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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Moskauer Platz*
1. Allgemeine Begrindung
1.1 Planerfordernis

Im Jahr 2009 hat ein Investor und Vorhabentrager den Komplex des ehemalige Kultur- und
Freizeitzentrums (KuFZ) Moskauer Platz mit den Flurstiicken Flurstiicke 488/1 und 488/2 der
Flur 4, Gemarkung Gispersleben-Kiliani erworben. Dabei plante dieser, auf dem Grundstiick
des ehemaligen Kultur- und Freizeitzentrums ein Nahversorgungszentrum zu errichten. Nach
Insolvenz des damaligen Vorhabentragers erfolgte aus verschiedenen Griinden ein nachfol-
gender dreifacher Wechsel des Vorhabentragers.

Der aktuelle Vorhabentrager plant weiterhin, das Vorhaben Nahversorgungszentrum zu realisie-
ren. Eine Abbruchgenehmigung fur das ehemaligen Kultur- und Freizeitzentrums liegt mit Be-
scheid vom 14.08.08 vor. Das Gebaude wurde zwischenzeitlich bereits zu grof3en Teilen ab-
gebrochen.

Der Abbruchbescheid beinhaltete denkmalschutzrechtliche Auflagen zum Umgang mit dem
Wandbild aus Glasmosaik ,Die Natur, der Mensch und die Kultur des spanischen Malers und
Grafikers Josep Renau, welches er 1980 als sein letztes architekturbezogenes Werk realisiert
hat. Es ist etwa 29,6m lang und 6,75m hoch. Dieses Wandbild wurde im Zuge der bereits
durchgefihrten AbbruchmafZnahmen fachgerecht abgenommen, gesichert und zwischengela-
gert, so dass es spater wieder in ein Bauwerk integriert werden kann.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Umsetzung des Vorhabens ,Nahversorgungszentrum Moskauer Platz* ge-
schaffen und die Option einer Wiederherstellung des Wandbildes am Neubau gesichert werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP 596 wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt entwickelt.

Neben der Beseitigung des derzeitigen stadtebaulichen Missstandes, der sich aus dem Verfall
des Gebaudekomplexes des ehemaligen Kultur- und Freizeitzentrums ergibt, erfolgt mit dem
Vorhaben eine Stabilisierung des Zentralen Versorgungsbereiches Moskauer Platz.

1.2 Verfahrensablauf

Mit Beschluss Nr. 1214/08 hat der Stadtrat am 25.03.2009 gemal § 12 Abs. 2 Satz 1 den An-
trag des Vorhabentragers auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens geprift und die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Mos-
kauer Platz* beschlossen, den Vorentwurf gebilligt, gemaR § 3 Abs. 1 die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung und gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die frihzeitige Behdrdenbeteiligung beschlos-
sen.

Der Beschluss wurde ortstiblich im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 7 vom 24.04.2009
bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung aller von der Planung betroffenen Behorden sowie der Offentlichkeit
erfolgte mit dem vom Stadtrat am 25.03.2009 gebilligten Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde vom 04.05. bis 05.06.2009 durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfs, Planungsstand Januar 2009, durchgeftihrt.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Moskauer Platz*

Die Umweltbehdrden und —verbénde wurden mit Schreiben vom 21.04.09 friihzeitig gemal3 § 4
Abs. 1 BauGB liber die beabsichtigte Planung unterrichtet und zur AuRerung im Hinblick auf
den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Der Stadtrat Erfurt hat am 23.09.2009 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Der Entwurf mit Datum 07.08.2009 lag im
Zeitraum vom 19.10.2009 bis 20.11.2009 nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus. Mit Schreiben
vom 08.10.2009 wurden die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange zur Stellungnahme aufgefordert. Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und der
Tragerbeteiligung wurde durch die Stadt Erfurt die Planreife festgestellt.

