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RAHMENPLAN ERFURT - OST

1. DIE ZUSAMMENFASSUNG

Das Untersuchungsgebiet fUr den Rahmenplan ist ca. 210 ha groB und umfaBt das
Gebiet zwischen Flutgraben und Reichsbahngelénde im Osten der Innenstadit.

Wahrend entlang der Bahnlinien der desolate Gewerbegirtel vollstindig neu ge-
ordnet werden mus, ist das Uberwiegend durch Wohnen genutzte und hauptséch-
lich aus der Grinderzeit stammende Wohngebiet stidtebaulch intakt und sanie-
rungswurdig.

Das Gebiet weist behebbare M]Bstande auf, die mit geeigneten Mitteln der Fordc
rung und begleitenden Beratung behoben werden kénnen.

Hohere Arbeitslosigkeit als in anderen Stadtteilen; htherer Antell von Kindern und
Jugendlichen; Defizite bei Spiel- und Sportplétzen, 6ffentlichen Einrichtungen und
Soziardumen genauso wie bei der wohnungsnahen Versorgung mit Artikeln des
tagiichen Bedarfes; 786 leerstehende Wohnungen bei insgesamt 6.000 Wohnein-
heiten im Gebiet sind wesentliche Mi3stande.

Ein nahezu vilig intaktes Raumgeflige und die netzartige Uberfagerung urd
Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und Einkaufen lassen einen spezifischen
und positiv weiter zu entwickeinden Cherakter eines in sich abgeschiossenen
Stadtteils entstehen. ‘

Weiterentwicklung der Potentiale und Behebung der Mézngel sind curch ce
teiweise Ausweisung als Sanierungsgebiet zu erreichen.

Der vorfiegende Rahmenplan ist im Sinne "Vorbereitender Untersuchungen” nach
BauCB ausreichende Grundlage flr die formiiche Festlegung als Serierungsgetiet
und fUr den Einsatz von Férderprogrammen.

Die Entwicklung des Gebietes hat die Stadt selbst in der Hand, da 45% der 6.0C0
Wohneinheiten kommunal sind.

GroBvolumige Nutzungen wie die Fachhochschule in der ehemeligen W B K,
Buropro;ekte im Std-Osten des CGebietes und die Projekte der Telekom im Ge-
werbegurtel an der Geschwister-Schall-StraBe sind positive Entwickiungsschiice
flr das ganze Gebiet. Die Struktur veréndernden Auswirkungen, insbesondere aui
den Wohnungsmarkt sind dabei sorgfzltig zu beachten.



Wohngebiet und Gewerbeglirte! trennen eine "durchgriinte" Fuge. Die vorhan
denen Bauten in der Gemengelage des Gewerbegtirtels bieten keinen Ansatz-
punkt flr eine verniinftige stadtebauiche Grundordnung. Eine solche Grundord-
nung muB unter Beachtung der klimatischen Bedingungen neu entwickelt werden
Dabei ist das Vorhaben der Telekom firr das gesamte Gebjet das pragende Pict-
projekt. Die angearbeiteten Grundlagen dieser Rahmenplanung miissen nun punk-
tuell vertieft werden durch Blockuntersuchungen und durch eine notwendge
Grundlagenerhebung bei den Bewohnern als Grundlage fir die sozialen Aspekts
der Planung.

Die Umsetzung der Planungen kann unverziglich beginnen und soll als langfristiges
Proze durch ein Staditteibiirg gesteuert und durchgefiihrt werden, o

Hauptaufgabe des Stadtteibliros ist die Erarbeitung skizzenhafter Vorschiage, in
denen private und &tfentliiche Belange miteinander ausgegilichen und zur Realisie-
rung gebracht werden. Das Stadtteibiiro setzt Fﬁrderungs;:,rogramfne ein und
dient als Koordinierungsstﬁtzpunkt flr die Aktivitaten der stédtischen Amter.,

Aufgabe des Stadtteibiiros ist auch die weitere Entwicklung und Durchsetzung
der neuen Baustruktur fiir den Gewerbegtirtel, die zu gegebener Zeit in die Form
von Bebauungsplanen gebracht werden. Mit dem schrittweisen Erreichen der ]
Zigle fUr das Gebiet wird Erfurt-Ost ein lebendiger Stadtteil mit eigenem Charakter
unmittelbar neben und verbunden mit der Innenstadt sein.

