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ERLAUTERUNGEN zum Bebauungskonzept

Stadtraum

Das ehemalige Brauereigelande soll zu einem lebendigen Stadtquartier in Erfurt entwickelt
werden.

Aktuell zeigt sich das Areal zusammenhangslos mit fragmentarischer Blockrandbebauung und
ehemals industriell genutzten Gebduden sehr unterschiedlicher Bauzeit und -art.

Die Neuordnung fiir das Quartier greift die vorhandenen griinderzeitlichen Motive sowie die
historischen Zeugnisse der ,Industriestadt Erfurt” auf. StraRenbegleitend wird dazu zunachst
die Bebauung an der Robert-Koch-StraRe und Semmelweisstrale erganzt. Von der
SchillerstraRe lenkt ein neuer Gebaudefliigel von Nordwest ins Quartier. Im Stidosten schafft der
Platz im Abschluss der neuen Bebauung vor ehemals Sudhaus und Garhaus an der Robert-
Koch-StralRe Aufweitung und Entree ins Quartier. Die besonderen historischen Gebaude der
urspriinglichen Fabrikantenvilla und des vormaligen Sudhauses bilden Auftakte des
postindustriellen Quartiersinneren.

Wahrend also das Braugoldareal straBenbegleitend gerahmt wird - StralRenzilige und Vorgdrten
den Stadtraum vervollkommnen und Anschluss an die Umgebung suchen - entsteht
gleichermaRen eine schiitzende Fassung fiir Solitirbauten im Zentrum. Die denkmalgeschiitzten
Brauereigebdude in ihrer Formenvielfalt, unterschiedlichen MaRstdblichkeit und
vorherrschenden Materialitdt von rotem Klinker bilden die Beziige fiir drei neue Einzelgebaude,
die diese Spezifika zeitgenéssisch und nutzungsbezogen fortschreiben.

ErschlieBung | Topographie

Die Topographie im Areal wird im Wesentlichen beibehalten, so dass durch den
Hohenunterschied von bis zu 12m eine untere Ebene gen Nordost und eine obere Ebene gen
Sidost bestehen, die - in der Regel begrenzt durch die Gebdaudekanten - in terrassenartige
Staffelung gebracht werden. In diesem Verstandnis tibernehmen die Gebaude i.d.R. die
Stutzwandfunktion und kennzeichnen sich dadurch in differenzierten Hohenerscheinungen zu
den Himmelsrichtungen.

Resultierend erfolgen befahrbare ErschlieRungen auf der oberen und unteren Ebene ohne
Querung und vorrangig fur Ver- und Entsorgung bzw. fiir Rettungswege und Feuerwehr. Die
Durchwegung des Braugoldareals ist Fussgangern und Radfahrern vorbehalten, so dass das
Areal weitgehend frei von motorisiertem Verkehr bleibt.

Das Gebiet ist frei zuganglich. Fiur FuBRganger sind zwei Nord-Siid-Durchquerungen von der
SchillerstraRe zur Robert-Koch-StraRe mittig tiber Treppenanlagen entlang des Gelandesprungs
und liber einen Fahrstuhl (barrierefrei) sowie liber Rampen an der Ostseite vorgesehen. Eine
West-Ost-Querung gibt es von der Zufahrt Semmelweisstrale zur Strake Am Stadtpark
(barrierefrei).

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen werden maximal am Quartiersrand organisiert. Die
Tiefgarage des Gebadudes ,Schillerfliigel an der SchillerstraBe funktioniert autark. Die weitere
zentrale Tiefgarage wird unter partieller Einbeziehung vorhandener Keller in Kombination mit
neuen Untergeschossen als Verbundsystem organisiert.

Die erforderlichen Tiefgaragen- sowie Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen sind in das
innere Wegemuster integriert.

Die Zufahrtsmoglichkeiten fiir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge sind beschrankt auf die
beiden vorhandenen Zu- und Abfahrten in der Schiller- und Robert-Koch-StraRe sowie eine
zusatzliche in der SemmelweisstraRe.