Durch den aktuellen Wechsel des Vorhabentragers wird eine geringfiigige Anderung des Ent-
wurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich, so dass die 6ffentliche Ausle-
gung nach 8 3 Abs. 2 BauGB wiederholt werden muss.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MOP 596 wird entsprechend den zeich-
nerischen Festsetzungen umgrenzt:

im Norden:

im Osten:

im Stden:

im Westen:

durch die suddstliche und stiidwestliche Grenze des Flurstiickes 489/3 der Flur
4 in der Gemarkung Gispersleben-Kiliani bis zum Schnittpunkt der Verlange-
rung der sudostlichen Flurstiicksgrenze im Bereich der stidwestlichen Flur-
stucksgrenze des Flurstiickes 489/5 mit der norddstlichen Grenze des Flurstu-
ckes 488/1, von hier entlang der o.g. Verlangerung bis zu einer Breite von 9,0
m, dann in einer Breite von 9,0m parallel zur norddstlichen Flurstiicksgrenze
des Flurstuckes 488/1 bis zum Schnittpunkt der Verlangerung der stdostli-
chen Flurstucksgrenze 489/5 mit der norddstlichen Grenze des Flurstlickes
488/1, von hier entlang der Verlangerung der siddstlichen Flursticksgrenze
des Flurstiickes 489/5 bis zur stidlichen Ecke des Flurstiickes 489/5, dann
durch die sudéstliche Grenze des Flurstiickes 498/5 bis zur gstlichen Ecke

durch die sudwestliche Grenze des Flurstlickes 475/1 der Flur 4 in der Ge-
markung Gispersleben-Kiliani

durch eine parallel mit einem Abstand von 15,5m zur stiddstliche Grenze des
Flurstiickes 489/5 der Flur 4 in der Gemarkung Gispersleben-Kiliani verlau-
fende Linie, die Linie gerade verlangernd in Richtung Flurstiick 488/1 bis zu
einem Abstand von 9,0m zur norddstliche Grenze dieses Flurstiickes, weiter
durch eine parallel mit einem Abstand von 9,0m zur nordgstliche Grenze des
Flurstiickes 488/1 verlaufende Linie bis zum Kreuzungspunkt der Verlange-
rung der sudéstlichen Grenze des Flurstiickes 488/1 sowie durch die stiddstli-
che Grenze des Flurstiickes 488/1 und des Flurstiickes 488/2 der Flur 4 in der
Gemarkung Gispersleben-Kiliani

durch die Sudwestgrenze des Flurstlickes 488/2 sowie 488/1 der Flur 4 in der
Gemarkung Gispersleben-Kiliani

Die Grol3e des Planungsgebietes betragt ca. 1,23 ha.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 488/1, 488/2, 489/3 teilweise und 489/6 teilweise
der Flur 4 in der Gemarkung Gispersleben-Kiliani.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Moskauer Platz*

1.4  Ubergeordnete Planungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal vorliegendem Regionalplan Mittelthiringen, bekannt gemacht im Thiringer Staatsan-
zeiger Nr. 31/2011soll die Stadt Erfurt als Oberzentrum den Versorgungsbereich mit qualitativ
hochwertigen Leistungen und Gitern im sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und wissenschaft-
lichen Bereich versorgen sowie die Funktionen von Mittel-, Unter-, Kleinzentren in den jeweili-
gen Verflechtungsbereichen tibernehmen. Zur Umsetzung dieser Ziele insbesondere fir den
Einzelhandel, die mafigebliche Auswirkungen auf die Grundzlge der stadtebaulichen Entwick-
lung der Stadt haben, hat der Stadtrat unter anderem zur Steuerung der Entwicklung des Ein-
zelhandels im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung am 29.04.09 fur das gesamte Gebiet
der Stadt Erfurt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossen. Das Plangebiet wurde
darin als Nahversorgungszentrum im Wohngebiet Moskauer Platz festgeschrieben, in dem am
31.12.2008 7785 Einwohner lebten.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung soll nach dem RROP-MT die Siedlungstatigkeit vorrangig
auf die Nutzung und Aufwertung der vorhandenen Siedlungssubstanz bzw. —flachen orientiert
werden. Der ErschlieRung von Bauliicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen so-
wie die Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor
der ErschlieBung neuer Siedlungsflachen im AuRenbereich eingeraumt werden.

