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1 Allgemeine Begriindung

1.1 Plananlass und -erfordernis

Der Bebauungsplan GIK 017 ,Gebiet zwischen der Nordhduser StralRe, Demminer Stralle (B4)
und Stralle der Nationen“ der Landeshauptstadt Erfurt trat am 04.02.1995 in Kraft. Mit diesem
Bebauungsplan wurden fir die ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen am
nordwestlichen Stadtrand von Erfurt zwischen Nordhduser Stralle und Hannoversche Stralke
Gewerbegebiete, ein Sondergebiet ,,GroRflachige Einzelhandelsbetriebe®, 6ffentliche und
private Grunflachen sowie Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Wahrend die
Gewerbegebiete zu grolRen Teilen unbebaut blieben und brach liegen, wurde im Sondergebiet
das Einkaufszentrum ,Thiringenpark“errichtet. Da ein Grolteil der gewerblichen Baugebiete
Uberviele Jahre hinweg keiner Nutzung zugefiihrt werden konnten, leitete der Stadtrat der
Landeshauptstadt Erfurt im Jahr 2018 die teilweise Umnutzung der nordlich gelegenen
Gewerbegebiete zu Wohnzwecken mit dem Bebauungsplan GIS 699 ein.

Plananlass

Der Eigentlimer der Grundstiicke des Thiringenparks plant nun eine Erweiterung des
Einkaufszentrums. Die Planung sieht vor, das Gebdude in Richtung Siidosten zu erweitern. Die
Verkaufsflache soll sich von derzeit 23.500 m? um 4.500 m? auf 28.000 m? erhéhen. Im
Zusammenhang mit der Erweiterung des Einkaufszentrums sollen Kundenstellplatze und
Lieferbereiche verlagert werden. Dadurch werden Anpassungen an den Grundstiickszufahrten
erforderlich. Der Verlauf der Dubliner StralRe soll verdndert und das Sondergebiet zulasten der
Gewerbegebiete vergroRert werden.

Planerfordernis

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist auf der Grundlage des bestehenden
Planungsrechts nicht moglich. Zum einen schépft das vorhandene Einkaufszentrum die
gemadl den Festsetzungen des Bebauungsplans GIK 017 bislang zuldssige Verkaufsflache von
23.500 m? bereits aus. Zum anderen entsprechen die geplanten Abgrenzungen der Baugebiete
und der StraBenverkehrsflachen nicht den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
GIK 017.

Aus diesem Grund ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS 727
erforderlich, mit dem eine Teilflache des Bebauungsplans GIK 017 tiberplant wird.

Neben dem Vorhaben der Vorhabentragerin, das auf einer Teilfldche des Plangebietes (im
Weiteren als ,Vorhabengebiet“ bezeichnet) umgesetzt werden soll, sollen weitere Flachen
gemal § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einbezogen werden (im Weiteren als ,Erganzungsflachen®bezeichnet). Die
Erganzungsflachen umfassen zum einen die nordwestlichen Abschnitte der Dubliner StraRe,
die der Erschliefung des Vorhabengebiets dienen, aber nicht verandert werden, und zum
anderen Teilflachen der Flurstiicke 240 und 242, die als Gewerbegebiete festgesetzt werden
sollen. Diese Grundstiicke waren bereits im wirksamen Bebauungsplan GIK 017 als
Gewerbegebiete festgesetzt. Die Festsetzungen (insbesondere zu den tberbaubaren
Grundstiicksflachen) sollen jedoch an den veranderten StraRenverlauf der Dubliner StralRe
angepasst werden, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gesamtzusammenhang
zu gewahrleisten.

Voraussetzung fur die Einbeziehung von Erganzungsflachen gemdR § 12 Abs. 4 BauGB in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist, dass es sich um einzelne, untergeordnete Flachen
handelt und ein inhaltlicher Zusammenhang zum Vorhaben im Vorhabengebiet besteht. Aus
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Sicht des Plangebers sind diese Voraussetzungen im vorliegenden Fall erfiillt, da die
Erganzungsflachen nur einen geringen Teil des gesamten Geltungsbereichs umfassen und die
Einbeziehung im Zusammenhang mit dem veranderten Verlauf der Dubliner Stralle steht.

1.2 Verfahrensablauf

Mit Beschluss Nr. 0704/19 vom 10.04.2019 hat der Stadtrat die Stadtverwaltung beauftragt,
einen Aufstellungsbeschluss fir die Anderung des Bebauungsplanes GIK 017 vorzulegen, der
die Erweiterung des Thiringen-Parks Erfurt im Umfang von insgesamt 4.500 m?
Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente zum Gegenstand hat.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans GIS 727 ,Einkaufszentrum Thiringenpark®
und der Beschluss zur Durchfuihrung der frihzeitigen Behorden- und
Offentlichkeitsbeteiligung wurden vom Stadtrat der Stadt Erfurt (Beschluss Nr. 1124/19) am
25.09.2019 gefasst. Das Bebauungsplanverfahren wird im Normalverfahren gemall § 2 BauGB
mit einer Umweltprifung durchgefihrt.

Die 6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und die Information Uber die
Durchfuhrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1BauGB erfolgten
im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 19 vom 18. Oktober 2019 auf Seite 8.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans GIS 727 ,Einkaufszentrum Thiringenpark” mit
Begriindung hat vom 28.10.2019 bis 29.11.2019 im Bauinformationsbiiro der Stadtverwaltung
Erfurt 6ffentlich ausgelegen. Darliber hinaus konnten die Unterlagen wahrend des
Auslegungszeitraums in den Ortsteilverwaltungen Gispersleben und Moskauer Platz sowie im
Internet auf den Seiten der Landeshauptstadt Erfurt eingesehen werden. Es wurden keine
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit abgegeben.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gemadR § 4 Abs. 1BauGB und die Beteiligung der
anerkannten Naturschutzverbande erfolgte mit Schreiben vom 18.10.2019. Die eingegangenen
Stellungnahmen wurden ausgewertet und flossen in die Erarbeitung der Fachgutachten ein.
Daruber hinaus wurde die ErschlieBungsplanung im Ergebnis des Verfahrensschritts
Uberarbeitet und die Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplanentwurf angepasst.
Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht, die der Weiterfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens entgegenstehen.

Der Vorhabentrager hat einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens gestellt, Gber den der Stadtrat im Zusammenhang mit dem
vorgelegten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan entscheidet. Das
Bebauungsplanverfahren GIS 727 wird im Weiteren als vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren fortgesetzt.

13 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS 727 besteht aus zwei
Teilbereichen:

Der Teilbereich, der das Sondergebiet fur das Einkaufszentrum Thiringenpark und die
angrenzenden Gewerbegebiete, Verkehrs- und Griunflachen umfasst und mit dem Teilflachen
des Bebauungsplans GIK 017 Gberplant werden, wird entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen begrenzt. Er umfasst aus der Flur 5 der Gemarkung Gispersleben-Kiliani:
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- die Flurstiicke 234, 235, 236, 240, 241, 242, 252, 253 im Eigentum des Investors
- das Flurstiick 251 (FulR- und Radweg) sowie das Flurstiick 237 und Teilflachen der
Flurstiicke 222 und 244 (Dubliner Stralle) im Eigentum der Landeshauptstadt Erfurt.

Als zweiter Teilbereich werden durch die textliche Festsetzung Nr. O die Flurstiicke 316/1 und
317/1 aus der Flur 4 der Gemarkung Waltersleben zur Durchfuhrung externer
Ausgleichsmallnahmen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen. Die Lage der zugeordneten Ausgleichsflachen im Stadtgebiet ist in der
nachfolgenden Abbildung dargestellt:
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst nicht das komplette Plangebiet, sondern nur
das Vorhabengebiet (Flurstiicke 234, 235, 236, 241, 251, 252, 253 sowie Teilfldchen der Flurstiicke
222,240, 242 und 244). Die genaue Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ergibt
sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.

Die GroRe des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betrdgt ca. 11,6 ha

zzgl. 2 ha fiir den Teilbereich der zugeordneten AusgleichsmaRnahmen in der Gemarkung
Waltersleben, davon umfasst der Vorhaben- und Erschliefungsplan ca. 9,5 ha.
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14 Ubergeordnete Planungen

141  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

LEP 2025

Im Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025), in Kraft getreten am 5. Juli 2014
(GVBL. Nr.6/2014 vom 4. Juli 2014) wird die Landeshauptstadt Erfurt als Oberzentrum
eingestuft. Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G)
des LEP 2025 von Bedeutung:

- Inden Oberzentren sollen die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
landesweiter Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden.
Dazu zahlt insbesondere ... zentrale Einzelhandelsfunktion ... (G 2.2.6).

- Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
EinzelhandelsgroBprojekten ist nurin Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig
(Konzentrationsgebot) ... (£ 2.6.1)

- Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
EinzelhandelsgroRprojekten soll sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem
einfligen (Kongruenzgebot). Als raumlicher MalRstab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsrdume. (G 2.6.2)

- Dieverbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und
wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten nicht oder nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). (G 2.6.3)

- Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten
mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich integrierter
Lage und mit einer den ¢rtlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den
OPNV erfolgen (Integrationsgebot) (G 2.6.4).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse
fur die Umstrukturierung/Erweiterung des Thiringenparks in Erfurt durchgefiihrt
(STADT+HANDEL, Marz 2021). Darin wurde auch die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen
und Grundsadtzen der Raumordnung betrachtet. Die Stadt Erfurt erfillt als Oberzentrum
grundsatzlich die Voraussetzungen zur Ansiedlung, Erweiterung und wesentlichen Anderung
von Einzelhandelsgrolprojekten. Dem Grundsatz 2.2.6, dem Konzentrationsgebot gemaR
Z2.6.1sowie dem Kongruenzgebot gemalR G 2.6.2 wird damit entsprochen. Darliber hinaus ist
die Planung gemaR den Ergebnissen der Vertraglichkeitsuntersuchung konform zum
Beeintrachtigungsverbot gemdR G 2.6.3, da mit den vorgesehenen
Verkaufsflachenobergrenzen keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion
der Stadt Erfurt und der Umlandkommunen zu erwarten ist.

Hinsichtlich des Integrationsgebotes gemdlR G 2.6.4 ist festzustellen, dass sich der Standort
zwar in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang befindet und verkehrlich
(insbesondere auch durch den OPNV und im FuB- und Radwegenetz) sehr gut angebunden ist.
Er liegt jedoch nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs gemaR dem Einzelhandel-
und Zentrenkonzept (EHK) der Stadt Erfurt. Dem Integrationsgebot wird demnach durch die
Planung nicht entsprochen. Grundsatze der Raumordnung kdnnen jedoch im Rahmen der
Abwdgung im Bebauungsplanverfahren iberwunden werden. Im vorliegenden Fall gelingt
dies aus folgenden Griinden:
- Beim Thiringenpark handelt es sich (auch gemall EHK der Stadt Erfurt) um einen tber
viele Jahre etablierten und erganzenden Einzelhandelsbaustein, welcher in Art und
Umfang auch nicht an anderer Stelle (bspw. in zentralen Versorgungsbereichen) ohne
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weiteres reproduzierbar ist. Dies gilt insbesondere, da einige Betreiber klassisch in
Einkaufszentren oder angebotsstarken Agglomerationslagen verortet sind.

- DerThiringenpark fungiert angesichts seines Angebotsgewichtes und seiner Lage im
nordwestlichen Stadtgebiet als wichtiger Zentralitatsbringer und bindet insbesondere
auch Kaufkraftanteile, welche ohne addaquates Angebot in den Online-Handel
abflieRen wirden (landliche Bereiche ohne entsprechende Angebote, weisen eine
hohere Online-Affinitat auf).

- Die Umstrukturierung des Thiringenparks dient einer langfristigen Sicherung dieses -
hinsichtlich der Zentralitdtsbildung sowie gemadR EHK —fiir die
Einzelhandelslandschaft wichtigen Bausteins. Dies gilt bspw. insbesondere fiir die
nicht mehr marktadaquate Aufstellung des Magnetbetriebes Kaufland (Markt verlauft
Uber 2 Etagen). Erganzend ist in der schnelllebigen Einzelhandelslandschaft eine
gewisse Flexibilitat notwendig um auf Marktverdanderungen (in jeglicher Art)
reagieren zu konnen.

- DerStandortbereich ist funktional einem bevodlkerungsreichen Siedlungsschwerpunkt
zugeordnet (rd.12.000 Einwohner im 1.000 m-Radius). Ergdnzend ist weitere
Wohnbebauung im unmittelbaren Umfeld geplant (Europakarree).

- Die Erreichbarkeit fiir den MIV, OPNV sowie das FuB- und Radwegenetz ist als sehr gut
zu bezeichnen (alle Anbindungen/Moglichkeiten unmittelbar am Standort vorhanden).

- Das gesamtheitlich geplante Einkaufszentrum fungiert insbesondere unter
Beriicksichtigung der Anbindung an den 6ffentlichen Raum sowie der in den letzten 25
Jahren gewachsenen Struktur als planerisches Gesamtkonzept.