Die Rehmenplanung ist mit allen Amtem abgestimmt. Planungskonfikte grundséiz-
licher Art bestehen nicht.
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RAHMENPLAN ERFURT - OST

Die Ziele Stand: 7.12.1982
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A ERFURT - OST _DIE KRAMPFERVORSTADT

Die Krampfervorstadt wandelt sich zum eigenstindigen Stadtteil &stlich der Innenstadt.
Das Gebiet wird als Wohn- und Gewerbestandort funktionsfahiger,

Sein Charakter wird dabei erhalten.

2 DIE PRAGUNG

Das Gebiet ist in konzentrischen Ringen gewachsen.

Es istim Westen bestimmt durch Wohnen und am Ostrand durch Gewerbe.,

Diese Hauptnutzungen ergdnzen sich gegenseitig und werden weiterentwickelt.

Geschlossene Bldcke bilden geschlossene StraBenrdume und pridgen das Bild des Stadtaii
Westen.

3 STADTISCHE VIELEALT

Die typische Vielfalt und Funktionsmischung des Gebietes wird gestarkt.

Die Hauptcharakteristik des Gebietes bestimmt sich aus der Wohnnutzung im Westen und de
Gewerbenutzung im Osten.

Die anderen Nutzungen innerhalb der Blockbebauung ordnen sich dem Wohnen unter.
4. WOHNEN

Die Bauten sind insbesondere im Grinderzeitgirtel wertvall,

Die Wohngebidude werden sanijert,

Die exakt begrenzte Zulassung von Wohnraumumwandlungen ermoglicht wirtschattlich die
Sanierung der Mehrfamilienhiuser.

Die Vermehrung von Laden- und Biiroflichen entspricht dem Nachhoibedarf,

Das Wohnraumangebot wird in geringem MaBe durch Neubauten im Gebiet erweitert.



= =
Das Griin - und Freiraumangebot wird nach Maglichkeit vergroBert.

Oie Zone zwischen Wohngebiet und Gewerbegirtel enthilt Otfentliche Einrichtungen und
Gewerbe/Verwaltung als "Sclitirbauten Im Griinen".

Halbaffentliche Zonen, Vorgirtan und Alleen werden besonders geschitzt.
. |
6. GEWERBE -

Das In seiner Bausubstanz desolate, aber im Aufschwung befindliche Gewerbegebiet wird
stadtvertraglich neu geordnet.

Im Gewerbegiirtel werden einzelne groBe Biirockomplexe das Gebiet aufwerten (z.B.: Telekcem:
Im Gebiet vorhandenes, L:mwe[tvertrﬁg[lches, produzierendes Gewerbe soll in seiner

Weiterentwickiung unterstiitzt werden.
Gewerbehafe eignen sich besonders fir die vorgegebene Stadtstruktur.

Z_____VERSORGUNG

Die Defizite der wohnungsnahen Versorgung und bei 6ffentlichen Einrichtungen werden
behoben, }

8. VERKEHR

Durchgangsverkehr hat im Gebiet nur die Leipziger StraBe. Sle nimmt zukinttig eine
StraBenbahnlinie auf.

Der rechnerische Parkplatzbedarf ist im Wohngebiet nicht erfdllbar.

GréBere Parkierungsanlagen sind am Rand der Wohnbezirke zu errichten (insbes.: Parkhause
Tiefgaragen).

Das Parken im Gebiet wird im Gebiet Ansissigen vorbehalten.
Der Verkehr wird flachenhaft beruhigt.

FuBgénger und Radfahrer erhalten ein eigenes Priorititennetz in verhandenen StraBen.