Die Beseitigung der Brache des ehemaligen Kultur- und Freizeitzentrums, die Behebung des
stadtebaulichen Missstandes durch die Errichtung des Nahversorgungszentrums Moskauer
Platz einschlie3lich der Aufwertung des Wohnumfeldes sowie die Verbesserung der Versor-
gungssituation der Einwohner im Wohngebiet stabilisiert die stadtebauliche und funktionale Si-
tuation des gesamten Wohngebietes und bericksichtigt somit die o. g. Erfordernisse der
Raumordnung.

Dem Vorhaben stehen somit grundsétzlich keine Erfordernisse der Raumordnung, dargelegt im
RP-MT 2011, entgegen.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt als Sondergebiet Nahversorgungs-
zentrum nach § 11 BauNVO dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan MOP 596, in dem das Gebiet als Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum festgesetzt ist, entspricht damit den
Zielen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes.

15 Allgemeine Planungsziele

Ziel des jetzigen Vorhabentragers ist die Errichtung eines eingeschossigen Nahversorgungs-
zentrums mit ca. 5.228m? BruttogeschoRflache und ca. 3.840m? Verkaufsraumflache und weite-
rer Flachen fur Dienstleistungseinrichtungen u. &. im Plangebiet.

Im Vorfeld der Erarbeitung einer L6sung fur den Neubau eines Nahversorgungszentrums wur-
den in enger Zusammenarbeit zwischen dem damaligen Vorhabentrager und dem Amt ftr
Stadtentwicklung und Stadtplanung Erfurt verschiedene Varianten zur Einordnung der Baukdor-
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Moskauer Platz*

per eines Nahversorgungszentrums einschliel3lich der planerischen Einbeziehung des dstlich
gelegenen Grundstiickes im damaligen Eigentum der KOWO (Flurstlick 489/6) zur Einordnung
von Stellpléatzen untersucht. Die untersuchten Losungen hatten bis auf die Vorzugslésung so-
wohl aus Betreibersicht als auch aus stadtebaulicher Sicht im Hinblick auf die Belange der um-
liegend wohnenden Einwohner Nachteile. Als Vorzugslésung wurde eine Losung als Markthof
erarbeitet. Diese Variantenuntersuchung mit Datum vom 16.01.09 wurde dem Stadtrat in seiner
Sitzung am 25.03.09 vorgetragen. Die stadtebauliche Gestaltung dieser Vorzugslosung wurde
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit dem Vorentwurf ibernommen und beibehalten.

Stadtebauliches Konzept

Das Kultur- und Freizeitzentrum war Bestandteil des Wohngebietszentrums Moskauer Platz.
Die ¢stliche gegentberliegende Gebaudezeile wurde mittlerweile abgebrochen. An dieser Stelle
befindet sich heute eine neu gepflanzte Baumreihe. An der ehemaligen Kaufhalle ( heute HER-
KULES ) wurde ein Kundenparkplatz errichtet. Im Siiden befindet sich ein Arztehaus mit Apo-
theke. Im Verlauf der urspriinglichen Nord-Sud-Verbindung wird temporar ein Wochenmarkt
abgehalten.

Mit dem Abriss des ehemaligen Kultur- und Freizeitzentrums und der Neuerrichtung eines Nah-
versorgungszentrums in Form eines Markthofes mit davor gelagertem Stellplatzbereich ergibt
sich die Mdglichkeit, die Mitte des Zentrums der Grol3wohnsiedlung Moskauer Platz nicht nur
funktionell, sondern auch gestalterisch gegeniiber dem jetzigen Zustand aufzuwerten. Durch die
Offnung des Markthofes zur bestehenden FuRgangerzone entsteht hier ein raumlich gefasster
Bereich, der auRerhalb der Offnungszeiten des Nahversorgungszentrums auch fiir kulturelle
Veranstaltungen wie Wohngebietsfeste genutzt werden kann. Trotzdem bleibt der Fu3ganger-
bereich im Westen raumlich durch die Gebaude des Nahversorgungszentrums gefasst.

