06 Amt fiir Stadtentwicklung und Erfu rt

Stadtplanung LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN

Der Oberbiirgermeister

Titel der Drucksache:
Bebauungsplan SCH741 "Schmira Nord" - Drucksache 1 564/20
Aufstellungsbeschluss, Billigung des
Vorentwurfs und friihzeitige Beteiligung der Entscheidungsvorlage
Offentlichkeit Stadtrat

offentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustandigkeit
Dienstberatung OB 22.10.2020 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Schmira 04.11.2020 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, 24.11.2020 nicht 6ffentlich Vorberatung
Umwelt, Klimaschutz und Verkehr
Stadtrat 16.12.2020 offentlich Entscheidung
Beschlussvorschlag
01

Der Beschluss uber die Billigung des Entwurfes fir den Vorhaben- und Erschliefungsplan
SCH171 zum Bau eines Autohauses bei Schmira (Stadtratsbeschluss Nr. 83/94 vom 20.04.1994,
bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 09 am 06.05.1994) wird gemall § 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB aufgehoben.

02

Der Satzungsbeschluss fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan SCH171 zum Bau eines
Autohauses bei Schmira (Stadtratsbeschluss Nr. 141/94 vom 01.06.1994) wird gemal § 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB aufgehoben.

03

Fir den Bereich Ostlich der Eisenacher StralRe und nérdlich der Strale Sandweg sowie westlich
der Frienstedter Strale im Ortsteil Schmira soll gemall § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB der
Bebauungsplan SCH741 "Schmira Nord" aufgestellt werden. Der Bereich wird entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung des Geltungsbereiches im Vorentwurf zum Bebauungsplan
umgrenzt.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:
- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von

Wohngebduden, als Einzel- und Doppelhduser, Reihenhduser und Hausgruppen sowie
wenige Mehrfamilienhduser. Dabei ist eine gute Durchmischung der Bautypologien und
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Wohnformen zu beruicksichtigen.

- Das Plangebiet Schmira — Nord ist mit den bestehenden Strukturen Schmiras und mit
der umgebenden Landschaft sensibel zu verknupfen. Ortsspezifische Besonderheiten,
wie z.B. der ,Domblick“ sind zur Bildung eines unverwechselbaren Quartierscharakters
zu nutzen.

- Die ErschlieBung soll durch neue Anbindungspunkte direkt an die Eisenacher StraRe
erfolgen. Bestehende WohnstralRen (Frienstedter Str., Nordweg, Sandweg, Str. d. LPG 8.
Marz) sind mit dem neuen ErschlieBungsnetz zu verknipfen, zusdtzliche
Verkehrsbelastungen jedoch zu vermeiden.

- Ein durchgrintes Wohngebiet mit verkehrsberuhigten StraRenrdumen soll
Aufenthaltsbereiche fir seine Bewohner schaffen, welche der Kommunikation und
Identifikation dienen.

- Die Verkniupfung des neuen Baugebiets soll mit den bestehenden Grinstrukturen,
Eingrinung der neuen Siedlungsflachen zur Verbesserung des Landschaftsbildes und
Schaffung behutsamer Ubergédnge in die Agrarlandschaft durch breite Streifen
Obstgehodlze und Heckenstrukturen in den Hausgartenbereichen erfolgen.

- Die speziellen abwassertechnischen Standortbedingungen hinsichtlich Vorflut und
Topografie sind zu beachten. Es sind Flachen und MaBnahmen flr die Regenriickhaltung
vorzusehen. Der notwendige Abstand von der Eisenacher Stralle fiir den Larmschutz soll
als Grinflache genutzt werden.

04
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes SCH741 "Schmira Nord" in seiner Fassung vom
03.09.2020 (Anlage 2) und die Begriindung (Anlage 3) werden gebilligt.

05

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes und dessen Begriindung
durchgefihrt.

GemadR § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, beteiligt.

06
Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu dndern.

07
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans SCH741 "Schmira Nord" wird eine Umlegung
gemadl § 46 BauGB angeordnet.

22.10.20201.V. gez. Hilge

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

2020 2021 2022 2023
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 1 Ubersichtsskizze

Anlage 2 Planzeichnung- Vorentwurf

Anlage 3 Begriindung

Anlage 4.1 Vorhaben-und ErschlieBungsplan SCH171 zum Bau eines Autohauses bei Schmira
Anlage 4.2  Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan SCH171

Die Anlagen 2- 4 liegen im Bereich OB und den Fraktionen zur Einsichtnahme aus.