- Vom Thiringen-Park geht in den empfohlenen sortimentsspezifischen
Verkaufsfldchen-dimensionierungen keine wesentliche Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion der Stadt Erfurt und der Umlandkommunen aus.

Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT)

Der Regionalplan Mittelthiringen (Beschluss-Nr.11/03/03 vom 12.04.2011, in Kraft getreten
am 01.08.2011, Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011) legt die anzustrebende rdumliche
Ordnung und Entwicklung fur die Planungsregion fest.

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans werden fiir den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans keine zeichnerischen Festlegungen getroffen, das Plangebiet
ist darin als Siedlungsbereich dargestellt (nachrichtliche Wiedergabe Bestand).

GemdR Grundsatz G 2-3 sollen im Rahmen der Siedlungsentwicklung bestehende Baugebiete
ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage, GroRe, ErschlieRung und Vorbelastung geeignete
Brach- und Konversionsflachen nachgenutzt werden, bevor im AuRenbereich
Neuausweisungen erfolgen. Die Planung entspricht diesem Grundsatz, da die Grundstiicke im
Geltungsbereich bereits erschlossen und durch den Bebauungsplan GIK 017 als Baugebiete
ausgewiesen sind.

Der Bebauungsplan ist mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Mittelthiringen
vereinbar.

14.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt in der Fassung der Neubekanntmachung, vom
14.07.2017 stellt fur den nordwestlichen Teil des Plangebiets ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Handel“ dar und fiur den sidostlichen Teil eine gewerbliche
Bauflache. Nordwestlich des Thiiringenparks sowie entlang der Hannoverschen Strale und der
Nordhduser StraBe sind Grinflachen dargestellt, Uberwiegend kombiniert mit der Darstellung
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von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft. Im Bereich der nordwestlich gelegenen Griinflache ist zusdtzlich das Symbol fir
ein Regenriickhaltebecken dargestellt. Die Griinflachendarstellung betrifft iberwiegend
Flachen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, nur im Norden (im Bereich des
Flurstiicks 252) umfasst sie auch Flachen innerhalb des Geltungsbereichs.

Die an das Plangebiet angrenzende Hannoversche StraRRe ist im FNP als Autobahn bzw.
autobahnadhnliche Stralle dargestellt, die Nordhduser StraRRe als sonstige tiberortliche bzw.
ortliche HauptverkehrsstraRe mit Stralenbahn.

Abweichend von den Darstellungen im Flachennutzungsplan soll das Sondergebiet im
Bebauungsplan in Richtung Sudosten erweitert werden und Fldchen umfassen, die im FNP als
gewerbliche Bauflachen dargestellt sind. Der Flachennutzungsplan wird daher im
Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

Flr das Flurstiick 252 ist die Festsetzung als Sondergebiet, Uberlagert mit einer Festsetzung
als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vorgesehen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan konkretisiert in diesem
Bereich die Planungsziele des Flachennutzungsplans.

143 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 10.04.2019 mit Drucksache DS 1772/17 — geandert durch
Drucksache 0705/19 — das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 beschlossen. Die
ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 09 vom 17.05.2019. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (EHK) bildet die Grundlage fiir die sachgerechte Planung zur Steuerung
des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwagung von insbesondere grol3flachigen
Einzelhandelsvorhaben. Fir die Stadt Erfurt bildet das EHK die Grundlage fir Bewertungen
von aktuellen und zukiinftigen Planungsvorhaben.

Der Einkaufzentrum Thiringenpark wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
Sonderstandort mit Giberwiegend sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment eingestuft. Er
zeichnet sich durch eine regionale Ausstrahlung aus, hat sich als ergdnzender Baustein der
Erfurter Einzelhandelslandschaft etabliert und soll erhalten werden. Der Thiringenpark gilt
neben der Innenstadt als bedeutender Einzelhandelsstandort Erfurts und steht auch in
direktem Wettbewerb zur Innenstadt. Er ibernimmt zudem zum Teil
nahversorgungsrelevante Funktionen flr die Wohngebiete in der Umgebung. Gegenwartig
sind ca. 23.500 m? Verkaufsflache mit iberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten
vorhanden, zusatzlich wurde eine Erweiterung um 4.500 m? Verkaufsflache zentrenrelevanter
Sortimente mit Beschluss DS 0704/19 vor Billigung des EHK vom Stadtrat beschlossen. Diese
Beschlusslage wird im EHK im Standortprofil fur den Thiringenpark dargestellt.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren geplante Erweiterung der Verkaufsflache
um 4.500 m* steht demnach im Einklang mit dem EHK. Es greift Grundsatz 8.1 des EHK,
wonach der Bestandsschutz und vorhabenkonkrete Entscheidungen des Stadtrates, die vor der
Billigung des EHK erfolgt sind, nicht durch das EHK beriihrt sind. GemaR Grundsatz 8.3 kénnen
Umstrukturierungen innerhalb bestehender Sonderstandorte bei Einhaltungen der
Verkaufsflachenobergrenzen zentrenrelevanter Sortimente ermoglicht werden, soweit durch
eine stadtebauliche Wirkungsanalyse negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Erfurter
Altstadt und die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sowie deren Entwicklungsfahigkeit
ausgeschlossen werden kénnen.
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Dies wurde mit der vorliegenden stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse (STADT+HANDEL,
Marz 2021) nachgewiesen. Die Planung steht somit im Einklang mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2017 der Stadt Erfurt.

1.5 Beschreibung des Plangebietes

1.5.1  Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Vorhabengebiet befindet sich im nordlichen Teil des Erfurter Stadtgebietes im Stadtteil
Gispersleben. Dieser zeichnet sich durch eine dorfliche Siedlungsstruktur ausgehend vom 13.
Jahrhundert aus, die Dorflage liegt allerdings in einiger Entfernung vom Geltungsbereich des
Bebauungsplans entfernt. Gepragt wird das Plangebiet vom unmittelbar ostlich
angrenzenden Stadtteil Moskauer Platz. Dieser wurde von 1972 bis 1984 als das damals groRte
Plattenbaugebiet Erfurts gebaut. Der Geschosswohnungsbau in Plattenbauweise pragt dieses
Gebiet maRgeblich. Die Umgebung ist neben Wohnen auch durch Systemgastronomie,
Tankstellen, Pkw-Vermietung und Kfz-Werkstatten sowie Gewerbeflachen gepragt.

Angebunden ist das Gebiet durch die Nordhduser StralRe im Osten, die Demminer Stralle im
Norden, die Hannoversche StraRe im Westen und die Stralle der Nationen, siidlich des
Plangebiets.

1.5.2 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Vorhabengebiet ist bereits durch das Einkaufszentrum Thiringenpark und seine
angrenzenden Stellplatzflachen gepragt. Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich
eine Tankstelle in Mittellage zwischen den beiden Richtungsfahrbahnen der Dubliner Strale.
Die Erganzungsfldchen im Stidosten des Plangebiets, die als Gewerbegebiet festgesetzt
werden sollen, liegen brach und sind teilweise mit Ruderalvegetation bewachsen.

1.5.3 Geltendes Planungsrecht

Gegenwartig bestimmt sich das Planungsrecht flir den zeichnerisch abgegrenzten
Geltungsbereich auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans GIK 017. Der
raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst ca. 38 ha. Es werden ein
Sondergebiet, diverse Gewerbegebiete sowie Griin- und Verkehrsflachen festgesetzt.

Bezogen auf den Bereich, der nun durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS 727
Uberplant wird, trifft er folgende Festsetzungen:

- Das Flurstiick 234 ist als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRflachige
Einzelhandelsbetriebe® festgesetzt. Hier befindet sich das Einkaufszentrum
»Thuringenpark Erfurt®. In den Randbereichen sind private und in einem kleinen
Teilbereich 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

- Die Flurstiicke 240 (GE 13), 241 (GE 12) und 242 (GE 10) sind als Gewerbegebiete
festgesetzt, in den Randbereichen der Grundsticke sind private Grinflachen und im
GE 12 teilweise eine 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

- Die Flurstiicke 235 und 236 sind als private Grinflachen festgesetzt.

- Das Flurstiuick 252 ist als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

- DieFlurstticke 222, 237 und 244 (Dubliner Stralle) sowie das Flurstiick 251 (Ful- und
Radweg zwischen Dubliner Stralle und Nordhduser StraRBe) sind als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Der Teilbereich in der Gemarkung Waltersleben fur die zugeordneten AusgleichsmaBnahmen
befindet sich im AulRenbereich gemal § 35 BauGB.
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15.4  Verkehrserschliefung

Die ErschlieRung der Baugrundstiicke erfolgt tiber die Dubliner StralRe, die durch das
Plangebiet verlauft. Der Thiringenpark ist Giber zwei Ein- und Ausfahrten stiddstlich und
westlich und eine Nebenausfahrt an die Dubliner StraRe angebunden. Uber die Dubliner
Stralle und die Lissaboner Stralle besteht eine Anbindung an die Ubergeordneten
HauptverkehrsstraBen Nordhduser StralRe und Hannoversche StraRe.

An der Nordhauser Stralle befindet sich gegeniiber dem Haupteingang des Thiiringenparks die
gleichnamige Stralenbahnhaltestelle der Linien 1und 3 sowie NTund N3. Die Buslinie 95 halt
ebenfalls an dieser Haltestelle.

Entlang der Nordhduser Stralle verlduft eine Hauptroute des Fahrradnetzes der Stadt Erfurt.
Diese verbindet die Innenstadt mit den nordlichen Stadtteilen Gispersleben und Moskauer
Platz bzw. den umgebenden Gemeinden Elxleben etc. Eine Nebenroute des Radnetzes fuhrt
entlang der Bodenfellallee zum Stadtteil Marbach.

Insgesamt ist die ErschlieRung des Plangebiets fur alle Verkehrsarten als sehr gut zu
bewerten.

1.5.5 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist mit allen stadttechnischen Versorgungsmedien (Wasser, Abwasser,
Fernwdrme, Strom, Gas) erschlossen. Die 6ffentlichen Leitungen verlaufen entlang der
Nordhduser StraRRe und im Zuge der Dubliner Strale. Mit der geplanten Verlegung der
Dubliner StraBe mussen auch die dort vorhandenen Leitungen umverlegt werden.

1.5.6 Umweltsituation

Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Der nordliche und mittlere Teil des Plangebiets unterliegt durch das bestehende
Einkaufszentrum und die zugehorigen Verkehrsflachen einer intensiven Nutzung, der Anteil
versiegelter Flachen ist hoch. Die wenigen Griinfldchen in diesem Bereich werden von
Intensivgrinland, Bischen und Einzelbaumpflanzungen gepragt. Im Siiden des Plangebiets
dominieren Ruderalfluren auf anthropogen veranderten Standorten mit teilweise offenen
Rohbodenstandorten. Ruderalflachen stellen einmalige Standorte dar, auf denen sich
heterogene und vielfdltige Tier- und Pflanzengemeinschaften ansiedeln kdnnen. Im
Plangebiet haben sich mehrjahrige ausdauernde Ruderalpflanzen entwickelt. Die Sukzession
ist somit bereits fortgeschritten. Wertgebend fiir das Plangebiet ist der Gehdlzbestand im
Stiden des Plangebietes. Dieser setzt sich zusammen aus einer Baumreihe und einer
Baumgruppe. Innerhalb der bebauten Bereiche existieren ebenfalls wertvolle
Einzelbaumexemplare in erhdhter Stiickzahl.

In einer faunistischen Untersuchung wurden die Artengruppen Brutvogel, Fledermduse und
Zauneidechsen untersucht. Insgesamt wurden 17 Vogelarten nachgewiesen, die im Plangebiet
briiten oder es als Nahrungsgast nutzen. Zu den streng geschiitzten Vogelarten gehort der
Neuntoter, der vornehmlich in den Gehoélzrandbereichen des stidlichen und dstlichen
Plangebietes britet. Als streng geschiitzte Art gelten dartiber hinaus der Griinspecht und der
Turmfalke, die als Nahrungsgdste nachgewiesen wurden. Alle anderen Arten sind nach der
Definition des § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschitzt. Abseits von Brutvogeln verflgt
das Plangebiet nicht Giber eine herausragende Habitatfunktion fiir bestimmte Tierarten oder
-gruppen. Die faunistischen Untersuchungen ergaben keine Hinweise auf ein Vorkommen von
Fledermdusen oder Zauneidechsen.
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Bezogen auf die GroRe des Plangebietes ist die biologische Vielfalt im Plangebiet insgesamt
gering ausgebildet. Ausnahmen bilden die Brachfldchen im Siiden des Plangebiets. Aufgrund
ihrer Biotopstruktur haben diese eine hohe Lebensraumeignung fir Brutvogel.

Boden und Grundwasser

Bis 1994 wurde das Plangebiet aufgrund eines hohen Ertragspotenzials landwirtschaftlich
genutzt. Mit der Umsetzung des B-Plan GIK 017 ist die Flache heute zu zwei Drittel durch das
Einkaufszentrum des Thiiringenpark versiegelt, weshalb die Bodenfunktionen bereits stark
eingeschrankt sind und eine geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt haben. Lediglich im
Stiden gibt es offene zusammenhadngende Grinfldchen. Hier sind die Bodenfunktionen zum
grolBten Teil erhalten, obwohl es sich ebenfalls um anthropogen beeinflusste Standorte
handelt und damit um naturferne Boden.