Den einzelnen Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen des einheitlich gestalteten Komple-
xes werden jeweils eigenstandige Gebaude(teile) zugeordnet. Durch konkrete Zuordnung und
Abtrennung der Baukorper ist zum einen Uber den Nutzungszeitraum Flexibilitdt gegeben, zum
anderen sind die laufenden Unterhaltskosten den Nutzern eindeutig zuordenbar. Im Innern des
Markthofes befinden sich 91 Stellplatze ( 88 + 3 Behindertenstellplatze ) fir Kunden - durch
eine neue Zufahrt von der Bukarester Straf3e mit einer kurzen Querung der Ful3géngerzone
erschlossen.

Die Gebaude sollen eingeschossig mit einer Héhe von ca. 6,70 bis 7,20 m und einem flach ge-
neigtem Dach mit umlaufender Attika ausgefihrt werden.

Der geplante Lebensmittelmarkt wurde im nordwestlichen Bereich des Komplexes eingeordnet.
Er benttigt eine Gebaudehohe von ca. 7,20m. Die nordwestliche Ecke des Geb&audes wird rund
bzw. die beidseitigen AnschluR3bereiche gerade und mit einer statisch-konstruktiv eigenstandi-
gen Wand adaquat der Hohe des Lebensmittelmarktes ausgebildet. Damit ergibt sich die Mog-
lichkeit, das Glasmosaikwandbild des Malers Josep Renau nach der Zwischenlagerung wieder
in das Nahversorgungszentrum im Prinzip an gleicher Stelle einzuordnen.

Verbindendes Element aller Geb&ude(teile) des Nahversorgungszentrums soll eine umlaufende
Uberdachung im Bereich des Markthofes sowie an den ,Kopf‘geb&uden zur FuRgéngerzone
sowie ein einheitliches Werbekonzept am der Vorderkante dieses Vordaches sein. Durch das
Vordach soll die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Markthofes erhéht werden.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Moskauer Platz*

Grin- und Freiraumziele

Wie bereits im stadtebaulichen Konzept erlautert, soll der Stellplatzbereich so ausgebildet wer-
den, dass er nicht nur als Kundenparkplatz genutzt werden kann.

Direkt angrenzend auf der stadtischen Flache des FuRgangerbereichs befanden sich vor Abriss
des Kultur- und Freizeitzentrums Hochbeete und Treppenanlagen. Zur Wiederherstellung einer
Anbindung des Vorhabens an den 6ffentlichen Raum erfolgt eine Neuordnung dieses Bereichs.
In 4 6ffentlichen Grinflachen innerhalb des Ful3géngerbereichs sollen jeweils 4 Laubbaume mit
einer Unterpflanzung gepflanzt werden. Die Zwischenrdume kdénnen, soweit sie nicht als Zufahrt
fur den Kundenparkplatz des Nahversorgungszentrums bendtigt werden, mit Banken als Auf-
enthaltsraum aufgewertet werden. Im sudlichen Teil des FuRgangerbereichs sollen 2 neu ge-
pflanzte Winterlinden die bereits vorhandene Baumreihe auf der nordéstlichen Seite des Ful3-
gangerbereichs ergdnzen. Um diese Neugestaltung des Ful3gangerbereichs in ihrer Bedeutung
zu erhdéhen und zur besseren Nutzbarkeit der Kundenparkplatzflache in Sinne eines Markthofes
als kleiner urbaner Platz wurde im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf eine
Baumreihe als Abschluss bzw. zur Gliederung des Kundenparkplatzes verzichtet. Die nach der
Begrinungssatzung der Stadt Erfurt zu pflanzenden Baume ( pro 4 Stellplatze ein Baum ) wer-
den im der angrenzenden Ful3géngerbereich gepflanzt. Zur Herstellung wird sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichten.

Unabhangig davon werden die Eingriffausgleichsmaflinahmen im Geltungsbereich realisiert.
Der im Entwurf vom 07.08.2009 festgesetzte vorhandene Griinbereich parallel zum FuRweg in
Richtung Helsinkier Stral3e bleibt erhalten.