Architektur | Erscheinungsbild | Denkmalschutz

Die straRenbegleitende Bebauung schreibt die griinderzeitliche Stadtanlage fort. Dabei wird in
der Materialitdt die Intention hoherwertiger edler Putzfassaden straBen- und hofseitig
fortgefiihrt.

Dadurch wirken die Klinkerbauten im Innern des Quartiers kontrastierend - der industriellen
Historie im Areal wird damit Ausdruck verliehen. Die neuen Solitdrbauten werden spezifisch
nach Lage, Ausrichtung und Nutzung in plastischen Volumen ausgebildet - in Verwandschaft zu
ihren historischen Nachbarn.

Der Entwurf beruht vom Prinzip darauf Bestehendes zu bewahren, aufzugreifen und weiter zu
bauen. Neben der baulich-raumlichen Konzeption spiegelt sich das auch in der Materialwahl
wider:

Die Bestandsbauten im Blockinneren sind gepragt durch roten Klinker - teils mit markantem
Zierverband. Die Neubauten im Blockinneren sind in zeitgemaRer Entsprechung entwickelt
worden, d.h. roter Klinker wird dominierend fiir die neuen Fassaden verwendet, Zierverband
kann hier als ,funktionales Ornament* Anwendung finden. Gemeint sind bspw. gestalterische
Hinweise auf Eingdnge, besondere Fensteréffnungen; Lochverbande fiir Liiftungsfunktionen
etc.. Helle Putzflachen - im Farbspektrum von Sand-, Beige- und Grautdonen - kdnnen in
anteilig geringeren Teilbereichen eingesetzt werden, um insbesondere groRe Baumassen wie
das Apartmenthaus zu gliedern.

sVerletzungen® der Ursprungssubstanz durch An-, Um-, Riickbauten kénnen als charaktervolle
»Schonheitsflecken® ausgebildet werden und miissen nicht zwangslaufig wie das Alte
erscheinen.

Existente Stahlelemente (Trager der Vordacher, Leitungsiberfiihrungen 0.4.) inspirieren
erforderliche neue Stahlelemente z.B. Balkongeldnder oder die Konstruktion des Laubenganges
an der Schwankhalle im Sinne ihres dunklen filigranen Erscheinungsbildes.

Neue Erganzungen / Aufstockungen von Gebduden unterscheiden sich deutlich vom Alten und
gehen gleichermaRen eine Liaison ein. Die Klinkerbauten kénnen gut erganzt werden durch
leichte Aufbauten bekleidet mit Holz, dunklem oder rostigem Metallblech. Das ehemalige
Maschinenhaus und das historische Gebaude der Schwankhalle erhalten durch Aufstockungen
raumlich Erweiterungen, die in einem Gestaltungsduktus mit der Dachsanierung/-umgestaltung
des ehemaligen Gadrhauses stehen.

Fir die Aufstockungen wird EIN dominierendes Material aus dem genannten Spektrum gewahlt
werden.

Ebenso ermoglicht die Auswahl EINES Klinkers - in enger Verwandschaft mit dem vorhandenen
- Spielarten durch Formate, Fugen(farben) oder auch Zierverbdande zur Gestaltung des Neuen.

Bei den blockrandbildenden Neubauten wird der ausgewahlte Klinker untergeordnet
eingesetzt: als Sockelmaterial oder zur Akzentuierung. In diesem Verstandnis tauchen die
weiteren ausgewdhlten Materialen (Metall, Holz etc.) als Gestaltungselemente auf, die
Wiedererkennungseffekte/Adressbildungen unterstiitzen sollen.

Helle Putzoberflachen (Sand-, Beige- und Grautdne mit einem Helligkeitsbezugswert zwischen
85% bis maximal 60%) sollen nicht durch Anstriche oder Farbakzente variieren, sondern v.a.
durch Strukturunterschiede und die folgende Schattenwirkung Differenzierung erzeugen.