9. UMSETZUNG
_Ein Teilbereich wird als Sanierungsgebiet formlich festgelegt.
Die Sanierung wird geférdert durch fachlichen Rat und finanzielle Hiife.

Ein Stadtteilblro wird eingerichtet.

10, PRIVATISIERUNG

Zur Bindung der Bewohner an |hr Gebiet und zur breiteren Eigentumsstreuung kommunaler
Wohnungen und Hiuser soll die Privatisierung nach Méaglichkeit verangetrieben werden.
Mieter und natiirliche Personen genieBen Vaorrang.

11, FACHHOCHSCHULE

Die Facﬁhcchschule Erfurt erhélt ihren Standort in der ehemaligen Fliegerschule (WEBK).In
weiteren Liegenschaften im Gebiet ist ihre Ansiedlung anstrebenswert.

Die strukturellen Auswirkungen auf das Gebiet sind zu bedenken (Studentisches Wahnen,
Gaststatten, u.a.).
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RAHMENPLAN ERFURT - OST

3. DER RAHMENPLAN : |

Durch die Ausrichtung des stadtebaulichen Rehmenplanes an den Problemen des
Gebietes flit diese Planungsebene die Liicke zwischen dem Héachennutzungsplen
und den rechtlichen Festlegungen des Bebauungsplanes. Das Planungsergebnis
wird in den Fldchenutzungsplan (bernommen.

Der Rahmenplan hat zwar keine Rechtskraft, dient aber in Gebieten, in denen de
bauliche Entwicklung nach § 34 BauGB entschieden werden muB als CGrundlage
fUr die Herleitung der Entscheidungen. Der Rahmenplan macht komplexe Sachver-
halte in bebauten Gebieten sachlich diskutierbar und dient damit der politischen
Meinungsbildung. '

Der Rahmenplan schidgt ein gemeinsam verbindiiches, langfristiges Leitbild fiir dzs
Gebiet vor, das nur realisiert werden kann, wenn es mehrheitich getragen wid.
Zur Konkretisierung der Ziele ist der Rahmenplan in réumiich kleineren Bereichen
zu vertiefen (Blockuntersuchung).

Kernfrage ist: Wie soll der Stadtteilin Zukunft beschaffen sein und aussehen ?
Mit der BeschiuBfassung der Zigle zum Rahmenplan kann die Stadt ihr kUnftices

Handeln besser steuern. Die Selbstbindung der Stadt an diese Zile gibt privaten
EigentUmern die notwendige Sicherheit bei Investitionen.
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4. DIE UMWANDLUNG - DIE FORDERUNG

Umwandluna von Wohnraum in Blroraum bzw. Ladenraum

Forderuna von BaumaBnahmen an den Altbauten des Gehietes

Disxussionsgrundlage fiir die Zielstellung

Das Gebiet

" Das ca. 210 ha grofe Untersuchungsgebiet fir den Rahmenplen Erfurt-Ost tz-
steht aus Wohnguartieren und einer ungeardneten Gemengelage. In den Woerr-
quertieren herrschen die Gebsude der Crunderzeit vor und sind gebietsprégenc.
Cherakteristisch ist die tejweise enge Durchmischung mit anderen Nutzungen. i
SUden (Bereich IderhoffstraRe) mit Gewerbe, um die Leipziger StraBe und im Neo-
cen eher mit LAden und in Ansatzen mit Dienstieistungen.

Diese Durchmischung der Nutzungen und die damit verbundene Vielfzit machsn
cie besondere Queiitdt des Gebietes als ein Quertier aus, das eusgesgrochsn
stédiische Quelitdten hat, bei denen es sich lohnt, sie in inrer Komplexitét weiter =
entwickeln.

Die Wohnnutzung dominiert quantitativ eindeutiq und soll auch queiitativ cie Richi-
schnur sein, wenn es um die Vertréglichkeit anderer Nutzungen gent.

