06 Amt fiir Stadtentwicklung und Erfu rt

Stadtplanung LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Der Oberbiirgermeister

Titel der Drucksache:

Drucksache OOO /
Vorhabenbezogener Bebauungsplan KRV725 7 2 1
"Riegel und Reiter auf dem Ringelberg"-
Billigung des Entwurfs und 6ffentliche Entscheidungsvorlage
Aus[egung Stadtrat

offentlich

Beratungsfolge Datum Behandlung Zustandigkeit
Dienstberatung OB 18.02.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, 02.03.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Umwelt, Klimaschutz und Verkehr
Stadtrat 17.03.2021 offentlich Entscheidung
Beschlussvorschlag
01

Die Zwischenabwiagung zu den im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wird
beschlossen.

Das Abwdgungsergebnis mit Begriindung (Anlage 6) ist Bestandteil des Beschlusses.

02

Der Entwurf des vorhabenbezogener Bebauungsplan KRV725 "Riegel und Reiter auf dem
Ringelberg" in seiner Fassung vom 11.02.2021 (Anlage 2) mit dem Vorhaben- und
ErschlieRungsplan vom 11.02.2021 (Anlage 3) und dessen Begriindung (Anlage 4) werden
gebilligt.

03

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
die Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen (Anlage 4) werden nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt.

GemdR § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB werden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, beteiligt.
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04

Die Beschlusspunkte 07 und 10 des Beschlusses Nr. 1161/19 vom 04.03.2020 werden aufgehoben.
Stattdessen sind im Sinne einer kontaktlosen Burgerinformation die im bisherigen Verfahren
gestellten Fragen der Offentlichkeit (FAQ) durch die Vorhabentragerin zu beantworten und im
Amtsblatt der Stadt Erfurt zu veroéffentlichen.

18.02.2021 gez. A. Bausewein

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

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

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

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

EUR

l

2021 2022 2023 2024
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermdgenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermdégenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
D Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung
Ja D Nein
Anlagenverzeichnis
Anlage - Ubersichtsskizze
Anlage 2 - Planzeichnung Entwurf
Anlage 3.1 —Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlage 3.2 —Vorhabenbeschreibung
Anlage 4 - Begriindung
Anlage 4.1 — Grlinordnungsplan
Anlage 4.2 - Umweltbericht
Anlage 4.3 - Schallimmissionsprognose
Anlage 4.4 —Klimaexpertise
Anlage 4.5 —Lokalklimatisches Gutachten
Anlage 4.6 - Besonnungsgutachten
Anlage 5 - Bebauungsplan EFNO83 "Wohngebiet Ringelberg" - 2. Anderung
Anlage 6a —Zwischenabwadgung (6ffentlicher Teil)
Anlage 6b - Zwischenabwagung (nicht 6ffentlicher Teil)
Anlage 7 —Umweltbezogene Stellungnahmen
Anlage 8 —FAQ zur Veréffentlichung im Amtsblatt der Stadt Erfurt
Begriindung der Dringlichkeit
Die Anlagen 2 - 8 liegen im Bereich OB und den Fraktionen zur Einsichtnahme aus.
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Sachverhalt

Beschlusslage
Der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss Uber die frihzeitige Behdrden- und

Offentlichkeitsbeteiligung wurden vom Stadtrat der Stadt Erfurt (Beschl.-Nr. 1161/19) am
04.03.2020 gefasst. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer 6ffentlichen
Auslegung vom 14.04. bis 12.06. 2020. Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung und die Beteiligung
der anerkannten Naturschutzverbdande erfolgten mit Schreiben vom 03.04.2020.

Sachverhalt

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 Satz 1 BauGB, deren Aufgabenbereich beriihrt wird, sowie der innergemeindliche Abstimmung
wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normative Hinderungsgriinde aufgezeigt, die
der Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens entgegenstehen.