An der Budapester StralRe sollen, soweit es die erforderlichen Einfahrtsradien fiir die Lieferfahr-
zeuge erlauben, Laubbaume gepflanzt werden, die mit Strduchern unterpflanzt werden. Die
Pflanzstandorte fur die Ba&ume werden in der Planzeichnung festgesetzt. Soweit die Fassade
zur Budapester Stral3e nicht durch Turen, Tore, Fenster oder das Wandbild im Bereich der fest-
gesetzten Baulinie gegliedert sind, sollen sie durch selbst klimmende Kletterpflanzen oder
Pflanzen an Rankgertsten begriunt werden. Parallel zur stdlichen und nérdlichen FuRwegever-
bindung zwischen Budapester Strafl3e und der FuRgangerzone Moskauer Platz wird es eben-
falls Strauchanpflanzungen geben.

Beschreibung des Vorhabens

Die geplante BaumalRnahme ist Teil des Stadtteilzentrums Moskauer Platz und soll die beste-
hende Versorgung der Anwohner in fudlaufiger Entfernung ergénzen.

Neben der klaren Ausrichtung auf zentrenrelevanten Sortimente der Nah- und Grundversorgung
werden lediglich ergdnzende Sortimente im unteren und mittleren Preisniveau fur den kurz- und
mittelfristigen Bedarf sowie Dienstleistungseinrichtungen und eine Blumenverkaufsstelle ge-
plant, die zur Wohngebietsversorgung beitragen.

Flachenbilanz
Die in der Planzeichnung dargestellte Lésung des Entwurfes zum vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan ergibt in der Auswertung der Flachenanteile auf der Grundlage einer Digitalisierung
der Plangrundlage nachfolgende Flachenbilanz:
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Moskauer Platz*

GrolRRe des Plangebietes ( Gesamtflache ) 12.300 m?

davon:

1. Sondergebietsflache gesamt 10 334 m?
davon:
Bebaubare Flache ( Flache in Baufeldern) 6.965 m?
Flache f. Nebenanlagen — Stellplatze 2.850 m?

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen 208 m?
sonstige nicht Uberbaubare Flache 311 m?
2. Private Verkehrsflache 366 m?
3. Private Grinflache 205 m?
4, Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 925 m?
5. Offentliche Griinflache 470 m?

Die ausgewiesenen Flachengrol3en stellen ca. Grol3en dar. Eine genaue Flachenbestimmung
kann nur durch amtliche Vermessung erfolgen.

Larmemission

Im Zuge eines Schalltechnischen Gutachtens mit erganzender Konkretisierung Stand
31.01.2013 wurden die Auswirkungen des Vorhabens prognostiziert und die erforderlichen
Festsetzungen zur Konfliktbewaltigung getroffen ( siehe Punkt 2.8 dieser Begriindung ).

2. Begrindung der Festsetzungen
2.1. Festsetzung nach 8 9 Abs. 1und 8 12 Abs. 3 BauGB
Textliche Festsetzung Nr. 0

Mit der Festsetzung Nr. 0 sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt* kollidieren haufig mit der erforderlichen
Flexibilitat aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf geédnderte
Nutzeranforderungen eingehen zu kénnen.

Aus diesem Grunde, hat der Gesetzgeber in § 12 Abs.3a BauGB die Mdglichkeit geschaffen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken und
durch entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende
Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfihrungsvertrag auszulagern.

! BVerwG Urteil vom 18.09.03 - 4CN 3.02
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Der Durchfiihrungsvertrag wird dadurch fur die bauaufsichtliche Priifung des Vorhabens rele-
vant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich,
bedarf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes.

Die Anderung der Zulassigkeitstatbestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages
erfolgen, der lediglich der Billigung des Stadtrates bedarf.

Nachbarn haben alle Vorhaben hinzunehmen, die den allgemeinen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechen.?

Da ohne eine erneute Plananderung alle Nutzungen zulassig sein kénnen, die von den allge-
meinen Festsetzungen erfasst werden, ist dieses gesamte Nutzungsspektrum Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Alle abwagungserheblichen Auswirkungen aller nach der Planung zulédssigen Nutzungen wur-
den deshalb in die Abwagung eingestellt.

