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1. Allgemeine Begriindung

1.1. Planerfordernis

Ein Vorhabentragerbeabsichtigt, ineinem zentrenrelevanten Bereich zwischen derReglerkirche
aufderSudwestseite,derBebauungderBahnhofstralleauf der Westseite, des Angers auf der
Nordseite und der Trommsdorffstrale auf derOstseite, ein Einkaufszentrum mitca. 4000 m?
Verkaufsfldche, des Weiteren Wohnungen, Buroflachen, Raumefirfreie Berufe und Einrichtun-
gen der Tagespflege firaltere Menschen zu errichten.

Im Rahmen der fiirdiesen Planbereich geltenden rechtsverbindlichen Bebauungspldne EFM 123
LAnger/Trommsdorffstralle /Juri-Gagarin-Ring /BahnhofstraRe“im Norden bzw. ALT580 ,Park-
hausReglermauer“imSuden ist die Umsetzungdes geplanten Vorhabens nicht méglich.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT698 ,Einkaufszentrum Anger7“sollen die pla-
nungsrechtlichenVoraussetzungenfirdie Umsetzungdes Vorhabens geschaffen werden.

1.2 Gewahltes Planverfahren und Verfahrensablauf

1.2.1 GewahltesPlanverfahren

Gegenstand des Bebauungsplanes ist die Einordnung eines Einkaufszentrums mit ca. 4000 m?
Verkaufsflacheindielnnenstadt.

GemdR Anlage 1, Liste UVP-pflichtige Vorhaben®, Nr. 18.8.zum Gesetz iberdie Umweltvertrdg-
lichkeitsprifung (UVPG) ist flir das Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach
§ 3cUVPGdurchzufihren.

Es wird ein Regelverfahren nach § 9 BauGB durchgefiihrtund ein Umweltberichterstellt.

1.2.2 Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 28.02.2017 den Antrag auf Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrensnach § 12 BauGB zur EntwicklungderFlache derFlurstiicke 55/5,60/2,60/4,
60/6,61/2und 67/1 derFlur 135 Erfurt-Mitte zur Errichtung eines Einkaufszentrums mit ergdn-
zenden Buroflachen, Wohnungen und Einrichtungen der Tagespflege fir dltere Menschen ge-
stellt. Zwischenzeitlichwurde das Flurstiick 60/2 geteilt, sodass sich nurnoch der sudliche Teil
mit der neuen Flurstiicks-Nr.60/8 im Geltungsbereich derSatzungbefindet.

Mit dem Stadtratsbeschluss 0386/17 vom 11.05.2017, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 10 am
09.06.2017,wurdederEinleitungs-und Aufstellungsbeschlussfiirdenvorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ALT698"Einkaufszentrum Anger7" gefasst, derVorentwurf gebilligtund die frih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch die 6f-
fentliche Auslegung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ALT698 ,Ein-
kaufszentrumAnger7“vom 19.06.2017 bis 21.07.2017 erfolgt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 Satz 1 BauGB, deren Aufgabenbereich beriihrt wird, sowie der innergemeindlichen Ab-
stimmungwurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normative Hinderungsgrinde auf-
gezeigt,die der Weiterfihrungdes Bebauungsplanverfahrens entgegenstanden.
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Der Stadtrat Erfurt hatam 16.11.2017 mit Beschluss Nr. 1514/17 den Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes mit Begriindunggebilligtund die 6ffentliche Auslegunggem. § 3 Abs.
2 BauGBbeschlossen.

Der Entwurf desvorhabenbezogenen Bebauungsplanesund dessen Begriindungund die wesen t-
lichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben gem. § 3 Abs. 2 Satz 1
BauGBin der Zeitvom 04.12.2017 biszum 12.01.2018 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichenAuslegung, sowie Angaben dazu, welcheArten umweltbezogener
Informationenverfigbarsind,sind gem. § 3 Abs. 2Satz 2 BauGBim AmtsblattderLandeshaupt-
stadtErfurt Nr.21 vom 24.11.2017 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die von der Planungberthrten Behdrden und sonstigen Trager6ffentlicherBelangesindgem. §4
Abs.2 BauGB mit Schreibenvom 04.12.2017 zurStellungnahme aufgefordert worden.

Aufgrund der abgegebenen Stellungnahmen im Rahmen derBeteiligungderTrager 6ffentlicher
Belange und Behorden mussten Anderungen/Erganzungenin den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen sowie Korrekturenin derBegriindungund dem Vorhaben-und ErschlieBungsplan
erfolgen.

Eineerneute Beteiligungzu der Anderungdes Bebauungsplanentwurfesgem. § 4aAbs. 3 BauGB
erfolgte mit Schreibenvom 07.03.2018.

Gem. § 4a Abs.3S.4BauGBwurden durch die Anderungdes Entwurfes des Bebauungsplanes die
Grundzigeder Planungnichtberihrt. Daherwurde die Einholungder Stellungnahme auf dievon
der AnderungBetroffenen beschrankt.

Eineweitere erneute Beteiligung zu der Anderungdes Bebauungsplanentwurfes gem. § 4a Abs. 3
BauGBerfolgte mit Schreibenvom 25.08.2021.

Gem.§ 4a Abs.3S.4BauGBwurdenauch hier durch die Anderungdes Entwurfes des Bebauungs-
planesdie Grundzige derPlanungnichtberihrt. Daherwurde die EinholungderStellungnahme
aufdievon der AnderungBetroffenen beschrankt.

Der Geltungsbereich desvorhabenbezogenen BebauungsplanesALT698 umfasst im Norden ei-
nenTeilbereich des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes EFM123 sowie
im StdeneinenTeilbereich desrechtsverbindlichen Bebauungsplanes ALT580 ,ParkhausRe g-
lermauer®.

Im Ergebnis des Planverfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT698soll das Pla-
nungsrechtfurdas Einkaufszentrum, des Weiteren fiirBiroflachen, Wohnungen und Einrichtun-
gen der Tagespflege firadltere Menschen geschaffen werden.

Bis zur Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenenBebauungsplanes ALT698 bleiben als
Rechtsgrundlage derBebauungsplan EFM123 bzw. dervorhabenbezogeneBebauungsplan
ALT580 weiterhinanwendbar.

Wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT698 rechtsverbindlich,verdrangter die dlteren
Normen (den Bebauungsplan EFM123 bzw. den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT580) le-
diglichim Umfangdes Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen BebauungsplanesALT698.Die
Festsetzungen desBebauungsplanes EFM123 bzw. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ALT580 auRerhalb derneuenSatzungbleibenweiterhindierechtsverbindliche Grundlage firdas
Planungsrecht.

1.2.3 Grinordnungsplan
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Von der Erstellung eines Griinordnungsplans kann nach § 5 Abs.3 ThiirNatSchG abgesehen wer-
den. Die Entscheidung liber den Verzicht auf einen Griinordnungsplan trifft die untere Natur-
schutzbehorde.

Mit Schreibenvom 26.06.2017 hatdie untere Naturschutzbehdrde den Verzicht mitder Begriin-
dung bestdtigt, dass die notwendigen BegriinungsmaRBnahmen sowie artenschutzrechtlichen
Auflagen auf Grundlage des § 44 BNatSchG, der Begriinungssatzung sowie der Baumschutzsat-
zung hinreichend bestimmtwerden kdonnen.

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebietwird entsprechend derzeichnerischenFestsetzung begrenzt:

Im Nordwesten durch die stidlichen Grenzen des Flurstiicks 61/1, einer Linie zwischen dem
sudostlichen Eckpunkt des Flurstiicks 61/1 und dem siidwestlichen Eckpunkt
des Flurstiicks 59, der stidlichen Grenzen der Flurstlicke 59, 55/6 und 56, der
Flur135, GemarkungErfurt-Mitte

Im Nordosten  durchdie westliche Grenze des Flurstiicks 55/2 miteinerLangevon 4,5 ab dem
sudostlichen Eckpunkt des Flurstiicks 56,einemKreisbogen miteinem Radius
von 9,0 m bis zu einem Punkt auf derstidlichen Grenze des Flurstiicks 55/2 in
einer Entfernung von 1,8 m vom suidwestlichen Eckpunkt des Flurstiicks 55/2,
ab hier dem Verlauf der AuBenkante Aullenwand des Denkmals ,,ehemaliger
Waidspeicher“auf demFlurstiicks 55/5 stidwestlich und stidostlich folgend bis
zum Schnittpunkt mit der sudwestlichen Flursticksgrenze des Flursticks 53,
durch die stidwestliche Grenze des Flurstiicke 53, einer Linie vom siidwestli-
chen Grenzpunkt des Flurstiicks 53, der Flur 135, Gemarkung Erfurt-Mitte zum
norddstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 3/4, der Flur 130, Gemarkung Erfurt-
Sud

Im Stidosten durch die nordwestlichen und stidwestlichen Grenzen des Flurstiicks 3/4, der
nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 9/1, dernorddstlichen Grenzen der Flur-
sticke 3/5 und 3/1 sowie der nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 3/1 und
2/1 der Flur 130, Gemarkung Erfurt-Stid sowie der nordwestlichen Grenze des
Flurstiicks 2/2 der Flur 130, Erfurt-Std bis zum Schnittpunkt der Verlangerung
der nordostlichen Grenze des Flurstiicks 69 der Flur 135, Gemarkung Erfurt-
Mitte mit der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 2/2 der Flur 130, Gemar-
kungErfurt-Std

Im Stidwesten  durch eine Linie beginnend am Schnittpunkt der Verlangerung der norddstli-
chen Grenze des Flurstiicks 69 der Flur 135, Gemarkung Erfurt-Mitte mit der
nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 2/2 der Flur 130, Gemarkung Erfurt-Sud
zur stidostlichen Ecke des Flurstiicks 68/1, der norddstlichen Grenzen der Flur-
sticke68/1und 68/2, dersiidostlichen und norddstlichen Grenze des Flurstiicks
67/2 und der norddstlichen Grenze des Flurstiicks 62 der Flur 135, Gemarkung
Erfurt-Mitte

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT698 ,Einkaufszentrum Anger 7“um-
fasste mit dem Aufstellungsbeschluss die Flurstiicke 55/2(teilweise), 55/5(teilweise), 60/1,
60/2(teilweise), 60/3,60/4,60/5,60/6,61/2,67/1,139/1,139/3(teilweise)und 139/4(teilweise)
der Flur 135 Erfurt-Mitte sowie dem Flurstiick 3/3 derFlur 130 Erfurt-Sid.
Zwischenzeitlichwurdendie Flurstiicke 60/2 in60/7 und 60/8, 139/3in139/5,139/6 und 139/7
sowie 139/4in139/8 und 139/9 geteilt.

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT698 ,Einkaufszentrum Anger 7“ um-
fasst somit die Flurstiicke 55/2(teilweise), 55/5(teilweise), 60/1, 60/8, 60/3, 60/4, 60/5, 60/6,

61/2,67/1,139/1,139/7 und 139/8 der Flur 135 Erfurt-Mitte sowie dem Flurstiick 3/3 der Flur
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130 Erfurt-Sid.

Die GroRe des Plangebietesbetrdgtca. 0,6 ha.

Die Wahldes Geltungsbereiches orientierte sichamVorhaben Einkaufszentrum Anger7, firdes-
sen Neuordnungein Bebauungsplanerforderlichist.

Es werden Flachen Gberplant, dieim Vollzugder Satzungdesrechtsverbindlichen vorhabensbe-
zogenen Bebauungsplanes ALT580,Parkhaus Reglermauer“als 6ffentliche Verkehrsflachen fest-
gesetzt wurden. Diese Verkehrsflachen werden nicht mehrbendétigt. ZurSicherungvertraglich
vereinbarterAndienungen werdenimvorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT698 ,Einkaufs-
zentrumAnger 7" entsprechende mit Geh-, Fahr-und Leitungsrechten zu belastendeFldchen
festgesetzt.

Die Konfliktbewaltigungerfolgt durch Festsetzungen und entsprechendevertragliche Vereinba-
rungen im Durchfihrungsvertraginnerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ALT698 ,Einkaufszentrum Anger7*.

1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 ZielederRaumordnungundLlandesplanung

Bebauungsplanesind gemall § 1 Abs. 4 BauGBden Zielen derRaumordnunganzupassen. Die fur
diesenvorhabenbezogenen Bebauungsplan relevanten PlanungsinstrumentederRaumordnung
sind das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) und der Regionalplan Mit-
telthiringen (RP-MT).

GemadlR vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT), in Kraft getreten durch Bekannt-
machung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011, Grundsatz G 2-1 soll u.a.
»durchInnenentwicklung, Revitalisierungvon Siedlungskernen, ErhéhungderFlachenprodukti-
vitdt .. ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklungerreicht werden. Dabeisollendie zu-
kiinftigen Bedlrfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographischen Verande-
rungen beriicksichtigt werden.”

