LV1.61
07.24
© Stadt Erfurt

Der OberbUlrgermeister

Landeshauptstadt Erfurt . Der Oberbiirgermeister. 99111 Erfurt

Fraktion Die Linke
Frau Held
Fischmarkt 1
99084 Erfurt

Drucksache 1628/26; Anfrage nach § 9 Abs. 2 GeschO; Planungsrechtliche Einord-
nung und Entwicklungsperspektiven fiir das geplante Minihausprojekt der WBG

Einheit; 6ffentlich

Sehr geehrte Frau Held,

Ihre Anfrage beantworte ich wie folgt:

1. Auswelchen konkreten planungsrechtlichen und stadtebaulichen Griinden
wurde dasvon der WBG Einheit geplante Minihaus- bzw. Tinyhouse-Projekt
auf der betreffenden Gewerbefldche abgelehnt, welche gegenwartige oder
perspektivisch vorgesehene gewerbliche Nutzung verfolgt die Landes-
hauptstadt Erfurt fiir diese Flache, liegen hierfiir konkrete Bedarfsnach-
weise, stadtebauliche Planungen, Ansiedlungsinteressen, Vermarktungs-
konzepte oder Reservierungen fiir Unternehmen vor?

Am Standort besteht derzeit kein Bau- und Planungsrecht fiir ein Wohnungs-
bauvorhaben. Die Flache befindet sich planungsrechtlich im AuRenbereich und
ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit dieser
Darstellung bringt die Stadt ihre stadtebauliche Entwicklungsabsicht zum
Ausdruck, den Standort langfristig fur gewerbliche Nutzungen zu sichern und
entsprechend weiterzuentwickeln.

Die Darstellung als gewerbliche Baufldache erfolgte im Jahr 2008 im Rahmen
der 4. Anderung des Flachennutzungsplans. Die zuvor dargestellte gemischte
Bauflache (M) wurde in eine gewerbliche Bauflache (G) geandert, nachdem sich
die urspringliche Entwicklungsabsicht der Grundstickseigentiimer, eine ge-
mischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbe zu realisieren, als nicht umsetzbar
erwiesen hatte. Stattdessen sollte an die bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen angeknlpft und deren weitere Entwicklung ermoglicht werden.

Der Landeshauptstadt Erfurt wurden in der Folge durch den Grundstickseigen-
timer verschiedene Entwicklungsvorhaben vorgestellt. Diese wurden jedoch
nicht weiterverfolgt. Konkrete aktuelle Ansiedlungs- oder Reservierungsinte-
ressen von Unternehmen liegen der Stadtverwaltung nach derzeitiger Kennt-
nis nicht vor. Unabhdngig davon besteht die stadtebauliche Zielsetzung fort,
die Flache langfristig fir gewerbliche Nutzungen vorzuhalten.
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Das nun beabsichtigte Tinyhouse-Projekt widerspricht den stadtebaulichen Entwicklungszielen
fur den Bereich HaRlerstralle/Am Herrenberg.

2. ,Welche planungsrechtlichen Voraussetzungen und Verfahrensschritte waren erforderlich,
um auf der betreffenden Flache kiinftig Wohnungsbau zu erméglichen, unter welchen Voraus-
setzungen ware eine erneute Priifung des Vorhabens denkbar, insbesondere durch
a. eine Anderung des Flachennutzungsplans,

b. die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans,

c. odereine Anpassung dervon der Stadt Erfurt angewandten Grundsdtze zum sogenannten
»Bauturbo®, nach denen Wohnbauvorhaben in Gewerbe- und Industriegebieten derzeit
grundsatzlich ausgeschlossen werden?“

Da das konkrete Vorhaben fiir den vorgesehenen Standort aus stadtstruktureller Sicht grundsdtz-
lich als ungeeignet bewertet wird, wird eine Anderung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
allein zu diesem Zweck fachlich derzeit nicht beflirwortet.

Sollte kiinftig ein stadtstrukturell geeignetes Wohnungsbauvorhaben entwickelt werden, wdren
zundchst die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu priifen und gegebenenfalls durch eine An-
derung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung eines Bebauungsplans zu schaffen. Da-
bei wdren insbesondere die Belange des Immissionsschutzes, der Erschliefung, des Verkehrs, des
Umwelt- und Naturschutzes sowie die Einbindung in die bestehende Stadtstruktur zu untersu-
chen und abzuwagen.

Eine Anwendung des sogenannten ,Bauturbos® nach § 246e BauGB kommt nur unter den dort ge-
nannten gesetzlichen Voraussetzungen, durch Einordnung des Vorhabens in die Gbergeordneten
stddtebaulichen Entwicklungsziele und mit Zustimmung der Gemeinde in Betracht.