Beschlusslage

- Mit Beschluss zur Drucksache 2297/18 "Billigung der Rahmenplanung fir den Ortsteil
Schmira (SCHO14)" wurde die stddtebauliche Rahmenplanung fir den Ortsteil Schmira
(SCHO14) am 13.03.2019 als Arbeitsgrundlage fur die Verwaltung durch den Stadtrat
gebilligt.

Sachverhalt

- Nach der weitgehenden Aufsiedlung der groRen Entwicklungsgebiete in Marbach und am
Ringelberg besteht aktuell eine groRe Nachfrage nach Baugebieten fir Ein- und Zwei-
familienhduser im Stadtgebiet, die aktuell nicht ansatzweise bedient werden kann. Auch
wenn es derzeit einige kleinere Gebietsentwicklungen gibt, ist es offenkundig, dass die
Stadt hier dringenden Handlungsbedarf hat. Die noch in Erarbeitung befindliche Wohn-
bedarfsprognose hat in einer ersten Auswertung gezeigt, dass die Suburbanisierung, also die
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Abwanderung vor allem bauwilliger junger Familien in die Umlandgemeinden um Erfurt
derzeit wieder kraftig zunimmt.

- Das bedeutet langere Alltagswege, wesentlich mehr Mobilitdt, steigende Energieverbrauche,
eine Zunahme der Einpendler, im Regelfall mehr Flachenverbrauch pro Kopf. Nicht zuletzt
gehen der Stadt einkommensstarke Haushalte verloren, die sich dauerhaft auRerhalb der
Stadt niederlassen, von ihren Angeboten profitieren, aber die Steuern woanders bezahlen.

- Im Stadtgebiet gelegene Entwicklungsflachen kdnnen demgegentiber kompakter entwickelt
werden, verkiirzen die Alltagswege, bieten die Chance auf eine OPNV- und Fahrradnutzung
fur die Alltagswege und konnen den kunftigen Bewohnern im Regelfall auch eine viel
bessere Versorgung bieten.

- Die Ortslage Schmira stellt eine der wenigen noch vorhandenen Flachenreserven fir den
Wohnungsbau im Flachennutzungsplan dar. Aus diesem Grund hatte die Verwaltung im Jahr
2018 die 0.g. Rahmenplanung beauftragt, um zu tUberprifen, wo in Schmira unter Beachtung
der klimatischen, naturschutz- und umweltrechtlichen Restriktionen die Entwicklung einer
kompakten, in der GroRe moderaten Eigenheimentwicklung mdoglich ware. Hierbei haben
sich bereits einige groRere Flachen vor allem aus stadtklimatischen Grinden fir eine
weitere Entwicklung als nicht mehr geeignet erwiesen.

- Ein wichtiger Teilbereich hierfiir ist jedoch das Gebiet "Schmira Nord" im Bereich &stlich der
Eisenacher Stralle und nordlich der StraRe Sandweg sowie westlich der Frienstedter StraRe,
flr das gemdR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB der Bebauungsplan SCH741 "Schmira - Nord"
aufgestellt werden soll.

- Anders als in bisherigen Planungen groRerer Eigenheimgebiete gibt es bis dato noch keine
Entwickler, Bautrager oder ErschlieBungstrager, die konkrete Investitionsabsichten hegen.
Die Flachen gehoren sehr unterschiedlichen Eigentiimern, die jedoch durch die Rahmenpla-
nung und zuvor bereits den FNP seit langem uber die Eignung ihrer Flachen fir
Wohnnutzungen informiert sind. Kiirzlich konnte die Landeshauptstadt selbst eine kleinere
Teilflache erwerben, um an der Entwicklung zu partizipieren.

- Insofern ist aus heutiger Sicht nicht mit einer groflachigen Entwicklung der Gesamtflache
"aus einer Hand" zu rechnen. Vielmehr ist anzunehmen, dass die tatsachliche Entwicklung
nach MaRgabe der Erschliefungskosten und -aufwendungen bzw. der ErschlieBungstrager-
schaft Gber einen ldngeren Zeitraum in Etappen erfolgt. Die Zielstellung besteht darin, zu
einem grolReren Anteil auch bautragerfreie Grundstiicke anbieten zu kénnen.