Das LEP 2025 bestimmt Erfurt als Oberzentrum (Z 2.2.5); private Dienstleistungsfunktion und
zentrale Einzelhandelsfunktion sollen weiterentwickelt werden (G 2.2.6).InOberzentren ist die
Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten zuldssig
(Konzentrationsgebot;Z2.6.1). Diese EinzelhandelsgrolR projekte sollensichindaszentralortli-
che Versorgungssystemeinfiigen (Kongruenzgebot; G2.6.2).Die verbrauchernahe Versorgung im
Versorgungsbereich und die FunktionsfahigkeitandererOrte sollen dadurch nichtodernichtwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot; G 2.6.3). EinzelhandelsgroRprojekte
mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen instadtebaulich integrierterLage und mit
einerden ortlichen GegebenheitenangemessenenAnbindungan den OPNVangesiedeltwerden
(Integrationsgebot; G2.6.4).

Grundsatzlich soll sich die Siedlungsentwicklung laut LEP 2025 am Prinzip ,Innen-vor AulRen-
entwicklung® orientieren und der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der
Ausrichtungaufdie Zentralen Orteund der Orientierungan zukunftsfahigen Verkehrsinfrastruk-
turenein besonderes Gewichtbeimessen(G2.4.1). Die Flacheninanspruchnahmesoll dem Prin-
zip ,NachnutzungvorFlachenneuinanspruchnahme®folgen (G2.4.2).

Das Regionales Einzelhandelskonzept Mittelthiringen (REHK) trifft folgende Aussagen: Das
Oberzentrum Erfurtnimmt eine Gberregionale Versorgungsfunktion wahr; dies soll sich in Stru k-
turund Vielfalt des Einzelhandelsangebots ausdriicken. Die bestehenden Versorgungsstrukturen
sind unterBerlcksichtigungderVersorgungsaufgabe maRstabsgerecht zu entwickeln. Die Erhal-
tung und Stdrkungder Zentren hinsichtlich ihrerVersorgungsfunktion und ihrer Funktionsfahig-
keitwird als wesentlicherAspektderzukiinftigen Einzelhandelsentwicklungin Mittelthlringen
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gesehen.Dabeisollte die Versorgunginsbesondere zentrenrelevanterSortimente durch die Ze n-
tren entsprechendderVersorgungsfunktion erfolgen; dies giltim Wesentlichenauch firnahve r-
sorgungsrelevante Sortimente.

Hinsichtlich des mittel-und langfristigen, gehobenen Bedarfs sind dies insbesonderedie inner-
stadtischen Zentren der Mittel- und Oberzentren. GroRflachige Planvorhaben mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment sind unter Beachtung einer standortgerechten Dimensionierung in die
Zentren zu lenken. Dies giltinsbesondere flir die Innenstadte derhdherzentralen Orte. Damit soll
diebesondere Versorgungsfunktion dieserinnenstadte erhaltenund gestarkt werden.

Das Vorhabenin Form der Neuordnungund RevitalisierungeinerinnerstadtischenBrache befin-
det sich in der 1a-Lage des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt, das die gesamtstadtische
und regionale Versorgungsfunkton aufgrund der landesplanerischen Einstufungals Oberzent-
rum Ubernehmen soll.

Auf Grund der GroRe der Verkaufsraumflache von ca. 4000 m? wird die Aufgreifschwe lle fir Le-
bensmittelbetriebeundsonstige zentrenrelevante Kernsortimente,ab derein Moderations- und
Abstimmungsverfahren erforderlich wird, nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept Mit-
telthiringen unterschritten.

Somit stehtdas Vorhaben den Grundsatzen derRaumordnungund Landesplanungund dem Re-
gionalen Einzelhandelskonzept Mittelthiringen und dem stddtischen Einzelhandelskonzept

nichtentgegen.
1.4.2 Einzelhandels-undZentrenkonzept

Das geltende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt in der Fassung
vom 18.02.2009 wurdeam 29.04.2009 mit der Drucksache 0252/09durch den Stadtrat beschlos-
sen und stellt damit ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGBdar, dasbeider Aufstellungvon Bebauungsplanen zuberlcksichtigenist.

Das Vorhaben befindet sich in der 1A- Lage des Zentralen Versorgungsbereiches Altstadt, dem
nach demKonzept die Funktion des prioritaren Hauptzentrums mitregionalerAusstrahlung zu-
gewiesenist.

Die ebenfallsregional wirkenden Sonderstandorte Thiringen-ParkErfurtund T.E.C. stellen wich-
tige BausteineinderErfurter Einzelhandelslandschaft dar, sollennach den Grundsdtzen des Ein-
zelhandelskonzeptes jedoch keine Flachenerweiterungen bezliglich zentrenrelevanten Sorti-
menteerfahren.

In konsequenterUmsetzungdieserGrundsatze hatderStadtratdie beantragte Erweiterung ze n-
trenrelevanterSortimente im T.E.C. mit Beschluss 0222/17 vom 08.03.2017 abgelehntund ledig-
licheinerUmstrukturierungimRahmen der bestehenden Gesamtobergrenze zentrenrelevanter
Sortimente zugestimmt.

Im harter werden interkommunale Wettbewerb mitguterreichbaren Stadtenwie Leipzig, sollen
Alleinstellungmerkmale profiliert werden,die ineinerSynergie von Altstadterlebnisund Einze (-
handel gesehenwerden.

Zuwachspotentialesollenindie Altstadt gelenkt werden umbestehende Leerstdndeabzubauen,
Brachen zu mobilisieren und strukturelleDefizite zu beseitigen.Dabei kommtinsbesondere den
grolflachigen Magnetbetriebeneine besondere Rolle zu.

Mit dem Vorhabenwird im Einklang mit der stadtischen Planungskonzeptioneine bereits meh-
rere Jahre leerstehende Einzelhandelsflache nachgenutztund ausgebaut. Nach denFestsetzun-
gen desrechtswirksamen BebauungsplanesEFM 123 warder Bereich bislangbereitsals Kernge-
bietfestgesetztindem groRflachigerEinzelhandelausnahmsweisezuldssigwar.
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Der Zentrale Versorgungsbereich Altstadt hat derzeiteine Gesamt-VKF von mehrals 90.000 m*.
Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird vor diesem Hintergrund durch den
Gutachter eine untersuchungsrelevante Gréenordnung fir Vorhaben im Zentralen Versor-
gungsbereich AltstadterstabeinerGroRe von 5000 m?VKF definiert.

Von untersuchungsrelevanten Auswirkungenauf die Altstadt oderandere zentrale Versorgungs-
bereicheinnerhalboderaullerhalb derLandeshauptstadtErfurtistnach dieserRegelvermutung
somit nichtauszugehen.

Insoweitkannvon einer gesonderten Vertraglichkeitsuntersuchungabgesehen werden.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Feststellungsbeschluss des FlachennutzungsplanesderStadt Erfurtwurdeam 13.07.2005
durchdenStadtrat gefasst (Beschluss Nr.123/05). Der Flachennutzungsplanist mit Veréffentli-
chungim AmtsblattNr. 11am 27.05.2006 wirksam. Das Plangebietistim Flachennutzungsplan
derStadtErfurt als gemischte Bauflachenach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT698 istals Artder baulichenNutzung
einSonstiges Sondergebiet mit derZweckbestimmung ,Einkaufszentrum® festgesetzt.
Derrechtswirksame Flachennutzungsplanenthaltim Bereich des hiermaRRgeblichen Plangebie-
tesdie Darstellungeinergemischten Bauflache.Ostlich und stidostlich schlieRt die Darstellung
einerFlachefirden Gemeinbedarf furkirchlichen,sozialen, kulturellenund sportliche Zwecken
dienende Gebdude undEinrichtungenimBereich des bestehenden Ursulinenklosters sowie der
Edith-von-Stein-Schule an. Stidwestlich befindet sich im Bereich dervorhandenen Reglerkirche
eineweitere DarstellungeinerFlache firden Gemeinbedarf firKirchen undkirchlichen Zwecken
dienende Gebdude undEinrichtungen.

Die beabsichtigte Baurechtschaffung firein Einkaufszentrum mit Wohnanlage und Biroflachen
in dem sich hinter der Anger- bzw. Bahnhofstralenbebauung befindlichen Innenstadtquartier
kannausdieserFlachennutzungsplan-Darstellungentwickelt werden.

Das gilt insbesondere auch fur die Absicht, Baurecht fiirein Einkaufszentrum bzw. fir groRfl a-
chigen Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 1,2 BauNVO im Zusammenhang mit Burofl a-
chen und einer erheblichen Anzahl an Wohnungen auf insgesamt 3 bzw. 4 Geschossebenen zu
schaffen.

Nach der Rechtsprechung kann "aus einer im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten
BaufldcheaucheinSondergebietentwickelt werden, wenndiehierfirimBebauungsplanfestge-
setztedie NutzungsstruktureinemKerngebiet (MK) zumindest nahe kommt."(UrteilOVG Nord-
rhein-Westfalen7.Senatvom 13.03.2008 Aktenzeichen 7 D34/07.NE)

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage undGroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebietstellteinen Blockinnenbereich zwischen derReglerkirche auf derSidwestseite,
der Bebauung der Bahnhofstralle auf der Westseite, des Angers auf der Nordseite und der
TrommsdorffstraRe auf derOstseitedar. Esbefindetsich aufanndahernd gleichemHohenniveau
undistinsicheben.Esfalltvonrund 196,15 m i NHNim Stidwestenaufrund 195,35 m G NHN
im Nordosten. Die StralRe Reglermauer als Zufahrt befindet sich auf einer durchschnittlichen
Hohevon 195,90 m i NHN.

Das Plangebiet ist im Norden, Westen und Osten von Uberwiegend 4-geschossiger griinderzeit-
lich gepragten Wohn-und Geschaftshausern. Stidostlich grenzt der Garten desKindergartens ,St.
Ursula“an.

Die GroRe desPlangebiets betragt5.532 m2.
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1.5.2 Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstiicke 55/2,55/5,60/8,60/4,60/6,61/2und67/1 derFlur 135 Erfurt-Mitte befindensich
im privaten Eigentum des Vorhabentragers.

Zum Zeitpunktdes Aufstellungsbeschlusses befandensich die Flurstiicke60/1,60/3,60/5, 139/1,
139/3und 139/4 derFlur135 Erfurt-Mitte sowie das Flurstiick 3/3 derFlur 130 Erfurt-Siid im Ei-
gentum der Stadt Erfurt. Der damals vorgesehene Verkauf der Flurstiicke bzw. Anteile der Flur-
stiicke 139/3 (nach Teilung139/7) und 139/4 (nach Teilung 139/8), diesichim Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden, an den Vorhabentrdager wurde zwischen-
zeitlich aufderGrundlage des notariellen Kaufvertragsvom 12.07.2018i.V.m.demVertrag vom
11.02.2020realisiert.

Damit befindensich alle Flurstiickeim Geltungsbereich im privaten Eigentum des Vorhabentra-
gers.

1.5.3 Gebdudebestandundaktuelle Nutzung

Von den urspriinglich im Inneren des Quartiers befindlichen Gebduden befindet sich nurnoch
einehemaliges Lagergebaude imPlangebietan dernordostlichen Grenze, welchesim Zeitraum
1999 bis 2016 den Centrum-Club Erfurt beherbergte. Das Gebdude steht leer.

Aktuellwirddie Ubrige Flache des Plangebiets fiirdie Parkierungvon PKW sowieals Zuwegung
furdieMillabfuhrundanliefernde Fahrzeuge genutzt.

1.5.4 ErschlieRung

Das Plangebietverfligt ibereine Zu-und Abfahrt iberdie Reglermaueran die Trommsdorffstra-
Re.UberdenKnotenpunktjuri-Gagarin-Ring/TrommsdorffstraReist das Plangebietandeninne-
ren Stadtringangebunden.

FuRlaufigistdasPlangebietinRichtungBahnhofstraBelberdie Durchgange im Gebdude Bahn-
hofstraBe 4aundauf dem Grundstiick BahnhofstraBe 2 oderin Richtung Trommsdorffstralle liber
dieStralBe Reglermauer. Zukinftigistein Durchgangim Gebdude Anger7 geplant.

Die zur Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien Trinkwasserund Abwasser liegen grundsatz-
lichan.

An derstdwestlichen Grenze des Plangebietsbefindetsich auf den Flurstiicken 139/3und 61/2
und67/1einTrafo, derim Rahmen derErschlieRungdes geplantenVorhabensindie Tiefgarage
verlegt werden soll.

Im Umfeld des Plangebietsisteine gute OPNV-Anbindung gegeben. Uberdas Angerkreuzsindal-
leStraBenbahnlinienderStadtErfurterreichbar.

Uber die Bus-Haltestelle Thomaseck am Juri-Gagarin-Ring in ca. 350 m Entfernung zum Durch-
gang Bahnhofstralle 4a sind die Stadtbuslinien 51 Urbicher Kreuz-Molsdorf und 60 Urbicher
Kreuz-Mébisburg sowie die Regionalbuslinien 350 Erfurt-Arnstadt und 357 Erfurt-Stadtilm an-
gebunden.

