Vorhabenbeschreibung zum V+E Plan M.

JOV734 , Altonaer Hofe”
Schlachthofstraf3e 80
Grundstiicksgesellschaft mbH 29. Mérz 2022

Beschreibung des Vorhabens
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV734 , Altonaer Hofe”

Das geplante gemischte Quartier aus Wohnen und nicht storendem Gewerbe befindet sich auf dem
Grundstiick:

Gemarkung Erfurt Mitte, Flur 42

Flurstick 250/18

GroRe des Vorhabengebietes: ca. 11.614 m?

Vorhandenes Grundstiick

Aktuell wird das Objekt als bestehendes Autohaus mit zugehorigem Werkstattbetrieb genutzt. Das
Grundstiick mit groRflachigen Parkflaichen der vorhandenen Nutzung ist mit einem vier- bis
flinfgeschossigem mit einer Tiefgarage vollunterkellertem Gebdude und einem ein- bis
zweigeschossigen, ebenfalls unterkellertem, Werkstattgebdaude bebaut.

Die Liegenschaft ist zum groten Teil vollversiegelt und weist lediglich in 6stlichen und stidlichen
Bereich der Grundstiicksgrenze kleinere Zonen mit Bestandsgriin auf.

vorhandenes Grundstiick
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Geplantes Vorhaben

Geplant ist auf dem Grundstlick Schlachthofstrale 80 die Umnutzung des bislang groRflachig
versiegelten Gewerbeareals in ein durchgriintes, gemischt genutztes, urbanes Quartier mit einer
Wohnnutzung als Geschosswohnungsbau im neu gestalteten Blockinnenbereich. Das zu
revitalisierende Bestandsgebdude, welches ehemals als Autohaus genutzt wurde und die
Erweiterung des Gebaudekorpers entlang der SchlachthofstralRe werden als Biiro- und nichtstérende
Gewerbeeinheiten genutzt. Die bestehende Werkstatt, die Waschanlage und das Reifenlager im
rickwertigen Bereich des Grundstiicks und ein Teil der bestehenden Unterkellerung werden
abgerissen und die versiegelten Flachen auf dem Grundstiick werden entfernt. Der Anteil der
Grinflachen wird in der neuen Planung im Vergleich mit dem Bestand deutlich erhéht und das
Quartier somit aufgewertet. Der neu zu schaffende Geschosswohnungsbau wird in Ost-West-
Ausrichtung (Gebdude A, B, C, D) erstellt. Als Bindeglied zwischen den Nutzungen in den
Bestandsgebaduden und der neuen Bebauung entstehen an den jeweiligen Zugdngen zum Quartier 2
neue Quartiersplatze zum Aufenthalt, zum Spielen und zur Belebung des Areals. Um ein ruhiges
autofreies Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen wird unter den Neubauten eine
Erweiterung der bestehenden Tiefgarage geplant, wodurch der Blockinnenbereich von
Individualverkehr freigehalten wird.
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Skizze Planung Quartier

Um den Eintrag der Verkehrs- und Schallimmissionen in das neue Quartier zu minimieren werden
die erdgeschossigen Bereiche groRtenteils geschlossen, wodurch auch zusatzliche Flachen fir Biiro-
oder nicht stérende Gewerbeflachen entlang der beiden StraBenfronten entstehen.
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Durch das weitgehende SchlieRen der Fronten und die Erweiterung des Gebaudekérpers entlang der
SchlachthofstraBe wird das Quartier stadtraumlich klar definiert und bildet entlang der Ostlichen
Grundstiicksgrenze eine neue Raumkante, die das Quartier klar begrenzt. Entlang der
Gebdudekoérper D und E entsteht eine neue fuRRlaufige Verbindung die auch als direkten Durchgang
zur Fachhochschule genutzt werden kann. Die im riickwartigen Bereich geplante, lockere Bebauung
aus drei einzelnen, drei bis viergeschossigen Wohngebauden wird von der Strafle durch die
vorgelagerte bestehende Bebauung abgeschirmt. Insgesamt soll durch die neue Planung das aktuelle
Konfliktpotenzial zwischen dem bestehenden Autohandel/-werkstatt und dem vorhanden
besonderen Wohngebiet (WB) aufgehoben werden.

