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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bauvorhaben Max-Reger-StralRe, Erfurt

Standort: Max-Reger-Stralte, 99096 Erfurt

Bauherr: Anhtck & Kellner Massivhas GmbH, Maximilian- Welsch- Strale 13, 99084 Erfurt

Planung: Homuth+Partner Architekten, Prinz-Eugen-Str. 38, 04277 Leipzig

Bau - und Vorhabenbeschreibung

1. Stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Stiden der Stadt und ist Bestandteil eines Quartiers, welches
von der Agentur fur Arbeit, der Deutschen Bundesbank und dem Ministerium fiir Wirtschaft
umschlossen ist. Das nérdlich gelegene Zentrum der Stadt Erfurt innerhalb des Stadtringes ist
fuBRlaufig erreichbar

Das Bauvorhaben wurde bereits am 19.01.2017 im Gestaltungsbeirat vorgestellt.

Die Empfehlungen des Protokolls vom 14.02.2017 wurden hierbei weitestgehend
aufgenommen, wobei insbesondere der Freiraumbereich zum Arbeitsamt vergréfiert wurde
und dadurch noch einmal eine gréRere Betonung der sich nach Osten 6ffnenden Grinflache

ergibt.

Die Hohenstaffelung wurde im letzten Gestaltungsbeirat als gut empfunden, so dass
insbesondere an der nordéstlichen Grundstiicksecke an einer 7-geschossigen Betonung des

Areals festgehalten wurde.

2. Verkehr

Oberirdisch soll das Areal von privatem Pkw-Verkehr freigehalten werden. Lediglich
Umzugsfahrzeuge und Rettungsdienst kénnen von der Max-Reger-Strale aus das Areal

erreichen.

Oberirdische Stellplatze fur PKW sind innerhalb des Quartiers nicht vorgesehen, so dass die
nach Osten 6ffnende Hofsituation den Anwohnern als Wohnumfeld mit hoher

Aufenthaltsqualitat vorbehalten bleiben.
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Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage realisiert, welche von der Max-Reger-Stralte
erschlossen wird. Die Versiegelung des Innenbereiches wird dabei méglichst geringgehalten,
um dort GroRgriin erdverbunden anpflanzen zu kénnen.

Im vorliegenden Tiefgaragenkonzept konnen 98 Stellplatze untergebracht werden.

Nach der "Handlungsrichtlinie fir die Herstellung von Fahrréadern und Kfz-Stellplatzen der
Landeshauptstadt Erfurt" (DS 0289/21 vom Stadtrat am 10.11.2021 beschlossen) wére
aufgrund der guten OPNV-Anbindung eine Reduzierung auf 81 Stellpldtze mdglich. Die
Handlungsrichtlinie beschrankt die Herstellung von Stellplatzen jedoch nicht, so dass ein
gréReres Angebot mdglich ist. Aufgrund der hoch belasteten Stellplatze im direkten Umfeld
werden die auf der Grundflache geplanten 98 Stellplatze hergestellt. Jeder Stellplatz in der
Tiefgarage bekommt die Mdglichkeit ein Elektrofahrzeug zu laden. Das ganze System l&uft
Uber ein Lastenmanagement entsprechend den Anforderungen des GEIG. Eine Vermietung
an umliegende Anwohner zur Entlastung des &ffentlichen Parkraumes und Verbesserung der
Verkehrssicherheit  ist  denkbar. Der  verbindliche  Nachweis  erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

Fahrradabstellanlagen werden im Bereich der Hauseingénge sowie in

Fahrradrdumen und Mieterkellern vorgesehen. Nach der "Handlungsrichtlinie fiir die
Herstellung von Fahrradern und Kfz-Stellplatzen der Landeshauptstadt Erfurt" (DS

0289/21 vom Stadtrat am 10.11.2021 beschlossen) ist ein Bedarf von 182
Fahrradabstellanlagen gegeben. Der verbindliche Nachweis erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren

3. Architektursprache

Der gesamte Entwurf verzichtet, bis auf die Vordacher der Hauseingénge und die notwendige
Einhausung der Tiefgarage, auf horizontal auskragende Bauteile, wie vom Gestaltungsbeirat
empfohlen.

Die Freirdume der Obergeschosse werden durchweg als Loggien realisiert, welche
groltenteils an den Geb&dudeecken ausgebildet wurden. Diese Freirdume werden
gestalterisch durch eine Eckstiitze gefasst, so dass hier die Geradlinigkeit und die kubische
Form der Geb&udekérper noch einmal unterstrichen werden.

Trotz des Problems des Flachenverlustes wurde die Tiefgaragenrampe in das siidliche
Gebaude integriert, um zusétzliche Baukérper im Areal zu vermeiden.

