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1. Allgemeine Angaben

Das geplante Vorhaben befindet sich am stdlichen Ortsrand von Erfurt-Waltersleben und
umfasst die Umwandlung des 1994 errichteten Blropark Waltersleben in ein Mischgebiet mit
50% Buro- und Geschéftsnutzung (ca. 8.850 m? BGF) und 50 % Wohnnutzung (ca. 8.750 m?
BGF).

Die Wohnnutzung gliedert sich in ca. 80 Wohnungen durch den Umbau von 6 der 12 Biiro-
gebéaude und in 10 Wohnungen durch die Errichtung von 10 Einfamilienhausern.

Der Vorhabentrager ist Eigenttimer der Flurstiicke des Buropark Waltersleben: 154/6, 155/3,
227/5 und 228/2 der Flur 3 sowie der Flurstiicke 254/3, 255, 256/3, 258/3, 260/3, 333/1,
333/3 und 333/4 der Flur 4 der Gemarkung Waltersleben.

Der Umgriff der Planung wird gebildet durch die zuvor genannten Grundstiicke des Biiro-
parks Waltersleben im Eigentum des Vorhabentrégers mit aktuell 12 Birogebauden, einer
Parkpalette, einer Larmschutzanlage und weitere Flachen flr Stellplatze sowie Flachen im
Eigentum der Stadt Erfurt zum Anschluss an die 6rtlichen Verkehrsflache Alte Chaussee und
zur Anpassung der Schallschutzanlage entlang der Arnstadter Chaussee (L3004)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt ist der iberwiegende Teil der Flache als Gewerbe-
flache nach 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO und der ubrige Teil als gemischte Bauflache nach § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Der Buropark Waltersleben hat seit dem Auszug eines GroBmieters im Jahr 2014 einen ho-
hen Leerstandsanteil.

Der neue Eigentimer und Vorhabentrager, der auch auf dem Erfurter Gewerbe und Woh-
nungsmarkt aktiv ist, strebt fur eine Nachnutzung die Umwandlung des Gewerbegebietes in
ein Mischgebiet an.

Mit dieser Vorgehensweise soll ressourcenschonend die vorhandene Bau-, Erschlie3ungs-
und Grinstruktur weiterentwickelt werden. Die 1994 errichteten Birogebaude sind dazu bau-
technisch und energetisch geeignet. Die fir die Wohnnutzung weiteren erforderlichen Belan-
ge wie Belichtung, Freiraum und Schallschutz sind gut umsetzbar.

Fur das angestrebte Vorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit
dessen Rechtswirksamkeit wird die heute bestehende planungsrechtliche Kulisse fir das Be-

triebsgrundstiick des Buroparks Waltersleben vollstandig verdrangt.

Siehe Abbildungen 1 und 2 auf der folgenden Seite.
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Abbildung 2: Markierung des Vorhabens (rot) im Flachennutzungsplan (Quelle: Stadtver-
waltung Erfurt)
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2. Derzeitige Nutzung und Beschreibung des geplanten Vorhabens
Bestand

Derzeit ist das Betriebsgrundstiick des Blroparks mit 12 Birogebduden, einer LArmschutz-
anlage und darin integrierter Parkpalette und einem Parkplatz bebaut. Diese als Einzelh&u-
ser in offener Bauweise errichteten Blrogebaude haben ein Kellergeschoss, zwei Oberge-
schosse und ein Dachgeschoss.

Auf Teilen des Betriebsgrundstiickes ist Grinbestand vorhanden.

Abbildung 3: Luftbild Bestand (Quelle: TMIL, Geoproxy Kartenauszug)

Planung

Die Uberwiegend leer stehende monofunktionale Struktur soll kiinftig zu einem gemischt ge-
nutzten und lebendigen, attraktiven Standort entwickelt werden.

Das geplante Vorhaben gliedert sich in zwei Teile.