Grafik zur Darstellung der
Nutzungsverteilung auf dem Areal

Demnach ist die Biro- und die Gewerbliche Nutzung im
Bestandsgebaude und im Neubau Gebaude E geplant.

In den Geb&dude A-D ist in dem Quartier die
Wohnnutzung untergebracht.

Biira/ Gewerbe Bestand
j Biira! Gewerbe Neubau
Wohnen Neubau

Die Gebaude A-C in der Quartiersmitte sind viergeschossig und verfiigen tGber eine Traufhéhe von
ca. 13,5 m und die Dachflaichen werden extensiv begriint. Der bereits bestehende Blockrand zur
SchlachthofstraRe und Altonaer StralRe hin, verfligt iber Traufhéhen zwischen 16 und 18 m. Die
Gebdude D und E des neu zu errichtende Teils orientieren sich an den Hohen des Bestands und
erhalten ebenfalls eine extensive Begriinung. Die Gebaudekorper A-D Treppen sich in Richtung der
stdlichen Grundstiicksgrenze je um ein Geschoss ab um sich an den Traufhéhen der umliegenden
Bebauung zu orientieren.

Skizze SchlachthofstraRe Anschlussstelle Nachbarbebauung Quartier
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Schnitt B-B

Systematischer Schnitt Quartier Altonaer Hofe

Die geplante Tiefgarage erhilt eine entsprechende Uberdeckung um eine groRziigige Bepflanzung
im gesamten Plangebiet zu erméglichen und ein durchgriintes Quartier zu schaffen. Die Bereiche zur
slidlichen Grundstiicksgrenze werden zum grofRen Teil von der Unterbauung einer Tiefgarage, aulRer
im Bereich der bestehenden Tiefgarage an der Altonaer StralSe, freigehalten um dort die Pflanzung
von bodenschliissigem Griin zu ermdglichen.

Entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze soll eine neue fuRlaufige Verbindung zur stidlich gelegenen
Hamburger Stralle geschaffen werden. Der Quartiersblock wird entlang dieser Wegeverbindung
durch eine neue flinfgeschossige Randbebauung gefalit.

Die Anzahl der Wohnungen wird sich auf ca. 100 Wohneinheiten belaufen, es sind Gberwiegend 2-4
Zimmerwohnungen geplant, ggf. erganzt durch ein kleineres Studentenwohnen aufgrund der Ndhe
zur Fachhochschule. Es ist ein Anteil von ca. 20% Sozialwohnungen vorgesehen. Alle Wohnungen
erhalten einen komfortablen AuRenbereich. Jede Wohneinheit erhalt somit einen qualitdtsvollen
Bezug zum Quartier und zur griinen Mitte des Grundstiicks. Freisitze werden als Balkone oder
Terrassen ausgebildet, oft bodentiefe Fenster sorgen fiir optimale Belichtung.

Die geplanten Wohneinheiten werden sich grob an dem folgenden Wohnungsmix orientieren.

e ca.20% 1-Raumwohnungen
e ca.30% 2-Raumwohnungen

e ca. 50% 3-4 Raumwohnungen

In diesen 50% 3-4 Raumwohnungen kénnen je nach Planung vereinzelt auch 5-Raumwohnugnen
geschaffen werden.
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Materialien