- Mitdem vorliegenden Vorentwurf fiir das Gesamtareal wird daher auch eine gewisse Mobili-
sierung der Flachen bezweckt, um die Entwicklung voranzutreiben. Es ist durchaus denkbar,
dass die weiteren Planungsschritte dann in mehreren Einzelplanen erfolgt.

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Neubau von Wohngebduden als Einzel und Doppelhduser, Reihenhduser und
Hausgruppen sowie wenige Mehrfamilienhduser im Geltungsbereich geschaffen werden. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen bis zu etwa 210 Wohneinheiten hergestellt
werden, nach MalRgabe der konkreten Planungen aber ggf. auch deutlich weniger.

Des Weiteren sollen die ehemaligen Stallanlagen westlich der Frienstedter Stralle in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen und fur AusgleichsmaBnahmen genutzt
werden.
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- Die betrachteten Flachen sind Teil des nordlichen und westlichen Ortsrandes Schmiras. Die
Grundstucke im Geltungsbereich liegen im AuRenbereich nach § 35 BauGB. Eine
Entwicklung der Baufldchen kann daher nur durch Schaffung von Bauplanungsrecht tber
eine verbindliche Bauleitplanung erfolgen.

- Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans SCH741 "Schmira Nord", angrenzend an
die Eisenacher StralRe, befindet sich auf den Grundsticken Gemarkung Schmira, Flur 3,
Flurstucke 37, 38, 39,40,41,42,43,3(z.7.),59/6 (z.T.),4 (z. T.), 36 (z. T.) der Geltungsbereich
des Vorhaben- und Erschliefungsplanes SCH171 zum Bau eines Autohauses, der nach § 7
Malnahmengesetz zum BauGB in der Fassung des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. |, S. 466) SCH171 zur Rechtsverbindlichkeit
gebracht wurde. Die Stadtratsbeschlisse Uber die Billigung des Entwurfes (Beschluss Nr.
83/94 vom 20.04.1994) sowie der Satzungsbeschluss (Beschluss Nr. 141/94 vom 01.06.1994)
fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan SCH171 zum Bau eines Autohauses bei Schmira
werden aufgehoben. Der ErschlieBungsdurchfiihrungsvertrag zur Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung Neubau Peugeot- Autohaus Erfurt Schmira, Eisenacher Stralle -
SCH171 (Vertrags-Nr.: 60 E 3 - 76/94) wurde erst am wirksam 12.08.1994 unterzeichnet, ca. 2
Monate spater als der Satzungsbeschluss gefasst wurde. Damit ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan SCH171 schwebend unwirksam. Der Vorhabentrager hat sich vertraglich
zur Durchfuhrung der ErschlieBungs- und Bauvorhaben bis zum 30.06.1995 verpflichtet.
Diese Frist ist seit 25 Jahren abgelaufen, das Vorhaben wurde nicht realisiert. Des Weiteren
wurde vertraglich vereinbart, dass bei einer Uberschreitung der Fristen die Stadt fir
Ubertragene Grundstiicke ein Ricktrittsrecht geltend machen kann. Die Stadt hat das
Ricktrittsrecht in Anspruch genommen, die Flursticke 37, 38, 39, 40, 41,42, 3 (z.T.), 59/6 (z.
T), 4 (z. T), 36 (z. T.) der Flur 3 befinden sich wieder im Eigentum der Stadt.
Dementsprechend gibt es durch Aufhebung des Vorhaben und ErschlieRungsplans SCH171
keine Betroffenheiten.

Inhalt und Planungspramissen des Bebauungsplans:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt
werden. Das der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept wurde auf Grundlage des
stadtebaulichen Rahmenplans fir Schmira entwickelt. Um ein schliissiges Gesamtkonzept zu
erhalten, ist begleitend zum Bebauungsplan die ErschlieBungsplanung zu erarbeiten.

Mit dem Bebauungsplan wird die Anfertigung folgender Gutachten notwendig:
« Umweltbericht,
Grunordnungsplan einschl. Biotoptypenkartierung,
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung,
Artenschutzrechtliche Prifung einschlieBlich vertiefender Gutachten zu  Vogelarten,
Fledermausarten Reptilien und Feldhamstern
schalltechnisches Gutachten
Untersuchung der abwassertechnischen ErschlieRung (insb. Regenwasserableitung) und
einer Regenwasserkonzeption

Im wirksamen FNP wird das Plangebiet nordlich des Sandweges Uberwiegend als
Wohnbauflache, der Bereich ostlich der Eisenacher Stralle als gemischte Baufldche dargestellt.
Die Flachen der ehemaligen Stallanlagen westlich der Frienstedter Stralle angrenzend an den
Nordweg sind in einem groReren Abstand zu diesem als Wohnbauflache (W), die nérdlich
angrenzenden Bereiche als Fldche fur die Landwirtschaft dargestellt. Die beabsichtigte
Baurechtschaffung fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) kann aus dieser Darstellung nicht
entwickelt werden.