Der Vorhaben- und Erschlieliungsplan in der z.Z. aktuellen Fassung ist zur Information als An-
lage der Begriindung beigefigt.

2.2 Art der baulichen Nutzung

2.2.1. Zeichnerische Festsetzung: Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum*i.vV.m.
textlicher Festsetzung 1.1:

Ziel der getroffenen Festsetzung ist es, entsprechend § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 11
Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.
Das Baugebiet Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum " dient dem Ziel, Einzelhan-
delsbetriebe, Dienstleitungseinrichtungen und Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke insbesondere hinsicht-
lich ihrer GroRe und ihres Sortiments in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Erfurt anzusiedeln, um die Versorgung der Bevolkerung des umliegenden
Wohngebietes abzusichern.

Damit unterscheidet sich das geplante Baugebiet wesentlich von den nach den 88 2 bis 10
BauNVO dargestellten Baugebieten und wird dementsprechend als Sonstiges Sondergebiet
nach 8§ 11 BauNVO festgesetzt.

Durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Erfurt wurde am 29.05.09 aufgrund einer gutachterli-
chen Untersuchung der Gesamtstadt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossen.

Die Einzelhandelsfestsetzungen entsprechen diesem Konzept voll bzw. bleiben hinter dessen
Rahmen zurtick.

Insoweit ist eine vorhabenbezogene Wirkungsanalyse nicht erforderlich.

Das Vorhaben befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Moskauer Platz, dessen Funktion
als Nahversorgungszentrum zu starken ist. Auf 40 % der realisierten Verkaufsflache sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente anzubieten, um den Nahversorgungsschwerpunkt zu sichern.
Die festgesetzten nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der Erfurter Sortiments-
liste des Konzeptes ab.

2 BauGBANdG 2007 Mustererlass , Nr. 2.3.3.3.
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Nach den Grundsétzen des Konzeptes sind in den Nahversorgungszentren Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis zu einer Verkaufsflache von 1500 m?
zulassig.

Durch die Selbstbeschrankung des Vorhabentragers auf eine diesbezigliche Obergrenze von
max. 1000 m2 wird sichergestellt, dass der am Standort befindliche Vollversorger nicht durch
einen konkurrierenden Vollversorger verdrangt wird, sondern eine Angebotserganzung mit Syn-
ergien fur alle Betreiber am Standort erfolgt.

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind in Nahversorgungszentren bis zu einer Ver-
kaufsflache von 800 m2 je Einzelhandelsbetrieb auch Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten zuldssig. Dies raumt der Bebauungsplan auf 60 % der
realisierten Verkaufsflache ein.

Gesamtverkaufsflachen sieht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die zentralen Versor-
gungsbereiche nicht vor.

Dem Vorhaben entsprechend wird aus dem Gesichtspunkt der Konfliktbewaltigung (Anlieferung,
Fahrverkehr etc.) und stadtraumlichen Griinden eine Obergrenze von 4.000 m2 Verkaufsflache
definiert.

Die Definition eines nahversorgungsrelevanten Kernsortimentes mit einem Verkaufsflachenan-
teil dieses Sortimentes von 90 % stiitzt sich auf Empfehlungen in der Literatur.?

2.3 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und die H6-
he baulicher Anlagen bestimmit.

Da nach der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen unter Zugrundelegung Ublicher Geschoss-
héhen von Einzelhandelseinrichtungen nur ein Vollgeschoss realisiert werden kann, wird durch
die getroffenen Festsetzungen ausgeschlossen, dass die GFZ —Obergrenze von 2,4 fir sonsti-
ge Sondergebiete Uberschritten wird.

2.3.1. Nutzungsschablone i.V.m. Festsetzung Nr. 2.1: Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung der GRZ von 0,7 werden die in der BauNVO geregelten Obergrenzen un-
terschritten. Die zulassige GRZ gewahrleistet die Umsetzung der baulichen L6sung des Vorha-
bentragers.