Die wohnungsnzhe Versorgung mit Artikein des tagichen Bederfes ist nicht auz-
reichend.

Auf dem Gebiet lastet bereits sichtbar ein Verénderungscruck curch Gawers=
und insbesondere Dienstleistungen.

Im CGebiet wohnen 12.535 EW in 5.994 Wohnungen. Die Enwohnerdichiz (orrz
das Cewerbegebiet) betragt 95 EW pro ha.

25 % der Enwahner sind jUnger als 18 Jahre; Kinder sind statistisch Uberrszréser-
tiert.

Es testeht en Defizit an Spiel- und Sportplétzen, ffentlichen Enrichtungen urc
Sozigréumen.



Baulicher Zustand und Probleme

Das Gebiet scheint durch Kriegseinwirkungen nur beschadigt worden zu sein. Es
muB damit gerechnet werden, daB diese Besché&digungen teiweise nicht volstan-
dig in Ordnung gebracht worden sind. Als Beispiel dient das Gebsude Stauffen-
berg-Allee 35, dessen statische Beschédigung im Bereich von Holzbakendecken
infolge einer Fliegerbombe mitten auf dem Leipziger Platz erst jetzt erkannt
worden ist.

Es ist also mit unzureichend behobenen Kriegsbeschédigungen zu rechnen.

Die Substanz der Griinderzeitbauten ist solide. Sie zeigt die typischen Abnut-
Zungserscheinungen einer 80 - 120 Jahre alten Bausubstanz, vor alem in den Re-
reichen Dachdeckung und Dachstuhl, Fassaden, Keller (hier insbesondere Feuch-
tigkeit und Decken).

Die technischen Leitungssysteme sind in der Regel chaotisch und miissen meis:
komplett erneuert werden.

Unklare Eigentumsverhiitnisse verhindern die Instandsetzung und Modemisierung
in gréBerem Stil.

Bei Mehrfamiienh&usern, die ganz oder Uberwiegend wohnlich genutzt sind, clriie
in aller Regel die wirtschaftiiche Grundlage aus den erzielaren Mieten fiir eine so-
lide Instandsetzung und Modernisierung des ganzen Hauses nicht eusreichen.

Die Eigentlmer werden regelmagig auf die Suche nach rentieriicheren Nutzungen,
sprich die Vermietung von Wohnungen als Laden- bzw. Biirofiichen gehen. Dieser
Weg scheint nicht nur aus der Finanzierbarkeit von Madernisierungen sondem
auch aus stadtebaulicher Sicht der Nutzungsmischung und der Vielfalt im Cebiet
verndnftig, jedoch nicht ohne kizre Begrenzungen. Die Definition der Crenzs, eb
der bei Umwandlungen eine elgemeine Gefahrdung des Gebietscharekters croht,
fehlt gegenwirtig.

In den Hauptverkehrsstrafen des Cebietes (Leipziger Strae, Leipziger Platz,
ThémannstraRe, LiebknechtstraBe) und im gesamten Verlauf der Ringsiraie
(Stauffenberg-Alee) ist die Wohnqualitét durch die Larm- und Abgasemissicnen
des flieBenden Verkehrs stark beeintrachtigt.



Bei Entwicklung eines neuen Stadttells auf dem Ringelberg wird die Leipziger
StraBe ein neues Kapite! hrer Rolle als Tell der ehemaligen HandelsstraBe zwischen
Frankfurt am Main und Leipzig der "Hohen Strage" erfahren. Sie wird nicht mehr
nur AusfallstraBe in Richtung Kerspleben sein, sondem innerstadtische Verbin-
dungsstraBe. Damit ist sie pradestiniert und dies wird im Sinne einer angemesse-
nen Nutzungsmischung auch fiir das Gebiet der ehemaligen Krampfervorstadt
auch begrliBt, einen bestimmten Besatz an Ladengeschaften aufzunehmen. Dem
steht gegenwértig die Wohnnutzung im ErdgeschoB entgegen und ebenfals de
Tatsache, daf3 die EG-Wohnungen um Sockehdhe (ca. 80 cm) (ber dem Stra-
Benniveau liegen.