Attikaabdeckungen werden im selben Material (Klinker-, Steinsichtigkeit) bzw. In dunklen oder
putzfarbenen Blechabdeckungen ausgebildet.

Fenster & Fenstertiren sind grundsatzlich aus Holz, Metall oder Holz-Alu-Konstruktion
auszubilden. Absturzsicherungen sollen als Metall- oder Glaselemente ausgebildet werden. In
der Regel sind fiir Balkone Stabgeldnder vorzusehen. Dachterrassen hinter massiven Attiken
kénnen vereinfacht mit einer Railing gesichert werden, die mindestens 20cm von der
AuBenkante der Wand zuriickspringen muss. Eine Ausnahme im Erscheinungsbild der Balkone
bilden die Siidbalkone am Garhaus, die eine geschlossenere Optik zur reprasentativen
Platzseite erzeugen missen mittels heller Blechtafelverkleidung (Sand-, Beige- und Grauténe



mit einem Helligkeitsbezugswert zwischen 85% bis maximal 60%) - eine sehr feine Lochung ist
hier moglich. AuRenliegender Sonnenschutz wird als Sonnenschutzscreen vorgesehen. Alle
diesbeziiglichen Oberflachen sind in einem Material- und Farbkanon, nicht jedoch als farbiger
Kontrast auszubilden und zu bemustern.

Das ehemalige Sudhaus soll in Anlehnung an seine urspriingliche Erscheinung gestaltet werden.
Die liegenden Fensterformate der Obergeschosse und helle Wandflachen im Farbspektrum von
gebrochenem WeiR- bis Sandton (Helligkeitsbezugswert bis 75%) als Putz oder
Plattenverkleidung sind gestaltprdgend.

Gebdudenutzungen

Dominierend sind Wohnnutzungen im neuen Quartier. Ein vielfédltiges Spektrum von
WohnungsgroRen und Wohnungsarten wird in ca. 260 Wohnungen angeboten, ebenso eine
Varianz von Miet-, Eigentums- und Sozialwohnungen. Letztere werden gem. dem Erfurter
Baulandmodell mit 20%igem Anteil vorgesehen und im Schillerfliigel sowie an der
Semmelweisstrale untergebracht.

Rdaume, die durch ihre Lage und/oder Ausbildung weniger zum Wohnen oder pradestiniert fiir
andere Nutzungen sind, wie das EG des Sudhauses mit ca. 300gm und das der Schwankhalle
(SchillerstraBenniveau) mit ca. 400gm werden als Geschaftsraume vorgehalten.

Freiflachen

Das Konzept zur Freiflichengestaltung ist wesentlich gepragt von der Historie des Ortes, dem
industriellen Charakter der Altbauten und den Intentionen der Gebdudeplanung. Es unterstiitzt
das Hauptanliegen, einen attraktiven Wohnort mit zeitgemaRen Freiraum- und Spielangeboten
an einem altindustriellen Standort inmitten der Stadt Erfurt zu schaffen. Der Grad der
Flachenversiegelung wird deutlich reduziert. Unterbaute Freiflaichen werden, soweit als sinnvoll,
begriint. Ebenso werden durch differenzierte Baumpflanzungen industrielle Anmutung und
Wohnqualitat miteinander verwoben.

Das Konzept sieht eine rahmende Fassung und einen inneren Kern vor. Die neue
Blockrandbebauung soll die tradierten Elemente von reprdasentativem Vorgarten und
rickwartigem Gemeinschaftsgarten fortfiihren.

Die Vorgarten besitzen groRziigige Griinflachen. Fiir eine barrierefreie Erreichbarkeit der
Eingdnge werden Zugdnge verbunden und als eingeschnittene Wege gebdudenah angelegt. Eine
Einfriedung mit Zaunen und Toren ist nicht geplant.