Das Plangebietistiberdie StraRe Reglermauerindie Hauptrouten des Radwegenetzes und Uber
die Trommsdorffstrake in das Nebenroutennetzeingebunden. Uberdiese Radwege erfolgt auch
dieAnbindungindas innerortliche FahrradnetzderStadt Erfurt.

Uberdie parallel zur BahnhofstraBe ineinem Abstand von ca. 50 m verlaufende Miihlgasse wer-
dender Gera-Radwegund der RadwegThiringerStadtekette geflhrt.

1.5.5 Umweltsituation
Grundsatzlichist die RealisierungdesVorhabens aufeinerinnerstadtischenBrachflache,welche

derzeitzu grolRen Teilenversiegeltist,alseinwesentlicherBeitragzurnachhaltigen, ressourcen-
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sparenden Stadtentwicklungzu betrachten. Eshandeltsich hierzwarum die Quartierinnenfla-
che zwischen der Reglerkirche auf der Sidwestseite, der Bebauung der BahnhofstraRBe auf der
Westseite, des Angers auf der Nordseite und der Trommsdorffstrale auf der Ostseite, die aber
bereits durch mogliche Zuwegungen von der Bahnhofstrale aus 6ffentlich wirksam ist und der-
zeiteinenstddtebaulichen Missstand darstellt.

Die Nutzungder Flachen des Geltungsbereiches als Flachen fiirdie Errichtungeinesinnerstadti-
schen Einkaufszentrums mit ca. 4000 m? Verkaufsflache mit erganzenden Wohnungen und Ta-
gespflegeeinrichtungen fir dltere Menschen sowie Biiros entspricht als Nachverdichtung und
Verbesserungdes StadtbildsinderinnenstadtderLandeshauptstadt den Zielendes § 1a Abs. 2
BauGB.

Landschaft, Relief,Klima

Das PlangebietbefindetsichimZentrumderStadt Erfurtin der Altstadtundistaufanndhernd
gleichemHohenniveauwiedieangrenzende Bahnhofstralle, Angerbzw. derStralle Reglermauer
aufeinerebenenFlache gelegen.

Das Plangebietist Bestandteil des kompakten Stadtkdrpers. Ein Bezug zurumgebenden Land-
schaftistnichtgegeben.

Die FlacheimPlangebiet hatjedoch eine besondere Wertigkeitfiirdas Stadtklima. Sieist derzeit
bisaufRestflachen versiegelt. Das Plangebiet befindetsich imKlimasanierungsgebiet. Das be-
deutet, diese Flache weist eine maRig bis hohe Uberwarmung auf und hat damit negative Be-
deutunginsbesondere fiirdas Mikroklima.

BaumaRlnahmenimPlangebiet miissen deshalb zurVerbesserungdieserSituationim Geltungs-
bereich desvorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch Maknahmen zurReduzierungder stad-
tischen Uberwarmung, wie z.B. Dachbegriinung, beitragen.

Boden, Altlasten, Abfall

Nordwestlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich die im Thiringer Altlastenin-
formationssystem (THALIS) erfassten Objekte Anger7 bis Anger 12.

Den Grundstiicken wurde ein unspezifischerAltlastverdacht zugeordnet, die jeweiligenNutzu n-
gen (Buchdruckerei, Fahrradreparaturwerkstatt, Spediteur, etc.) liegen mehrere Jahrzehnte zu-
rick. Die Gebdude dienen heute Uberwiegend der Wohn- und Geschaftsnutzung. GréRtenteils
wurdenumfangreiche Rekonstruktionsarbeiten durchgefihrt. Ehemalige Nebengebdude imHin-
terhof wurden bereits riickgebaut. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,dass beikinfti-
gen Aushubmalnahmen in den ehemaligen Hinterhofbereichen dieser Objekte verunreinigtes
Bodenmaterial angetroffen wird, welchesnichtuneingeschrankt wiederverwertet werdenkann.

Larmschutz

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose wurden als Larmeinwirkungen auf das Plangebiet
die Schallemissionen durch die Tiefgarageneinfahrt im Plangebiet ermittelt, die sowohl die
WohnbebauungimPlangebietalsauchdieangrenzende Wohnbebauungberihren.

Es sind SchallschutzmaBnahmenerforderlich.

> Vgl hierzu Schallimmissionsprognose LG43-2016 Aals Anlage der Begriindung.

Naturschutz
Im Geltungsbereich befinden sich keinegemadll §§ 23 —30desBundesnaturschutzgesetz ausge-
wiesene Schutzgebiete, keine erganzenden nach § 18 des Thiringer Naturschutzgesetz ausge-

wiesene Schutzgebieteund keine Gebiete des Natura-2000-Netzes,sowie keine Wasserschutz-
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gebiete.

Pflanzen/Baumschutzsatzung

Die Flacheim Geltungsbereich istnahezuvollstandigversiegelt.Es sind lediglich zweientspre-
chend der Baumschutzsatzung Erfurt geschiitzte Einzelbaume vorhanden. Dafiir sind Ersatz-
malknahmenvorzusehen.

Kronen- Ersatz-
durch- Stamm- planz-
Hoéhe [ messer | umfang ungen’
Nr. | Botanischer Name Deutscher Name inm [inm inm Vitalitat
1,47 4
und
1 [ Aesculus hippocastanum Gewdhnliche Rosskastanie 15 15 1,66 1
1,10 4
und
2 | Populusalba Silber-Pappe 12 9 1,10 1

Abb. 1: Tabelle Baumbestand
Quelle: Friedemann & Weber, Biiro fiir Garten und Landschaftsplanung Erfurt

Artenschutz

Im Rahmen von der faunistischen Bestandserfassung wurden die Vorkommen von gebdudebe-
siedelnden Vogel-und Fledermausarten gutachterlichuntersucht.

Auf Grund der Biotopausstattung im Geltungsbereich wurde ein Vorkommen sonstiger streng
geschitzterTier-und Pflanzenarten ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wurden Vermeidungs-und Aus-
gleichsmaRlnahmen firdie Artengruppen Fledermduse und Végel ausgewiesen.

Bei Umsetzungdervorgeschlagenen Vermeidungs-und AusgleichsmaRnahmenkénnen Verbots-
tatbestande nach §44 BNatSchGausgeschlossen werden.

Normative Hinderungsgriinde fiir die Bebauung liegen damit nicht vor. Die erforderlichen MaR-
nahmensindim Rahmen derRealisierungdes Vorhabens zu berlicksichtigen.

> Vgl hierzuArtenschutzgutachten als Anlage derBegrindung.

Denkmalpflege

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archaologischen Relevanzgebiet innerhalb der
denkmalgeschitzten baulichen Gesamtanlage ,Altstadt Erfurt“und inunmittelbarerUmgebung
derEinzeldenkmaleAnger5,6,710,11,12,13 und Bahnhofstrale 1. Demgemall bedirfen Erdar-
beitennach § 13 Abs. 1 Nr.3 ThDSchGeinerErlaubnis, es bestehtdie Anzeigepflicht firarchdo-
logische Funde nach § 16 ThDSchG.

Angrenzend an das Vorhaben befindet sich das EinzelkulturdenkmalAnger7 undderdazugeh 6-
rige mittelalterliche Speicherbau.

Im Geltungsbereich befindetsich auf den Flurstiicken 139/1,139/3 und 139/4 derehemalige Ver-
lauf der Hischlache als historischer Befund, der sich identitatsstiftend in ein Freiraumkonzept
einbinden lasst.

1 Ermittlung entsprechend Baumschutzsatzung Erfurt
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1.6 AllgemeinePlanungsziele

Der Blockinnenbereich zwischen derReglerkirche auf derSiidwestseite,derBebauungder Bah n-
hofstralBe auf der Westseite, des Angers auf der Nordseite und der Trommsdorffstralle auf der
OstseiteistalsrickwadrtigerBereich derzeitineinemungeordneten Zustand, deraberdurch die
vorhandenen oberirdischen Stellplatze taglich von Birgern und Besuchern der Stadt Erfurt fre-
quentiertwird. Die Behebungdieses stadtebaulichen Missstandes verbunden mit derSchaffung
zusatzlicher FulRgangerbeziehungen war bereits Planungsziel des fur diesen Bereich rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes EFM123 »LAnger/Trommsdorff-straRe/).-Gagarin-
Ring/BahnhofstralRe*.

Mit der Revitalisierung dieses Bereichs soll ein hochwertiges innerstddtisches Quartier mit ei-
nemEinkaufszentrum, Wohnungen und Einrichtungen der Tagespflege fiirdltere Menschen so-
wie Biros geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplanwerden folgende Planungsziele angestrebt:

- Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT 698 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungenfirdie Umsetzungdes VorhabensBaueines Einkaufszentrumsmiteiner Fla-
che von ca. 4.000 m?, des Weiteren Blrofldchen, Wohnungen und Einrichtungen der Tages-
pflege furdltere Menschen geschaffen werden.

- Derderzeit unstrukturiertbebaute BereichderReglermauersolldurcheinenneukonzipier-
ten Gebdudekomplexstddtebaulich aufgewertet werden.

- Die fuBldufige ErschlieBung soll von den FulRgdngerzonen Bahnhofsstralle und Anger und
der Stralle Reglermauer erfolgen. Die Andienung des Grundstiickes mit Ver- und Entsor-
gungsfahrzeugensollfiirdas Vorhabenunddie angrenzenden Grundstilcke iiberdie StraRe
Reglermauergeplantundentsprechend geregelt werden.

- Im Ergebnis der Realisierung des Einkaufszentrums sollen im Geltungsbereich des vorh a-
benbezogenen Bebauungsplanes die Freifldche im riickwadrtigen Bereich der Grundstiicke
hinterder Bahnhofstrale 2-4 neu gestaltet und die Zuganglichkeit,sowie die Flachen firdie
Ver- und Entsorgungneu geordnet werden. Konkrete Vereinbarungen dazu werden im Durc h-
fuhrungsvertraggeschlossen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Erhaltungs-und Sanierungsziele der Satzung tiber die stdd-
tebauliche Sanierungin Erfurt, Altstadt (EFM101)und Erhaltungssatzungfirdie Altstadtvon Er-
furtjeweilsvom 15.Juni 1992 gebietsbezogen konkretisiert werden.

Auf Grund der Konzentration der riickwartigen Kfz-ErschlieRung des erst kiirzlich errichteten
Parkhauses ,Reglermauer" sowie des nun geplanten Einkaufszentrums Anger 7 mit Biiros und
Wohnungen hinter der Bebauung an der BahnhofstraRe bzw. am Anger sind die verkehrlichen
und ortsgestalterischen Belange hierbesonders berihrt.
Entsprechendderbisherrechtsverbindlichen Bebauungsplaneistdie Errichtungvon baulichen
Anlagen, diein einemKerngebiet zulassigsind, mitderAusnahmevon Tankstellen jeglicher Art
im Vorhabengebiet zuldssig, mitderEinschrankung, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe
Uber700m?nurausnahmsweise zuldssigsind. Sonstige Wohnungen sind allgemein zuldssig. Im
MK3, welches zum groRen Teilim Vorhabengebiet liegt, sind oberhalb des 1. Obergeschossesnur
Wohnungen zuldssig.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT698 sollendie planungsrechtlichen Vorausse t-
zungen zur Einordnung eines Einkaufszentrums geschaffen werden,welchessichjedoch unter-
halb des Schwellwertesvon 5.000m*Verkaufsraumflache bewegt,ab demnegative Auswirkun-
gen auf die zentrale Versorgungsfunktion der Altstadt und den Ubrigen zentralen Versorgungs-
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bereiche gepriftwerden missten.Somitwird die kritische Gréenordnungnach Empfehlungen
desEHK nichterreicht.

Gleichzeitigwird auch die Aufgreifschwelle fir Lebensmittelbetriebe und sonstige zentrenrel e-
vante Kernsortimente nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept Mittelthiringen unterschrit-
ten.

Aus diesem Grund kann davon ausgegangen werden, dass es keine negativen Auswirkungen auf
diezentrale Versorgungsfunktion derAltstadtalsauchaufdie Ubrigen zentralen Versorgungsb e-
reicheund Versorgungsstrukturim Erfurter Stadtgebiet zu erwarten sind.

Es besteht auf grolBen Teilen bereits Planungsrecht am Standort des Vorhabens fiir Gebdude in
rickwadrtiger Lage zum Anger und der Bahnhofstralle mit maximalen Traufhéhen von 11,50 bis
14,50 mundeinermaximalen Gebaudehdhe zwischen 16,00 bis 19,00 m.

Die Héhen der Gebdudeteile des Einkaufszentrums bewegen sichineinerSpannevonca. 8,00 m
bis 19,20 mundweichendamitnichterheblichvondembisherzuldssigen ab.

Durch das neue Vorhaben werden nun teilweise bisher nicht berbaubare Grundstiicksflachen
auf Grund der Einordnung des Gebdudes des Einkaufszentrums Uberbaut. Gleichzeitig ergeben
sich an anderer Stelle neue nicht iberbaubare Grundstucksflachen, die als solche festgesetzt
werden.

