Anlage 4
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 72/23 ,,Wohngebiet Am Tierpark“

Stadt Stalfurt

Vorlage-Nr.: 0BS6/2023 (1. Version) vom: 26.01.2023

Kurzfassung:
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 72123 Wehngebiet Am Tierpark, in Staltfurt

Beschlusstext: (siehe 1. Seite)

Sachverhalt:

Wahrend in der 1. Fortschreibung des Stadlentwicklungskonzeptes 2011 abermals erkian
wurde, dass in den drei Allstadigebisten Alt-Stalifurt, Mitte und Leopoldshall der
Gebdudebestand nach Moglichkeit erhalten werden soll, rickten die Groflsiedlungen Mord
und Am Tierpark durch den hohen Leersland in den Fokus der Betrachtungen. Mit
Férdermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost wurde der Leerstand durch
Rickbaumalnahmen deutlich reduziert, wum somil einer Verscharfung der
Leerstandssituation entgegenzuwirken. Sukzessiv wurden bis 2022 durch Rlckbau und
Stilllegungen allein im Gebiet Am Tierpark” 8680 Wohneinheiten vom Mark! genommen.

Mit der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Staltfurt 2030+ in 2022
wurde festgestelit, dass trotz der negativen Bevdlkerungsprognose bis 2035 (Reduzierung
aufl ca. 20500 Einwohner) zwar ein Anstieg der leersiehenden Wohnungen in
Mehriamilienh&usern zu erwarten Ist, allerdings nach wie vor die MNachfrage nach
Einfamilienhausstandorten vorhanden sein wird. Auch hohe Bau- und Grundstickskosten
sowie Finanzierungen werden die Nachfrage nur gering eindammen.

Fur die Prognose der Bautatigkeit bis zum Jahr 2035 wird von einer Neubaurate von 14
Wohnungen pro Jahr, also insgesamt etwa 200 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035,
ausgegangen. Unter der Annahme, dass davon 90% als Einfamilienh3user neu errichtet
werden, ergibt sich daraus eine Anzahl von 180 bendtigten Bauplatzen im gesamien
Stadtgebiet (einschliellich der Oristeile).
Gemall dem Grundsatz der Innenentwicklung stehen die folgenden Prinzipien bei der
Auswahl never geeigneter Flachen im Fokus:
a) Nutzung der Bauplitze aul den Baullcken und Reaktivierung wvon komplett
leersiehenden Gebduden als Baupotential.
b) Flachenrecycling von brachgefallenen Flichen, wie ehemalige Wohnbauliachen,
Gewerbebrachen, Betriebsanlagen der Landwirlschafl oder Kleingartenanlagen.
&) Aul die Neuausweisung von Bauland aufl derzeitig landwirtschaflich genutzten
Flachen sollte grundlegend verzichtet werden,

Bei der Flache der Grofisiedlung .Am Tierpark® handell es sich um eine innenstadinahe
brachgefallene Flache, die zudem mit Kita und Hort Regenbogenland® und der
Sekundarschule einen sehr guten Besatz an sozialen Einrichtungen besitzt, und wieder
nutzbar gemacht werden soll. Hier eignet sich die rickgebaule ca. 4.5 ha grolte Flache fir
innovative Konzepte des individuellen Wohnungsbaus. Ersten Entwirfen zufolge kénnten
hier bis zu 35 Einfamilienhauser entstehen.

In dem Bereich der sidlich angrenzenden Kleingarienanlage sind zukinflig stadiebauliche
Schwachen zu erwanten. Diese ca. 3,5 ha grofte Flache ist zunehmend von leeren Parzellen
und Uberalterung der Pachter gekennzeichnet, so dass bereits im Kleingartenkonzept von
2011 aufgrund der Lage und Nahe sowie Erschliefungssituation zu den anderen
Wohngebieten im Bedarfsfall eine Wohnbaulandausweisung 1.5, der kommunalen
Flachenbevorralung begriindet wurde und zuvor sogar im Teilfldchennutzungsplan der Stadt
Staltfurt als Wohnbauflache dargestellt wurde (Stand 1994). Auf dieser Flache kdnnten den
ersten Entwiirfen nach ca. 25 Einfamilienh&user entstehen.

Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan




der Innenentwicklung) sind hierfir gegeben, wenn durch ihn eine dberbaubare Grundfiache
von weniger als 20.000 m? festgesetzl wird. Falls die zuldssige Grundflache zwischen 20.000
m? und 70.000 m® belragen sollle, ist das beschleunigte Verfahren miglich, wenn durch eine
Vorprifung des Einzeffalls belegt werden kann, dass der Bebauungsplan voraussichtiich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Es ist noch zu prifen, ob die Voraussetzungen
hierfir erfait sind.

Ziel der Vorlage
Ziel der Vorlage ist die Einleilung des Bauleitplanverfahrens und damit die Schaffung der

planungsrechtlichen “oraussetzungen fir das geplante Vorhaben. Da sich der Bereich
griftenteils im planungsrechiichen AuBenbereich i5.d. § 35 BauGE befindet, isl die
Errichtung des beabsichliglen Vorhabens derzelt nicht zulassig. Zlel der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll es sein, die planungsrechllichen Voraussetzungen im Plangebiet zu
schaffen und zu sichern.

Lasung
Der Stadtrat beschliefit die Einleitung des Bauleitplanverfahrens.
Die Verwaltung wird beauftragl, den Aufstellungsbeschluss ortsiiblich bekanntzumachen.

Alternativen

Die Stadt hat im Geltungsbereich von Bebauungsplénen fir den individuellen Wohnungsbau
im gesamten Gemarkungsgebiet noch etwa 20 frele und sofort bebaubare Grundsticke
{Anm.: Diese befinden sich in den Oristeilen - 8 Parzellen in den st&dlischen Plangebieten
sind derzeit nicht erschiossen oder in privater Hand und werden nicht verauiert).

Das BaulGckenkatasler weisl etwa 100 soforl bebaubare Grundsticke far etwa 170
Wohneinheiten aus (Anm.: In der Kemnstadt Stalfurt sind dies allerdings nur 31 Baullicken
mit eventuell ca. 40 Hadusern, die Oberwiegend in privater Hand sind, so dass nicht gadnzlich
davon auszugehen isl, dass diese Bauwllcken auch an neue Bauherren verdufler werden.)
Die Flachenreserven reichen entsprechend der Wohnbauflichenbedarfsanalyse
dementsprechend insgesamt aus, um den Bedarf bis 2035 zu decken. Die rickgebaute und
nun brachliegende Flache im Wohngebiet Am Tierpark sowie die in naher Zukunft
brachliegende Flache der Kleingarienanlage werden zu innerstadtischen Grinflachen
entwickelt.

finanzielle Auswirkungen
Fir das Verfahren und die Umsetzung der Bauleitplanung wird ein Vorhabentrager gesucht,

der die Kosten tragl. Dazu ist ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und der
Vorhabentrdgerin zu verhandeln und abzuschliellen.

Finanzierung:

Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen keine Auswirkungen auf
den Haushall

René Zok
Biirgermeister

Anlagen:
- Lageplan mit Darstellung des rdumlichen Gellungsbereiches des Bebauungsplanes

Nr. 72/23 Wohngebiet Am Tierpark® in Stagfurt
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Lageplan - Rdumlicher Geltungsbereich:
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Abb. Ohne Mallstab (ALKIS2 GeoBasis-DE / LVermGeo, 2018 / A18-30694-2010-14)