Die Fassadengestaltung selbst erfolgt tiber vertikal versetzte Fensterachsen ausschliellich mit
bodentiefen Fenstern. Durch die Ausbildung eines horizontalen Gesimses im
FulRbodenbereich wird eine horizontale Schichtung der Baumasse  erreicht.
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Loggien und Fenster erhalten ein Metallgelander in perlgold mit schrdg verlaufenden
Gelanderstédben, welche eine Metapher in den ruhigen Fassaden an den gefalteten Grundriss

bilden.

Die Fassaden werden ab dem 1. OG als Putzfassaden ausgebildet, beim 7geschossigen
Baukdrper ab dem 2. OG. Das Erdgeschoss erhélt eine Klinkerfassade (im 7-geschossigen
Bereich das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss) Als Freisitz erhalten die
Erdgeschosswohnungen entsprechend vorgelagerte Terrassen.

Der Sturzbereich tiber den Fenstern und Loggien erhélt als Farbkontrast eine helle
Verkleidungsplatte, welche mit verdeckten Befestigungen realisiert werden soll.

Die schwebenden Vordacher der Hauszugéange und der Tiefgaragenzufahrt sollen ebenfalls
diese Verkleidung erhalten.

Die Dacher der Gebdude werden extensiv begriint, wobei die Loggien der letzten Geschosse
ohne Dach ausgebildet werden.

4, Ausnutzung des Grundstiicks

Das Baugrundstiick weist eine Gréle von ca. 7.345 m? aus. Hierflr ist eine
Gesamtbruttogeschossfldche von ca. 8.830 m? geplant. Der Grundstickseigentimer und
Vorhabentrager beabsichtigt hier drei Mehrfamilienhduser mit 84 Wohneinheiten und einer
Gesamtflache von ca. 6349m? zu errichten.

Haus A: 50 WE
Haus B: 14 WE
Haus C: 20 WE

Davon haben 76 Wohnungen eine Wohnflache kleiner 100 m? und 8 Wohnungen gréler als
100mZ. Die 84 Wohnungen sollen als Eigentumswohnungen verkauft werden.

Die Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenen Geschosswohnungsbau ist aufgrund
der gemaR dem Ablehnungsbescheid des Thiringer Landesverwaltungsamtes vom
14.06.2022 nicht bereit gestellten Fordermitteln nicht vorgesehen. Im Ergebnis der
Angemessenheitspriifung der Stadt ist bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung die Forderung
zur Errichtung von sozialem Wohnungsbau nicht angemessen.

5. Funktionale Struktur der AuBenanlagen

Schon im Gestaltungsbeirat wurde intensiv (iber die Durchwegungen des Areals diskutiert. Der
Bauherr beabsichtigt kein geschlossenes Areal zu realisieren, so dass samtliche
Hauszugénge auch frei zugénglich sind und sich die Klingel- und Briefkastenanlagen an den

Hauseingangstiiren befinden.
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Trotzdem ist beabsichtigt eine gewisse Hemmschwelle entstehen zu lassen, um in der
ostlichen Griinflache eine gewisse Privatsphére zu erméglichen.

Das Konzept sieht zugunsten hoher Wohn- und Freiraumqualititen vor, die innere
Erschlieung des Quartiers von Kfz-Verkehr mit Ausnahme von Rettungsfahrzeugen
freizuhalten.

Da jedoch von den siidlichen Anliegern ein Bediirfnis der Durchwegung zur nérdlichen
Stralenbahn gegeben sein wird, haben wir uns entschlossen entlang des Arbeitsamtes eine
Nord-Stid-Durchwegung fur FuRgénger der Nachbarschaft, sowie der
Allgemeinheit zu erméglichen. Dieser FuBweg soll mit einer Treppe/ Rampe an den

nérdlich  verlaufenden  6ffentlichen Gehweg  angebunden, um  die
StraRenbahnhaltestelle "Arbeitsamt" auf kurzem Weg zu erreichen.

Die anteiligen Dachbegriinungen auf den Tiefgaragen haben mind. 60 cm
Substrattiberdeckung. Die Teilbereiche, die frei von Unterbauung sind werden erdverbunden
mit GroRgriin bepflanzt bzw. wird der Baumbestand erhalten. Insgesamt kénnen von den 56
vorhandenen Baumen 29 erhalten werden. Fir die zu féallenden 27 Baume werden 24
Ersatzpflanzungen auf dem Baugrundstiick vorgesehen. Fiir die nicht auf dem Baugrundstiick
realisierbaren Ersatzpflanzungen kann mit dem Baumféllbescheid nach § 7 Abs. 2 der
Baumschutzsatzung eine Auflage zur finanziellen Ablése erfolgen, oder ein Ausweichstandort
gefunden werden.

Entlang der Gebé&ude sind fiir die Erdgeschosswohnungen Bewohnerterrassen als Freisitze
geplant.