Eine erneute Prifung wdre daher nur denkbar, wenn ein Uberarbeitetes Vorhaben stadtebaulich
vertraglich ist, die erforderliche Erschliefung gesichert werden kann, die immissionsschutzrecht-
lichen Anforderungen eingehalten werden und keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder nachbar-
lichen Belange entgegenstehen. Zusatzlich waren die jeweils geltenden Grundsatze und Zustan-
digkeitsregelungen der Landeshauptstadt Erfurt zum Zustimmungsverfahren nach § 36a BauGB
zu beachten.

Die erforderlichen Umweltbelange waren vollstandig zu ermitteln und zu bewerten. Der konkrete
Untersuchungs- und Abwagungsaufwand hangt dabei von den Eigenschaften des Vorhabens und
des Standorts ab und kann insbesondere bei einer Lage im Aullenbereich erheblich sein. Damit
entsprache er im Wesentlichen dem eines reguldren Bebauungsplanverfahrens.

3. Welche fachlichen, rechtlichen, stadtebaulichen und politischen Voraussetzungen missten
fir die genannten Planungsdnderungen jeweils erfiillt sein, sieht die Stadtverwaltung ange-
sichts des anhaltenden Wohnraumbedarfs grundsatzlich Handlungsspielrdume, in begriinde-
ten Einzelfillen innovative Wohnformen wie Tinyhouses auch auf bisher gewerblich ausge-
wiesenen Flachen zu erméglichen, sofern 6ffentliche Belange und die stadtebauliche Entwick-
lung dem nicht entgegenstehen?

Aus wohnungspolitischer Sicht, die auf die Sicherstellung eines ausreichenden, vielfaltigen und
bezahlbaren Wohnungsangebots abzielt, besteht weiterhin ein deutlicher Bedarf an zusatzlichem

Seite 2von 3



Wohnraum in unterschiedlichen Segmenten. Vorhaben, die zur Differenzierung und Erweiterung
des Wohnungsangebots beitragen, sind daher grundsatzlich positiv zu bewerten.

Entscheidende Voraussetzung fur die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens oder die Anwen-
dung eines beschleunigten beziehungsweise erleichterten Zulassungsverfahrens ist jedoch, dass
Standort und Vorhaben stadtstrukturell aufeinander abgestimmt sind und das Vorhaben einen
geeigneten Beitrag zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung leistet.

Das geplante Tinyhouse-Projekt auf der betreffenden Gewerbeflache wurde jedoch insbesondere
aus planungsrechtlichen, stadtebaulichen und standortbezogenen Griinden nicht weiterverfolgt.

Tinyhauser weisen besondere konzeptionelle und stadtebauliche Anforderungen auf. Hierzu ge-
horen insbesondere:

» die kompakte und kleinteilige Bauweise,

= diesehrgeringe Wohn-und Grundflache,

» ein moglichst hoher Umwelt-, Griin- und Freifldchenbezug,

= ausreichende private oder gemeinschaftlich nutzbare AuRenbereiche,

= besondere Anforderungen an Erschliefung und technische Infrastruktur,

» dienotwendige stadtebauliche und nachbarschaftliche Einbindung sowie
= eine hohe Aufenthaltsqualitat des unmittelbaren Wohnumfelds.

Bei vielen Tinyhouse-Konzepten stehen zudem naturnahe Umgebung, Ruhe, Rickzug, Pri-
vatsphdre und individuelle Freiheit im Vordergrund. Aufgrund der geringen Wohnflache kommt
der Qualitat der AuRenbereiche und des naheren Umfelds eine besondere Bedeutung zu.

Die betreffende Flache liegt jedoch an einer stark frequentierten Hauptverkehrsstralle bezie-
hungsweise an einem Autobahnzubringer. Diese Lage ist flr eine solche Wohnform nur einge-
schrankt geeignet. Die damit verbundenen Larm-, Abgas- und Verkehrsimmissionen kénnen die
Ruhe, Privatsphdre und Aufenthaltsqualitat der Bewohnerinnen und Bewohner sowie die Nutz-
barkeit der Aullenbereiche erheblich beeintrachtigen.

Fir eine Wohnnutzung waren daher voraussichtlich umfangreiche Schallschutz-, Liftungs- und
sonstige Schutzmalknahmen erforderlich. Diese konnten die grundsatzliche Standortproblematik
jedoch nicht vollstandig beseitigen. Die verkehrsbelastete Lage steht damit dem typischen Cha-
rakter eines Tinyhouse-Projekts, das haufig durch Ruhe, Naturbezug und eine hohe Qualitat des
AuRenraums geprdgt ist, entgegen.

Fir Tinyhouse-Projekte in Erfurt waren grundsatzlich Standorte vorzugswiirdig, die iber ausrei-
chende Griin- und Freiflachen, eine hohe Aufenthaltsqualitat, eine moglichst geringe Verkehrs-
larmbelastung, eine gesicherte Erschliefung und eine stddtebaulich vertragliche Einbindung ver-
flgen.

Mit freundlichen GriRRen

A.Horn
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