Im Ergebnis der bestdtigten stadtebaulichen Planungsziele des Rahmenplanes Schmira SCHO14
wird ein Anderungsverfahren zum FNP fir den gesamten Ortsteil Schmira durchgefihrt. Dazu
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hat der Stadtrat in seiner Sitzung vom 01.07.2020 mit Beschluss zur Drucksache Nr. 2109/19
die 41. Anderung des FNP im Bereich Schmira zur Aufstellung beschlossen sowie den
Vorentwurf gebilligt. Der Bebauungsplan SCH741 ,Schmira- Nord“ entspricht diesen in
Aufstellung befindlichen Planungszielen des FNP und kann daraus entwickelt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Vorkommen gesetzlich geschitzter Arten (u.a.
Vogel-/ Fledermausarten, Feldhamster, Zauneidechse) zu erwarten, zu deren Schutz im Zuge der
weieren Planverfahren entsprechende Vermeidungsstrategien zu entwickeln sind.

Die Flachen um Schmira besitzen teilweise aufgrund der topographischen und landschaft-
lichen Gegebenheiten besondere, klimarelevante Eigenschaften. Das Plangebiet "Schmira-
Nord" liegt nach gesamtstddtischem Klimagutachten (2016) vollstandig in der Klimaschutz-
zone 2. Ordnung. Die Flachen sind hoch aktive Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete mit
hoher bioklimatischer Ausgleichswirkung fur die Uberwdrmten Innenstadtbereiche.

Das Plangebiet wird schalltechnisch von den StralRenverkehrsgerduschen der Eisenacher Strale,
die sidwestlich des Plangebietes verlauft, beeinflusst. Des Weiteren kénnen von dem siidlich
der Eisenacher Stralle gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb Larmbeldstigungen ausgehen. Im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ist die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte nachzuweisen.

Durch neue Anbindungspunkte direkt von der Eisenacher Strale wird das Plangebiet erschlos-
sen. Bestehende Wohnstrallen (Frienstedter Str.,, Nordweg, Sandweg, Str. d. LPG 8. Marz) sind
mit dem neuen ErschlieBungsnetz zu verknipfen. Die innere ErschlieRung des Plangebietes
erfolgt durch neu herzustellende WohnstraBen und Wohnwege.

Die weiteren Planungen bedingen aus wasserwirtschaftlicher und rechtlicher Sicht eine
ganzheitliche Losung zur Regenwasserbewirtschaftung (Minimierung der abflusswirksamen
versiegelten Flachen, lokale Rickhaltung/ Speicherung sowie Versickerung). Das Plangebiet
weist eine Topografie auf, die flr Teilbereiche hinsichtlich der Regenwasserableitung und
Regenwasserzwischenspeicherung problematisch ist. Daher ist eine entsprechende
Untersuchung unter Berlicksichtigung der Topografie, der vorhandenen Vorflut sowie der
abwassertechnischen und wasserrechtlichen Anforderungen zu erstellen, um die
Umsetzbarkeit der Planung nachzuweisen.

Im Ergebnis dieser Untersuchung der abwassertechnischen ErschlieBung einschlieBlich
Regenwasserableitung und einer Regenwasserkonzeption kann es erforderlich werden, die
staddtebauliche Konzeption wund die ErschlieRungsstruktur im Geltungsbereich des
Bebauungsplans entsprechend anzupassen.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung

Die Beschlusse Uber die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieRungsplan SCH171 zum Bau
eines Autohauses bei Schmira, der Aufstellungsbeschluss und Zeitpunkt, Ort und Dauer der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit werden gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

Nachhaltigkeitscontrolling und Demographisches Controlling

Gegenstand der Drucksache ist eine Entscheidung in Verbindung mit einem Bebauungs-
planverfahren nach dem BauGB. Im Rahmen des gesetzlich normierten Bebauungsplan-
verfahrens sind sowohl die umweltrelevanten Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB als auch die
Belange der Bevolkerungsentwicklung 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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