HieristdasstddtebaulicheZiel,die Ansiedlung einesHandelsmagneteninsbesondere zur Star-
kung des Einzelhandelsstandorts Altstadt, die Umgestaltung und stadtebauliche Aufwertung
dervorhandenenHinterhofsituation mithohem gestalterischemundfinanziellem Aufwand ge-
gen den Schutzvor einerheranriickenden Bebauungabzuwagen.

Die Unterbringung auch groRflachiger Einzelhandelseinrichtung zur Starkung der Attraktivitat
der Altstadt in ihren eher kleinteiligen Strukturen ist nur beschrankt auf derzeit zu Verfigung
stehenden Reserveflachen moglich. ImRahmen deraktuellen Uberarbeitungdes Einzelhandel-
und Zentrenkonzeptes werden die derzeit ungeordneten Flachen im riickwartigen Bereich der
1a Lageals Potentialflachen fiirderartige Ansiedlungen dargestellt.

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplanldsst zwardie Erweiterungvon Handelsflachenim
Bereich des Angers und der Bahnhofstralle zu, schafft jedoch nicht die notwendige Kompaktheit,
die durch Einzelhandelsunternehmen als Anforderungen fiir eine mégliche Ansiedlung form u-
liert werden. Dies kann nur erreicht werden, indem die Giberbaubare Grundstickflache, wieim
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf ALT 698 geplant, erweitert wird mit der Folge des
Heranrlckens derBebauungandievorhandenen Baustrukturen. Dass trotzt der Unterschreitung
der Abstandsflachen und z. T. der Errichtung von Gebdudeteilen auf der Grundstiicksgrenze ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt werden kénnen, wird durch das Verschattungs-
gutachten (siehe Anlage 5 derBegriindung) nachgewiesen.

Zur Vermeidung einer Monofunktionalitat wurden im Zwischengeschoss und dem 2. Oberge-
schoss zwei WohnetagenimsudlichenBereichindie Einzelhandelsebenen eingeschoben.

Der derzeit unstrukturiert bebaute Bereich der Reglermauer wird durch den neu konzipierten
Gebdudekomplex des Einkaufszentrums stadtebaulich aufgewertetund die AttraktivitatderAlt-
stadtalszentralerVersorgungsbereich gestarkt.

Die fulRlaufige ErschlieRung wird von den FuRgangerzonen Bahnhofsstrale und Angerund der
Strale Reglermauer erfolgen. Die Andienung des Grundstiickes mit Ver- und Entsorgungsfahr-
zeugenwird firdas Vorhabenund die angrenzenden Grundstiicke, Gberdie Strake Reglermauer
und mit Geh-und Fahrrechten zu belastende Flachen geplantund entsprechend geregelt werden.
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Im Ergebnis der Realisierungdes Einkaufszentrums sollenim Geltungsbereich desvorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes die Freiflachen im rlickwartigen Bereich der Grundstiicke hinter der
Bahnhofstrale 2-4 neu gestaltetund die Zuganglichkeit,sowiedie Flachen furdie Ver- und Ent-
sorgung neu geordnet werden. Im Bebauungsplan wurden dazu mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastendeFlachen festgesetzt. Konkrete Vereinbarungendazu werden im Durchfi h-
rungsvertrag geschlossen.

Die Herstellungvon oberirdischen Stellplatzenistnach den Festsetzungenderbisherrechtsver-
bindlichen Bebauungsplane innerhalb deriberbaubaren Grundstiickflachenund Stellpldtze in
Tiefgaragenim gesamten Baugebiet zuldssig. Eswurde lediglich die Herstellungder notwendi-
gen Stellplatze und Garagen, um den Anteil vermindert, der fiir Besucher notwendig ist. Ausge-
nommen hiervon sind Stellplatze und Garagen fir Wohnungen. Dies gilt natlrlich nicht fir das
angrenzenden Parkhaus.

An diesemPrinzip dndertdervorhabenbezogene Bebauungsplan ALT698 nichts.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ALT580 "Parkhaus Reglermauer" wurde eine
VerkehrsuntersuchungzurEinordnungeines Parkhauses am Standort Reglermauererstellt.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung sind folgende Verkehre tber den Knoten Trommsdorf f-
strale/Reglermauerabwickelbar:

450 Stellplatze vondenen

180-200 gebihrenpflichtige Kurzzeitstellplatzesein kénnen

Mit dem Bauvorhaben Einkaufszentrum Anger 7 wiirden sich folgende Stellplatzzahlen fiir das
Gesamtgebietergeben:

192 StellplatzeimParkhaus Reglermauer
132 StellpldtzeinderTiefgarage Anger 7,Bahnhofstrale 4a
132 StellplatzeimUmfeld auf denverschiedenen Baugrundstiicken
3 Carsharingstellplatze
459 Stellpldatze im Gesamtgebiet, von denen maximal 200 Stellpladtze gebiihrenpflic h-

tige Kurzzeitstellplatze sein diirfen.

Da die angedachte GroRenordnungdero.g. Verkehrsuntersuchungnicht maRgeblich Uiberschrit-
tenwird, kann davon ausgegangen werden, dass die Auswirkungen auf die Verkehrsorganisation
im Einmindungsbereichunddie Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes beherrschbarsind.

Die Herstellung von notwendigen Stellplatzen fiir das Vorhaben vermindert um den Anteil fir
Besucherstellplatze wurde im Bebauungsplanentwurf festgesetzt. Die RegelungzumAnteil von
geblUhrenpflichtigen Kurzzeitstellpldatzen im Gesamtquartier (Parkhaus Reglermauer und Ein-
kaufszentrum Anger 7) soll im Durchfihrungsvertrag bzw. Durchfihrungsvertragen geregelt
werden.

ZurgeplantenAnlieferungund Tiefgaragenzufahrt iiberdie Stralle ,Reglermauer"werden durch
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhabenkonkrete Festsetzungen zur architektonischen
Einbindung und Gestaltung, einschlielllich des ,Vorplatzes EKZ" getroffen und im Durchfiih-
rungsvertrag verbindlich geregelt.
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1.7 Planungsalternativen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ALT698 ,Einkaufszentrum Anger 7 sieht die bauliche
Entwicklung mit zentrenrelevanten Nutzungen auf einem nachzunutzenden, bereits integrier-
ten, verkehrlich und technisch infrastrukturell erschlossenen Standort im Stadtzentrum vor. Er
setztdasgrundsatzliche Ziel der stadtebaulichenNeuordnungdieserFlache um.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan vermeidet damit die mogliche Alternative der Er-
schlieRungundAufsiedlungneuerFldchenauBerhalbderKernstadt mitihren negativen Folgen.
Da derVorhabentragerim BesitzderFlachen im Geltungsbereichist, scheiden andere Flachen im
Stadtgebietaus.

1.8 Vorhaben-und ErschlieBungsplan

DerVorhaben-undErschlieBungsplan umfasstdas VorhabeninLage-und Dachaufsichtsplanein-
schlieBlich Freiraumgestaltung sowie die Vorhabenbeschreibung und bildet die inhaltliche
Grundlage desvorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT698 ,EinkaufszentrumAnger 7“. Er ist
als gesondertes Plandokument beigefligt und Gegenstand des Planverfahrens. Der Vorhaben-
und ErschlieRungsplan hatselbst keine Rechtswirkungen. Diese erhdltererstals Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Bei der Transformation des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans in die kommunale Satzung wurden zur Vermeidung von Problemen im Vollzug be-
wdhrte und in der Kommentierung und Rechtsprechung definierte Planzeichen und Festset-
zungsmoglichkeiten verwendet.
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Stddtebauliches Konzept

Der Blockinnenbereich zwischen derReglerkirche auf derStidwestseite,derBebauungder Bahn-
hofstralRe auf der Westseite, des Angers auf der Nordseite und der Trommsdorffstralle auf der
Ostseitesoll genutzt werden,uminderinnenstadtein Einkaufszentrummit der Moglichkeitder
Durchwegungvom Anger zur BahnhofstralRe einzuordnen.

Von der FuRgangerzone derBahnhofstrale sollen zwei iiberdachteZugange direkt durch die b e-
stehende Bebauungzu denHaupterschlieRungsstrukturenauf derWestseite des Gebdudes fih-
ren.

Auf der Nordwestseite zum Anger hin soll die fuRlaufige Erschliefung liber das vorhandene Be-
standsgebdude Anger7 einschlielllich des angrenzenden denkmalgeschitzten ehemaligen Spei-
chersaullerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT698 erfol-
gen. Dazu soll das Vorhaben im Plangebiet mit dem Bestandsgebdude Anger 7 im Erdgeschoss
und Tiefgaragengeschoss baulich verbunden werden.

Das Einkaufszentrum soll die beiden unteren Geschosse einnehmen. Des Weiteren sollen ab 2.
Obergeschoss Wohnungen und Einrichtungen derTagespflege fiirdltere Menscheneingeordnet
werden, um ihnen die Teilhabe am o6ffentlichen Leben in derInnenstadt fulRlaufig zu ermdgli-
chen.Dieerganzenden Buros sollen den Pflege-und Betreuungseinrichtungendienen,um kurze
Wege zu garantieren.

Weitere Blros fiir Pflege-und Betreuungseinrichtungen befindensichim 1.und 2. Obergeschoss
desBestandsgebdudes Anger7,sodassesauch hier bauliche VerbindungenzwischenVorhaben
und Bestandsgebdude unterNutzungvon Flachen des denkmalgeschitzten Speichers aulRerhalb
des Geltungsbereichsgebensoll.

Auch zum Bestandsgebdude Anger 11 aullerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
BebauungsplanesALT698,indemsich derEinzelhandelsbetrieb ,,Nordsee“mit Restaurantberei-
chenbefindet,sollesim1.und 2. Obergeschoss eine bauliche Verbindung mitdemVorhaben im
Geltungsbereich geben.

Die Bebauungistdembisherrechtsverbindlichen Bebauungsplan EFM123 entsprechend kernge-
bietstypisch und mithoherDichte geplant. Miteinem Verschattungsgutachtenwird aber nach-
gewiesen, dassdie Wohnungen und Biros mitausreichend Besonnungund Belichtungversehen
sind.

> Vigl. hierzu Nachweis TageslichtinInnenrdumen nach DIN 5034-4 als Anlage derBegriindung.

Vorhabenbeschreibung

Im Erdgeschoss ist die zentrale Einkaufsmall einerseits vom Anger und andererseits vom an die
Zugange von der BahnhofstraBe angeschlossen neuen Westeingang erreichbar. Im Zentrum des
Gebdudesweitetsich diese horizontale ErschlieBungsfuhrungzueinem,sich iberbeide Ebenen
desEinkaufszentrumserstreckenden, kreisrunden,natirlich belichteten Atriumauf. Entlang der
Mall,vom Angereingang kommend, sind Shops organisiert.

Die Nutzflache derErdgeschossebenebetragtca. 3.400 m?, von der der grolite Anteil die zentrale
VerkaufsflacheimZentrumdes Hauses miteinerGrolie von ca. 2.500 m? einnimmt. Des Weiteren
stehenverschiedene Lagerflachenund die optisch geschlossene AnlieferungzurVerfigung. Vom
StralenraumReglermauersind die oberen Geschosse und das Untergeschoss GiberdreiTreppen-
hauseraufkirzesten Wegen angeschlossen.

Es ist geplant, die umliegenden Gebdude in die Erschliefung der Tiefgarage und in das vorhan-
dene Parkhauseinzubinden.

Im Untergeschoss ist derParkbereich fiirdas Personal der Geschafte des Einkaufszentrums und
die Mieter der Wohnungen und Biiros der oberen Ebenen angeordnet. Die Zu- und Ausfahrt in
diese Ebene erfolgt Uber die neu geschaffene Abfahrt in der StraBenfiuhrung Reglermauer. Die
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Verbindung ist Uber das bereits fertig gestellte Parkhaus Reglermauer organisiert, welches ver-
kehrstechnischangebundenwird. Somitkonnenweiterhin dierickwdrtigen Bereicheder bah n-
hofstraRenseitigenGebdaudeunddieimErdgeschoss angeordnete Anlieferungdes Einkaufszent-
rums verkehrstechnisch effizienterschlossen werden

Im 1. Obergeschoss entstehteine zusatzliche Nutzflachevonca. 1.750 m? welcheentweder
durchdasEinkaufszentrumals ErweiterungderVerkaufsflache oderfiirBirosund Raume fur
freie Berufe genutzt werden kannund denzentralenKern hier bildet. Dazu kommen Flachen fir
50bis 56 kleine Wohnungen mitjeweils ca. 50 m* Wohnfldche und einen Wohnbereich mit6
Bewohnerzimmernsowieflrdie TagesbetreuungaltererBlrgermit ca. 900 m?und ein Funkt -
onsbereiche, Verwaltung, Biros mitca. 600 m>.

