06 Amt fiir Stadtentwicklung und Erfu rt

Stadtplanung LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Der Oberbiirgermeister

Titel der Drucksache:

Drucksache O 2 0/2
Vorhabenbezogener Bebauungsplan WAL723 1 1
"Auf dem hohen Rande" - Einleitungs- und
Aufstellungsbeschluss, Billigung des Entscheidungsvorlage
Vorentwurfs und frithzeitige Beteiligung der Stadtrat
Offentlichkeit offentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustandigkeit
Dienstberatung OB 22.04.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Waltersleben 28.04.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, 25.05.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Umwelt, Klimaschutz und Verkehr
Stadtrat 09.06.2021 offentlich Entscheidung
Beschlussvorschlag
01

Dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB vom
08.02.2021 fir das Vorhaben "Umwandlung des Gewerbegebietes "Bliropark Waltersleben" in
ein Mischgebiet und Ergdnzung mit Einfamilienhdausern“wird gemaR § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB
nach pflichtgemallem Ermessen zugestimmt. Das Bebauungsplanverfahren soll eingeleitet
werden.

02

Flr den Bereich des Vorhabens soll gemadR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGBi.V.m. § 13a Abs. 1Satz 1
BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan WAL723 ,Auf dem hohen Rande“ aufgestellt
werden.

Der Bereich wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung des Geltungsbereiches im
Vorentwurf zum Bebauungsplan (Anlage 2) umgrenzt.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

e Umwandlung des Gewerbegebietes "Bliropark Waltersleben" in ein Mischgebiet und
Erganzung mit Einfamilienhdusern,

e Sicherstellung eines Nutzungsverhaltnisses von 50% Geschdfts- und Bluronutzung sowie
50% Wohnnutzung,

e Sicherstellung der Zulassigkeit von der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetrieben.
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03

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt.

04

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Umwandlung des Gewerbegebietes "Bliropark
Waltersleben" in ein Mischgebiet und Erganzung mit Einfamilienhdusern“in seiner Fassung vom
08.02.2021 (Anlage 2) und die Vorhabenbeschreibung in der Fassung vom 08.02.2021 (Anlage 3)
werden als Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen Begriindung
gebilligt.

05

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes WAL723 ,Auf
dem hohen Rande® und dessen Begriindung durchgefihrt.

GemdR § 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 soll gemdR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes WAL 723 "Auf dem hohen Rande" im Wege der Berichtigung angepasst werden.

22.04.2021 gez. A. Bausewein

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 Nein I:I Ja Gesamtkosten EUR

l

2021 2022 2023 2024
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 Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1 - Ubersichtsskizze

Anlage 2 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlage 3 - Vorhabenbeschreibung

Anlage 4 - Schallimmissionsprognose

Anlage 5 - Bebauungsplan WAL350

Anlage 6 — Antrag auf Einleitung - nicht 6ffentlich

Die Anlagen 2 -6 liegen in den Fraktionen und im Bereich zur Einsichtnahme aus.

Sachverhalt

Beschlusslage

Beschlusse der bis 1994 selbststandigen Gemeinde Waltersleben:
e Bebauungsplan WAL350 "Auf dem hohen Rande", Satzungsbeschluss 21.07.1992
e Bebauungsplan WAL350 "Auf dem hohen Rande, 1. vereinfachte Anderung",
Satzungsbeschluss 09.12.1993
e Bebauungsplan WAL362 "Auf dem hohen Rande, 1. Erweiterung", Satzungsbeschluss
06.07.1993

Die 1.vereinfachte Anderung diente dem Ausschluss von stérenden Emissionen. Die 1.
Erweiterung diente der Einbeziehung einer weiteren Fldche.
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Die mit dieser Drucksache vorgesehene Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
WAL723 "Auf dem hohen Rande" umfasst alle Betriebsflachen des Biroparks Waltersleben. In
Folge der Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes WAL723 "Auf dem hohen
Rande" werden die zuvor genannten Satzungen vollstandig verdrangt.

Sachverhalt

1

Der Bebauungsplan WAL350 ,,Auf dem hohen Rande“ setzt die Siedlungsflache von Waltersleben
entlang der Alten Chaussee in Richtung Suden bis zum Knoten mit der Arnstadter Chaussee
(L3004) fort und umfasst zu 2/3 ein Gewerbe- und zu 1/3 ein Mischgebiet sowie eine Stellplatz-
und Larmschutzanlage entlang der Arnstddter Chaussee (L3004).