Zu erwéhnen ist hier auch die besondere Bedeutung der Vorgarten und Eingangs-
zonen fUr den StraBen- und Gebietscharakter.
Die Vorgarten sind unbedingt zu erhalten!

Grundziige fir die Zulassigkeit von Nutzungsinderungen

Bei der Beurteiung der Frage, ab fiir eine geplante Nutzung eine Nutzungsén-
derung zu beantragen ist, soll als Ausgangssituation herangezogen werden:

- die genehmigte Nutzung zum Zeitpunkt der Erbauung, oder
- die tats&chliche Nutzung im Oktober 1988,
jewels zugunsten des Eigentiimers?

Die Genehmigung von Nutzungsumwandungen erscheint nach folgenden Kriterien
und in folgenden Bereichen nach Prlfung des Einzelfales denkbar:

- Umwandlung von EG-Wohnungen in L&den oder Biros
(vorgeschlagen fiir den Bereich Leipziger StraRe, Leipziger Platz,
ThélmannstraBe, Liebknecht StraBe; In der Leipziger StraRe kann auch in
Kellerréumen Verkaufsfliche geschaffen werden)

- Umwandlung von Wohnraum im . OG in Blroraum (vorgeschlagen in der
Leipziger StraBe, Leipziger Platz, Thalmann StraBe, Liebknecht Strafe sowie
entlang der Stauffenberg-Alleg)

- Umwandiung von Wohnraum ab 2. OG in Blroraum (nur mégiich im Verlaut
der Stauffenberg-Allee)

- Umwandlung von maximal einer Etage, héchstens jedoch 25% der
NettogeschoBfliche in Biiroraum (vorgeschlagen fiir alle anderen,
Uberwiegend wohnlich genutzten Bereiche und nur zuldssig im EG oder
L. OG)

- alle anderen Wohnungen geniefen Bestandsschutz.



Rechtsform

Die Zulassigkeit von Nutzungsénderungen kann geregelt werden auf dem Wege
einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB zur Erhaltung der Eigenart des Garie-
tes. Deren Aufstellungiist fir Telle des Gebietes schon erlassen, '

Die Thlringer Verordnung (ber die Genehmigungspfiicht der Zweckentiremdung
von Wohnraum vom 11.5.1992 st zu beachten.

Es ist allerdings zu Uberlegen, ob im Hinblick auf die differenzierte Zul&ssigkeit von
Umwandlungen nach Geschossen und StraBenziigen die Form eines Bebauuncs-
planes gewéhit werden sallte, in dem ausschieRiich die Umwandlung von vorhen-
denem Wohnraum geregelt wird. -

Aus Sicht des Verfassers ist es auf lange Sicht winschenswert, die Mégiichksit
zur Umwendlung an die tatsachlich durchgefinrte Madernisierung von Wohrn-
gen im Gebéude zu knipfen. Im folgenden Absatz wird die Vorgehensweise te-
schrieben, auch als mégliche CGrundlage fir die Entwickiung eines Forderungsgro-
gramms seitens der Stadt, gegebenenfalls in Verbindung mit dem Land Thiiringzn.

Rechtlich mUBte Uberpriift werden, inwieweit die Genehmigung zur Umwancing
an die Becingung zur Modernisierung an verbleibendem Wohnraum geknipft wer-
den kann.

Grundziige fir die Férderung von BaumaBnahmen an Altbauten
Die Modernisierung von Laden- oder Riiroraum wird nicht geférdert.

Die Modernisierung innerhalb der Wohnung selbst wird nicht geférdert, ¢z die =--
hohung des Wohnstandards direkt (ber die madgliche Migterhhung finenzzr
werden kann.

Bis Oktoter 1989 konnten an den Gebiuden nur sehr begrenzt substznzerz-
tende MaRnahmen durchgefinrt werden. Daraus entstanden teliweise gravierercs
Ménge! an der tragenden Substanz und zls Folge von eindringendem Wasser 7
Dach und Keler.