Auf der Stdseite sind Wohnungen auf 2 Ebenen vorgesehen. Diese haben auf der Stidostseite
vorgelagerte Sonnenloggien, die den Blick in den ehemaligen Klostergarten und auf die Silhou-
ettederhistorischen Anlage derReglerkircheimHintergrund freigeben. Aufgrund derRaumhdohe
desEinkaufszentrumsentstehtiberdem 1. Obergeschoss einZwischengeschoss,indemauf der
Sudostseitedie gleichen Wohnungenwie eine Etage darunterangeboten werden.

Im 2. und 3. Obergeschoss sind weitere Wohnungen vorgesehen. Die aufgeldste, u-féormig ange-
ordnete Gebdudeformation 6ffnetsich auf derSiidseite umeinen geschitzten Innenhof. Die in-
tensivbegrinten Dachfldchen des 2. ObergeschossesschaffeneinangenehmesWohnklima. Die
Wohnungenverfiigenalleim 2. Obergeschoss ibereine direktebenerdigbegehbare Terrasse und
eine Etage dariiber Uiber Balkone mit gleicher Grundflache. Somit hat jeder Bewohnereine an-
gemessene Uberdachteundeingerlckte geschitzte Freiflache.Im 2. Obergeschossist das Woh-
nenineinertagesbetreuten Atmosphare firdltere Menschen vorgesehen.

Alle Dachflachen der Gebaude mit Ausnahme der Dachterrassen werden mit einer extensiven
bzw.intensiven DachbegriinungmiteinerSubstratdickevon 0,10 bis 0,60mversehen.

Die Belange derEnergieeffizienz, derVermeidunghohen Energieverbrauches und die Moglich-
keit passiverSonnenenergienutzung(Solargewinne derGebdude), dieim Einzelnen durch Grun d-
risseund bauliche AusfihrungderGebdude fortzusetzenist, sind gegeben.

Die aktive Sonnenenergienutzung ist nicht geplant. Zum einen befindet sich der Geltungsbe-
reich des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung.
Die Fernwdrme ist zu nutzen. Zum anderen wurde zur Verbesserung des Mikroklimas in diesem
Bereich der Stadt der extensivenund intensiven BegrinungderDachflachen derVorzuggegeben,
wodurch die Einordnungvon Anlagen zur Sonnenenergienutzung erschwert wird.

Das Vorhaben ,Einkaufszentrum Anger 7“ ist Bestandteil der kompakten Stadt, steht fur kurze
Wegein der Innenstadt, durch dieintensivund extensivbegriinten Dachflachen wird ein Beitrag
zur Verbesserungdes Mikroklimas geleistet, es wird Lebensraum zur Durchwegungdes Quartiers
durch Verlegung erforderlicher PKW-Stellplatze in die Tiefgarage geschaffen, das Vorhaben
selbstwird inkompakterBauweise ausgefihrtund kombiniert Einkaufsmoglichkeiten mit Wo h-
nungen fir Senioren in der Innenstadt, die Nutzung des OPNV ist gesichert. Die Nutzung von
PKW wird aufdie notwendige Anzahlim Sinnedes §49 Abs. 1Satz 1 ThurBO eingeschrankt, ver-
mindertum den fur Besuchervorzusehenden Anteil. Ausgenommen hiervon sind Stellplatzeund
Garagen furWohnungen sowie 4 Stellpldtze furPflegedienste.

Hinsichtlich derweiteren VerbesserungderOkobilanzdes Vorhabenswird die Realisierung der
Wohngeschosse Uberdem Einkaufszentrumin Holzbauweisegeprift.

Die Einordnungvon Fassadenbegriinung wurde bereits mitnegativem Ergebnis gepriift: An den
HolzauRenwanden derWohngeschosse wird diese als nichtzielfuhrend und inderUnterhaltung
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zu aufwendigangesehen.Dieunterdem EinkaufszentrumbefindlicheTiefgarage, die gepflaster-
ten ErschlieBungsflachen sowie die Auskragungdes GebdudesanderSidost-und Stidwestseite
wiederum lasseneine FassadenbegriinungderWande des Einkaufszentrums mangels Bodensub-
strat sowie Lichtund natiirliche BewdsserungunterderAuskragungnicht zu.

Grin-und Freiraumziele

Die GestaltungderFreiflacheim Geltungsbereichdesvorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird im Wesentlichen durch gepflasterte Wendeanlagen, FulBwege zurDurchwegung, die Zu-
gange zum Einkaufszentrumund den Wohnungen sowie die Zufahrt zurTiefgarage bestimmt.
An dersidwestlichen Grenze des Plangebietssollen 8 Laubbdume gepflanzt werden.

Die vorhandenen 2 Laubbdume auf den Flurstiicken 67/1 sowie 139/4 (ehemalsHirschlache)
kdnnennichterhaltenwerden. Siewerden entsprechend Baumschutzsatzung derStadt Erfurt er-
setzt.

Die durch den Wegfall derBestandsbebauungimPlangebietentfallendebauliche Begrenzung
dessidostlichangrenzenden Gartens auf dem Flurstick 3/4 derFlur 130, GemarkungErfurt-Sid,
solldurcheineEinfriedungin Abstimmungmit dem Nutzerin Verantwortungdes Vorhabentra-
gers ersetzt werden.

Erschlielfung
Das Plangebietwird berdiesiidostlich gelegene ZufahrtzurStralle Reglermauerandas 6ffent-

liche Stralenverkehrsnetzangeschlossen. Die Stralle Reglermauerist iberdenKnoten Tromms-
dorffstrale andenStadtringangebunden.

Samtliche notwendige-PKW-Stellplatze sind inderTiefgarage zu unterzubringen.Oberirdische
Stellplatze fur PKW werden nicht vorgesehen, so dass der Innenhof im Quartier bis auf ggf. er-
forderlich werdende Rettungsfahrzeuge den Anwohnern als FuRgangervorbehalten bleibt. Die
FuRganger erreichen die Wohnungen tber den Zugang unter der Auskragung parallel zum Flur-
stick derehemaligen Hirschlache(Flurstick 139/4 derFlur 135, GemarkungErfurt-Mitte) an der
sudostlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die technische Ver-und Entsorgungerfolgt durch Anschluss derLeitungenandieim Umfeld vor-
handenen Netze.

Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung des Vorhabens,
welchesinsgesamtca.4000m?Verkaufsfldche, ca. 40 Wohnungenundca. 450 m?Flache firdie
Tagespflege dltererMenschen/Biros sowie 112 StellplatzeineinerTiefgarage beinhaltet.

Die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanesund des
Vorhaben-und ErschlieBungsplanes lassen sich somit in Ubereinstimmung bringen und wider-
sprechensichnicht.

> Vigl. hierzu Vorhaben-und ErschlieBungsplan als Anlage derBegrindung.
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2. Begrindungder Festsetzungen
2.1 ArtderbaulichenNutzung

Textliche Festsetzung Nr. 0. Verweisfestsetzungauf den Durchfihrungsvertrag

Die ausschlielRliche FestsetzungderArt der Nutzungdurch allgemeine Festsetzungeines Bauge-
bietesentsprachennichtdemVorhabenbezugeinesvorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Unge-
achtetdessenistderZusatz eines Baugebietes zuldssigund zurDefinition des Schutzanspruchs
geeignet (soz.B. Ullrich Kuschnerius,Dervorhabenbezogenen BebauungsplanimLichte der jun-
geren Rechtsprechung", BauR6/2004 S.9438)

Die erforderliche Konkretisierung des Vorhabens erfolgt durch Definition des Vorhabens im
Durchfliihrungsvertragund der dazugehdrigen Durchfihrungsverpflichtungdes Vorhabentragers.
Mit der Festsetzung Nr. O sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Beba u-
ungsplanes nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentragerim
Durchfiihrungsvertragverpflichtet.

Die hohen Anforderungen, diedas BVerwG an die Konkretisierung des VorhabensimRahmen eii-
nesvorhabenbezogenen Bebauungsplanesstellt?, kollidieren haufigmitdererforderlichen Fle-
xibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gedanderte Nut-
zeranforderungen eingehen zu konnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB die
Moglichkeitgeschaffen, denvorhabenbezogenen Bebauungsplanaufallgemeine Festsetzungen
zu beschrankenund durcheinenentsprechenden FestsetzungsverweisaufdenDurchfihrungs-
vertrag konkretisierende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern.
Der Durchfihrungsvertrag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens rele-
vant. Werden Anderungen am konkreten, im Durchfuhrungsvertrag fixierten Konzept erforder-
lich, bedarfessonichteinererneutenAuslegungdesBebauungsplanes.

Die Anderung der Zulassigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages
erfolgen, der des Beschlusses des Stadtrates bedarf. Nachbarn haben alle Vorhaben hinzuneh-
men, dieden allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.?

Da ohne eineerneute Plananderungalle Nutzungen zuldssigsein kénnen,dievondenallgeme -
nen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Alle abwagungserheblichen Auswirkungen allernach derPlanungzulas-
sigen Nutzungenwurden deshalbindie Abwagungeingestellt.

DerVorhaben-undErschlieBungsplan des Vorhabens ,Einkaufszentrum Anger7“ist Bestandteil
desvorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 1.1.: Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung .Einkaufszentrum®

In den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen EFM123 und ALT580 sind derzeit zeichnerisch
Kerngebiete festgesetzt. Die Festsetzungeines KerngebietesimSinnevon § 7 BauNVO kommtal-
lerdings wegen des beabsichtigten hohen Wohnanteils in diesem vorhabenbezogenen Beba u-
ungsplannichtinBetracht. ZurSicherungdes Vorhabenswird deshalb als Artder baulichen Nut-
zungein Sonstiges Sondergebietnach § 11 Abs. 2 BauNVO vorhabenbezogeninVerbindungmit§
12 Abs. 3 Satz2 BauGB festgesetzt.

2 BVerwG Urteilvom 18.09.03 - 4CN 3.02
3 BauGBANdG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.
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Mit der textlichen Festsetzung 1.1.soll die zentrentypische durchmischte Bebauungvon Ein-
kaufseinrichtungen,Biro-und Geschaftshdusern,Wohnungenund erganzende Nutzungen bau-
planungsrechtlich gesichert werden.

Das Einkaufszentrumistnurin Form einer Einkaufsmallmitzentralen Zu-und Abgangen zulds-
sig. Die Verkaufsflachenobergrenze wird dabeikleiner5.000m* festgesetzt, sodass negative
Auswirkungen auf die zentrale Versorgungsfunktion derAltstadt und den Gbrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeschlossen werden. Auf Grund derTatsache, dass dem Hauptzentrum Alt-
stadtuneingeschranktdie Prioritdt zugewiesenistundalle nachversorgungsrelevanten,sonsti-
ge zentrenrelevantenundnichtzentrenrelevanten Sortimente zugelassen sind wird auf Grund
der GroRRe des Vorhabensaberauchim Sinne der Flexibilitataufeine Sortimentsfixierungver-
zichtet. Die getroffenen Festsetzungendienen weitestgehend derErhaltungderbestehenden
spezifischenNutzungsstrukturim Umfeld.

2.2 MaRderbaulichen Nutzung

Das Malk der baulichen Nutzungwird bestimmt durch:
- Baulinienund Baugrenzen als maximal iberbaubare Grundstiicksflache
- diezuldssige Grundflache (GR)
- dieHohe derbaulichenAnlagenals zwingendes MaR firdie Oberkanten der Gebdude und
Gebdudeteile festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl in diesem Bereich wird verzichtet, da aufgrund
derbaukdrperdhnlichen Festsetzungen zur tiberbaubaren Grundstiicksflache und der zwingend
festgesetzten Hohe baulicher Anlagen die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend b e-
stimmtdefiniertist.

Zeichnerische Festsetzungund textliche Festsetzung Nr. 2.1.und 2.2.:Gr6Re der Grundfldche
Die GroRe der zuldssigen Grundflache (GR) baulicherAnlagenergibtsichnach dieserFestsetzung
mit einerausdricklichenBezugnahme*aus derfestgesetzten iberbaubaren Grundsticksflache,
die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt wird, sowie deren Uberschreitungsmoglichkei-
ten.®

Diese Festsetzungsetzteine baukdrperdahnlicheFestsetzungdertiberbaubaren Grundstiicksfla-
chenvoraus. Derartig enge Festsetzungen sind erforderlich,umdas Vorhabenentsprechend des
stadtebaulichenKonzeptes mitseinen unterschiedlichen Uberbauungsgradenund Gebdudeei-
genschaften umzusetzen.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch Tiefgaragen ist in Anbetracht dereinge-
schrankten Flachenverfligbarkeit i.V.m. der Bau- und Nutzungsdichte zur storungsfreien Unter-

4 OVG Miinster 11a.Senat 13.03.98 11a D 128/93.NE

5 Die Zulassigkeit dieser Verkniipfung wird des Weiteren herausgestelltin Hans -Joérg Rist Kohlhammer Kurzkommentar BauNVO 1990
§16 Rn4
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bringungdesruhenden Verkehrs erforderlich. Die Unterbauungdes Grundstiicks wird durch neu
zu pflanzende Baume und Dachbegriinung kompensiert.