Trotz eines guten Schutzes des Grundwassers durch die vorherrschenden Bodenbedingungen,
ist eine erhdhte Nitratbelastung des Grundwassers nachgewiesen worden. Der
Wasserhaushalt im nordlichen Teil des Plangebiets ist aufgrund der groRflachigen
Versiegelung weitestgehend naturfern, anfallendes Niederschlagswasser wird Uiber ein
Muldensystem und tber den verrohrten Borntalgraben abgeleitet. Im stdlichen Teil
entspricht der Wasserhaushalt weitgehend den natirlichen Verhaltnissen.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind nicht als altlastenverdachtig eingestuft.

Klima und Lufthygiene

Das landlich gepragte Umfeld im Westen wirkt durch intensiven Luftaustausch mit dem
Plangebiet entlastend auf dessen Lufthygiene. Anderseits wird das Gebiet umgeben von
Strallen, die durch starke Aufheizung gekennzeichnet sind. Im Osten schlieRen sich durch
Bebauung gekennzeichnete und daher stadtklimatisch gepragte Flachen an, die erhdhte
Temperaturen, geringer Luftfeuchte und eine eingeschrankte Verdunstung aufweisen. Das
Plangebiet selbst wird im Masterplan ,Griin“ der Stadt Erfurt (2015) als Flache mit nur
maRigen klimadkologischen Austauscheffekten gekennzeichnet.

Mikroklimatisch lasst sich das Plangebiet in zwei Bereiche teilen. Im nérdlichen und
mittleren Bereich resultiert aus dem hohen Versiegelungsgrad mit nur wenigen
Vegetationsstrukturen eine potenziell erhdhte Warmebelastung im Sommer. Auf den
Offenflachen im Siiden des Plangebiets herrscht eine giinstigere Durchliftungssituation.
Aufgrund der Auspragung der vorherrschenden Ruderalfluren und Rohbodenflachen ist die
Evapotranspiration jedoch auch hier herabgesetzt.

Die Vegetationsstrukturen und insbesondere der Baumbestand innerhalb des
Geltungsbereichs und im Umfeld besitzen eine hohe Bedeutung fur die Filterung von Stauben
und der Produktion von Frischluft.

Landschaftsbild und Erholung

Als typischer Gewerbestandort weist das Plangebiet keine vielfaltigen Strukturen auf und hat
auch keinen besonders naturnahen Charakter. Die Griin- und Freiflachen im Plangebiet
verfligen tber eine nur geringe Aufenthaltsqualitdt und werden nicht zu Erholungszwecken
genutzt. Insgesamt besteht im Plangebiet und dessen Umfeld eine erhebliche Vorbelastung
des Landschaftsbildes durch die gewerblichen Bauten des Thiringenparks. Nur im stdlichen
Bereich des Plangebietes ist eine, wenn auch nur stark eingeschrankte Erholungsnutzung und
Erlebbarkeit der Landschaft moglich.
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Larm

Das Plangebiet ist dem Stralenverkehrslarm der umliegenden Hauptverkehrsstrallen
(Nordhauser StraRe, Lissaboner StraRRe, Hannoversche StralRe) ausgesetzt. Hinzu kommt der
Schienenverkehrslarm der StraRenbahnen, die im Zuge der Nordhduser StralRe verkehren.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stddtebau® enthalt Orientierungswerte fir die
Bauleitplanung in Bezug auf den Verkehrslarm. Diese liegen fiir Gewerbegebiete bei 65 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts. Fiir Sondergebiete enthalt die DIN 18005 keine Orientierungswerte,
angesichts der Nutzung als Einkaufszentrum sind im vorliegenden Fall die
Orientierungswerte fir Gewerbegebiete heranzuziehen.

Im Sondergebiet treten an den Fassaden des Einkaufszentrums Beurteilungspegel von bis zu
59 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts auf. In den straBennahen Randbereichen des Sondergebiets
liegen die Beurteilungspegel tags bei ca. 65 bis 67 dB(A) und nachts bei ca. 55 bis 57 dB(A). In
den Gewerbegebieten wurden zur Tagzeit Beurteilungspegel von 62 bis 69 dB(A) und nachts
von 49 bis 63 dB(A) berechnet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete
werden somit an den Fassaden des Einkaufszentrums unterschritten, vor allem in den
Randbereichen der Gewerbegebiete werden sie hingegen zum Teil um bis zu 4 dB(A) tags und
bis zu 8 dB(A) nachts Uiberschritten.

Auf das Plangebiet wirken derzeit keine relevanten Gewerbelarmimmissionen ein. Die
Baugrundstiicke im Umfeld zwischen Nordhduser StralRe und Hannoverscher Stralle sind im
Bebauungsplan GIK 017 als Gewerbegebiete festgesetzt worden, sie liegen jedoch bisher
Uberwiegend brach. Am Europaplatz befindet sich ein Biiro- und Verwaltungsstandort, der
keine erheblichen Gewerbegerdusche verursacht. Eine Bebauung der brach liegenden
Grundstiicke mit emittierenden Gewerbebetrieben ist jedoch zuldssig. Der Bebauungsplan
GIK 017 setzte fur diese Gewerbegebiete Emissionskontingente in Form
Limmissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel” fest. Parallel zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren GIS 727 wird das Verfahren zur 1. Anderung des
Bebauungsplans GIK 017 durchgefiihrt, das alle Grundstiicke im Geltungsbereich des
Ursprungsplans umfasst, mit Ausnahme der Bereiche, die durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan GIS 727 bzw. den vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS 699 tberplant
werden bzw. wurden. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans GIK 017 sollen fur die
Gewerbegebiete zur Erhéhung der Rechtssicherheit erneut Emissionskontingente auf der
Grundlage der aktuellen DIN 45691 festgesetzt werden, die sich in ihrer Hohe an den
urspringlich festgesetzten Kontingenten orientieren. Bei der Beurteilung der
Gewerbeldarmemissionen, die von den geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS 727 ausgehen, sind die planungsrechtlich zuldssigen
Emissionen der benachbarten Gewerbegebiete als potentielle Vorbelastung zu
beruicksichtigen.

1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Erweiterung des Thiringenpark Erfurt von 23.500 m? VKF (Verkaufsflache) um 4.500 m?
VKF auf insgesamt 28.000 m? VKF entsprechend Stadtratsbeschluss DS 0704/19 vom
10.04.2019

- Gewahrleistung der Vertraglichkeit der vom Eigentiimer geplanten
Sortimentsverschiebungen und Flexibilisierungen in den Bestandsverkaufsflachen;
Festsetzung maximaler sortimentsspezifischer Verkaufsflachenobergrenzen gemaR
Erfurter Sortimentsliste zur Sicherung der Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche, insbesondere der Altstadt,
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- Ausschluss weiterer dariiber hinausgehender Einzelhandelsnutzungen im
Geltungsbereich,

- Sicherung erforderlicher Stellplatze,

- Regelung der Lairmemissionen im Wege einer Gesamtbetrachtung des geltenden
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes GIK 017 ,Gebiet zwischen Nordhduser StralRe /
Demminer Stralle / Hannoversche StralRe (B4) und Strale der Nationen®,

- Vermeidung der Beeintrachtigung bestehender und geplanter Wohnnutzungen,

- Sicherungeiner addquaten Freiflachenstruktur,

- Neuregelung der ErschlieBung und der Lage der Tankstelle.

17 Planungsalternativen

Planungsalternativen, mit denen das Planungsziel einer Erweiterung des Thiringenparks
umgesetzt werden kdnnten, bestehen nicht. Das Einkaufszentrum ist bereits vorhanden, es
bestehen keine sinnvollen anderen Moglichkeiten fiir einen Anbau an das Gebdude.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde erwogen, auf die Festsetzung der
Gewerbegebiete zu verzichten und in diesem Bereich lediglich eine Tankstelle zu ermdglichen
und im Ubrigen eine Griinflache festzusetzen. Im Ergebnis der Abwagung sollen die
Grundstiicke jedoch als Gewerbegebiete festgesetzt werden, da sie bereits erschlossen sind
und sich fur eine Bebauung eignen. Der Bebauungsplan entspricht damit dem Gebot der
Innenentwicklung.

1.8 Vorhaben- und ErschlieRBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist als gesondertes Plandokument Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Er legt mittels Lageplan und Ansichten die Kubatur des
Gebdudes fest und die Lage der ErschlieRung. Verbindlich ist die Festlegung der Gebdude und
die Lage der ErschlieBung, die Gibrigen Darstellungen erfolgen nur nachrichtlich.

Die Ubernahme des Vorhaben- und ErschlieRungsplans in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgt unter Verwendung der Planzeichen gemaR Planzeichenverordnung.

Die Umsetzung des Vorhabens gemald dem Vorhaben- und Erschliefungsplan wird in einem
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Erfurt und der Vorhabentrdgerin geregelt.

2 Begriindung der Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung gemadR § 9 Abs. TNr. 1BauGB werden entsprechend der
beabsichtigten Entwicklung fir den Bereich des Thuringenparks ein sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®und fur die Erganzungsfldchen im stidéstlichen
Bereich zwei Gewerbegebiete festgesetzt.

2.1.1  Sonstiges Sondergebiet

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 1.1und 1.2

Zur langfristigen Standortsicherung des Thiiringen-Parks soll der vorhabenbezogene
Bebauungsplan GIS 727 eine moderate Erweiterung des Einkaufszentrums und Moglichkeiten
zur Anpassung der Sortimentsstrukturen an sich andernde Rahmenbedingungen durch
flexible sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen ermoéglichen. Entsprechend dieser
Zielstellung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®fest. Die Vorhabenplanung sieht vor, das SB-
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Warenhaus ,Kaufland“, das sich bisher innerhalb des Einkaufszentrums Uber zwei Ebenen
erstreckt, im Erdgeschoss zu konzentrieren. Hierfiir soll das Gebaude um ca. 55 m nach
Sidosten erweitert werden. Die frei werdenden und neu entstehenden Flachen im 1.
Obergeschoss sollen fiir die Erweiterung der Verkaufsflachen des Einkaufszentrums genutzt
werden. Durch die Konzentration der Verkaufsflachen von ,Kaufland“ auf einer Ebene
verbessert sich zum einen fur den Betreiber die Wirtschaftlichkeit und zum anderen fir die
Kunden die Ubersichtlichkeit und Barrierefreiheit und somit die Nutzerfreundlichkeit. Die
Nahversorgung in den Stadtteilen Gispersleben und Moskauer Platz wird durch das zusatzlich
ermoglichte Angebot gestarkt.

Das Sondergebiet umfasst das Grundstiick fiir das Einkaufszentrum einschliellich der
Stellplatzflachen und Anlieferbereiche. Es besteht aus vier Teilflachen, die durch private
Verkehrsflachen (FuBwege und Zufahrten) voneinander getrennt sind, jedoch ein
zusammenhdngendes Baugebiet bilden. Im Vergleich zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans GIK 017 wird das Sondergebiet in Richtung Stidosten um ca. 55 bis 70 m
erweitert. Dadurch kann der Anlieferbereich stidéstlich des Gebdudes, der durch den
geplanten Anbau Uberplant wird, verlagert werden. AuRerdem kann bei Bedarf die
Stellplatzanlage in siidostlicher Richtung erweitert werden.

Im Nordwesten wird die Grenze des Sondergebiets zur 6ffentlichen Parkanlage entlang der
Grundstiicksgrenze festgesetzt. Gegeniiber den bestehenden Festsetzungen des
Bebauungsplans GIK 017 erfolgt dadurch eine Arrondierung entsprechend der tatsachlichen
Eigentumssituation. Auch das Flurstiick 252, das bisher als 6ffentliche Griinflache festgesetzt,
aber nicht als solche gewidmet ist und im Eigentum des Investors steht, wird in das
Sondergebiet einbezogen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 wird das Einkaufszentrum hinsichtlich der Art der
Nutzung ndher bestimmt. Die zuldssige Gesamt-Verkaufsflache innerhalb des
Einkaufszentrums wird durch Festsetzung eines Mindest- und HochstmaRes, die nur geringen
Spielraum lassen (27.000 bis 28.000 m?), vorhabenkonkret festgelegt. Bisher weist der
Thiringenpark eine Verkaufsflache von 23.500 m? auf, durch die Festsetzung wird also eine
Erweiterung um bis zu 4500 m? ermdglicht. Fiir die einzelnen Sortimente werden auRerdem
jeweils spezifische Verkaufsflachen-Obergrenzen festgesetzt. Im Sinne einer marktgerechten
Flexibilitat liegt die Summe der Verkaufsflachen der Einzelsortimente dabei theoretisch
hoher als die Gesamtobergrenze von 28.000 m? (Flachenpool). Dadurch er6ffnet der
Bebauungsplan die Moglichkeit, bei einer kiinftigen Schliefung einzelner Betriebe im
Einkaufszentrum die entsprechenden Ladenfldachen auch an Betriebe mit anderen
Sortimentsstrukturen zu vermieten. Die rahmengebenden Obergrenzen in Bezug auf die
betriebsbezogene Gesamtverkaufsflache von 28.000 m? und die sortimentsbezogenen
Obergrenzen sind jedoch in jedem Fall einzuhalten.