Weitere Einschrankungen zur Art der Nutzung wurden nicht getroffen. Daher sind alle Nutzungen
fur Misch- und Gewerbegebiete gemall §6 und §8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassig.

Die Gemeinde Waltersleben wurde mit der Gebietsreform im Jahr 1994 Teil der kreisfreien Stadt
Erfurt. Das Baugebiet ,Auf dem hohen Rande“wurde in den Flachennutzungsplan fldchengleich
aufgenommen.

2

Auf den Flachen des Baugebietes ,,Auf dem hohen Rande® wurde im Jahr 1994 das
Betriebsgrundstick "Blropark Waltersleben" errichtet. Es umfasst 12 frei stehende Biirogebaude,
einen Parkplatz und entlang der Arnstddter Chaussee (L3004) eine Stellplatz- und
Larmschutzanlage.

Seit dem Auszug des Hauptmieters im Jahr 2014 ist ein Teil der Birogebaude leerstehend.

Die anderen Birogebdude sind aktuell mit Biro- und Geschaftsnutzung (Biiros, Geschaftsstellen,
Fotostudio), Schank- und Speisewirtschaft (Bistro), Beherbergungsstatte (Pension) und
Versammlungsstatte (Kirche) genutzt.

GemdR dem Konzept des Eigentlimers soll das gesamte Betriebsgrundstiick "Biropark
Waltersleben" in ein Mischgebiet umgewandelt werden, bestehend aus einem Teil 1 mit Blro- und
Geschaftsnutzung und einem Teil 2 mit Wohnnutzung. Aulerdem sind der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe moglich.

Esist dazu geplant, dass ein Teil der 12 bestehenden Blirogebaude zu Wohngebdauden umgebaut
werden und an Stelle des Parkplatzes 10 Wohngebaude als frei stehende Einfamilienhduser
errichtet werden.

Eine Variante mit einem Nutzungsverhaltnis von 30% Biro- und Geschaftsnutzung und 70%
Wohnnutzung wurde mit dem Ortschaftsrat und den Birgern von Waltersleben im Jahr 2019
diskutiert. In der Folge anderte der Eigentimer das Nutzungsverhaltnis zu 50% Buro- und
Geschaftsnutzung und 50% Wohnnutzung.

Mit diesem Nutzungsverhdltnis und einem Flachenschlissel von 40 bis 120 gm je Wohnung
kdnnen bis zu 90 Wohnungen entstehen, davon bis zu 80 Wohnungen durch den Umbau einiger
Birogebaude und 10 Wohnungen durch die Errichtung von 10 Einfamilienhdusern.

Die umzubauenden Gebaude kdnnen neben den Wohnraumen auch Raume fiir Heimarbeit und
Freizeit, Gemeinschaft, Kinderbetreuung und Pflege umfassen.
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Von den insgesamt 310 bauordnungsrechtlich erforderlichen PKW-Stellplatzen befinden sich 240
in der Stellplatzanlage entlang der Arnstadter Chaussee (L3004) und die ubrigen 70 entlang der
inneren ErschlieRungsflachen.

Die Larmschutzanlage entlang der Arnstadter Chaussee (L3004) ist mit Wandaufbauten etwas zu
erhéhen.

Flr dieses Konzept des Eigentlimers ist ein Bebauungsplan erforderlich. Dazu stellte er einen
Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Uberplanung seines
Betriebsgrundstiicks "Buropark Waltersleben" bzw. des Baugebiets "Auf dem hohen Rande".

3
Die Verwaltung befiirwortet diesen Antrag.

Auf Grund der Lage und ErschlieBung des Baugebiets "Auf dem hohen Rande" bestehen gute
Potentiale zur Weiternutzung der im Jahr 1994 errichteten Birogebdude und Erschliefung sowie
fur die Errichtung von 10 Einfamilienhdusern.