Im Inneren soll zwischen den Mauern- und Terrassenrelikten eine postindustrielle Landschaft
entwickelt werden. Dabei sollen in industrielle Reliktbeldge eingelegte verbindende
Platzflachen, vegetative Pufferzonen, gemeinschaftliche Landschaftsintarsien, private
Gartenfelder, einladende Spielzonen und inszenierte Retentionsbereiche entwickelt werden zu
einem unverwechselbaren Freiraum von hoher innerer Durchldssigkeit, einladender
Aufenthaltsqualitdt und eigenstandiger Bildpragung. Die Formensprache reicht dabei von der
strengen Geometrie eines umbauten Platzes (Baum-Hain) bis zur ,kinderfreundlichen Wildnis*
im Innenhof des Griinen Winkels (Kleiner Wald).

Der vorhandene Baumbestand wird integriert, soweit dies aus bautechnischen und Griinden der
Geholzqualitat moglich ist. Es wird eine Vielzahl neuer Biume gepflanzt, sodass ein
angemessener Ersatz gemaR Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt gewdhrleistet werden kann.
Die Auswahl der Baumarten, -sorten und -formen wird dabei gezielt als Gestaltungselement
genutzt. So werden ausladende groRkronige Baume fiir groRere Griinrdume gewahlt, wahrend
beispielsweise neben der oberen Fassade des Schwankhauses schmalkronige Eichen-Sadulen



passender erscheinen. Strauchpflanzungen dienen der Raumgliederung und z.T. dem
Sichtschutz. Graser- und Staudenpflanzungen akzentuieren wichtige Bereiche, wie Platze und
Eingdnge. In privaten Bereichen sind Beete fiir Urban Gardening angeboten. Die Gehdlzauswahl
wird aus standortgerechten und vorwiegend heimischen Arten zusammengesetzt. Ebenso
wurde dafiir die aktuelle Empfehlungsliste fiir StraBenbdaume der Stadt Erfurt zugrunde gelegt.

Flir Wegebeldge werden Betonsteine in verschiedenen Grautdénen und Formaten,
BetongroRplatten, Natursteine zur Akzentuierung der Verlegemuster (Granit- und
BasaltgroRpflaster) sowie Rasenfugensteine verwendet. Die Verwendung von
wasserdurchldssigen Steinen ist dabei ein zu beachtender Aspekt. Ebenso wird der historisch
vorhandene Beton mit Besenstrich in ausgewdhlten Flachen wiederhergestellt.

Fiir Nebenwege ohne groRere Gefidlle kommt wassergebundene Wegedecke zum Einsatz (z.B.
Bouleplatz und Urban Gardening), Asphalt (ggf. farbig) fur ,leise” Tiefgaragenzufahrten.
Gartenterrassen erhalten Plattenbeldge.

Treppenanlagen im Freiraum sind aus Betonblockstufen oder Klinkersteinen herzustellen. Sie
sind iberwiegend an Gebaude oder Mauern angebunden. Die Unterbauung der Treppen mit
Mauerwerk und die Nutzung als Raum fiir Nebenanlagen ist vorgesehen.

Gelander sind Gberwiegend als Stabstahlkonstruktionen mit Handlauf in einer H6he von 85-
90cm geplant. In Bereichen mit aufgehenden Mauern sind Briistungen aus Beton oder
Mauerwerk mit Héhe bis 1,1m zuldssig. Zusatzlich sind Handldufe in einer Hohe von 85-90cm
auszufihren.

Die vorhandenen Héhenspriinge im Gelande werden mit Mauern und griinen Béschungen
abgefangen. Mauern werden vorrangig aus Beton gebaut (monolithisch oder Fertigteile). Im
Bereich des Bosco Segreto werden die Mauern aus Klinkersteinen den alten Umfassungsmauern
des vormaligen Gebaudes nachempfunden, falls moglich erhalten, mit einer Héhe bis 3m.