Die in der Festsetzung vorgesehenen Verkaufsflachenobergrenzen leiten sich aus den
Empfehlungen der stadtebaulichen Vertrdglichkeitsanalyse (STADT+HANDEL, 24.03.2021) ab, die
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet wurde. In bestimmten Sortimenten
wurden die maximalen Verkaufsflachen entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens
gegenuber dem Untersuchungsansatz reduziert. Mit den nun festzusetzenden
Verkaufsfldchen konnen stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die
Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt sowie der weiteren
zentralen Versorgungsbereiche sowie der (Nah-)Versorgungsstrukturen in Erfurt und den
Umlandkommunen ausgeschlossen werden. Das Planvorhaben ist damit als vertraglich im
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Sinne der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO, des EHK Erfurt und zum LEP Thiringen 2025 zu
bewerten (mit Ausnahme des Integrationsgebotes, siehe Abwadgung hierzu im Kapitel 1.4.1).

Neben den Einzelhandelsnutzungen ermdéglicht die textliche Festsetzung Nr. 1.1im
Einkaufszentrum auch Schank- und Speisewirtschaften, Bankfilialen, Fotostudios,
Frisorsalons, Kosmetik- und Nagelstudios, Sonnenstudios, Reisebiiros, Schuhmacher und
Schliisseldienste. Derartige Betriebe erganzen die Einzelhandelsnutzung funktional und sind
regelmalig in Einkaufszentren vorhanden. Dariiber hinaus ist gemal der Vorhabenplanung
die Realisierung eines sogenannten ,Kinderlandes® vorgesehen, in dem die Kinder der Kunden
wahrend des Einkaufs betreut werden kénnen. Dementsprechend ermdglicht die textliche
Festsetzung Nr.1.1auch in das Einkaufszentrum integrierte (unselbststandige) Einrichtungen
zur Kinderbetreuung.

Die hohen Anforderungen, die das Bundesverwaltungsgericht an die Konkretisierung des
Vorhabens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt, kollidieren haufig
mit der erforderlichen Flexibilitdt aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der
Projektrealisierung auf gedanderte Nutzeranforderungen eingehen zu kdnnen. Deshalb hat der
Gesetzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Moglichkeit geschaffen, im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung
eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine
bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festzusetzen und dabei unter entsprechender
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Im vorliegenden Fall macht der vorhabenbezogene Bebauungsplan GIS 727 von dieser
Moglichkeit Gebrach, um auf geanderte Marktbedingungen im Einzelhandel reagieren zu
kdnnen. Er setzt ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO fest und ermdéglicht darin
durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 neben dem derzeitigen Vorhaben auch Einkaufszentren
mit einer Gesamt-Verkaufsflache von weniger als 27.000 m*. Dabei diirfen die in der
textlichen Festsetzung Nr. 1.1 festgesetzten Verkaufsflachen flir die einzelnen Sortimente in
keinem Fall Uberschritten werden. Darliber hinaus werden mit der textlichen Festsetzung
Nr.1.2 auch Biiro- und Verwaltungsnutzungen, selbststandige Lagernutzungen sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke ermoglicht. Die Regelung
ermoglicht es, die Ladenflachen bei Bedarf umzunutzen; die Zweckbestimmung
»Einkaufszentrum“ muss dabei jedoch immer gewahrt bleiben. Bei einer eventuellen
kiinftigen Realisierung von Lagernutzungen ist auf der Ebene der Vorhabenzulassung
nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Sind Nutzungsanderungen beabsichtigt, bedarf es keiner Wiederholung von
Verfahrensschritten, solange das neue Vorhaben sich im Rahmen des Zulassigkeitskatalogs
der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 bewegt und der Durchfiihrungsvertrag entsprechend
geandert wird.

2.1.2 Gewerbegebiete

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 1.3 und 1.4
Die stidostlichen Teilbereiche der Flurstiicke 240 und 242, die nicht fir die Erweiterung des
Sondergebiets beansprucht werden, werden als Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) festgesetzt.
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Bereits der Bebauungsplan GIK 017 setzte fiir die betreffenden Flachen Gewerbegebiete fest.
Die Grundstiicke wurden bisher nicht bebaut, die Moglichkeit, hier gewerbliche Nutzungen zu
realisieren, soll aber weiter aufrechterhalten werden. Als bereits erschlossene Brachfldchen
bieten sich die Grundstiicke fur eine Bebauung im Sinne der Innenentwicklung an.

Die auf dem Flurstiick 241 vorhandene Tankstelle muss im Zuge der vorgesehenen Anpassung
der Erschliefung verlagert werden. Sie soll nach der derzeitigen Projektplanung zukinftig auf
dem Flurstiick 242 (im GE 1) angeordnet werden und wird dort durch die textliche Festsetzung
Nr.1.4 ermoglicht. Diese Verlagerung soll jedoch nicht als Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans einer Bauverpflichtung unterliegen; stattdessen soll hier - wie auch im
GE 2 -als Angebot auch eine Bebauung mit Biiro- und Verwaltungsgebduden ermoglicht
werden. Dies wird durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1.4 und 1.5 ermdglicht. Das
Planungsziel einer Bebauung mit Blro- und Verwaltungsgebduden ist aus dem
Bebauungsplan GIK 017 tbernommen, der zwar die zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet
nicht so stark einschrankte, dessen Festsetzungen zum Nutzungsmald und zu den
uberbaubaren Grundsticksflachen aber auf die Errichtung von Birogebduden abzielten. Im
Fall, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht zur Umsetzung kommt oder wieder
aufgehoben werden wiirde, gelten wieder die Festsetzungen des Bebauungsplans GIK 017
weiter. Eventuelle Entschadigungsanspriiche gegenliber der Stadt entstehen nicht.

Insbesondere produzierende Gewerbebetriebe sollen nicht ermdglicht werden, um schadliche
Larmauswirkungen auf die benachbarten Wohnnutzungen zu vermeiden. Die allgemeine
Zweckbestimmung als Gewerbegebiet bleibt gewahrt, da es sich bei Buro- und
Verwaltungsgebduden um gewerbegebietstypische Nutzungen handelt.

Ausnahmsweise werden in beiden Gewerbegebieten Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ermdglicht. In
untergeordnetem Umfang kdnnen derartige Anlagen eine sinnvolle Erganzung zur Biiro- und
Verwaltungsnutzung darstellen. Die Ansiedelung groRer Flachen fiir Sportanlagen und
Sporthallen ist hingegen nicht das stadtebauliche Ziel, weswegen diese — sonst nach § 8 Abs. 2
Nr.4 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen — hier nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Bei den Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke entspricht die
ausnahmsweise Zulassigkeit der Regelungin § 8 Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

221 Sonstiges Sondergebiet

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 2.3 bis 2.4

Im Sonstigen Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wird das MaR der baulichen Nutzung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl als
Hochstmali,, der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und der maximalen Hohe baulicher
Anlagen bestimmt.

Die Kubatur des Gebdudes wird im Vorhaben- und Erschliefungsplan zudem konkret
festgelegt. Die Gebaudehthen werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Blatt 2) mit
Mindest- und Hochstmalien, die nur geringen Spielraum zum Ausgleich von Bautoleranzen
lassen, fixiert. Das vorhandene Gebdude mit einer Grundfldche von ca. 23.650 m? soll um ca.
3.950 m’ erweitert werden. Daraus ergibt sich gemaf Vorhabenplanung eine Grundflache der
Hauptanlagen von insgesamt ca. 27.600 m?; dies entspricht rechnerisch einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,33.
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Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
Uberbaut wird, mitzurechnen. Fiir das Einkaufszentrum sind unter anderem groRfldachige
Stellplatze und Lieferzonen vorhanden und geplant, die als Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4
BauNVO in die GRZ einzurechnen sind. Um diese und weitere Nebenanlagen im erforderlichen
Umfang zu ermdglichen, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine GRZ von insgesamt
0,8 festgesetzt. Dies entspricht auch der bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan GIK 017.

Die Geschossflachenzahl (GFZ), die sich rechnerisch aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ergibt, liegt bei ca. 0,69.

Die NutzungsmaR-Obergrenzen des § 17 Abs. 1BauNVO fiir Sondergebiete (GRZ 0,8; GFZ 2,4)
werden mit den vorliegenden Festsetzungen hinsichtlich der GRZ eingehalten und
hinsichtlich der GFZ deutlich unterschritten.

Die maximale Gebdudeoberkante wird mit 13,0 m bei maximal zwei () zulassigen
Vollgeschossen festgesetzt. Im siiddstlichen, neu zu errichtenden Gebdudeteil sind maximal
drei (Ill) Vollgeschosse bei einer Oberkante von héchstens 18,0 m zulassig. GemaR
Vorhabenplanung ist vorgesehen, das dritte Vollgeschoss zurlickgestaffelt auszufiihren und in
diesem Bereich das ,Kinderland“ zu realisieren.

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich im Sondergebiet auf den zeichnerisch festgesetzten
Hohenbezugspunkt im Eingangsbereich des Einkaufszentrums mit einer Hohenlage von
187,12 m Uber NHN. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 2.3 klargestellt. Durch diese
Regelungen sind die Hohenfestsetzungen eindeutig bestimmt.

GemadR der textlichen Festsetzung Nr. 2.4 darf die maximale Gebdudehdhe durch einzelne
Dachaufbauten wie Lichtkuppeln, Treppenhaduser, Aufzugsanlagen, Solaranlagen,
Schornsteine und Luftungsanlagen ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 18,0 m
Uberschritten werden. Derartige Dachaufbauten sind flr die Funktionsfahigkeit des
Einkaufszentrums erforderlich und auch bereits vorhanden. Die Hohe von 18,0 m orientiert
sich an der Hohe der vorhandenen Lichtkuppel, die fiir eine Belichtung der Gange im
Einkaufszentrum mit Tageslicht sorgt; die anderen Dachaufbauten sind in der Regel niedriger.
Durch die Ausnahmeregelung besteht die Moglichkeit, im Einzelfall Einfluss auf Anordnung
und Umfang der Dachaufbauten zu nehmen. Technische Aufbauten sollten — soweit dies
technisch moéglich ist —entweder von der AuRenwand zuriickgestaffelt angeordnet werden
oder als Teil des oberen Abschlusses der AulRenwand gestaltet werden, damit sie vom
StralRenraum aus moglichst nicht wahrnehmbar sind und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Zusatzlich darf die festgesetzte Oberkante durch Werbeanlagen bis zu einer Hohe von 20,0 m
Uberschritten werden. An der Nordwestfassade des Gebdudes ist im Bestand ein knapp 20 m
hoher turmartiger Aufbau mit einer Werbeaufschrift fiir den Thuringenpark vorhanden. In
diesem Umfang sollen auch kiinftig Werbeanlagen zuldssig sein. Auch diesbezlglich besteht
durch die Ausnahmeregelung eine Steuerungsmoglichkeit im Genehmigungsverfahren. Die
Ausnahme soll maximal fur eine Werbeanlage oberhalb der festgesetzten Gebdudeoberkante
gewadhrt werden, eine Vielzahl von Werbeanlagen oberhalb des Gebdudes soll nicht
zugelassen werden.

2.2.2 Gewerbegebiete
Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 2.1 bis 2.3
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Die Festsetzungen zum Mal% der baulichen Nutzung sind fur die Gewerbegebiete GE1und
GE 2 aus den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans GIK 017 ibernommen.

Dementsprechend wird als MaR der baulichen Nutzung im GE 1eine GRZ von 0,6 und eine GFZ
von 2,0 und im GE 2 eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,2 festgesetzt. Die in
§ 17 Abs.1BauNVO benannten Obergrenzen fiir GRZ und GFZ werden eingehalten.

Die zuldssige Geschossflache kann gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 um die Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Geldandeoberflache hergestellt werden, erh6ht werden.
Dadurch soll ein Anreiz geschaffen werden, fiir die notwendigen Stellplatze Tiefgaragen
herzustellen. Die Festsetzung greift bei Realisierung mehrgeschossiger Biiro- und
Verwaltungsgebdude. Fur diese Nutzungen ist es das Ziel, die Aufenthaltsqualitat der
Grundsticksfreiflachen zu erhéhen und dafiir die Anlage oberirdischer Stellplatze moglichst
zu vermeiden bzw. ihre Zahl zu reduzieren.

Eine darliber hinaus gehende Erh6hung des Nutzungsmales durch zusatzliche
Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen soll vermieden werden. Dementsprechend
bestimmt die textliche Festsetzung Nr. 2.2, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen einschlielSlich der dazugehdérigen Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschossflache mit einbezogen
werden missen.