Teil 1 umfasst eine Blro- und Geschaftsnutzung in 6 der 12 heutigen Blrogebaude. Das
sind die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan grau markierten Gebaude entlang der Arnstad-
ter Chaussee (L3004). Deren Nutzung (wie die heutigen Mieter Arbeitsamt, Ingenieurbiro,
Versicherung, Firmenlogistik, Zweigniederlassung, Callcenter, etc.) hat keine schadlichen
Auswirkungen auf die geplanten Wohngebaude im Teil 2.

Teil 2 umfasst die Umnutzung von 6 der 12 heutigen Blrogebaude zu Wohngeb&uden fir
das Mehrgenerationswohnen und die Errichtung von 10 Einfamilienh&usern auf den heute
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als Parkplatz genutzten Flachen. Das sind die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan rot mar-
kierten Gebaude. Fur den Schallschutz werden die beiden Teile raumlich voneinander ge-
trennt und heutige Schallschutzanlage entlang der Arnstadter Chaussee (L3004) geringfiigig
erweitert.

Im Vorhaben und ErschlieBungsplan sind zu einzelnen Geb&uden weitere Angaben enthal-
ten, wie Hohe, Dachform und Haustyp, etc.

Demnach ist der Haustyp C fir das familiare Wohnen vorgesehen. Er umfasst auch die Opti-
on von Sonderflachen im Bereich des Erdgeschosses, wie z.B. Mehrzweckraum, Betreuung,
Kilche, Arbeiten, etc. Diese Durchmischung dient der nachbarschaftlichen Gemeinschaft mit
Platz fur ein gutes Miteinander, um die dorfahnliche Lage und Umgebung mit stadtischem
Komfort zu kombinieren.

Die Haustypen B2 und B3 sind fur eine reine Wohnnutzung vorgesehen. Sie sollen ein An-
gebot fur junge Familien, Singles, Paare und auch altere Menschen sein. Hierbei ist ein
Mehrgenerationswohnen vorgesehen, mit sorgfaltig ausgewahlten Mietern und langfristigen
Mietverhdltnissen.

Die insgesamt ca. 90 Wohnungen sind zwischen 40 und 120 gm grol3 und ausgestattet mit
grol3ziigigen Freisitzen.

Die leitenden Qualitatsziele sind:

e Die Wohnungen sollen individuell, anspruchsvoll aber bezahlbar sein.

e Grol3e helle Wohnungen mit Gartenanteil, ebenerdig gelegen, mit schén angelegten
Terrassen fur Familien mit Kindern, mit Qualitét innen wie auf3en.

e Kleinere gemutliche Wohnungen ebenfalls mit privater Gartennutzung oder mit Bal-
kon, mit Ausblick ins Griine.

¢ Auch kleine Garten kénnen entstehen, gemeinschaftliche Unterstellméglichkeiten fiir
Fahrrader oder auch Spielgerate.

e Hinzu kommt die Freiraumstruktur, die einen zentralen Platz als Raum fir Begegnun-
gen, kreative Arbeit, Spiel und Sport sowie auch gemeinschaftliche Grinflachen fur
Nachbarschaften umfassen.

Das Quartier verfugt Uber eine bereits gut vernetztes Erschlieungs- und Wegenetz mog-
lichst frei von Verkehr. Die Erweiterung des Gebietes mit 10 neu geplanten Einfamilienh&u-

sern soll Gber die Alte Chaussee erfolgen, um die Verkehrsfreiheit zu erhalten.

Vergleiche die Abbildungen 4 bis 6
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Abbildung 4: Verkleinerung des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes, grau: Birogebdude,
rot: Wohngebéaude

Abbildung 5: Ubersicht des geplanten Vorhabens
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Abbildung 6: Vitalisierung

bestehender zentraler Platz
3. Verkehrliche ErschlieBung

Die stralR3enseitige ErschlieBung des Vorhabens erfolgt aktuell und geplant tGiber die Alte
Chaussee. Diese fuhrt direkt zur Arnstadter Chaussee (L3004). Diese Bundesstral3e 4 ver-
bindet das Vorhaben mit den Stadten Erfurt (10 km) und Arnstadt (10 km) sowie mit der Au-
tobahnanschlusstelle Erfurt West (1 km) und dem Autobahnkreuz Erfurt (5 km).