Die eingegangenen Stellungnahmen fanden gemall Zwischenabwdgung ihre Beriicksichtigung im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs. Es wurde ein Abwagungsvorschlag erarbeitet,
der als Zwischenabwdgung bestatigt werden soll (Anlage 6). Die Gesamtabwdgung erfolgt nach
Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KRV725 liberplant einen Teil-
bereich des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes EFNO83 ,Ringelberg® - 2.
Anderung (trat am 14.07.2006 in Kraft).

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren durchgefihrt, um insbesondere den natur-
schutzfachlichen Belangen auf Grund der unmittelbaren Lage im Grenzbereich einer wichtigen
Kaltluftschneise ausreichend Rechnung zu tragen. So werden neben einem Griinordnungsplan
auch ein Umweltbericht sowie ein Klimagutachten erstellt.

Plananlass ist die Absicht des Vorhabentrdgers, die brachliegende Flache zwischen Einkaufs-
markt, P+R-Parkplatz und der Hangkante entlang der Leipziger Stralle auf dem Ringelberg mit
einem multifunktionalen Gebdaude zu bebauen und einer neuen Nutzung zuzufihren.

Die zu betrachtende Flache markiert einen entscheidenden Punkt fiir das umgebende Stadt-
gebiet: Zum einen bildet sie einen Stadteingang auf dem Weg in das Zentrum und einen Aus-
sichtspunkt auf die Stadt, zum anderen begrenzt sie unmittelbar den Versorgungsschwerpunkt
des Ringelbergs zum angrenzenden Sud-West-Hang.

Das Gebiet Ringelberg soll als beliebtes Wohngebiet durch neuen, attraktiven Wohnraum erganzt
werden. Unterschiedliche Wohntypologien mit differenzierten Grundrissen fir verschiedenste
Wohnbedirfnisse und Lebensmodelle fir alle Generationen mit gemeinschaftlich genutzten
Flachen und AulRenrdaumen sowie Angebote flr alle Bewohnerinnen und Bewohner des
Ringelbergs sollen das Quartier stadtebaulich und sozial erganzen. Durch intensiv und extensiv
begrlinte Dacher, Flachen fiir Solargewinnung und Urban Gardening wird zudem ein Beitrag zur
Nachhaltigkeit des Vorhabens erreicht.

Darliber hinaus sieht die Planung eine Erweiterung und gezielte Nachverdichtung des Nah-
versorgungsangebots durch die Einordnung gewerblicher Nutzungen und haushaltsnaher
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Dienstleistungen (wie die gewlinschte Hausarztpraxis, ein Restaurant, eine Tierarztpraxis, ggf.
eine Apotheke) im Erdgeschossbereich vor und erganzt damit die angrenzenden Nutzungen.

Einer der wichtigen Einfahrtsbereiches in die Stadt soll somit eine stddtebauliche Neugestaltung
und Akzentuierung erhalten Die vorhandene Bebauung des Gewerbeareals an der Leipziger Strale,
dasvorrangig Nahversorgungsfunktionen tibernimmt soll so baulich und funktional qualitatsvoll

erganzt werden.

Zur Beurteilung der Larmsituation und der zu erwartenden Schallimmissionen liegt eine
Schallimmissionsprognose t vor. Dabei wurden die Larmimmissionen des Stralenverkehrs auf
offentlichen Verkehrswegen, des Schienenverkehrs, der Parkierungsvorgange auf dem P+R-
Parkplatz stlich des Geltungsbereichs und der gewerblichen Schallquellen (Einkaufszentrum)
sowie des Vorhabens selbst geprift und notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz ermittelt.
Daraus resultierende Schallschutzmalnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Bei deren
Realisierung wird sichergestellt, dass die Grenzwerte der TA Larm an der ndchstgelegenen
Bebauung eingehalten werden.
Des Weiteren wurde ein Lokalklimatisches Gutachten erstellt. Da die geplante Bebauung
lokalklimatisch keine wesentlichen Einschrankungen in den bestehenden Siedlungsbereichen bei
den ndchtlichen Beliftungsverhaltnissen hervorruft, sind keine stadtebaulichen/sonstigen
MaRnahmen notwendig, um die bio- und stadtklimatische Funktionalitdt bzw. den
Kaltlufttransport zu erhalten. Dennoch kénnen folgenden MalRnahmen zu einem glinstigeren
Lokalklima und/oder Innenraumklima des Gebdudes fuhren:

- Baumpflanzungen vor den stdlichen, westlichen und 6stlichen Gebdudefassaden

Beibehaltung nicht versiegelter Bereiche

- Begriinung von Strallenziigen und Verkehrswegen

- Dachbegriinungen von Flachddchern

- Fassadenbegriinungen an sudlichen, westlichen und 6stlichen Fassaden

Diese MaRnahmen werden durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
weitestgehend gesichert.

Zur Beriicksichtigung der Beschlusspunkte der Drucksache 1161/19:
Wohnbaulandmodell
e Diestadtische Richtlinie zum Erfurter Wohnbaulandmodell (StR-Beschluss v. 22.05.2019,
DS 0346/19) gilt fur alle Wohnnutzungen im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Sie umfasst grundsatzlich alle Wohnungsbauvorhaben im Geschosswohnungsbau, fir
deren Zuldssigkeit Planungsrecht (Bebauungsplan) geschaffen werden muss.

e Beieiner Nutzungsmischung innerhalb eines Vorhabens gilt die Richtlinie fur den Anteil
der Wohnflache insgesamt im Vorhaben. Als MindestgroRe fiir die Anwendung des Erfurter
Wohnbaulandmodells wird eine Nettowohnfldche von 3.500 m? angegeben. Im Rahmen
des Wohnbaulandmodells verpflichtet sich der Vorhabentrager unteranderem 20 % der zu
errichtenden Wohnflache als mietpreis- und belegungsgebunden Wohnungsbau gemaf
der geltenden Forderrichtlinie des Freistaates Thiringen (ISSP) zu erstellen.

e DieVorhabentrdgerin hat zu Beginn des Aufstellungsverfahrens dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Grundzustimmung zum Erfurter
Wohnbaulandmodell unterzeichnet. Im Laufe der weiteren Planungsschritte
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(Konkretisierung der Planung) und der verbindlichen Angemessenheitsprifung zum
Wohnbaulandmodell stellte sich heraus, dass das Vorhaben weniger als 3.500 m? (aktuell
3.250 m?) Wohnfldche realisieren wird und damit unterhalb der vorgegebenen
Mindestgréfle von 3.500 m? Wohnflache liegt.

e Somitist das Vorhaben von den Regelungen des Erfurter Wohnbaulandmodells
ausgenommen.

e Dieaktuelle Planung hdlt jedoch mit zwei altengerechten Wohngemeinschaften auf ca.
1.200m? (37% der gesamten Wohnflache) und einer Cluster-Wohnung auf ca. 330m? (10%
der gesamten Wohnfldache), welche das gemeinschaftliche Wohnen mit dem Leitsatz des
Teilens verfolgt, auch andere alternative Wohnungsangebote bereit. Auf die lediglich
verbleibenden ca. 1.720m? Wohnflache (53% der gesamten Wohnflache) verteilen sich
dann nur noch 19 herkdmmliche Wohneinheiten

Burgerversammlung

Diein derDS 1161/19 am 04.03.2020 beschlossene und fiir den 15.04.2020 im Christophoruswerk
geplante Einwohnerversammlung im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung musste aufgrund
der Gefahren die durch die COVID-19 Pandemie ausgingen zum Schutz der Bevolkerung noch vor
der Veroffentlichung im Amtsblatt abgesagt werden und wird voraussichtlich auch bis auf
Weiteres nicht durchgefiihrt werden kdnnen.