Entlang der Nordhduser StraRe diirfen im GE 1 maximal vier Vollgeschosse, in den Uibrigen
Bereichen der Gewerbegebiete maximal sechs Vollgeschosse errichtet werden. Eine analoge
Hohenstaffelung setzt der Bebauungsplan GIK 017 auch fir die Gewerbegebiete siiddstlich der
Lissabonner StraRe fest. Als maximale Traufhohe wird generell eine Héhe von 23,0 m liber dem
zeichnerisch festgesetzten Héhenbezugspunkt von 191,35 m tiber NHN (im Strallenland an der
Kreuzung Lissabonner StralBe / Dubliner StraRe) festgesetzt. Traufhohe im Sinne der
Festsetzung ist der Schnittpunkt zwischen der senkrechten Aullenwand und der Oberkante
der Dachhaut.

23 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 3.1
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Im Sondergebiet umfassen diese das bisherige Gebdude des Einkaufszentrums sowie den
Bereich der geplanten Erweiterung, wobei sie nach allen Seiten geringfugigen Spielraum zu
denvorhandenen und geplanten GebdaudeauRenwdnden lassen.

In den Gewerbegebieten orientieren sich die Baugrenzen an den bestehenden Festsetzungen
des Bebauungsplans GIK 017. Zur Nordhduser Strale und zur Hannoverschen StraRe wird
jeweils ein 5,0 m breiter ,Vorgartenbereich® als nicht Giberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt, zur Lissaboner StralBe und zur Dubliner StraRe hin betragt die Breite des
Lvorgartenbereichs“mindestens 10,0 m.

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird verzichtet, da die zuldssigen Gebaude weder der

offenen noch der geschlossenen Bauweise entsprechen. Es bleibt den Bauherren tberlassen,
wie die Gebdude innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen angeordnet werden.
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Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kdonnen auf den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen
Nebenanlagen zugelassen werden. Als hiervon abweichende Regelung wird in der textlichen
Festsetzung Nr. 3.1die Zuldssigkeit von Nebenanlagen, bei denen es sich um Gebdude handelt,
auf den nicht Uiberbaubaren Grundsticksflachen ausgeschlossen. Als Gebdude gelten gemaR
§ 2der Thuringer Bauordnung (ThirBO) selbstdandig benutzbare, iberdeckte bauliche Anlagen,
die von Menschen betreten werden kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen. Ziel der Festsetzung ist es, die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen von gréReren Nebenanlagen in Form von Gebduden frei zu halten. Andere
Nebenanlagen sind jedoch fir die Funktionsfahigkeit der geplanten Nutzungen auch
auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich (z.B. Sammelboxen fiir
Einkaufswagen auf dem Parkplatz, technische Anlagen zur Versorgung der Baugebiete) und
kdnnen zugelassen werden, soweit sie nicht den griinordnerischen Festsetzungen
(festgesetzte Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen) widersprechen.

24  ErschlieRung

2.4.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen und private Verkehrsflichen

Zeichnerische Festsetzungen

Die Dubliner StraRRe, die das Plangebiet durchquert, wird im Bebauungsplan als éffentliche
StralBenverkehrsflache festgesetzt. Die bestehende verkehrliche Funktion der StraRRe als
durchgdngige Erschliefungsstralle zwischen Demminer Stralle und Lissabonner StralRe bleibt
erhalten.

Die zum Zeitpunkt der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung vorgesehene Unterbrechung der
Dubliner StralRe wird nicht mehr verfolgt, stattdessen soll die Dubliner StraRe im
sudostlichen Bereich des Plangebietes gegeniiber ihrem derzeitigen Verlauf nach Stidosten
verlegt werden, um die Erweiterung des Sondergebiets zu ermoglichen. Die nicht mehr
bendtigten Abschnitte der Dubliner StralRe kdnnen aus der straBenverkehrsrechtlichen
Widmung entlassen werden.

Im Bereich der stidostlichen Hauptzufahrt zum Thiringenpark soll ein neuer Kreisverkehr
errichtet werden, von dem Zufahrten zu den Parkplatzen und Anlieferzonen des
Thiringenparks sowie zum GE 1flhren sollen. Diese Zufahrten werden im Bebauungsplan als
private Verkehrsflachen festgesetzt.

Zwischen dem kinftigen Kreisverkehr und der Lissabonner StralRe soll der StraRenquerschnitt
der Dubliner Stralle verandert werden. Der norddstliche Gehweg soll um ca. 5 bis 6 m nach
Stidwesten verlegt werden, die nordéstliche StraBenbegrenzungslinie wird entsprechend in
neuer Lage festgesetzt. Die Fahrbahn soll Uber das bisherige Tankstellengrundstick verlaufen,
dasin die StralBenverkehrsflache einbezogen wird. Zwischen den Richtungsfahrbahnen sowie
den Fahrbahnen und den Gehwegen verbleiben begriinte Flachen als Stralenbegleitgriin. Um
Flexibilitat fur eine kiinftige Anderung der StraRenraumgestaltung zu erhalten, werden diese
in die Festsetzung als 6ffentliche Stralenverkehrsflache einbezogen. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 6.8 wird jedoch festgesetzt, dass innerhalb der Stralenverkehrsflache
mindestens 1.000 m® zu begrinen sind (vgl. auch Kap. 2.5). In den Durchfuhrungsvertrag soll
eine Regelung aufgenommen werden, mit der sich der Vorhabentrager zur Ubernahme der
Pflege dieser begriinten Flache innerhalb des StraRenlandes verpflichtet.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan so abgegrenzt,
dass samtliche fur die Funktionsfahigkeit der Stralle bendtigten Anlagen im 6ffentlichen
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Stralenland angeordnet werden konnen. Die Kosten fiir die geplanten Anpassungen an den
Verkehrsanlagen werden vom Vorhabentrager ibernommen.

Stidostlich grenzt die Lissabonner StralRe an den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Zu-
und Ausfahrten von der Lissabonner StraRRe in die Gewerbegebiete GE 1und GE 2 werden aus
verkehrsplanerischen und -organisatorischen Griinden (geringe Knotenpunktabstande
entlang der Lissabonner Strale, eingeschrankte Fahrbeziehungen fiir das Ein- und Ausfahren
aufgrund der Fahrbahntrennung, resultierende unerwiinschte Wendefahrten) nicht
empfohlen und waren voraussichtlich nicht genehmigungsfahig. Das Gewerbegebiet GE 2
kann aus Nordwesten tiber die Dubliner StraRBe erschlossen werden. Das Gewerbegebiet GE 1
kann Uber die private Verkehrsflache ,B“ angebunden werden. Beide Flachen stehen im
Eigentum desselben Grundstiickseigentiimers, sodass die Vorbereitung von Fahrrechten im
Bebauungsplan nicht erforderlich ist. Sollten kiinftig einzelne Grundstiicke gebildet werden
und beispielsweise das Gewerbegebiet an einen anderen Eigentiimer verduRert werden, sind
bei Bedarf im Zuge der GrundstiicksverduRerung ggf. privatrechtlich Fahrrechte zu
vereinbaren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein verkehrstechnisches Gutachten
erarbeitet (HOFFMAN-LEICHTER INGENIEURGESELLSCHAFT, Januar 2021), in dem die verkehrlichen
Auswirkungen der Erweiterung des Thiringenparks und der angrenzenden Gewerbegebiete
GE 1und GE 2 untersucht wurden. Das Gutachtens prognostiziert aufgrund der Erweiterung
und Umstrukturierung des Einkaufszentrums eine Zunahme von und 1-2 Fahrzeugen pro
Minute in der Spitzenstunde. Bei einer vollstandigen Bebauung der Gewerbegebiete
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans (als Maximalfall Entwicklung eines
Blro- und Verwaltungsstandortes in beiden Gewerbegebieten) wird eine Zunahme um 2-3
zusatzliche Fahrzeuge pro Minute in der Spitzenstunde prognostiziert.

Die bestehenden Verkehrsanlagen in den betroffenen StraBenabschnitten sind leistungsfahig
und weisen noch Kapazitatsreserven auf. Unter Beriicksichtigung des geringen zusatzlichen
Verkehrs bleibt fiir die Nutzer bzw. Verkehrsteilnehmer die Verkehrssituation mit
Erweiterung des Einkaufszentrums unverandert. Mit vollstandiger Entwicklung der
Gewerbeeinheiten wird im unmittelbaren Anschlussbereich die Verkehrszunahme spirbar
sein, jedoch wird der zusatzliche Einfluss an den Ubergeordneten Knotenpunkten im weiteren
Strallennetz aufgrund der Vorbelastung kaum wahrzunehmen sein. Es wird insgesamt
festgestellt, dass fur die zukiinftige Verkehrsqualitat weiterhin der bestehende Verkehr
maRgebend sein wird. Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Kapazitat und
Dimensionierung der umliegenden und geplanten Verkehrsanlagen sind die
verkehrstechnischen Voraussetzungen fur eine leistungsfahige ErschlieRung des Plangebiets
gegeben.

24.2 Pkw-und Fahrradstellplatze

GemdR § 49 ThiirBO missen bei der Errichtung von Anlagen, bei denen ein Zu- und
Abgangsverkehr zu erwarten ist, geeignete Stellplatze oder Garagen in zumutbarer
Entfernung hergestellt werden. Der Stellplatznachweis ist auf der Ebene der
Baugenehmigung zu erbringen. Die Abschatzung des Stellplatzbedarfs erfolgt dann nach der
konkreten Art der Nutzungen bzw. Art der Gebdude und des Betriebs.

In der verkehrstechnischen Untersuchung (HOFFMANN-LEICHTER INGENIEURGESELLSCHAFT, Januar
2021) wurde fur den erweiterten Thiringenpark ein Stellplatzbedarf an einem ,normalen®
Werktag von rund 880 Pkw-Stellplatzen und fir den Samstag von rund 1.040 Pkw-Stellplatzen
ermittelt. Davon missen mindestens 3 % barrierefrei gestaltet sein. Das
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Erschliefungskonzept sieht vor, dass nach den UmbaumaRnahmen 1.321 Pkw-Stellpldtze zur
Verflgung stehen werden (im Wesentlichen die bereits vorhandenen Stellpldatze auf dem
Dach des Gebdudes sowie auf der Stellplatzanlage siidwestlich des Gebdudes). Daruiber
hinaus ist eine optionale Erhohung der Stellplatzanzahl auf einer Erweiterungsflache
moglich, um ausreichend Kapazitaten auch fir Tage mit hoherem Kundenaufkommen, z.B. an
Aktionstagen oder in der Vorweihnachtszeit bereitstellen zu kénnen. Auch wenn die
vorhandenen Stellplatze gemal Verkehrsgutachten zundchst ausreichen, sollen durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Flachen fir eine mogliche Stellplatzerweiterung
vorgehalten werden, damit der Betreiber des Einkaufszentrums auf sich langfristig andernde
Bedarfe flexibel reagieren kann. Die vorhandene Stellplatzanlage und die geplante
Erweiterungsflache werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flache fir Stellplatze
festgesetzt.

Des Weiteren sind gemaR § 49 Abs. 5 ThiirBO Fahrradstellplatze in ausreichender Zahl und
Grole zu schaffen. Der Nachweis muss auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen. In der verkehrstechnischen Untersuchung wird die Herstellung von mindestens 200
Fahrradstellplatzen empfohlen. Gemalk dem Konzept zur Erweiterung des Thiringenparks
sind in den AuRBenanlagen 206 Fahrradstellpldtze vorgesehen. Sie sind im Sondergebiet
zulassig, ohne dass es hierfiir einer Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bedarf.

Fir die Gewerbegebiete liegt bislang nur fiir das GE 1eine konkrete Nutzungsabsicht vor. Fir
die dort derzeit geplante Tankstelle sind keine zusatzlichen Stellplatze erforderlich. Wenn die
durch den Bebauungsplan ermoéglichten Biro- und Verwaltungsgebdude realisiert werden
sollen, ist anhand der dann vorliegenden konkreten Projektplanung zu ermitteln, wie viele
Stellpldtze benotigt werden. Im Genehmigungsverfahren sind die erforderlichen Stellplatze
im eigenen Baugebiet nachzuweisen.

243 FulRgangererschlieRung

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 4.1 und 4.2

Auf der Stidwestseite der Nordhduser StralRe verlauft — iberwiegend aulRerhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans —ein 6ffentlicher Geh- und
Radweg. An diesen Weg ist der Haupteingang des Thiringenparks an der Kreuzung
Nordhduser Stralle / Moskauer Stralle angeschlossen. Im Bereich dieses Eingangs reicht das
Grundstiick des Thiringenparks bis an die Fahrbahn der Nordhduser Stralle. Um die
durchgangige Nutzbarkeit des Gehwegs entlang der Nordhduser Stralle und zu den
FuBgangerampeln in Richtung Moskauer StralRe zu sichern, bereitet der vorhabenbezogene
Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 fiir die mit ,A“ bezeichnete Flache ein
Gehrecht zugunsten der Landeshauptstadt Erfurt zur Nutzung durch die Allgemeinheit vor.