Die geplante Art der baulichen Nutzung eines Mischgebietes mit einem eingeschrdnkten
Nutzungsspektrum, umfassend Biro- und Geschaftsnutzung, Wohnnutzung sowie der Versorgung
des Gebietes dienender Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérender
Handwerksbetriebe ist geeignet, die Risiken von Storungen der Stadt- und Ortsentwicklung auf
Grund der heute im Baugebiet unbeschrankt zuldssigen Arten der baulichen Nutzungen zu
vermeiden.

Mit dem beantragten Vorhaben und der damit verbundenen méglichen Anzahl an Beschaftigten,
Bewohnern und Besuchern kdnnten sich Impulse fiir Waltersleben bzgl. eines einen kleinen
Ladens, einer Gaststatte und einer Verdichtung der 6ffentlichen VerkehrserschlieBung ergeben.

Das beantragte Vorhaben umfasst keine Kindertagesstdtte, da die in Walterleben bereits
vorhandene Kindertagesstdtte ausreichend ist.

Esist auch keine Schule geplant, da im Umfeld von Waltersleben ausreichend Standorte
vorhanden sind. Zwar ist die nachstliegende Grundschule in Mobisburg aktuell an der
Aufnahmegrenze, jedoch stehen die Objekte Am Wiesenhilgel und Am Schwemmbach zur
Verfugung. Fur die Regelschule sind die Objekte Am Schwemmbach, SchillerstralRe und
Hirnzigenweg und flr die Gymnasialplatze alle Objekte im Stadtgebiet zu nutzen.

Mit dem beantragten Vorhaben ergeben sich gemdR der stadtischen Richtlinie zum Erfurter
Wohnbaulandmodell keine Erfordernisse zur Bereitstellung von sozialem Wohnungsbau, da das
Vorhaben sich auBerhalb der Kernstadt befindet.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird mit dem beantragten
Vorhaben gewahrt, da es die Um- und Nachnutzung einer bereits baulich in Anspruch
genommenen Siedlungsflache umfasst, um einer potentiellen Entstehung eines stadtebaulichen
Missstandes auf Grund von langerem Leerstand entgegenzuwirken.

Die vorgesehene Wohnnutzung fiigt sich in die aktuelle Wohnungsbedarfsprognose als Teil des
ISEK 2030 ein.

Diese kalkuliert aktuell einen jahrlichen Mehrbedarf an 200 Wohneinheiten im Ein- und
Zweifamilienhaussegment sowie 720 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau, der gemal8 den
planerischen Grundsatze "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" sowie "Begrenzung
zusatzlicher Flachenversiegelung" vorrangig auf um- und nachzunutzenden Siedlungsflachen
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umzusetzen ist.

4

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan WAL723 "Auf dem hohen Rande" umfasst
die Flachen des Antragstellers (das Betriebsgrundstiick des "Bliroparks Waltersleben") und Flachen
der Stadt Erfurt: Teile der Alten Chaussee fiir den Anschluss an die 6rtlichen Verkehrsflachen, die
ostlich angrenzende stadtische Wegeparzelle 333/2 zu Gunsten der Mitnutzung fir FuBganger
sowie Teile der dstlich angrenzenden stadtischen Parzelle 252/7 zu Gunsten einer Erweiterung der
Larmschutzanlage entlang der Arnstadter StraRe (L3004).

Im weiteren Verfahren wird ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Erfurt und dem
Vorhabentrdger abgeschlossen, der die ErschlieRung und Durchfihrung des Vorhabens durch den
Vorhabentrdger sichert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt (Veréffentlichung am 27.05.2006) ist der
Bereich des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes WAL 723 "Auf dem hohen
Rande" als gewerbliche Bauflache mit einem Symbol fiir Flachen fir den Gemeinbedarf - Anlagen
und Einrichtungen "Feuerwehr", gemischte Bauflache und Griinflache dargestellt. Der
aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan WAL 723 "Auf dem hohen Rande" entspricht
mit der Festsetzung einer gemischten Bauflache daher nicht den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes und ist daher gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung
Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wird gemalR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

Zeitpunkt, Ort und Dauer der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit werden ortsiiblich im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

Mit dem Antragsteller (Vorhabentrdger) wird der erforderliche Durchfihrungsvertrag gemaR
§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Vorbereitung und Durchfiihrung dieses Bebauungsplanverfahrens
abgeschlossen.
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