Im Sinne einer kontaktlosen Blrgerinformation werden deshalb die im bisherigen Verfahren
gestellten Fragen der Offentlichkeit (FAQ) durch die Vorhabentragerin beantwortet und im
Amtsblatt der Stadt Erfurt veroéffentlicht.

Gewerbliches Nutzungskonzept, Biirgerraum und Boccia-Anlage

Durch Teilnahmen des Vorhabentragers an den Beiratssitzungen des Ringelbergs wurden die
Wiinsche nach einer Arztpraxis fiir Allgemeinmedizin, einem Restaurant und einer Apotheke von
den Bewohnern auf dem Ringelberg aufgenommen. Der Vorhabentrager befindet sich bereits in
Gesprachen und engen Abstimmungen (z.B. zu den Grundrissgestaltungen) mit den zukiinftigen
Betreiberinnen und Betreibern der Hausarztpraxis und des Restaurants sowie einer Tierarztpraxis.
Dabei stehen fiir die Arztpraxen und das Restaurant jeweils ca. 200 m? Nutzflache zur Verfigung.
Fur die Apotheke wird weiter nach Interessenten gesucht.

Sollten sich fur die Rdumlichkeiten der Apotheke mit ca. 100m? keine Interessenten finden, ware
auch hier ein Biirgerraum moglich, sofern die Stadt Erfurt diesen bereit ist zu erwerben bzw. zu
mieten.

Eine Boccia Anlage konnte in der aktuellen Freianlagenplanung, welche vordergriindig den Erhalt
von Griinflachen und den Ausbau der bestehenden Wegebeziehungen im Quartier Ringelberg zu
beriuicksichtigen hatte, leider nicht untergebracht werden. Die Wachsenburg Baugruppe beteiligt
sich jedoch gerne an den Herstellungskosten einer Boccia Anlage, sofern die Stadt Erfurt ein
Grundstick dafur zur Verfigung stellt.

Stellplatze und stadtebauliche und architektonische Qualitat des Vorhabens

Alle notwendigen PKW-Stellplatze (52 Stick) fir die Nutzer der Wohn- und Gewerbeflachen
werden vollstandig im Plangebiet in den Erdgeschossbereichen der Gebaude zur Verfligung
gestellt. Ein entsprechender Stellplatznachweis ist in der Begriindung unter ,3.5 Herstellung von
Stellplatzen und Garagen“ dargelegt. Eine Nutzung der Stellpldtze des P+R-Parkplatzes ist nicht
vorgesehen.
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Die stddtebauliche Leitidee des neuen Gebdudes am Ringelberg als ,Auftakt“an der Leipziger
Strasse setzt sich konsequent Uber die stadtrdumliche Dimension in Typologie,
Nutzungskonzeption und Architektur fort. Dabei wird ein architektonisches Erscheinungsbild
entwickelt, das neben dem Anspruch einer langfristigen Nutzbarkeit ein differenziertes
Erscheinungsbild in Struktur, Materialitat und Anmutung innerhalb des Gestaltungskanons
bietet. Das neue Gebdudeensemble bildet dabei einen stadtebaulichen und funktionellen
»,Rahmen“und eroffnet einladend unterschiedlichste Nutzungsofferten fir die neuen Bewohner
und alle Nachbarn im Quartier.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung

Zeitpunkt, Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben zu den Arten verfiugbarer
umweltbezogener Informationen werden gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Erfurt ortsublich bekanntgemacht.

In der Bekanntmachung wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben konnen.

Nachhaltigkeitscontrolling und Demographisches Controlling

Gegenstand der Vorlage ist ein Bebauungsplanverfahren 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 Bevdlkerungsentwicklung nach § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB zu ermitteln, zu wichten und abzuwdgen. Das Nachhaltigkeitscontrolling und
demographische Controlling ist somit integraler Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens und
erfolgt nicht gesondert.
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