Zwischen der Nordhduser Stralle und der Dubliner StraRBe verlauft im Bestand ein FulR- und
Radweg, der durch die geplante Erweiterung des Gebdudes des Thiiringenparks iberplant
wird. Als Ersatz ist eine neue FulR- und Radwegeverbindung zwischen dem geplanten
Kreisverkehr und der Nordhduser StralRe vorgesehen. Diese verlauft Gber die private
Verkehrsfldche ,B“ und die anschlieRende private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,C“ mit der Zweckbestimmung ,Fulganger- und Radfahrbereich®.

GemadR der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 sind diese Flachen mit einem Geh- und Radfahrrecht
zugunsten der Landeshauptstadt Erfurt zur Nutzung durch die Allgemeinheit zu belasten, um
die bestehende 6ffentliche Durchwegung weiter zu sichern.
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Esist darauf hinzuweisen, dass mit der Festsetzung im Bebauungsplan die Geh- und
Radfahrrechte noch nicht begriindet werden, sondern lediglich die 6ffentlich-rechtliche
Grundlage fur die Inanspruchnahme der Fldche geschaffen wird. Nachfolgend bedarf es noch
der dinglichen Sicherung tiber eine Grunddienstbarkeit oder Baulast.

Zwischen dem Kreisverkehr und der Lissabonner Strale sind entlang der Dubliner Stralke
beidseitig Gehwege vorhanden und auch kunftig vorgesehen, wobei der norddstliche Gehweg
in seiner Lage verandert wird. Diese Gehwege sind Bestandteil der StraBenverkehrsflache.
Nordwestlich des geplanten Kreisverkehrs sollen sie bis zum Einkaufszentrum fortgesetzt
werden und werden dort als private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
LFulkgangerbereich® festgesetzt. Diese Wegeabschnitte haben keine 6ffentliche Funktion,
sondern dienen lediglich der Erschliefung des Thiringenparks, weswegen hier keine
Gehrechte vorbereitet werden.

244 Leitungen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 4.7

Unterhalb des FuRwegs auf der Stidostseite der Nordhduser Stralle verlaufen diverse
Ubergeordnete Kabelanlagen der Telekom und der Stadtwerke Erfurt (Strom). Um diese zu
sichern, sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan fir die Flache A zusatzlich zum Gehrecht
auch ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager vor.

Im Zuge der Dubliner StralRe verlaufen eine Fernwdrme- und eine Trinkwasserleitung sowie
parallel zur Stralle Niederspannungs-Stromleitungen. Diese Leitungen werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht gesichert, da sie in den Bereich der neu
herzustellenden Dubliner Stralle verlegt werden sollen. Im Zuge der Errichtung der neuen
Stralle ist eine koordinierte Medienplanung in Abstimmung mit den Leitungstragern zu
erstellen. Die notwendigen Sicherheitsabstande der Leitungen untereinander und zu den
Baumen sind auf der Ebene der Ausfiihrungsplanung fiir die Erschliefungsanlagen zu
beriicksichtigen. Die Breite der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzenden
StralBenverkehrsflache reicht aus, um die bendtigten Leitungen im Strallenland unterbringen
zu kénnen.

25  Grunordnerische Festsetzungen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS 727 werden Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, die Uber das bisher zuldssige MaR hinausgehen. Die Eingriffe und der
daraus resultierende Ausgleichsbedarf wurden im Griinordnungsplan (Anlage 2 dieser
Begriindung) unter Anwendung des Thiringer Bilanzierungsmodells ermittelt.

Vorhandene Bdume, die im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes zu fdllen sind und nach
Baumschutzsatzung Erfurt als schutzwiirdig eingestuft werden, sind nach den Regelungen
der Baumschutzsatzung auszugleichen. Unter anderem wird bei Umsetzung der Planung die
Fallung von ca. 50 Baumen im Bereich der geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums sowie
fur die Verlegung der Dubliner StraRRe erforderlich. Die Notwendigkeit weiterer
Baumfallungen kann sich im Bereich des Parkplatzes ergeben, wenn Anderungen an den
Fahrgassen und Parkstanden, zum Beispiel im Zusammenhang mit der moglichen
Parkplatzerweiterung erfolgen. Die genaue Zahl hangt von der konkreten Vorhabenplanung
ab und kann auf der Ebene des Bebauungsplans noch nicht ermittelt werden. Gleiches gilt fur
mogliche Baumfdllungen im Bereich der Gewerbegebiete, wenn diese bebaut werden sollen.

Die im Bebauungsplan GIK 017 festgesetzte Fassadenbegrinung wird nicht als Festsetzung in
den Bebauungsplan GIS 727 Gbernommen. Eine Fassadenbegriinung wurde beim vorhandenen
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Baukdrper des Thiringenparks nicht umgesetzt. Die Erweiterung des Einkaufszentrums soll
sich in der Gestaltung am Bestand orientieren, weswegen aus gestalterischen Griinden eine
Fassadenbegrinung auch nicht fir den Neubauteil vorgesehen wird. Ohnehin ist bei hohen
Gebduden, wie im Fall des Einkaufszentrums, eine Begriinung mit Rankpflanzen nur schwierig
umsetzbar und mit hohem Pflegeaufwand verbunden. Bei unzureichender Pflege besteht die
Gefahr, dass die Fassadenbegrinung das Ortsbild eher beeintrachtigt als aufwertet. Aus den
vorgenannten Griinden wird auf die Festsetzung von Fassadenbegriinung verzichtet. Das
Grundstiick des Thiringenparks ist durch zahlreiche hochwachsende Baume intensiv
eingegrint, sodass eine zusdtzliche Fassadenbegriinung zur Verbesserung des
Landschaftsbilds nicht notwendig ist.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen Gbernimmt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan folgende Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan:

2.51 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 6.7

Im Norden des Sondergebiets wird eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zeichnerisch festgesetzt. Die Flache entspricht
ungefdhr dem Flurstiick 252, welches im Bebauungsplan GIK 017 als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt wurde, jedoch Teil des Grundstiicks des Thiringenparks blieb. Die Flache ist im
Bestand begrint.

GemdR textlicher Festsetzung Nr. 6.11ist sie naturnah zu entwickeln bzw. zu erhalten und soll
als Extensivwiese mit einzelnen Baumen, Strauchern und Hecken gestaltet werden. Die Flache
hat aufgrund ihrer bereits ausgepragten Entwicklung einen erhdhten naturschutzfachlichen
Wert und ist dementsprechend zu erhalten. Sie schlielt an die Grinflachen des
Borntalgrabens an, welcher im Sinne des Biotop und Artenschutzes ein Vernetzungselement
vom Landschaftsraum der Fahner Hohen in den bebauten Raum darstellt.

252 Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 6.2

Beidseits der Dubliner StraRRe setzt der Bebauungsplan Flachen mit Bindungen zum
Anpflanzen fest, die gartnerisch als naturnahe Extensivwiese anzulegen und zu unterhalten
sind. Innerhalb dieser Flachen vorhandene Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Stadtebauliches Ziel ist es, eine begriinte Pufferzone zwischen dem
Parkplatz des Thuringenparks und der Dubliner Strale sowie hochwertig begriinte
Vorgartenzonen in den Gewerbegebieten entlang der Dubliner Stralle zu sichern.

Mit den Pflanzflachen soll durchwurzelbare Bodenflache innerhalb der ausgewiesenen
Gewerbe- und Sondergebietsflachen geschaffen werden. Vegetationsflachen wirken sich
durch die Filterung von Staub, der Anreicherung der Luft mit Feuchtigkeit und Sauerstoff
positiv auf die Lufthygiene und das Plangebiet aus.

Von der Festsetzung ausgenommen sind Grundstuckszuwegungen und -zufahrten in den
Gewerbegebieten. Diese sind fir die Erschliefung der Baugrundstiicke notwendig, die
bepflanzten Vorgdrten missen hierfir unterbrochen werden. Im Sonstigen Sondergebiet steht
die Lage der Grundstiickszufahrten fest. Die Flache zum Anpflanzen ist an den
entsprechenden Stellen unterbrochen.
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253 Gestaltung nicht Giberbauter Grundstiicksflachen im Sonstigen Sondergebiet

Textliche Festsetzung Nr. 6.3

Die mit vorgenannten Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen bzw. fir Maknahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umfassen 6 % der
Flachen im Sondergebiet. Bei der vorgesehenen GRZ von 0,8 kdnnen maximal 80 % der
Grundsticksflache durch Hauptanlagen, Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten Gberbaut
werden. Somit verbleibt ein Anteil von mindestens 14 % weiterer nicht Gberbauter Flichen,
die gartnerisch gestaltet werden kdnnen. Durch § 8 Abs. 1 ThurBO wird bereits bestimmt, dass
diese nicht Uberbauten Flachen zu begriinen oder zu bepflanzen sind. Um eine 6kologisch
wertvolle Bepflanzung sicherzustellen, regelt die textliche Festsetzung Nr. 6.3, dass die
entsprechenden Flachen als Extensivwiese auszugestalten sind. Dadurch werden naturnahe
Grinstrukturen geschaffen.

2.5.4 Geholzgruppen auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen in den
Gewerbegebieten

Textliche Festsetzung Nr. 6.4

In den Gewerbegebieten sind auf den nicht tiberbaubaren Gehdlzgruppen anzulegen. Der in
der textlichen Festsetzung Nr. 6.4 geforderte Umfang entspricht einem Gehdlzflachenanteil
von 30 % der nicht GUberbaubaren Grundsticksfldchen.

Die Kombination der gartnerischen Gestaltung gemald textlicher Festsetzung Nr. 6.2 mit der
Pflanzung von Gehdlzgruppen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.4 sorgt durch eine
naturnahe extensive Wiesenauspragung fir eine Qualitatserh6hung der Vegetationsflachen
im Plangebiet.

25,5 Baumpflanzungen in den Gewerbegebieten

Textliche Festsetzungen Nr. 6.5 und 6.6

GemadR der textlichen Festsetzung Nr. 6.5 ist in den Gewerbegebieten je angefangener 500 m?
Grundsticksflache mindestens ein Baum zu pflanzen. Dies entspricht mindestens 13 Baumen
im Gewerbegebiet GE 1und mindestens 20 Bdumen im Gewerbegebiet GE 2. Hinzu kommen
jeweils die Bdume, die im Bebauungsplan zeichnerisch als zu pflanzen oder zu erhalten
festgesetzt sind. Die Zahl der neu zu pflanzenden Baume reduziert sich, wenn auf dem
Grundstiick weitere nach Baumschutzsatzung geschiitzte Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 50 cm vorhanden sind und erhalten werden.

Sofern in den Gewerbegebieten oberirdische Stellplatzanlagen realisiert werden, sind auf
diesen zusatzliche Baumpflanzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.6 erforderlich. Je 4
Stellpldtze ist ein Laubbaum zu pflanzen.

Die Manahmen dienen in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.4 der
Erhohung des Vegetationsanteils im Plangebiet. Darliber hinaus bieten die zu pflanzenden
Baume Lebensrdume fiir Brutvogel bzw. Fledermduse. Neben der Bedeutung fiir die
Biotopentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen positiv auf
den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Die Verpflichtung, Stellplatzanlagen zu
begriinen ist dariiber hinaus aus den im nachfolgenden Kapitel ausfiihrlich erlauterten
Grunden erforderlich.
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256 Baumpflanzungen im Sonstigen Sondergebiet

Textliche Festsetzung Nr. 6.7

Aus den gleichen Griinden wie in den Gewerbegebieten sind auch im Sonstigen Sondergebiet
Bdume anzupflanzen und zu erhalten. Insgesamt sind gemal der textlichen Festsetzung

Nr. 6.7 im Sonstigen Sondergebiet 380 Baume anzupflanzen bzw. zu erhalten — zusatzlich zu
den zeichnerisch festgesetzten Baumen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen zu gliedern
sind. Dies ist erforderlich, um eine Integration der Stellplatzflachen in ein insgesamt
durchgriintes Ortsbild sicherzustellen und den bereits vorhandenen Charakter der Fldchen
aufrechtzuerhalten. Die Stellplatzflachen werden durch die Baumpflanzungen gegliedert und
der monotone Eindruck eines grolBen ungegliederten Parkplatzes vermieden. SchlieBlich
verbessert die Festsetzung das Lokalklima, da sich groRe Stellplatzflachen ohne Schatten
durch Baume im Sommer besonders stark aufheizen wiirden.

Auf eine Festsetzung, wonach nach einer bestimmten Anzahl von Stellplatzen immer ein
Baum zu pflanzen ist, wird verzichtet. Vielmehr ermdéglicht es die Festsetzung, die zu
pflanzenden Baume auch zu Baumgruppen zusammenzufassen und einen Teil der insgesamt
380 Baume in den Randbereichen des Grundstiicks anzupflanzen. Ein groRer Teil der Bdume
ist aber zwischen den Stellpldtzen anzuordnen, um der Forderung der Festsetzung zu
entsprechen, dass die Stellplatzanlage durch Baumpflanzungen ,zu gliedern® ist.