Weiterhin treten zu den maximal iberbau-und unterbaubaren Grundstiicksflachen Flachen fir
die innere Erschliefung, wie erforderliche Wendeanlagen, Zuwegungen zum Einkaufszentrum
und den Wohnungen im Geltungsbereich sowie Zuwegungen zu den hinteren Hauseingangen
der BebauungauBerhalb des Geltungsbereichs zurAbsicherungvon Anlieferungenund Miilla b-
fuhr- festgesetzt iberGeh-, Fahr-und Leitungsrechte -hinzu.

Einhaltungdes Hochstmales der Grundfldchenzahlund Geschossflachenzahl

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzungnach § 17 Abs. 1 BauNVO firein Sonstiges
Sondergebiet werden eingehalten.

Die Obergrenzen sind 0,8 fiir die Grundflachenzahl (GFZ) und 2,4 fir die Geschossflachenzahl
(GF2).

Durch die Festsetzungen zum Mall derbaulichen Nutzungsowie zuriberbaubaren Grundsticks-
flache ergeben sich 0,65 fiir die GRZ und 1,95 fiir die GFZ. Die zuldssigen Obergrenzen firein
Sonstiges Sondergebiet werden somitdurch dieaufstehenden Geb3dude nichtausgeschopft.

Die durch Baulinienund Baugrenzen festgesetzte maximal zuldassige Grundflache kann durch die
Unterbauung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksfldche durch die Tiefgarage sowie durch Zu-
fahrtenund Zuwegungen bis zu einer GRZvon 0,95 Uberschritten werden.

Die FestsetzungderUberschreitungbis 0,95 flirTiefgaragen und Nebenanlagen gemaR § 19 Abs.
4 Nr. 2 und 3 i.V.m. S. 2 BauNVO ist in Anbetracht der eingeschrankten Flachenverfliigbarkeit
i.V.m.der Bau-und Nutzungsdichte zurstérungsfreien Unterbringungdes ruhendenVerkehrs e r-
forderlich. Die Unterbauungdes Grundstickswird durch die Einordnung von Baumen in boden-
schlissiges Griin kompensiert.

In Anbetracht des ohnehin hoch verdichteten Stadtzentrums und der bereits seit Jahrzehnten
vorhandenen hohen Versiegelung des Grundstiicks durch Gebaude und befestigte Freiflachen
ergibt sichdamitkeine Erh6hungdes derzeitigen Versiegelungsgrades.

Durch dieTiefgarage bestehtkeine Beeintrachtigungderallgemeinen Anforderungenan gesun-
de Wohn-und Arbeitsverhdltnisse.

Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage werden Immissionsbelas-
tungen verringert. Zur Verringerung der Auswirkungen der innenstadttypischen Uberbauung
werden Dachbegrinungen festgesetzt, die einen Teil des Regenwassers aufnehmen und am
Standort wiederverdunsten kénnen.

Zeichnerische Festsetzungund textliche Festsetzung Nr. 2.3. bis 2.8. Hohe baulicherAnlagen
Die festgesetzten Gebdaudehdhen der baulichen Anlagen dienen der Sicherung der Umsetzung
desstddtebaulichen Konzeptes. Die Hohenfestsetzungen orientieren sich dabeiamvorhandenen
Bestand imUmfeld.

Die HohenfestsetzungenerfolgenaufderBasis NHN. Zur niveaufreien Einordnungdes Einkaufs-
zentrums in das Plangebiet wird die Hohenlage der Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss
auf 196,174 mi.NHN festgesetzt.

Die zwingende Hohenfestsetzungensindi.V.m. mitderFestsetzungderBaulinienfiir die Rege-
lungder Abstandsflachentiefe erforderlich,wie nachfolgend unterdemPunkt 2.3. Bauweiseund
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Uberbaubare Grundsticksflachen, Begriindung der Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
ausfuhrlicherldutertwird.

Mit der textlichen Festsetzung 2.3. wird die lichte Hohe der Auskragungen ab dem 1. Oberge-
schoss definiert. Diese Hohe ist erforderlich, umdie Durchfahrt von Mill-und Feuerwehrautos zu
gewadhrleisten.

Mit den textlichen Festsetzungen2.4 bis 2.8.werden Uberschreitungen derfestgesetzten Ober-
kantebaulicherAnlagen durch notwendige Absturzsicherungenvon Dachterrassen und erforder-
lichetechnisch bedingteAufbauten ermoglicht.

2.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen 3.1. und 3.2.: Baulinien, Baugrenzen,
Bauweise

Die uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien auf der Planzeich-
nungfestgesetzt. Die FestsetzungeninVerbindungmitder textlichen Festsetzung3.2. ermdgli-
chendieUmsetzungdes stadtebaulichenKonzeptes und die Anbindungdes Einkaufszentrums
an dievorhandene BebauungAnger7 einschliellich denkmalgeschiitztem Speicherund Anger 11
aulerhalbdes Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ALT698.

Die Baulinien dienen dabeiderrdumlichen Auspragung des Gebdudeensemblesund Sicherung
desstadtebaulichen Konzepts.

Mit der textlichen Festsetzung 3.1.solldasnach § 23 Abs. 2 BauNVO zuldssige Vor- und Zuriick-
tretenvon Gebdudeteilenvorbzw. hintereine Baulinie Giberdas geringfiigige AusmaR hinaus de-
finiert werden.

Die Unterschreitung der Abstandsfldchen im Stiden, Osten und Norden ist zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes des Vorhabens sowie aus funktionalen Griinden erforderlich.

Die Uberschreitungenresultieren im Wesentlichen aus derEinordnungderVerkaufsflachen mit
funktionalerforderlichen hoheren Geschosshéhen im Erdgeschossund 1. Obergeschoss. Es wird
damiteine Oberkante Attikavon 11,65 merreicht. Durchein Abrliicken von der Grundstiicksgren-
ze wirden sich die Grundfliache des Gebdudes und damit die Verkaufsflachen reduzieren,
wodurch die Flachenanforderungen von Magnetbetrieben nicht mehrgewahrleistet waren.

Die auf den Geschossen des Einkaufszentrumsbefindlichen Wohnungenerzeugendurch die zu-
rickgesetzte Einordnungkeine Abstandsfldche, die groReristals die des darunterliegendenEin-
kaufszentrums.

Derzeit befindetsichein Bestandsgebaude anderdstlichenund siidoéstlichenGrundstiicksgre n-
ze mit einer Attikahohe von 16,61 m, was zu einer deutlich groBeren Abstandsflachenunter-
schreitungfihrt. Auch aufden Nachbargrundstiickenbefinden sich, wieineinemBlockinnenbe-
reichin der Altstadt iiblichzum Teil grenzstandige Gebdude.

Die geplante Abstandsflachenunterschreitungwird dort wo notwendigdurch die Festsetzung
einerzwingenden Hohe in Verbindungmit einerBaulinie festgesetzt. Zwarware auch, wieim
Kommentar derThiringer Bauordnungvon Jdde/Dirnberger/Micheldes § 6 Abs. 5 Satz4Rdn. 179
ausgefihrt, die FestsetzungeinerBaugrenze ausreichend und eine zwingende Héhenfestsetzung
nichterforderlich, jedochwurde hierauf Grund des konkreten Vorhabenbezugesdiese weiterge-
hende Festsetzunggetroffen.
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Des Weiterenwurde fiirdas Sondergebieteine abweichende Bauweise festgesetzt. In derabwe i-
chendenBauweise missen Gebdude dort, woeine Bauliniemiteiner Grundstiicksgrenze zu-
sammen fallt ohne Grenzabstand zu diesererrichtet werden.

Die im Gesetz aufgefiihrten Geltungsvoraussetzungen der geringeren Tiefen der Abstandsfla-
chensindwiefolgt gegeben:

Ausreichende Belichtung:

Durch das geplante Vorhaben wird die Situation fir die 6stlichen und stidlichen Nachbarn ge-
genlberdemBestand deutlich verbessert.

Im Norden ist aus funktionalen Griinden zur Einbindung der Bestandsgebdudes Anger 7 ein-
schliellich des denkmalgeschitzten Speichers und Anger 11 die Einordnung des zentralen Er-
schlieBungsbereichesdes Einkaufszentrums mitunterschrittenen Abstandsflachen zur Beba u-
ung Anger 7 bis 11 erforderlich.

Das Vorhaben grenzt zudeman Nebenrdume derBebauungAnger8bis 11, wie Millraume, Lager-
raume, Liftungsanlagenoderahnlichesan,sodass die Nachbarnnichtungebuhrlichbeeintrach-
tigt werden.

Die direkt angrenzenden Gebdude sind nur eingeschossig mit einer Attikahohe von ca. 6,50 m
geplant. Der zentrale ErschlieBungsbereich hinter den Bestandsgebduden Anger 7 und 8 ist
zweigeschossig mit einer Attikahohe von ca.11,50 m geplant. Erdient der Einbindung des Vor-
habensandieBestandsgebdude Anger7 einschliellich des denkmalgeschitztenSpeichers.

Die Wohnungen uberdem Einkaufszentrumsind imnordlichen Bereich deutlich zuriickgesetzt,
so dass sie keine Abstandsfldchen erzeugen, die groRer sind als die des darunterliegenden Ein-
kaufszentrums.

Dass trotzt der UnterschreitungderAbstandsflaichenund zumTeil derErrichtung von Gebadud e-
teilenauf derGrundsticksgrenze gesunde Wohn-und Arbeitsverhdltnisse gewahrtwerden kon-
nen, wird durch den Nachweis Tageslicht in Innenrdaumen nach DIN 5034-4 (siehe Anlage 5 der
Begrindung) nachgewiesen.

Ausreichende Beluftung:
Bei den vorgesehenen Gebdudeabstanden und -héhen ist dies regelmadRig als gegeben anzuse-
hen.

EinhaltungderBrandschutzanforderungen:

Die Anforderungenanden Brandschutzwerden durch die geringeren Tiefen der Abstandsflachen
nicht verletzt. Der erforderliche Mindestabstand vor Fassaden mit Fenstern von 5 m wird ge-
wdhrleistet.

2.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zeichnerische Festsetzungenund textliche Festsetzungen Nr. 4.1.bis 4.4.
Hochbauliche Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb der festgesetzten tGber-
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baubaren Grundsticksflacheund den dafiirfestgesetzten Flachen unzuldssig.

Diese Festsetzung dient der geordneten Flacheninanspruchnahme und Freiraumqualitat; die
Storung dieserFreirdume wird berechenbargestaltetund minimiert, derruhende Verkehr in der
Tiefgarage konzentriert.

Mit dem Ausschlussvon oberirdischen Garagen und Stellplatzensoll eine geordnete Flachenin-
anspruchnahmeinnerhalb des Baugebietesgesichertund damitdie Wohn-und Aufenthaltsqua-
litat im Quartier durch Minderung der Larmbelastung erhéht werden. Durch Konzentration des
ruhenden Verkehrsinder Tiefgarage soll auch dieangrenzende Wohnbebauungvon unzumutba-
ren Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm zum groRen Teil geschitzt werden.

2.5 ErschlieBung

Zeichnerische Festsetzung: Anschluss andererFlachenandie Verkehrsfldchen

Das Einkaufszentrum Anger7 im festgesetztensonstigen Sondergebiet SO ,Einkaufszentrum®ist
uber eine Ein-und Ausfahrt an die Stralle Reglermauer, die auf die TrommsdorffstraRe mindet,
uber den Knotenpunkt Juri-Gagarin-Ring / Trommsdorffstrale an den inneren Stadtring ange-
bunden.

Die festgesetzte Ein-und Ausfahrt in das Plangebiet von der Stralle Reglermauer zur Tiefgarage
bzw.flranliefernde Fahrzeugeist nurin demdazu festgesetzten Bereichzuldssig. Diese Festset-
zung dient der ErschlieBung des Grundstiicks vom 6ffentlichen Strallenraum und der Konflikt-
bewadltigunghinsichtlich verkehrlicherund immissionsschutzrechtlicherBelange. Die Erforder-
nisse furRettungsflachensind dabeibeachtet.

ImsidlichenTeildes Plangebietswird dienordliche Teilflachedes rechtsverbindlichen Beba u-
ungsplanes ALT580 ,Parkhaus Reglermauer” Uiberplant, derin diesem Bereich eine Stralenver-
kehrsflache mit einem Wendekreis mit einem Durchmesservon 22 Metern vorsah. Dieserist im
Vollzug der Satzungnoch nichtrealisiert.

Um weiterhin eine Wendemoglichkeit zu gewahrleisten, wird im vorhabenbezogenen Beba u-
ungsplan ALT698 ,Einkaufszentrum Anger7“aufdernicht iberbaubaren Grundstiicksflache ein
Geh-, Fahr-und Leitungsrecht miteinementsprechenden Wendekreisfestgesetzt.

Alle Kfz-Stellplatze des Vorhabens ,Einkaufszentrum Anger7“befindensichinnerhalb der Tie f-
garage, deren Ein-und Ausfahrtauf die 6ffentliche StraRenverkehrsflache derStraRe Reglerma u-
ermundet.