Von "schulchaft unterlassener Instanchaltung" kann nicht gesprochen wercen.

Es wird deshalb vorgeschlagen, die FOrderung ausschiieRich auf die notwenciczn
BaumaRnanmen zu beschrénken, die der Substanzerhaltung im technischen Lrc
Gestelterischen Sinne dienen, und die nicht Uber gesetzich zuldssige Mister-2-
hungen rentieriich sind; '



- Sanierung der statischen Wirkungsweise (insbesondere Decken)

- Kontrolle von Dachstuhl und Dachhaut

- Sanierung van Feuchteschéden im Keller . !

- Sanierung von Fassaden inklusive Holzfenster mit bauzeittypischer Fiigel- und
Sprossenteilung (in Verbindung mit der Denkmalpflege) :

- * Installationsbaum fiir alle Leitungsarten auBer Zentraheizungen bis zu den
Wohnungsanschlﬁssen, wen g

Als Voraussetzung fir die Gewahrung von Zuschiissen wird ein Sanierungsgut-
achten verlangt, in dem die wesentiichen Mangel serids untersucht sind, und n
dem der prinzipiele Umgang mit dem Gebdude im Sinne eines Gesamtkonzeptzs
vorliegt, mit Auskunft Uber:

- - Trassenflhrungen

- Rohbauénderungen

- GrundriR&nderungen .

- die wichtigsten technischen Methoden (Trockenlegung, Deckenkonstruktion,
Fensterkonstruktion, Behandiung der AuBenwand)

- bei schrittweiser Realisierung die Bildung sinnvoller Bauabschnitt

- Kostenermittiung (+/- 10%)

- Klerheit Giber den Umgang mit den Mietern im Haus

Verbindung von finanzieller Forderung und ' Genehmigung der
Wohnraumumwandlung

Aus der Sicht der Zielsetzung einer lengfristigen Erhaltung des Quartiers Erfur-
Ost als innerstédtischer Wohnstandort (12.500 Einwohner!) sollen die folgenczn
Bedingungen fir die Genehmigung einer Wohnraumumwandiung durchgeseiz:
werden: :

- Crundinstandsetzung des Hauses (wetterfeste Hille und Installationsbaum)

- Modemisierung von Wohnungen im gleichen Haus nach dem Standard des
sozialen Wohnungsbaus. Erwartet wird die Modernisierung der cleichen Netic-
grundridflidche (NGF), fir die eine Anderung der Nutzung genehmigt wurde,
mindestens jedoch eine abgeschlossene Wohnung (alternativ Neuschaffung
van Wohnraum, zB. durch Ausbau im DG).

- BeiUmwandlung von Wohnraum in Ladenraum mus die doppelte WohnflZche
modernisiert werden, mindestens zwei abgeschlossene Wohneinheiten.

Die Durchsetzung dieser Forderung dlrfte deshalb schwierig sein, well nach wirt-
schaftlicher Denkweise zunichst die neu geschaffene, profitablere Nutzung ce
entsprechende Rendite erwirtschaften muB, um mit dieser Rendite den Ubricen
Wohnraum schrittweise sanieren zu konnen.

Als Ausweg kdnnte die vorlufige Gewéhrung von Modernisierungszuschiissen n
Form von Darlehen dienen, die nach Erfllung der Auflage in einen verlorenen Zu-
schuB umgewandelt werden.



Sonstige Hindernisse bei der Realisierung von Modef’nisierungs-
projekten ' -

Y . : , & , |
Die groBen Schwierigkeiten im Zusammenhang mit Eigentumsfragen missen an
anderer Stelle diskutiert und geklzrt werden. ' ' -

Die wenigen geflhrten Gespréche mit potentiellen Bauherren Zeigen, daB der er-
reichte Grad der Frustration betréchtich ist, bis hin zur Aufgabe von Projekten.
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