Die OPNV-ErschlieBung des Vorhabens erfolgt aktuell mit Bussen. An Werktagen verkehren
tagsuber jeweils stiindlich und mit Fahrzeiten von jeweils 15 bis 20 Minuten die Busse der
Linie 61 mit Haltestelle direkt am Vorhaben in Richtung des Erfurter Hauptbahnhofs und die
Busse der Linie 350 mit Haltestelle in 600 m Entfernung am Einrichtungshaus Hoffner in
Richtung des Erfurter und des Arnstadter Hauptbahnhofs. An Samstagen verkehren die Bus-
se der Linie 61 taglich funf und der Linie 350 taglich 12 Mal. An Sonntagen verkehren die
Busse der Linie 61 taglich drei Mal. AuRerdem gibt es einen Schultransfer mit der Linie 75
nach Mobisburg.

Die heute vorhandene private innere ErschlieRungsstruktur des Blroparks wird insbesonde-
re fur den Bereich der geplanten Wohnnutzung angepasst. Die neu zu errichtenden 10 Ein-
familienh&user binden daran an.

Zur besseren fu3laufigen Verkniipfung soll ein FuRweg an den dstlich des Betriebsgrundstii-
ckes vorhandenen Ful3- und Fahrweg anbinden. Dieser vorhandene Ful3- und Fahrweg dient
heute der ErschlieBung der Erholungsgarten auf Grundstticken der Stadt Erfurt und fuhrt di-
rekt zur Alten Chaussee. Sollte diese Anknupfung nicht mdglich sein, kénnte auch das ful3-
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laufige Wegenetz des Vorhabens direkt an die Alte Chaussee anbinden.

Die PKW-Stellplatze der Bestandsgebaude befinden sich in der Parkpalette und entlang von
ErschlieBungsflachen. Die PKW-Stellpléatze der neu zu errichtenden Einfamilienhduser sind
jeweils auf dem eigenen Baugrundstiick geplant.

Die konkrete Ausfihrung der verkehrlichen ErschlieBung erfolgt mit dem néchsten Pla-
nungsschritt.

4. PKW-Stellplatze
Die zusammen 310 PKW-Stellplatze befinden sich innerhalb der Parkpalette (240 PKW-

Stellplatze) und entlang von ErschlieBungsflachen bzw. fir die Einfamilienhduser auf deren
Baugrundsticken.

Anzahl WE Faktor erf. Stellplatze Stp geplant Summe
90 15 135 135 310

NF Gewerbe Faktor erf. Stellplatze Stp geplant

7000m° 1/40 175 175

5. Ver- und Entsorgungsmedien

Das Vorhaben ist bezogen auf den heutigen Blropark mit Ver- und Entsorgungsmedien er-
schlossen. Die weitere Ausfiihrung der ErschlieBung erfolgt mit dem nachsten Planungs-
schritt.

6. Schallschutz

Dem Vorhaben liegt eine Schallimmissionsprognose zu Grunde, die im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren vertieft wird.

Demnach sind diese Mal3hahmen umzusetzen:

¢ Die vorhandene Schallschutzanlage entlang der Arnstadter Chaussee (L3004) ist mit
Erhéhung der Dammkrone um 2,00 m durch eine Gabionenwand bzw. Spundwand
ZuU erweitern.

e Die Wohnnutzung befindet sich aul3erhalb des Schallkegels der Arnstadter Chaussee
(L3004). Dazu sind die von der Arnstadter Chaussee (L3004) abgertickten Gebaude
zu nutzen und die Einfamilienhduser im Nahbereich der Arnstadter Chaussee
(L3004) eingeschossig auszuftihren.

Siehe Schallimmissionsprognose in der Anlage.
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