VE-Plans wird von den Gremien der
Stadt beflirwortet und unterstitzt, die Entscheidung dar-
Uber fallt der Stadtrat. Vor Sanierung der Gebaude ist ein
Gutachten zur historischen Bausubstanz vom Erwerber zu
erstellen.
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Ubersicht Hochstedt
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Pfaffenberg

Vieselbach

Flachsweg

Schnitt Hochstedt 1: 1000

Stddtebauliches Konzept

Das Klostergut ist die dlteste Anlage im Ort, und bildet mit
der Kirche, dem Vieselbach und den durch Backstein und
Fachwerk gepréagten Hausern das Herzstlick des Ortes. Ein
wesentlicher Bestandteil des Konzeptes sieht den Wieder-
aufbau, sowie die Freistellung des Denkmals vor. Vor dem
Haupteingang entsteht der Brunnenplatz, der eine neue
Ortsmitte bildet und die Bewohner zum Verweilen einladt.
Durch die PlanstraRe wird die Sichtachse vom Hauptgebau-
de des ehemaligen Klosterguts zur Kirche erweitert. Die
Fufls- und Radwegeverbindung zum Hochstedter Weiher
und zum Ortsteil Vieselbach werden durch eine Erschlie-
Bungsstrafe ermoglicht. Oberhalb der Vieselbachaue sind
acht Einfamilienh&user geplant, die von der Brunnenstras-
se, befahrbar sind. Die neue Planstralle gliedert sich der
BrunnenstrafRe hierarchisch unter und wird verkehrsbe-
ruhigt als ,SpielstralRe” geplant. Es sind zusatzlich zu den
Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken, ca. 10 Stell-

platze flr Besucher geplant. Die ,Einfamilienhausgrund-
stlicke” sind klar und gleichwertig geteilt, die Baukérper
verdichten sich zum Ortskern hin. Die Staffelung der Ergén-
zungsbauten und der Neubauten sind dem Hauptgeb&ude
so untergeordnet, dass das Herrenhaus immer als hochstes
Haus erkennbar ist.

Die Dachform aller Bauten sind durch ortstypische Sattel-
dacher mit einer Traufhéhe bis zu 5 m im Einfamilienhaus-
bereich und im Klostergut bis zu 8 m konzipiert. Insgesamt
steht eine Flache von ca. 37.147,00 m? zum Verkauf. Davon
sind ca. 7.330,00 m? Bauflache fur Einfamilienh&user, ca.
1.295,00 m*fur Verkehrsflache plus ca. 974,00 m? gemein-
schaftlich genutzte Platz- und Griinfliche. Die Waldflache
ist ca. 17.064,00 m? groR, ca. 9.049,00 m? messen die
Flachen fur das Klostergut und die restlichen Ergénzungs-
flachen (Streuobstwiese, AuBenanlagen, Wiese, Erweite-
rungsflachen).

Wichtig

> Freistellung des Denkmals

> Verdichtung der Baukérper zum Ortskern
> Sichtachse Kirche

> Wohnen am Vieselbach

> Klare Grundstticksteilung

> Gesamtflache ca. 37.616,00 m?

06



WOHNEN AM KLOSTERGUT

Ehemaliger Haupteingang

i

Enfilade und Dielen

Umbau und Sanierung | Klostergut

Das unterkellerte zweigeschossige Herrenhaus wurde
1739 errichtet. Es ist ein traufstandiger langgestreckter
Bau mit einem Krippelwalmdach, in den sidlichen Teil ist
eine groRe Tordurchfahrt integriert. Das Keller- und Erdge-
schoss ist massiv (Tonnengewdlbe im Keller) teilweise in
Bruchsteinen gebaut, das Obergeschoss aus Fachwerk, das
Dachgeschoss mit einem hohen Holzdachstuhl. Das Dach
wurde 2017 mit denkmalgerechter Dacheindeckung sa-
niert. Bruch-, Back- und Sandstein, Putzflaichen mit kreuz-
geteilten Holzfenstern, Schiefer und Tondachziegel pragen
die vorhandene Bausubstanz. Uber eine breite Holztreppe
fihrt der Weg in die ehemals reprasentativen Raume im
Obergeschoss, die teilweise bauzeitliche barocke Stuckde-
cken aufweisen.