Spiel- und Aufenthaltsbereiche werden mit ausreichend Sitzmobeln (z.T. als Sitzmauern, wie
vor der Schwankhalle, am Quartiersplatz oder in den Vorgarten der Semmelweisstrale )
ausgestattet. Sandspielflichen und Spielgerate fiir verschiedene Altersgruppen werden in
Grunflachen und an Pldtzen eingefiigt.

Eine Pergola aus Holz und Stahl schiitzt die Garten am Apartmenthaus und integriert drei kleine
Gartenhduschen ebenfalls aus einer Stahl- und Holzkonstruktion. Die Pergola, wie auch die
Laubengdnge an der Schwankhalle werden mit Klettergeh6lzen begriint.

In die Konstruktion der Gartenhduser werden die Tiefgaragenentliftungen des
Apartmenthauses integriert (Sichtbeton und Metalllamellen). Genaue Angaben dazu kénnen im
Zuge der Objektplanung gemacht werden.

Weitere Elemente zur Tiefgaragenliiftung, die nicht ebenerdig wie ein klassischer
Kellerlichtschacht ausgebildet werden kénnen, miissen objekthaft in den Farb-, Form- und
Materialkanon im Sinne einer gesamtheitlich hochbaulichen und freianlagenmaRigen
Gestaltungsintention eingebunden werden. Dabei kdnnen sie mit einer maximalen Héhe von
1,20m funktional eingesetzt werden bspw. als Sitz- oder auch Abgrenzungselement.

Gebaude, die ein Flachdach aufweisen, werden liberwiegend mit einer extensiven
Dachbegriinung ausgestattet. Die Substratdicke betragt ca. 8 - 10cm. Die Begriinung von
Tiefgaragendecken erfolgt auf dem Niveau der Freianlagen. Hier wird von einer Substrathdhe
von bis zu 80cm ausgegangen. Die Aufbauhdhe richtet sich nach der verfligbaren Hohe
(teilweise auf Bestandskellern) und erforderlichen Gebdaudeanschliissen im Freiraum.



Ruhender Verkehr

Parkierungsmoglichkeiten fiir PKW werden in Tiefgaragen organisiert. 1 Stellplatz/WE soll fir
die Bewohner gewdhrleistet werden, fiir die potentiellen Gewerbeeinheiten (in Sudhaus und
Schwankhalle) erfolgt der Stellplatznachweis gemaR Thiiringer Bauordnung.

8 Stellplatze werden auf dem Grundstiick an der Robert-Koch-StraRe eingerichtet und
offentlich gewidmet. Damit werden in der StraRe entfallenden Stellplatze ersetzt. Zusatzlich
werden dort auch 2 Carsharing-Stellpldatze eingeordnet.

In den Gebduden werden neben wohnungszugeordneten Kellerraiumen Abstellrdume fir
Fahrrader eingerichtet. Zusatzlich werden in den Freianlagen Fahrradbiigel fiir ca. 120
Fahrrader angeboten.

Allgemeine Funktionen

Die Tiefgarage soll nach Moglichkeit per natiirlicher Querliftung be- und entliftet werden. Zu
diesem Zweck werden Kellerlichtschdchte vorzugsweise oberflichenbiindig angeordnet. Sollten
lage- oder konstruktionsbedingt erhabene Liftungselemente erforderlich werden, werden sie
mit dem erforderlichen freien Liftungsquerschnitt so gestaltet, dass sie Moblierungselemente
der Freianlagen werden mit wohnungsabgewandten Ausldssen z.B. integriert in den
Heckenverlauf, als Sitzelement o.4..

Okologische Aspekte

Die Flachdadcher der Gebdude bilden in Teilen Dachterrassen, Giberwiegend jedoch mit ihrer
extensiven Begriinung eine Kompensationsmalnahme zur aktuellen Grundstiicksversiegelung
und neben weiteren positiven dkologischen Faktoren auch einen Pufferfaktor der verzégerten
Wasserabgabe bei zunehmenden Starkregenfillen. GleichermaRen soll die Dachbegriinung die
Attraktivitdt der Dachaufsicht erhdhen.