Durch klare Gebaudekubaturen entsteht ein sich gut in die Umgebung einfligendes Ensemble mit
starkem stdadtebaulichem Charakter. Betonte Kanten und kompakte Volumina stdrken die
Wahrnehmung der auBenrdaumlichen Beziige und schaffen ortliche Identitdit mit den
Quartiersplatzen. Das Gestaltprinzip artikuliert und kontrastiert die Baukorper mit Balkonen und
Rickspriingen. Terrassierung, Topographie und Geschossigkeit werden durch horizontale Bander im
Bereich der GeschoRdecken graphisch hervorgehoben. Dazwischen spannen die Geschosse vertikal
mit raumhohen Fenstern. Die abgesetzte Fassade zischen den horizontalen Putzflachen schlagt die
einzelnen Geschosse visuell und haptisch aus. Um die Privatsphare in den zur 0&stlichen
Grundsticksgrenze errichteten Baukorpern zu erhéhen sind diese mit einem 80cm hohen Sockel
vom Strallenraum abgesetzt. Die Hauptbereiche der Fassaden werden als Putzfassaden in warmen,
hellen und sich in die Umgebung einfligenden Farbtonen ausgeflhrt. Nicht fur die
Fassadengestaltung in Betracht, kommen kalte Farbtdne die auf den Grundfarben Griin oder Blau
basieren. In untergeordneten Bereichen wie beispielsweise Sockelbereichen der Gebaude,
Tiefgaragenzufahrten, Nebenanlagen, Staffelgeschossen, Gesimsen o0.3. kdnnen Akzente in Farbe
und Materialitdt gesetzt werden. Diese Akzentbereiche kdnnen in dunklen Farbténen und
abweichenden und kontrastieren Materialien gestaltet werden. Die Fassaden des Geb&udes E,
welches die Bestandsgebadude entlang der Schlachthofstralle optisch erganzt, orientieren sich in der
Gestaltung der Fassaden und der Farbigkeit an den bestehenden Gebduden, sodass ein
harmonisches Gesamtensemble entsteht.

Ruhender Verkehr / Mobilitdtskonzept

Der ruhende Verkehr wird kiinftig fast ausschlieBlich unter der Erde stattfinden was die Moglichkeit
bietet ein beruhigtes Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner zu schaffen. Hierzu
wird die bestehende Tiefgarage, welche lber die Altonaer StralRe erschlossen ist, weiterhin flr die
gewerblichen Flachen genutzt. Die daran angrenzende neu zu errichtende Tiefgarage beinhaltet die
Stellplatze fur die erganzenden Neubauten. Das Quartier ist somit weitestgehend autofrei.

Besucher finden Fahrradstellplatze direkt vor den Zugdngen zu den einzelnen Gebduden was die
nachhaltige Anbindung des Quartiers fir Besucherverkehr fordert. Die 6kologische Qualitat des
Quartiers setzt sich in der Dachlandschaft mit extensiver Begriinung und darin integrierter
Photovoltaik oder Solarthermie fort.

Ein Mobilitatskonzept mit optionaler Carsharing-Station, Lademdglichkeiten fiir E-Mobilitdat im
Bereich der Tiefgarage und der Fahrradstellpldtze sowie die gute Anbindung an den OPNV
ermoglichen einen reduzierten Ansatz fiir den KFZ-Stellplatzbedarf.

Fiir die neu entstehenden Flachen ist ein Schllssel mit 1,0 Stellplatzen je Wohnung angedacht und
die neu entstehende Tiefgarage bietet zudem noch einen zusatzlichen Puffer fiir eventuell dariiber
hinaus bendtigte Stellpldtze. Der Grofteil der fir die Bewohner des Quartiers vorgesehenen
Fahrradabstellplatze wird sich in Fahrradraumen in der Tiefgarage befinden. Fiir die den Bedarf der
Abstellplatze wurde ein Schlissel von je 1 Abstellplatz je 35 gm Wohnflache angesetzt, fiir die neu
errichtete Blronutzung im Gebaudeteil E werden je 70 gm Hauptnutzflache 1 Stellplatz angesetzt.
Die gewerblichen Nutzungen werden ca. 15 oberirdische Fahrradabstellplatze erhalten.
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Freianlagen