6. Materialfestlegung

Die Fassaden werden als Putzfassade in mineralischen Glattputz, sowie die Sockelzonen in
Klinkeroptik geplant. Die groRen Fassadenfliachen erhalten einen sandfarbenen Farbton mit
einem Hellbezugswert zwischen 50 und 60. Der Sturzbereich tiber den Fenstern und Loggien
erhalt als Farbkontrast einen hellen Feinputz in verkehrsweif.

Die Klinkerflachen im Erdgeschof bzw. im 1. Obergeschoss sind als Klinkerriemchen
geschlemmt in hellen Erdténen, changierenden Braunténen geplant.

Die Absturzsicherung der Balkonen und Loggien wird durch ein regelméaRig gekreuztes
Metallstabgelénder eloxiert in der Farbe perlgold gewéahrleistet.

Aullenfenster und Fensterbanke werden in einem quarzgrau mit einem Hellbezugswert
zwischen 8 und 35 ausgefiihrt.
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7. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:

Das Wasserversorgungsnetz im geplanten Erschlieungsgebiet wird mit Anbindungen an die
Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der Max-Reger-Strafie so hergestellt, dass eine Versorgung
des Gebietes sowohl mit Trink- als auch mit Léschwasser gewéhrleistet ist.

Fernwdrmeversorgung:
Das Plangebiet gehért zum Fernwarmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt und ist als
Fernwérmevorranggebiet ausgewiesen. Es wird an die Bestandsleitungen der Stadtwerke
Erfurt in der Max-Reger-Stralle angebunden. Durch den nachgewiesenen und berechneten
Primarenergiefaktor von 0,3 fiir die Erfurter Fernwérme konnen bauliche MaRnahmen zur
Erreichung der entsprechenden EnEV-Gesetzgebung minimiert werden.

Elektrische Versorgung:

Das Stromnetz des Gebietes wird an die bestehenden Anlagen der Stadtwerke Erfurt in der
Max-Reger-Strale angebunden. Zur Versorgung des Plangebietes ist eine neue
Trafostationen erforderlich, die in die Tiefgarage integriert werden soll.

Telekommunikation:

Die Telekommunikationsanbindung von Telefon, sowie die Voraussetzungen fiir eine
Internetanbindung werden durch einen geeigneten Anbieter geplant. Die Anbindung erfolgt
uber die bestehende Leitung in der Stralie.

Entwédsserung
Das Grundstiick ist in den vorhandenen Mischwasserkanal in der MaxReger-Strake zu

entwéssern. Dieser kann das Regenwasser nur gedrosselt aufnehmen. Die zuldssige
Einleitmenge betragt 38 I/s. Damit ist ein Drosselbauwerk und eine Regenriickhaltung
erforderlich, die im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets durch den Vorhabentrager zu
realisieren sind. Das Regenwasser wird auf dem Grundstiick bis zum Drosselbauwerk
separat abgeleitet und zurlickgehalten. Erst nach der Drosselung des Regenwassers
erfolgt die Vermischung mit dem Schmutzwasser (auf dem Grundstiick) und eine
gemeinsame Einleitung in das 6ffentliche Mischwasserkanalnetz.

Abfallentsorgung:

Die abfallseitige Entsorgung erfolgt tiber die Max-Reger-Strale. Eine direkte Abholung von
den Abfallbehalterstandplédtzen der Gebaude ist nicht méglich. Fir die Abfallentsorgung ist
deshalb die Herstellung von zwei Ubernahmeplatzen an der MaxReger-Strale vorgesehen.
Der Transport der Behalter zu den Ubernahmeplatzen erfolgt an den jeweiligen Abholtagen
durch den Hausmeisterdienst.

8. Brandschutz

Auf dem Grundstiick sollen insgesamt drei mehrgeschossige Wohngebaude errichtet werden.
Alle Gebaude sind gemeinsam Uber eine Tiefgarage miteinander verbunden. GemaR § 2 (3)
ThurBO wird das Gebdude ,Haus C" in die Gebaudeklasse 4, die Gebidude ,Haus A" und
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,Haus B" werden in die Gebdudelasse 5 eingeordnet; sonstige Geb&ude einschlieRlich
unterirdischer Gebaude.

Bei der ca. 2.680 m? grofien Tiefgarage handelt es sich um eine geschlossene unterirdische
Grofsgarage mit geringem Zu- und Abgangsverkehr (Wohnnutzung). Die Beurteilung erfolgt
nach der Thiringer Garagenverordnung (ThiirGarVO), Fassung Mérz 1995.

Der Brandschutznachweis ist bei Sonderbauten, Mittel- und GroRgaragen und bei Gebauden
der Gebéudeklasse 5 in der Form eines Brandschutzkonzeptes zu erstellen und muss
entsprechend § 65 ThirBO bauaufsichtlich gepriift werden.

Leipzig, 03.07.2024