Fassadenbegriinungen erfolgen insbesondere am Laubengang der Schwankhalle, an der Pergola
des Apartmenthauses und an ggf. geschlossenen Wandbereichen.

Ver- und Entsorgung

Strom

Elektrotechnisch wird das Areal Uiber eine neu Trafostation an der Robert-Koch-StralRe versorgt
werden. Der Trafo muss in den Farb-, Form- und Materialkanon im Sinne einer gesamtheitlich
hochbaulichen und freianlagenméaRigen Gestaltungsintention eingebunden werden.

Abwasser/ Regenwasser

Die Entwdsserung des Braugoldareals erfolgt derzeit Gber die SchillerstraRe in Richtung
Richard-Eiling-StraRe. In der SchillerstraRe befindet sich ein Mischkanal. Der in der
Semmelweisstrale befindliche Kanal hat seine Kapazitdatsgrenze nahezu erreicht. Die Einleitung
von Schmutzwasser ist nur begrenzt moglich, eine Einleitung des Regenwassers ist jedoch nicht
mehr maoglich.

Die Schnittstellen zwischen dem privaten und dem o6ffentlichen Entwasserungsbereich befindet
sich an der privaten Grundstiicksgrenze zum o6ffentlichen Raum. Die Zuganglichkeit des
Entwdsserungsbetriebes zum Grundstiick wird lber ein entsprechendes Recht im
Bebauungsplan gewdhrleistet.

Niederschlagswasser soll weitestgehend auf dem Grundstiick belassen werden. Die Planung und
Umsetzung ist auf eine Reduzierung der Abflussbeiwerte durch z.B. Griindacher, Gestaltung der




AuRenanlagen mit sickerfahigen Oberflachen etc. ausgelegt.

Das verbleibende Niederschlagswassers der abflusswirksamen Flachen wird in zwei
Entwadsserungssysteme gefasst (Rigolenanlage Ost/West).

Beide Entwdsserungssysteme werden mit Versickerungsanlagen ausgestattet. Die Auslegung
der Anlagen erfolgt gemaR der Ergebnisse aus den Bohrungen/Bodenproben am Standort
(Uberflutungsvolumina des 30-jahrigen Regenereignisses bei einem maximalen Drosselabfluss
von 250 I/s). Zur "Vollversickerung" kleinerer Regenereignisse ist der Ablauf der Sickeranlagen
nicht Sohlgleich sondern nach Moglichkeit im mittleren Bereich der Anlage vor zu sehen. Der
Ablauf muss Uber der Riickstauebene liegen.

Trinkwasser

- Versorgung je Gebadude aus den jew. anliegenden StraRen moglich

- im Bereich SchillerstraRe erfolgt eine Versorgungstrasse in Richtung Semmelweissstrale

- zur Erschliefung der unteren Gebaude

- Hydrant fir die Feuerwehr im unteren Bereich der Schwankhalle vorgesehen

- Verteilung TW erfolgt liber Trassen/Steiger/Anschlussleitungen innerhalb der jeweiligen
Gebaude

- Warmwasserbereitung erfolgt je Gebdudeteil zentral

Wdrmeerzeugung
- erfolgt Uiber Fernwarme (Fernwarmesatzungsgebiet), 2 Hausanschlussstationen sowie

Verrohrung liber ein internes Nahwdrmenetz zu den Unterstationen der einzelnen Hauser
- Warmeverteilung mittels Steiger/Verteilleitungen in Schachten/Vorwanden sowie
Kellerbereichen
- Beheizung der Wohnungen Uber FBH, in den Flurbereichen statische Heizflachen
- Vorhaltung von Heizungsanschliissen fiir Gewerbeausbau

Abfallentsorgung

Der Mill wird in den Untergeschossen der Gebaude gesammelt. Die Ubergabe wird unter
Bereitstellung durch den Hausmeisterdienst unmittelbar an den 6ffentlichen Verkehrsflichen
erfolgen.