257 StraBenbegleitende Baumpflanzungen und Bindungen zum Erhalt von Baumen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 6.8

Entlang der Dubliner Stral3e ist zwischen Lissaboner StralRe und der Einfahrt zum
Thuringenpark beidseitig eine zweireihige Allee aus Kaiserlinden vorhanden. Die Alleebdume
werden zeichnerisch als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Hiervon ausgenommen sind
einzelne Baume im Bereich der geplanten Zufahrten zum Kreisverkehr, deren Erhalt im
Widerspruch zur Erschliefungskonzeption stehen wiirde. Ebenfalls nicht erhalten werden
kdnnen die Alleebaume entlang des Abschnitts der Dubliner StraRe, der zurlickgebaut werden
soll. Im Gegenzug sind entlang des neuen Strallenabschnitts neue Alleebdaume anzupflanzen.
Dariber hinaus sind Liicken in der Allee durch Neupflanzungen zu ergdnzen und entlang des
Gewerbegebiets GE 1ist eine dritte Baumreihe anzupflanzen. Als Alleebdaume sind
entsprechend des vorhandenen Baumbestandes Kaiserlinden (Tilia europaea 'Pallida’) als
Hochstamm zu pflanzen.

2.5.8 Dachbegriinung

Textliche Festsetzung Nr. 6.9

Im Sonstigen Sondergebiet und in den Gewerbegebieten sind die Dachflachen von Gebduden
extensiv in Form von Gras-Krautbegriinungen zu begriinen. Die Dicke der Vegetationsschicht
hat bei Grasflachen mindestens 10 cm zu betragen. Tankstellenddcher werden aus
Brandschutzgriinden aus dieser Festsetzung ausgenommen.

Die Begrinung der Dachlandschaft soll einen Beitrag fiir den nachhaltigen 6kologischen
Stadtebau leisten. Durch Dachbegriinung kann Regenwasser zurlickgehalten werden und
verzogert verdunsten. Deswegen tragen die Flachen zur Verbesserung des Mikroklimas und
zur Abflussreduzierung bei Starkregenereignissen bei.

Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir Vordacher, die in der Regel statisch nicht fur
eine Dachbegriinung ausgelegt sind und bei denen aufgrund ihrer untergeordneten Flache
eine Begriinung nur einen geringen 6kologischen Wert hdtte. Sie gilt des Weiteren nicht fur
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technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen, Terrassen und Treppenaufgdnge, da
derartige Anlagen fiir die Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforderlich sein kdnnen und ihre
Begrunung technisch in der Regel nicht moglich ist. Der Anteil derartiger Einrichtungen darf
in den Gewerbegebieten maximal 30 % der Dachflachen betragen, damit ein méglichst hoher
Anteil an Dachbegriinung verbleibt und die Festsetzung nicht ins Leere lduft. Im Sondergebiet
sind zudem Stellplatze auf dem Dach des Einkaufszentrums vorhanden und auch zukiinftig
vorgesehen. Auch diese werden daher von der Festsetzung der Dachbegriinung ausgenommen.
Dadurch reduziert sich die fur Dachbegriinung zur Verfligung stehende Fldache; der Anteil der
nicht begriinten Flachen darf hier bis zu 80 % der Dachflache betragen.

2.5.9 Begrinung von Flachen innerhalb der Dubliner StraRe

Textliche Festsetzung Nr. 6.10

Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache der Dubliner Stralle zwischen Lissabonner
Stralle und Sonstigem Sondergebiet sind Flachen mit einer GréRe von mindestens 1.000 m® zu
begriinen. Nach der Erschliefungsplanung verbleiben zwischen den einzelnen Fahrbahnen
bzw. zwischen Fahrbahnen und Gehweg unversiegelte Flachen. Diese werden nicht als
Grinflachen, sondern im Sinne von StralRenbegleitgriin als Bestandteil der 6ffentlichen
StralBenverkehrsflache festgesetzt, um kiinftige Anpassungen der Aufteilung des
Stralenraums nicht auszuschlieRen. Durch die Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass
der StraBenraum in diesem Bereich nicht vollflachig versiegelt werden kann. Durch die
Integration begriinter Flachen innerhalb der Verkehrsflache soll durchwurzelbare Bodenflache
geschaffen werden. Die Festsetzung ermdglicht so eine Erhdhung des Vegetationsanteils im
Plangebiet, welcher sich neben den positiven Effekten auf den Boden- und Wasserhaushalt,
positiv auf die Lufthygiene und das Bioklima im Plangebiet auswirkt. Zusdtzlich wird ein
insgesamt durchgriintes Ortsbild sichergestellt. Kleinfldchig kommt es im Bereich der
vorhandenen Tankstelle zur Entsiegelung von Fldchen und zur Riickgewinnung naturlicher
Bodenfunktionen. Durch den Erhalt von Griinstrukturen soll dieser Entsiegelung Rechnung
getragen werden.

2.5.10 Private Griinflachen

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 6.1

Die Flurstiicke 235 und 236 werden als private Griinflachen festgesetzt. Dies entspricht der
bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan GIK 017. Auf die Festsetzung einer
konkretisierenden Zweckbestimmung wird verzichtet. Demzufolge ist nur eine schlichte
gdrtnerisch gestaltete Griinanlage moglich. Dies entspricht der derzeitigen Situation und
auch der Planungsabsicht. Die Flachen sind allseitig von Strallen umgeben und fir die
Allgemeinheit nicht zuganglich. AuRRer Grasflachen und Gehdélzgruppen befinden sich in
ihnen als einziges Gestaltungselement Fahnen mit Werbung fur den Thiringenpark. Die
vorhandene Gestaltung wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6.11 gesichert, die
vorhandenen Baume sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6.9 wird geregelt, dass jeweils bis zu 10 Fahnenmasten als
Werbetrager auch zukiinftig innerhalb der privaten Grinflachen zuldssig sein sollen.

2.511 Begriinung von Tiefgaragenddchern in den Gewerbegebieten

Textliche Festsetzung Nr. 6.12

Sofern in den Gewerbegebieten Tiefgaragen oder andere unterirdische bauliche Anlagen
errichtet werden, die tUber die Grundfldche der oberirdischen Gebdude hinausgehen, missen
die Ddcher dieser unterirdischen Anlagen begriint werden. Hiervon ausgenommen sind die
Flachen fur ErschlieBungswege oder oberirdischer Nebenanlagen. Die Begriinung muss pro
Baugrundstiick mindestens 50 % der nicht Uberbauten Bereiche umfassen. Um eine qualitativ
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hochwertige Begriinung zu ermdéglichen, wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6.12 eine
Mindeststarke der durchwurzelbaren Substratschicht von 60 cm gefordert. Sofern
Baumpflanzungen auf Tiefgaragenddchern vorgesehen sind, muss in diesem Bereich die
Substratschicht eine Starke von mindestens 120 cm aufweisen.

2.512 Freihaltung von Wurzelbereichen bei Baumneupflanzungen

Textliche Festsetzung Nr. 6.13

Bei Neupflanzungen von Baumen sind die Wurzelbereiche auf einer Flache von mindestens

12 m? bei einer Wurzelraumtiefe von mindestens 1,50 m von Versiegelung frei zu halten und
durch geeignete Mallnahmen vor Verdichtung durch Betreten oder Befahren zu schiitzen. Fir
die Baumstandorte ist dauerhaft ein Wurzelvolumen von mindestens 18 m’ zu gewadhrleisten.
Das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Unterflur-Rickhaltungssystemen von
Niederschlagswasser unter Pflanzflachen von Baumen ist unzuldssig. Die Malknahme soll dem
Schutz des Wurzelraumes von Baumpflanzungen dienen und den dauerhaften Erhalt von
Bdumen gewahrleisten.

Durch die Festsetzung werden keine quadratischen Baumscheibe gefordert, vielmehr ist auch
moglich, beispielsweise zwischen Stellplatzreihen schmdlere Pflanzstreifen anzulegen, die
durch eine entsprechende Lange einen ausreichenden Raum fiir die Wurzelbereiche schaffen.

Die Festsetzung gilt nur fir die Neupflanzung von Baumen an neuen Standorten. Im Bereich
des vorhandenen Parkplatzes existieren einzelne Baumstandorte, die die geforderten
Kriterien nicht erfiillen. Es soll moglich bleiben, bei Abgang der Bdume Nachpflanzungen
vorzunehmen, ohne den Parkplatz an diesen Stellen umbauen zu missen.

2.513 Verwendung heimischer und standortgerechter Arten bei Gehélzpflanzungen

Textliche Festsetzungen Nr. 8.7und 82

Um einen moglichst hohen naturschutzfachlichen Wert bei der Herstellung von
Geholzbestanden im Plangebiet zu erzielen, sind bei Geholzpflanzungen gemal den
textlichen Festsetzungen Nr. 6.1,6.4, 6.5, 6.6 und 6.7 die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten
zu verwenden.

2.514 Externe AusgleichsmaRnahme

Textliche Festsetzungen Nr. 6.14 und 7

Bei vollstandiger Bebauung des Plangebiets entsprechend den Bebauungsplanfestsetzungen
ergibt sich auch unter Beriicksichtigung der vorgenannten BegriinungsmaRnahmen ein
Eingriff in Natur und Landschaft. Es ist eine externe Ausgleichsmallnahme notwendig, um
den Biotopwertverlust auszugleichen.

Der Ausgleich soll in Verbindung mit einer vorgezogenen AusgleichsmaRnahme fiir den
Verlust von Lebensstdtten des Neuntoters im Gewerbegebiet GE 2 umgesetzt werden.

Eine geeignete MaRnahmenfldache, die im Besitz des Vorhabentragers ist, befindet sich im
Ortsteil Waltersleben auf den Flurstiicken 317/1 und 316/1 der Flur 4. Die Fldche befindet sich
ca. 10 km sudlich vom Plangebiet und ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Sie ist gemadlk der
textlichen Festsetzung Nr. 6.14 als Extensivgriinland trockenwarmer Auspragung mit
standortgerechten Geholzpflanzungen (Dorngebiische) zu entwickeln. Mit der Umsetzung
dieser MaRnahme werden die Ackerfldchen aufgewertet. Somit kann tber die MaBnahme
nicht nur der artenschutzrechtliche Ausgleich fiir den Verlust von Lebensstatten des
Neuntdters erfolgen, sondern auch der Biotopwertverlust kompensiert werden.
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Ein negatives Saldo in Bezug auf den Biotopwert tritt nur ein, wenn alle Baugebiete im
Plangebiet bebaut werden - also auch das GE 2, fiir das derzeit noch keine konkrete
Investitionsabsicht besteht. Die AusgleichsmaRnahme auf den Flursticken 317/1 und 316/1
wird daher durch die textliche Festsetzung Nr. 7 den Eingriffen im Gewerbegebiet GE 2
zugeordnet und muss im zeitlichen Zusammenhang mit der Bebauung dieses Gebiets
durchgefihrt werden.

2.6 Immissionsschutz

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit
der zu erwartenden Larmbelastung der kiinftigen und der umgebenden Bebauung. Aus diesem
Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den MaRgeblichen Emissionsquellen
vorgenommen (IBAS INGENIEURGESELLSCHAFT, Januar 2021). Hierbei wurden sowohl der
zukinftige Verkehrslarm als auch der durch das Vorhaben ausgeloste Gewerbeldarm
untersucht.

Gewerbelarm

Das Gutachten weist nach, dass die von der geplanten Nutzung ausgehenden Gerdusche an
den umliegenden Immissionsorten jeweils zuldssige Gerduschbeitrdge liefern, die in Summe
mit der —teils nur planungsrechtlich zuldssigen, aber real (noch) nicht bestehenden -
gewerblichen Gerauschvorbelastung die heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN 18005
tags und nachts einhalten. Die Berechnungsergebnisse zeigen weiter, dass an den am
Grenzweg und an der Bodenfeldallee gelegenen Immissionsorten 10 6 bis |0 8 sogar die
Orientierungswerte fir reine Wohngebiete tags/nachts nicht Uberschritten werden.

Der Nachweis, dass die Immissionsrichtwerte der TA Lirm an den Immissionsorten im Umfeld
—auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung — eingehalten werden, ist auf der Ebene der
Baugenehmigung anhand der konkreten Projektplanung zu fihren. Das schalltechnische
Gutachten zum Bebauungsplan zeigt, dass dieser Nachweis flr die geplanten Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans GIS 727 erbracht werden kann. Es ist sichergestellt, dass
sich durch das Planvorhaben an den fiir die sonstigen Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans GIK 017 zur Verfiigung stehenden Immissionskontingenten nichts dndert.

Verkehrslarm

Textliche Festsetzung Nr. 5.7

Die Verkehrslarmberechnungen fihren zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 an den vorhandenen Immissionsorten im Umfeld bereits im Bestand bzw.
Prognose-Nullfall zum Teil deutlich Giberschritten werden. Einzig an den Immissionsorten im
umliegenden Gewerbegebiet und im weiter entfernten Ortsteil Marbach ist die Einhaltung
des jeweiligen Orientierungswertes festzustellen. Mit dem planinduzierten Zusatzverkehr
sind keine relevanten Erh6hungen der Beurteilungspegel fiir den Verkehrslarm verbunden.