Das Einkaufszentrum Anger 7 ben6tigt Anschliisse an die Medien Strom, Gas, Wasser und Ab-
wasser. Der AnschlusssollandieanliegendenMedien erfolgen. Dervorhandene Trafosollim Zu-
ge der Baumalknahmen innerhalb des Plangebiets umverlegt und neu in das Stromnetz einge-
bundenwerden. Die notwendige ErschlieBungwird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

2.6  MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Durch denvorhabenbezogenen Bebauungsplan ALT698 ,Einkaufszentrum Anger7“ werden Ein-
griffein den Naturhaushaltvorgenommen, Gberderen Unterlassung, MinderungoderAusgleich
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bzw.Ersatznach § TaBauGBim VerfahrenabschlieRend entschieden wird.
Mit dem Entwurf desvorhabenbezogenen Bebauungsplans werden eine Bewertung des Eingriffs
undeine Eingriffsausgleichsbilanzerstellt sowie derKompensationsbedarferarbeitet.

Grundlage derBilanzierungsind die Festsetzungen derbeidenrechtsverbindlichenBebauungs-
planeEFM123 und ALT 580.

Der Bebauungsplan EFM123 setzt fiir Teile des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ALT698 ein Kerngebiet (§7 BauNVO) fest. Innerhalb dieses Kerngebietes sind
nicht Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt. Da fiir diese Bereiche keine Begriinungen
festgesetztsind, konnendieseFlachen zu 100% versiegelt werden, diesist Grundlage derweite-
ren Bilanzierung.

Dervorhabenbezogene Bebauungsplan ALT 580 setzt firTeilflachen des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen BebauungsplanesALT698 Strallenverkehrsflachen fest. Textlich wurde zu-
dem festgesetzt, dassdienichtfirdie Fahrbahnerforderliche Flache durch flachige Strauchbe-
pflanzung und eine straBenbegleitende Baumreihe zu begriinen ist. DemgemaR wurden diese
FlachenderBilanzierungzu Grunde gelegt.

Entsprechend des Thiringer Bilanzierungsmodells“® wurde eine Bilanzierung des Eingriffs er-
stellt. Die BewertungderFlachennutzungenerfolgtentsprechend der,AnleitungzurBewertung

der Biotope Thiringens*’

Die nachfolgende Bilanzierungistdie Gegenliberstellungdes Eingriffs und des Ausgleichs:

Bilanzierung: Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichsfldchen

6 TMLNU August 2005
7 TMLNU Juli 1999
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Eingriffs- [Flachen- |Bestand Bestand Planung Planung Differenz |Flachen-
flache groiRe aquivalent
Biotoptyp |Bedeu- Biotoptyp Bedeutungs- Wertverlust
tungsstufe stufe
gm Code Nr. (Punkte) Code Nr. (Punkte) (Punkte)
a b c d e f g=(fd) |h=bxg
1.225] StraBenver- 0|Verkehrsflachen 0 0 0
kehrsflache (9200),
(9213), ErschlieBungs-
Ortskern, stralBe, Gew ege,
stadtische Platze
1298| Pragung 0 |Versiegelte Flache 0 0 0
(9121) (Gebaude-flachen)
1.335 0 [extensive Dachbe- 9 9 12.015
grunung
Substratdicke von
mindestens 0,05 m
bis 0,10 m
993 0|intensive Dachb- 15 15 14.895
egrinung
Substratdicke von
0,20- 0,60 m
240 0[sonstige gestaltete 20 20 4.800
Anlagen,
durchschnittlich
(9319)
88 private 20| Verkehrsflachen 0 -20 -1.760
Grunflache (9200),
(9390) ErschlieBungsstra
RBe, Gew ege,
Platze
255 sonstige 20| Verkehrsflachen 0 -20 -5.100
gestaltete (9200),
Anlagen, ErschlieBungs-
durchschnittli stralRe, Gew ege,
ch (9319) Platze
45( geplante 20 |intensive Dachb- 15 5 525
Begriinung egrinung
zwischen Substratdicke von
Reglerstralle 0,20- 0,60 m
53| und Mauer 20|sonstige gestaltete 20 0 0
Anlagen,
durchschnittlich
(9319)
Gesamt- 5.532 Summe 24.625
flache

Abb.2: Tabelle Eingriffsausgleichsbilanzierung

Quelle: Friedemann & Weber, Biiro fiir Garten und Landschaftsplanung Erfurt

In der Summe der Eingriffsausgleichsbilanzierung ergibt sich ein Uberschuss von 24.625 Wert-
punkten.
Damit wird die Flache des Geltungsbereichesim Bezug zuraktuell planungsrechtlichenSituati-

on aufgewertet.

Die nachfolgenden Festsetzungen qualifizieren und quantifizieren die Ausgleichsmalnahmen,
dieim Rahmender Eingriffsausgleichsbilanzund Formulierungeineslandschaftsplanerischen

Fachbeitragesermitteltwurden.

Durch dieUmsetzungderVermeidungs-und Minderungsmalnahmenwerden keine Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG vorbereitet. Soweitin den Baumbestandeingegriffen wird, kommt
dieBaumschutzsatzungderStadtErfurtzum Tragen. Fiir allgemeine Regelungen zu Bepflanzu n-
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gen gilt dieBegriinungssatzungderStadt Erfurt.

Zeichnerische Festsetzungund textliche Festsetzungen Nr. 5.1 bis 5.3.

Die festgesetztenextensivenund intensiven Dachbegriinungen dienen neben derVerbesserung
des Mikroklimas der Reduzierung bzw. Verzégerung des Regenwasserabflusses sowie einer
hochwertigen Gestaltungder Wohnbereiche.

Die Festsetzung5.3 dientdemoptimalen WachstumderBaume und einem langfristigen Erhalt
der Baumstandorte.

2.7 Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Zeichnerische Festsetzungund textliche Festsetzung 6.1.

Ein wesentliches Planungsziel des vorhabenbezogenen BebauungsplanesALT698 ,Einkaufszent-
rum Anger 7“ ist die Regelung der Andienung des Grundstiickes mit Ver-und Entsorgungsfahr-
zeugen fir das Vorhaben und die angrenzenden Grundstiicke Gber die Stralle Reglermauer und
die sich anschlieBende private Grundstiicksflache. Im Ergebnis der Realisierung des Einkaufs-
zentrums sollen im Geltungsbereich desvorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Freiflache im
rickwdrtigen Bereich der Grundstiicke hinter der BahnhofstraRe2-4 neu gestaltet und die Zu-
ganglichkeit,sowiedie FldchenfirdieVer-und Entsorgungneu geordnet werden.

Um diese planungsrechtlich zusichern, werden mitentsprechenden Rechten zu belastende Fla-
chenfestgesetzt. Konkrete Vereinbarungen dazu werden im Durchfihrungsvertraggeschlossen.

Die Flachen im Quartier zwischen der Reglerkirche auf der Slidwestseite, der Bebauung der
Bahnhofstrale auf der Westseite, des Angers auf der Nordseite und der Trommsdorffstralle auf
der Ostseite befindensich bereitseine groRe Anzahlvon Ver-und Entsorgungsleitungen. Es soll
weiterhin moglich sein, diese Leitungen zu nutzen, zu warten und ggf. neu zu verlegen.

Durch dieUmwandlungderim rechtsverbindlichen vorhabenbezogenenBebauungsplan ALT580
,ParkhausReglermauer“als Stralenverkehrsflache festgesetzten Flurstiick3/3 derFlur 130, Ge-
markungErfurt Sid in eine nicht iberbaubare Grundstucksfldche, mitdemBaufeld 3 als Zufahrt
zur Tiefgarage desVorhabens, istu.a. die Zufahrt zumParkhaus Reglermauerals Fahrrechtzu si-
chern.

FirdiefulRlaufige Erreichbarkeit des Einkaufszentrums sowohlvon derBahnhofstralle als auch
vom Anger sowie die Durchwegungdes Plangebiets soll zurSicherungdieses Ziels ein Wegerecht
furdieAllgemeinheitimVollzug des Bebauungsplanes gesichert werden.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche FestsetzungenNr. 7.1.

Durch dieTallage des Stadtgebiets Erfurt treten haufiginversionen auf. Eine Folge derreduzier-
ten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.Aufgrund der Tallage
und dendamit verbundenen klimatischenAuswirkungen sind besondere stadtebaulicheGriinde
gegeben, dieeine Verminderungder luftverunreinigenden Immissionenvon Feuerungsanlagen
erforderlichen machen undrechtfertigen.
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Erfurtistals Untersuchungsgebietnach § 44 BiImSchGausgewiesen.Die Stadt Erfurt hatsichmit
StadtratsbeschlussNr.191/98 vom 22.07.1998 aufbauend auf den Beschluss der Bundesregie-
rung zur Senkung der CO,- Emissionen um 50 % in denJahren 1993 bis 2010 bekannt. Daruber
hinaus werden mit deram 18.09.2002 novellierten 22. BImSchV die Grenzwerte fiir bestimmte
Luftschadstoffe jahrlich dynamisiert verscharft.

Der Ausschluss flussiger und fester Brennstoffe erfolgt insbesondere hinsichtlich der Reduzie-
rung des CO,-AusstolRes sowie der Stickoxyd- und Feinstaubimmissionen und gilt fir alle Feue-
rungsanlagen, soauch firKamine.

2.9 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche FestsetzungenNr. 8.1.bis 8.3.

Im Rahmeneinerschalltechnischen Untersuchungwurden die schallschutztechnischen Belange
im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beurteilt,
notwendige Vorkehrungen zum Larmschutz ermittelt und die Beurteilungsgrundlagen fir die
schalltechnische Planung abgeleitet. Das Gutachten schlagt die erforderlichen Festsetzungen
zur Konfliktbewaltigungvor. Diese wurdenin die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
vollstandigibernommen.

Im Ergebnis des Gutachtens ist eine Entwicklung der Vorhaben im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ALT698 ,Einkaufszentrum Anger7“unterden getroffenen FestsetzungenzurTiefgara-
genzufahrtund zur Kihltechnik moglich.

Durch die Anlagengerdusche des "Einkaufszentrums Anger 7" werden die Immissionszielwerte an
allen Nachweisorteneingehalten.Damitistsichergestellt,dass durch die Anlagengerdusche kei-
neunzumutbaren Gerduschbeldstigungen derNachbarschaft hervorgerufen werden.
Voraussetzung fir die Erreichung der Ergebnisse sind die beschriebenen SchallschutzmaRna h-
men. Teile der Tiefgaragenwdnde und -decken sind mit absorbierenden Materialien zu verklei-
den.

Die nachgewiesenen Spitzenpegel haltenanallen Nachweisorten die Immissionsrichtwerteein.
Bei der Untersuchung des Anlagenverkehrs auf angrenzenden 6ffentlichen Strallen wurde fest-
gestellt,dassdurch denAnlagenbetreiber keine zusatzlichen organisatorischen Maknahmen er-
forderlich werden und auch vom anlagenbezogenen Verkehr keine unzumutbaren Gerduschbe-
lastigungen ausgehen.

Auf der Grundlage der vorliegenden Ergebnisse und der zu beriicksichtigenden Schallschutz-
maRnahmenkanneingeschdtzt werden, dass die Beurteilungspegel fiirdasgeplante Vorhaben
die Immissionszielwerte zur Erfillung der Irrelevanz nach TA Ldrm ausnahmslos einhalten. Da-
mit sind durch das geplante Vorhaben generell keine unzumutbaren Larmbeldstigungen der
NachbarschaftimSinne derTALdrm zu erwarten.

> Vgl hierzu Schallimmissionsprognose als Anlage derBegrindung

2.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
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Zeichnerische Festsetzungund textliche Festsetzung Nr.9.1.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanssind 2 entsprechend derBaumschutzsatzungErfurt ge-
schitzteEinzelbaumevorhanden. Eine Silberpappel befindetsichaufdemFlurstiick139/4. Hier
sollidentitatsstiftend durch eineentsprechende Freifldchengestaltung derLauf derehemaligen
Hirschlache nachempfundenwerden. DieSilberpappel imBett derehemaligen Hirschlache wiir-
dederIntensionder Sichtbarmachungwidersprechen.

Der zweite Baum (Rosskastanie) befindetsichauf demFlurstiick67/1 ineinemBereich, in dem
dieWendeanlage firdie Mill-und Rettungsfahrzeuge geplantist. DerErhaltdieses Baumes ist
nur bei wesentlichen Anderungen am geplanten Baukorper einschlieRlich der Reduzierung der
Verkaufsfldche moglich, wirtschaftlich jedoch nichtvertretbarund deshalbnichtvorgesehen.

Im Zuge der BaumaRnahme missen somit 2 Baume gefdllt werden. Als Ersatzpflanzungen sind
4 kleinkronige Laubbdume vorgesehen. Die Arten sind so gewdhlt, dass die neu gepflanzten
Laubbdaume denerhohten Anforderungen des Stadtklimasam Standortentsprechen.