Nach ersten Gesprdachen mit der unteren und oberen
Denkmalschutzbehorde in Erfurt wird empfohlen, nach
einer denkmalpflegerischen Bestandsanalyse ein mit der
Sanierung von Denkmaélern erfahrenes Planungsbiiro fir
die notwendigen Planungsschritte zu beauftragen. Ein Aus-
bau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken wird nicht in
Aussicht gestellt. Die Neuerrichtung von Erganzungsbauten
innerhalb der historischen Kubatur ist jedoch denkbar.
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Geb&udetypologie | Satteldach

3

mit A

ufschiebling

Neubau Einfamilienh3user

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen ErschlieRBungsplans
Ubernimmt der Investor in einem stadtebaulichen Vertrag
mit der Stadt Erfurt die Neuerrichtung der Hauser, in dem

" Gestaltungsrahmen (Festlegung Kubatur, Dachform, ver-

wendete Materialien etc.), der mit der Stadt im Rahmen
des Verfahrens festgelegt wird. Ein Zwischenverkauf der
Grundstiicke ohne Bebauung ist ausgeschlossen. In den
Vorgesprachen mit den Amtern der Stadt wird auf die Ein-
figung von Form und Material in die ortstypische Struktur
grollen Wert gelegt.

Die geplante Neubebauung wurzelt in der Gestaltung in
Form und Material an den vorhandenen Bebauungen, trotz-
dem artikuliert es sich in seiner Architektursprache klar und
zeitgemass — das ,Thiringer Landhaus”. Es sind acht Einfa-
milienhduser mit einer Wohnflache von ca. 155,00 m? plus
Nebenanlagen (2 Garagen/Stellplatze) geplant.

5““«\

Wichtig

450m

> Gegenuberstellung von Alt und Neu
> Entwurfsthema ,Mauer”

> Satteldach mit Aufschiebling

> Hochstedter Ziegel

> Analyse und Materialkonzept
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Materialkonzept

Hochstedter Ziegel

Material

Pragend fur das Ortsbild Hochstedts sind die gemauerten

" Fassaden, die an der Vorderkante der Grundstiicksparzellen

sitzen. Fir sie kam Uberwiegend ein in Monchenholzhau-
sen gebrannter roter Backstein zum Einsatz, der in seinem
Erscheinungsbild auch an den Fassaden des Neubaus zitiert
wird. Die wenigen hellen, beigefarbenen Backsteinfassa-
den entstammen einer alten Hochstedter Ziegelei. Weitere
charakteristische Materialien sind Rauputz in Kombination
mit Holzelementen (z.B. Eiche).

Die ortstypischen StraRenfluchten entstehen durch wegbe-
gleitende Mauern, die die Hausfassaden, Tore und Hofein-
fahrten verbinden. Die AuRenanlagen und gemeinschaft-
lich genutzten Flachen werden durch eine angemessene
Neuinterpretation dieser Motive im Sinne des Ortsbildes

gepragt.
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BrunnenstrafRe 15,

99098 Erfurt OT Hochstedt

Gemarkung:
Flur:
Flurstticke:
Flurstick 4/16
Flurstiick 4/19
Flurstiick 4/3
Flurstiick 4/4
Flurstuck 4/5
Flurstiick 4/6

Hochstedt
1

Teilflache

Buchflache
Buchflache
Buchflache
Buchflache
Buchflache

Ca
Ca
Ca
Ca
Ca
Ca

.35.712,00 m?
.1.236,00 m?

. 2,00 m?

. 15,00 m?

. 16,00 m?

. 166,00 m?

Flééhen

Gesch. BGF - WE NRF NF

85% 64%

Herrenhaus (exkl. KG/DG) 2,0  690,0 4,0 5865 4416
Anbau 2,0 92,0 1,0 . 78,2 58,9
Wirtschaftsgebaude | 3,0 798,0 6,0 678,3 510,7
Wirtschaftsgebéiqde ] 2,5 437,5 3,0 371,9 280,0
Ruinen am Fohlengarten 2,5 2.272,5 - 10,0 1.931,6 1.4544
Neubauten EFH (8Stk) 2,5 1.920,0 8,0 1.632,0 1.228,8
Garagen (8 Stk) 1,0 1440 122,4
summe ' 6.354,0 32,0 5.400,9 3.974,4
Stellpll. vorauss. notwendig 32
Stellpl. vorhanden 34
davon Stellpl. AuRenanlage 10
davon Stellpl. EFH 16

Gesamtflachen:

ca

.37.147,00 m?
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