Die Baugebiete im Geltungsbereich sind durch den Verkehrslarm der umliegenden StraRen,
insbesondere der Hannoverschen Strale und der Nordhduser StralRe belastet. Sowohlim
Sondergebiet als auch in den Gewerbegebieten sind Burordume als schutzbedurftige Raume
zulassig. Wohnungen oder Beherbergungsstatten sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig,
sodass nur der Tagzeitraum zu betrachten ist.

Die Berechnungen kommen zum Ergebnis, dass im Sondergebiet an den Fassaden des
Einkaufszentrums Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) auftreten. Der flr die Tagzeit
heranzuziehende Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) wird an allen Fassaden
eingehalten. In den Gewerbegebieten wurden hingegen tags Beurteilungspegel von 62 bis
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69 dB(A) berechnet. Insbesondere in den nahe den Strallen liegenden Randbereichen der
Gewerbegebiete wird somit der Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) teilweise
uberschritten. Fiir die Gewerbegebiete ist aufgrund der Uberschreitung der
Orientierungswerte die Festsetzung von SchallschutzmaRBnahmen zu priifen. Dabei haben
aktive Malknahmen (z.B. Schallschutzwande und -wadlle) grundsatzlich Vorrang vor passiven
Malknahmen.

Im vorliegenden Fall treten nur relativ geringe Uberschreitungen des Orientierungswertes
nach DIN 18005 auf von maximal 4 dB(A) auf. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV, der
beim Neubau von Strallen heranzuziehen wdre, wird eingehalten. Dieser Wert ist zwar fir die
Bauleitplanung nicht unmittelbar anzuwenden, kann aber hilfsweise im Rahmen der
Abwagung zur Beurteilung, ob die Uberschreitungen des Orientierungswertes noch vertretbar
sind, herangezogen werden. Aktive LarmschutzmaBnahmen waren nur unmittelbar entlang
der malkgebenden StralRen wirksam und missten aufgrund der zuldssigen Gebdudehdhen
voraussichtlich erhebliche Hohen aufweisen. Dies wéare stddtebaulich unerwiinscht, da die
Gewerbegebiete dadurch von den umliegenden Stadtquartieren raumlich abgetrennt wirden.
Zudem wdren die mit sehr hohen Larmschutzbauwerken verbundenen Kosten erheblich.
Angesichts der nur moderaten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 wird
aus diesen Griinden von der Festsetzung aktiver Larmschutzmalnahmen abgesehen und
stattdessen die Umsetzung passiver MaRnahmen an potentiell schutzbedirftigen Raumen
praferiert.

Bei der Durchfiihrung passiver LarmschutzmaRnahmen ist der Nachweis zum Schutz gegen
AuRenlarm nach der baurechtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109, Ausgabe Juli 2017 (DIN
4109:2016-07) in Verbindung mit der Anderung A1, Entwurf von Januar 2017 (E DIN 4109-
1/A1:2017-01) zu fihren. Die DIN 4109 definiert die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile (einschlieBlich der Fenster), die mallgeblich die Starke des von aullen in die
Raume eindringenden Verkehrslarms bestimmt. Zur Ermittlung der Anforderungen an den
Schallschutz der AuBenbauteile gemall DIN 4109 wurde in der schalltechnischen
Untersuchung entlang der Baugrenzen der Gewerbegebiete ein mallgebliche AulRenlarmpegel
L,von 74 dB(A) ermittelt. Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB R’ ges der
AuBenbauteile ist gemdl der DIN 4109 fiir Birordume nach der Formel R’y ges = L - 35 zu
ermitteln. Dem entsprechend wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1ein erforderliches
gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-MaR R’,, g.s von 39 dB festgesetzt. In Abhdngigkeit von
der Raumgeometrie muss dieser Wert gemaR den Vorgaben der DIN 4109 noch mit einem
Korrekturwert korrigiert werden.

Im Sondergebiet ist eine Festsetzung zur Schalldammung der AuRenbauteile entbehrlich. Bei
den dort ermittelten Pegeln ist ein ausreichender Schallschutz bereits bei Erfullung der
Mindestanforderungen der DIN 4109, die in jedem Fall einzuhalten sind, gegeben.

2.7  Gestaltungsvorschriften

271 Werbeanlagen

Textliche Festsetzung Nr. 9.1

Sowohl das Einkaufszentrum als auch die Tankstelle oder potentielle andere Nutzer in den
Gewerbegebieten, sollen die Moglichkeit haben, durch Werbung auf sich aufmerksam zu
machen. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht soll jedoch nicht erméglicht
werden. Zudem soll die Anzahl der Werbeanlagen auf dem Grundstuck des Einkaufszentrums
und an den zur Nordhduser StraBe orientierten Gebaudefassaden begrenzt werden. Durch die
Regelungen soll zum einen eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermieden
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werden, zum anderen sind sie aus Griinden der Verkehrssicherheit erforderlich, um die
Autofahrer nicht durch tbermaRig viel oder besonders auffdllige Werbung abzulenken.

Zulassig ist nur Werbung, die den Nutzungen im Sondergebiet bzw. den Gewerbegebieten
zugeordnet ist. Fremdwerbung ist aufgrund der textlichen Festsetzungen Nr.1.1,1.3 und 1.4 zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung weder im Sondergebiet noch in den Gewerbegebieten
zulassig.

2.7.2 Gestaltung der Fassade zur Nordhduser StraRe

Zeichnerische Festlegung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und textliche Festsetzung
Nr. 9.2

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist, wird flir den Bereich des Haupteingangs an der Nordhduser StraRe die
bestehende Fassadengestaltung dauerhaft gesichert. Das Einkaufszentrum 6ffnet sich an
dieser Stelle durch eine groRzligige Eingangsgestaltung mit einem hohen Glasanteil zum
benachbarten Wohngebiet und zur Strallenbahnhaltestelle. Diese stadtebaulich erwiinschte
Vernetzung soll gesichert werden.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8.2 werden zudem fiir die zur Nordhduser Stralle
orientierten Fassaden grelle und leuchtende Farben sowie eine sehr dunkle bzw. schwarze
Fassadengestaltung ausgeschlossen, um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden.
Die Festsetzung Uber die Farbgestaltung greift auf das ,Natural Colour System®NCS zuriick. Es
handelt sich dabei um eine herstellerunabhangige, systematische Farbanordnung, die die
Farben nach dem menschlichen Empfinden bezeichnet. Auf dieser Grundlage ist eindeutig
bestimmbar, welche Farben zulassig sind.

2.7.3 Dachneigung

Textliche Festsetzung Nr. 9.3

Sowohl fiir das Einkaufszentrum als auch fiir die Gebdude in den Gewerbegebieten werden
nur Flachdacher bzw. flach geneigte Ddcher zugelassen. Die Festsetzung von Flachdachern
war bereits Bestandteil des Bebauungsplans GIK 017. Sie stellt sicher, dass eine einheitliche
und ruhige Dachlandschaft entsteht. Ausgenommen sind lediglich Lichtkuppeln im
Sondergebiet, die der Belichtung des Einkaufszentrums dienen. Die im Bestand vorhandene
Lichtkuppel soll erhalten bleiben und durch eine zweite Lichtkuppel erganzt werden.

2.7.4 Einfriedungen

Textliche Festsetzung Nr. 9.4

Aus gestalterischen Griinden sind Einfriedungen im Plangebiet nur als Hecken- oder
Strauchpflanzungen zuldssig. Zdune oder Mauern sind als Einfriedung im Umfeld untblich
und hatten einen abweisenden Charakter. Gerade das Einkaufszentrum soll sich jedoch von
den umliegenden Stadtquartieren nicht abschotten, sondern in die Nachbarschaft einfligen.
Da Einfriedungen das Ortsbild pragen, soll mit der Festsetzung diesbeziiglich ein
einheitliches Erscheinungsbild gesichert werden.

Die Hecken diirfen eine Hohe von 2,0 m nicht Gberschreiten. Im Bereich von
Grundstiickszufahrten sollten sie so angepflanzt oder beschnitten werden, dass
Sichtbehinderungen fur ein- und ausfahrende Fahrzeuge vermieden werden.

2.7.5 Eingriinung von Stellplatzen fir Mullbehalter
Textliche Festsetzung Nr. 9.5
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Durch Standplatze fur Millbehalter kann die gestalterische Qualitat der
Grundsticksfreiflachen beeintrdachtigt werden. Um dies zu vermeiden, sind sie gemaR
textlicher Festsetzung Nr. 9.5 durch hochwachsende Geholze blickdicht einzugriinen. Die
Eingriinung kann beispielsweise durch hochwachsende Hecken oder Rankgeriiste mit
Kletterpflanzen erfolgen. Im Bestand wurden die Lieferhofe des Einkaufszentrums, in die die
Millananlagen integriert sind, durch Hecken von den Parkpldtzen abgeschirmt, wodurch das
Ziel der Festsetzung erfullt wird.

2.8  Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden Hinweise gegeben, die in
anderen gesetzlichen Vorschriften oder Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigung
und Realisierung von Bauvorhaben von Bedeutung sind.

Archdologische Bodenfunde

Der Hinweis zu den bodenarchdologischen Funden ist in der Genehmigungs- und
Realisierungsphase zu beachten. Das Plangebiet befindet sich in einem archdologischen
Relevanzgebiet. Im Bereich der Stadt Erfurt ist auf Grund langzeitiger Besiedlung bei
Erdarbeiten mit archdologischen Funden zu rechnen.

Erdaufschlisse

Durch die Anzeige von Erdaufschliissen sowie die Ubergabe entsprechender Unterlagen soll
sich im Sinne einer allgemeinen Gefahrenabwehr der Kenntnisstand der Thiringer
Landesanstalt fur Geologie erweitern.

Fernwdrmesatzung

Das Plangebiet liegt im Fernwdrmesatzungsgebiet. Es besteht Anschluss- und
Benutzungszwang.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die textliche Festsetzung Nr. 5.1 nimmt Bezug auf die DIN 4109 (Ausgabe Juli 2016 in
Verbindung mit dem Entwurf vom Januar 2017). Soweit sich Festsetzungen des
Bebauungsplans auf nichtstaatliche Regelungen beziehen (DIN-Normen etc.) sind die
Anforderungen des rechtsstaatlichen Publizitdtsgebotes zu beachten. Die Offentlichkeit muss
verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift erlangen kénnen. Dem wird
entsprochen, indem die Normen bei der Stadt Erfurt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
werden. Gleiches gilt fiir das NCS-Farbsystem, auf das die textliche Festsetzung Nr. 8.2 Bezug
nimmt.

Artenschutz

Durch die benannten Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen, die auf den Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes basieren, werden artenschutzrechtlich Verbotstatbestande
vermieden.
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3 Flachenbilanz

(ohne externe MalRnahmenflachen auf den
Flurstiicken 316/1 und 317/1)

Sonstiges Sondergebiet 82.468 m?

davon tiberbaubare Grundstticksfliche 34.523 m?
Gewerbegebiete 17.029 m?
GET 6.745 m?

davon tiberbaubare Grundstticksfliche 4.287 m?
GE2 10.284 m?

davon tiberbaubare Grundstticksfliche 6.370 m?
Private Grinfldachen 3.420 m?
Offentliche StraRenverkehrsfliche 10.786 m?
Private Verkehrsflachen 1.555 m?
Private Verkehrsflachen besonderer 510 m?
Zweckbestimmung ,Fulgangerbereich®
Geltungsbereich gesamt 115.767 m?

4 Folgekosten fiir die Gemeinde

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des
Vorhabens, der ErschlieBungs- und BegriinungsmaRnahmen. Die Planungs- und
ErschlieBungskosten tragt die Vorhabentragerin. Bereits am 13.12.2019 wurde zwischen der
Landeshauptstadt Erfurt und der Grundstickseigentimerin (=Vorhabentrdgerin) ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der die Grundstiickseigentimerin zur Ubernahme der
Kosten fiir die Erarbeitung und Finanzierung des Bebauungsplanes GIS 727 einschlieBlich
dazu erforderlicher Planungen und Gutachten sowie fiir die Planung und Herstellung der

ErschlieBungsanlagen verpflichtet.

Der Stadt entstehen demnach durch die Realisierung der Planung keine investiven Kosten.

Es entstehen der Stadt Unterhaltungskosten fir die veranderten ErschlieBungsanlagen
(Dubliner Stral3e), die sich jedoch nicht wesentlich von den Unterhaltungskosten fir die
vorhandenen ErschlieRungsanlagen unterscheiden. Die Pflege des innerhalb der Dubliner
Stralle vorgesehenen StraRBengriins wird durch den Vorhabentrdager tbernommen, der sich

dazu im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
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5 Anlagen

Anlage1 Umweltbericht, Entwurf, Stand 03.06.2021

Anlage 2 Grunordnungsplan, Entwurf, Stand 03.06.2021

Anlage 3 Artenschutzfachbeitrag, Stand Juli 2020

Anlage 3 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse flir die Umstrukturierung/Erweiterung des
Thuringen-Parks in Erfurt, 24.03.2021

Anlage 4 Verkehrsgutachten, 20.01.2021

Anlage 5 Schalltechnische Untersuchung, 21.01.2021
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