Die hohe 6kologische Qualitdt des Quartiers ist durch die artenreiche und abwechslungsreiche
Gestaltung der Bepflanzung und die sorgféltige Auswahl von naturnahen Materialien fir die
Aulenanlagen gewahrleistet. Die Begriinung der Dachflachen und die intensive Begriinung der
Tiefgarage sorgen zusammen mit der geplanten Bepflanzung im Quartier fiir ein optimales
Mikroklima und fiir ein wertvolles Habitat flir einheimische Tierarten. Die stidostliche Fassade des
Bestandsgebadudes wird im Bereich der ehemals dort anschlieBenden Werkstatthalle begriint. Durch
den hohen Griinanteil im Quartier und dem damit verbundenen Retentionspotenzial wird der
GroRteil des Niederschlagswassers (iber Verdunstung zuriickgefiihrt. Uberschiissiges
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert. Im Bereich der Tiefgarage werden
zuséatzlich zu neuen heimischen Strauchern mindestens 17 Baume 2. Ordnung (kleine bis mittelgroRe
Baume) als Neupflanzung vorgesehen. Der entsiegelte, slidliche Grundstlickbereich, welcher durch
die Tiefgarage nicht unterbaut wird, erméglicht die Pflanzung von 3 neuen Baumen 1. Ordnung
(mittelgroRe bis groBe Baume) in diesem Bereich. Durch die Neupflanzungen klimagerechter Arten
wird die Zahl der Baume auf dem Grundstiick auf 44 erhoht.

Die Formgebung der AulRenanlagen und der Quartiersplatze erfolgt in einer polygonalen Anordnung.
Die freie und versetzte Wegefiihrung bildet Zwischenrdume fiir Bepflanzungen und
Sitzmoglichkeiten. Durch die Verwendung von (iberfahrbaren Rasengittersteinen im Bereich der
Feuerwehrflachen werden diese weitestgehend optisch aufgeldst.

Der kleinere, im Quartier westlich gelegene Quartiersplatz beinhaltet Spielfunktionen fiir Kinder,
wahrend der 6stlich gelegene Quartiersplatz durch seine Gestaltung und mehrere Sitzmoglichkeiten
die Moglichkeit bietet sich dort aufzuhalten und zu verweilen.

Lageplan Freianlagen JOV734 Altonaer Hofe
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Energie und Technik

Das Baufeld grenzt an zwei oOffentliche StraBen wodurch der Anschluss an die Ver- und
Entsorgungseinrichtungen der Stadt Erfurt sichergestellt ist. Fir die Hausanschlisse und die
Sammlung des Miills sind Raume in den Untergeschossen vorgesehen. Fir die Abholung des Miills
sind unauffallige Bereitstellungsflaichen an den Grundstiicksgrenzen mit direktem Zugang zum
offentlichen StraRenraum vorgesehen. Die Bereitstellung der Abfallbehadlter wird am Tag der
Abholung durch ein Facility Management sichergestellt.

Basisdaten

e GrundstiicksgroRe Vorhabengebiet: ca.11.614 m?
e geplante Wohngebiude (BGF R): ca. 8.682 m?
e bestehende Gewerbe- Biroflachen (BGF R): ca. 8.688 m?
e geplante Gewerbe- Biroflachen (BGF R): ca. 1.396 m?2
e geplante Wohneinheiten: ca. 100 WE
e bestehende Tiefgaragenstellplatze: ca. 122 STP
e geplante Tiefgaragenstellpldtze Neu: ca. 100 STP
e geplante Stellplatze oberirdisch: ca. 14 STP
e Stellpldtze Neu Gesamt ca. 114 STP
e Stellplatze Bestand + Neu Gesamt ca. 236 STP
e Abstellplatze Fahrrader o.i./ TG ca. 215 F-STP