Diese Festsetzungen der Bepflanzungentlang der nordwestlichen Grenze des Plangebiets und
des Zufahrtsbereichs derTiefgarage dienen derBegrinungdernichtiberbaubaren Grundstiicks-
flachen, derVerbesserungdes Ortsbildesund derVerbesserung des Mikroklimas.

Zeichnerische Festsetzungund textliche Festsetzung Nr.9.2.
Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Sie soll der Verbesse-
rung des Stadtbildesund des Mikroklimasinderinnenstadt Erfurts dienen.

Textliche FestsetzungNr.9.3.:
Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Sie soll der Verbess e-
rung des Stadtbildes und des Mikroklimasinderinnenstadt Erfurts dienen.

2.11 Energetik

Die Festsetzungen zum Stadtebau des Vorhabens ,Einkaufszentrum Anger 7“ erméglichen

- einehoheEnergieeffizienz(Vermeidunghohen Energieverbrauches) und passive Sonnenener-
gienutzung (fur Solargewinne der Gebdude), die durch die Ausfiihrungen der Gebdude und
Grundrisse fortzusetzenist

- mehrgeschossige nach Suden und Westen ausgerichtete Wohngeschosse zur passiven Nut-
zung der Solarenergie

- kompakte Gebdudekubaturen und passiv-solarférdernden Mindestgebdudebreiten in den
Wohngeschossen

Beheizt werdensollen die Gebaude durch Fernwdrme.

Anlagen erneuerbarer Energien sind regelmaRig zuldssig. Fur Neubauten greift regelmalRRig die
Energieeinsparverordnung (EnEV), diese schreibt bautechnische Standards zum effizienten Be-
triebsenergiebedarfvon Gebauden vor.
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3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 88
ThurBOund nach § 12 Abs. 3 Satz2 BauGB

Die Architekturspracheim Plangebiet soll zurEntwicklungeines eigenstandigen Gebietscharak-
ters zwischen der Reglerkirche, der Bebauung der Bahnhofstralle, des Angers und der Tromms-
dorffstraBe mithoher Aufenthaltsqualitat imZentrum der Stadt Erfurt beitragen.

Dem entsprechend wurden hinsichtlich derFarben und der Materialgebung, derWerbeanlagen
sowiedernichtiberbauten Grundstiicksflachenweitere Festsetzungengetroffen.

Die nachfolgenden Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die ausschliellich
Anforderungenandie Gestaltungformulieren.

3.1 AuRereGestaltungbaulicherAnlagen

Zeichnerische Festsetzungund textliche Festsetzung 10.1 bis10.4.

Die Festsetzungen dienen der Umsetzung des Vorhabens ,Einkaufszentrum Anger 7“ mit dem
Ziel eineseinheitlichen Geprages sowie derSicherungvon Qualitatderiberbaubarenundnicht-
uberbaubaren Grundsticksflachen. Die festgesetzten Ausnahmen erméglichen Spielraume.

Die Fassadenmaterialien orientieren sich an den ortlichen Gegebenheiten, wie der Fassade in
Matrizenbeton desstidlich angrenzenden Parkhauses Reglermauer, oderdergriinderzeitlich ge-
pragten Fassaden in Putz und Klinker. An den Fassaden sollen aberauch die unterschiedlichen
Nutzungeninden Geschossen—unten Einkaufszentrum,oben Wohnetagen-ablesbarsein.

Die Ortsgestaltungssatzungfindetim Geltungsbereich des Bebauungsplanes keineAnwendung,
weil konkretere Festsetzungenentsprechend des Vorhabenkonzeptes imvorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffen wurden.

3.2 Anordnungund Gestaltungvon Werbeanlagen

Textliche Festsetzung11.1.

Ziel derFestsetzungistes, das Einkaufszentrumindividuellerkennbarzu machen, Werbungaber
nichtan jederStellederFassadenzuzulassen. Diese Festsetzungdientsomitaus stadtebauli-
chenGriindender Sicherungdes Stadtbildes in derAltstadt.

Die GestaltungderWerbeanlagen soll zudem Ricksicht nehmen auf die Gestaltungderjeweili-
gen Hausfassade. Um die Storwirkung von Werbeanlagen auf umgebende Wohnnutzungen zu
minimieren, wurden Werbeanlagen mit beweglichen Teilen sowie mit wechselndem oder lau-
fendem Lichtausgeschlossen.

Die Werbesatzungfindetim Geltungsbereich des Bebauungsplaneskeine Anwendung,weil hier-
zu konkretere Festsetzungenentsprechend des Vorhabenkonzeptes imvorhabenbezogenenBe-
bauungsplan getroffenwurden.

3.3  Gestaltungdernicht iberbauten Grundstiicksflachenund Einfriedungen

Textliche Festsetzung12.1.
Diese Festsetzung dient der Gestaltung der Freiflachen, auf denen auch liberwiegend ein Ge h-
rechtfir die Allgemeinheit festgesetztist. Die Offnungen in den Abdeckungen der Liftungsoff-
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nungen sind bautechnisch erforderlich, sollen die Begehbarkeit aber nicht einschranken.
Dadurchwerden die Attraktivitdt und diestadtebauliche Qualitat derDurchwegungerhoht.

Textliche Festsetzung12.2.

Nach Abriss der Bestandsgebdude im nordlichen Bereich des Plangebiets ist der sidostlich an-
grenzende Garten des Kindergartens nicht mehr eingefriedet. Mit dieser Festsetzung soll die
EinfriedunganalogdervorhandenenEinfriedungentlangderStralle Reglermauergesichert we r-
den.

3.4  GestaltungderStellpldtze furbeweglicheAbfallbehdltersowie derAbstellmdéglichkeiten
fur Fahrrader

Textliche Festsetzung13.1.

Die im Geltungsbereich verbleibenden Freiflachen werden fir die Durchwegung von der Allge-
meinheit genutzt. Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat sollen hier keine beweglichen Abfall-
behalterdenEindruckeines hochwertigen Stadtraumesstoren.

3.5. Herstellungvon Stellplatzen

Textliche Festsetzung14.1.

In der festgesetzten Tiefgarage sollen die gemdR Anlage 1 der VollzBekThiirBO notwendigen
Stellplatze fir das Einkaufszentrum und die Wohnungen realisiert werden. Oberirdische Stell-
platzesind ausstadtebaulichen Griinden nichtvorgesehen,umdie Attraktivitatund die Aufen t-
haltsqualitatdieserinnerstadtischen Flachezusichern.

Zur Minimierung der Belastung des Quartiers durch ruhenden Verkehr sowie in Anbetracht der
guten OPNVAnbindungdes Plangebietswird deshalb die Herstellungvon Stellplatzen um den
Anteil deranzunehmenden Besucherstellplatze abgemindert. Um firWohnungenimPlangebiet
jedoch eine ausreichende Ausstattung mit Stellplatzen und Garagen im Sinne der geplanten
Wohnqualitdt realisieren zu kénnen, sind Wohnungen von vorgenannter Reduzierung ausge-
nommen. Die Regelungen der Anlage 1 der VollzBekThirBO sind dabei fir Wohnungen anzu-
wenden.

4. Hinweise zumPlanvollzug

Neben dentextlichenund zeichnerischen Festsetzungen werden Hinweise gegeben,dieinand e-
ren gesetzlichen Vorschriften oderVerfahren geregelt werden und beider Genehmigungund R e-
alisierungvon Bauvorhabenvon Bedeutungsind.

1. Archaologische Bodenfunde/Denkmalpflege

Der Hinweis zuden bodenarchdologischen Fundenistin derGenehmigungs-und Realisierungs-
phase zubeachten. Das Bebauungsplangebiet befindetsich ineinemarchaologischenRelevanz-
gebietinnerhalb derdenkmalgeschitztenbaulichen Gesamtanlage ,Altstadt Erfurt“ und in un-
mittelbarer Umgebung der Einzeldenkmale Anger5,6,7 10,11, 12,13 und Bahnhofstralle 1. In
diesemBereich derStadt Erfurtist auf Grund langzeitigerBesiedlungbeiErdarbeiten mitarcha-
ologischen Funden zurechnen. Deshalb missen Eingriffeinden unterirdischenBauraum denk-
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malrechtlicherlaubt werden. Angrenzend an das Vorhaben befindetsichdasEinzelkulturden k-
mal Anger 7 und derdazugehorige mittelalterliche Speicherbau. Eine denkmalschutzrechtliche
Erlaubnisnach § 13 ThirDSchGist notwendig.

Im Geltungsbereich befindetsich auf den Flursticken 139/1,139/3 und 139/4 derehemalige Ver-
laufderHischlacheals historischerBefund.

2. AuffalligerBodenaushub, Bodenverunreinigungen

Die Hinweise zu auffalligem Bodenaushub und zu Bodenverunreinigungen sind in der Genehmi-
gungs- und Realisierungsphase zu beachten. Die Erd- und Tiefbauarbeiten sind durch fachlich
versiertesIngenieurpersonal begleiten zu lassen.

3. Bodenaufschlisse

Durch die Anzeige von Erdaufschlissen sowie die UbergabeentsprechenderUnterlagensollsich
im Sinneeinerallgemeinen GefahrenabwehrderKenntnisstand derThiringerLandesanstalt fir
Geologie erweitern.

4. Fernwdrme
Das Plangebietbefindetsich imBereich derFernwarmesatzung. Es besteht Anschluss-und Be-
nutzungszwang.

5. Artenschutzmallnahmen

Die Hinweise sollen auf Bestimmungen des Artenschutzrechtes, die im Rahmen der Baugene h-
migung zu prufen sind, und technische Vorschriften im Landschaftsbau hinweisen. Mit diesen
MaRnahmen sollen die baubedingte Zerstorung von ggf. vorhandenen Niststatten und Eiern
und/oder die Totung/Verletzung von Jungvogeln geholz- bzw. gebdudebriitender Vogelarten so-
wiedie Beeintrdchtigungvon Fledermdusen durch optische Stérungen bzw. die Verletzung oder
Totung beim Abriss der vorhandenen Gebdude vermieden werden.

Des Weiterensind die Hinweise zu artenschutzrechtlichen Anforderungen hinsichtlich des Ge-
baudeabbruchs, zum Umgang mit vorhandenen und der Anbringung neuer Fledermauskdsten
undinsektenfreundlicherLeuchtmittelimPlanvollzugzu berlicksichtigen.

6. Einsichtnahme von Vorschriften

Soweitsich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungenbeziehen (DIN -
Normen etc.)sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitatsgebotes zu beach-ten. Die
Offentlichkeit muss verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift erlangen
kdnnen.Nach derjiingsten Rechtsprechungkann dementsprochenwerden, wenn

-eineprazise Bezugnahme durch Titelund Fassungerfolgt (verldsslich) und

- ein "barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemoglichkeit bei der Verwal-
tungsstelle ermoglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungsplanes erfolgt und ein
entsprechenderHinweis auf derPlanurkundeaufgebrachtist (inzumutbarer Weise).
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5. Flachenbilanz

GroRe desPlangebiets

5.532m?

BaugebietSO

5.532m? |

davon

Uberbaubare Grundstiicksflache

3.574m?

nicht iberbaubare Grundstiicksflache

1.718 m?

davon FlachenfirNebenanlagen
(Tiefgarage aulRerhalb deriberbaubarenGrundstiicksflache)

1.026 m?

Flachen zum Anpflanzenvon Baumen, Strauchernund sons-
tigen Bepflanzungen

240 m?

6. Folgekostenfiirdie Gemeinde

Der Vorhabentrdger verpflichtetsich im DurchfihrungsvertragzurDurchfihrungdesVorhabens

im Plangebiet.

Die Planungs-und ErschlieRungskosten derPlanungund Herstellung tragt der Vorhabentrager.
Im Bebauungsplansind keine mit Folgekosten fiirdie Stadt Erfurt verbundenen Festsetzungen,

wie zu Offentlichen Verkehrsflachenetc. festgesetzt.
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7. Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage4
Anlage5

Anlage 6

Anlage7
Anlage 8

Anlage9

Stand: 06.09.2021

Umweltbericht,Friedemann & Weber,01.08.2017,als Bestandteil derBegriin-
dung

Befreiungvon der Erstellungdes Grinordnungsplan mit Schreiben vom
26.06.2017

Artenschutzgutachten, Institutfiirbiologische Studien)org Weipert,2017und Er-
ganzungvom 15.09.2017
SchalltechnischeBegutachtung17 2285-I, Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH,
Mai/Oktober2017

Nachweis TageslichtinInnenraumennach DIN 5034-4, ArchitekturblroStader-
mann, 2017

VerkehrsuntersuchungzurEinordnungeines Parkhauses am Standort Reglermauer
vom 07.06.2007

VerkehrsuntersuchungReglermauerin Erfurt, Endbericht yverkehrsplanung GmbH,
verkehrplus VTVM GmbH, vom 29.03.2018

Dokumentation derAbgrabung westlich derMauerdes Klostergartens 20.09.2017
Bebauungsplan EFM123"Anger/Trommsdorffstralle/Juri-Gagarin-Ring/Bahn-
hofstralle"

Bebauungsplan ALT 580 "Parkhaus Reglermauer"
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