Um die Funktionsfahigkeit eines Nahversorgungszentrums zu gewabhrleisten, sind entsprechend
der geplanten Verkaufsraumflache mindestens die notwendigen Stellplatze nachzuweisen. Es
ist erforderlich, diese Stellpléatze im Inneren des Markthofes zu realisieren.

Durch Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatze kann diese GRZ um mehr als 50 vom Hundert G-
berschritten werden. Die Obergrenze der Uberschreitung von 0,8 kann dabei allerdings funki-
onsbedingt nicht eingehalten werden.

Nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO koénnen davon abweichende Bestimmungen getroffen wer-
den. Durch Festsetzung wird auf dieser Grundlage eine Uberschreitung der GRZ durch diese
Anlagen bis zu einer GRZ von 0,95 eingerdumt.

® Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Rn 53
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Fur das Vorhaben waren, wie im Folgenden ausgefiihrt wird, selbst die Voraussetzungen nach
§ 17 Abs. 2 BauGB fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs.1 BauNVO gege-
ben, so dass diese Festsetzung gerechtfertigt ist:

1. Allgemein

Der Bereich war bereits zum 01.07.1990 Uberwiegend bebaut. Das Kultur- und Freizeitzentrum
war als Bestandteil des Wohngebietszentrums errichtet worden, im Zuge der Bodenordnung
wurde das Grundstiick spater sehr knapp heraus gemessen, so dass im Bestand eine GRZ
einschliellich der voll versiegelten Wirtschaftsflachen von 0,85 erreicht wird.

Im Zuge der Wiedernutzung der Flachen missen sowohl die bauliche Nutzung als auch die
inzwischen vollig gednderten Mobilitatserfordernisse auf der begrenzten Flache abgedeckt wer-
den. Dabei scheidet aufgrund der Betreiberanforderungen aus funktionalen Griinden eine Un-
terbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage aus. Gleichzeitig ist die beabsichtigte Sorti-
mentsbreite des Nahversorgungszentrums auf eine bestimmte Mindestgrof3e des Nahversor-
gungszentrums angewiesen.

2. Besondere stadtebauliche Grinde:

Ungeachtet der Lage in einem Uberwiegend bebauten Gebiet nach 8§ 17 Abs. 3 BauNVO erfor-
dern hier sogar besondere stadtebauliche Griinde die Festsetzung.

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt soll der Bereich als
Nahversorgungsbereich gestéarkt werden. Dazu ist eine Konzentration von Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen auf der Flache erforderlich und sinnvoll. Die damit verbundene Stabi-
lisierung des Wohngebietes ist ein wesentliches Stadterneuerungsziel. Sinnvolle Flachenalter-
nativen existieren aufgrund der Lage zu den verbliebenen Fragmenten des Wohngebietszent-
rums, dem bestehenden Vollsortimenter und dem Arztehaus nicht.

Ohne die Einordnung der fiir das Nahversorgungszentrum nach ThirBO notwendigen Stellplat-
ze auf dem Grundstiick ist das Nahversorgungszentrum nicht funktionsfahig, auch wenn ein
Grol3teil der Kunden sicher die fuRlaufigen Angebote nutzen werden. Da es zudem im Bereich
der Budapester Stral3e keine Wendemaoglichkeiten fir die das Nahversorgungszentrum belie-
fernden LKW im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache gibt, eine Uberfahrt des Ful3-
gangerbereichs Moskauer Platz durch Lieferfahrzeuge aber auch aus stadtebaulichen Griinden
abzulehnen ist, muss die mit Pflaster versiegelte Wendemdglichkeit auf dem Grundstiick des
Vorhabentragers geschaffen werden. Letztendlich resultiert die Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO aus den unabweisbaren Bedurf-
nissen der verkehrlichen Erschliel3ung.

3. Sonstige offentliche Belange:

Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen, da mit dem Nahversorgungszentrum die
Flache des ehemaligen Kultur- und Freizeitzentrums lediglich neu Uberplant wird. Im Gegenteil
sind es gerade offentliche Belange einer verbrauchernahen Versorgung nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a)
BauGB die die Uberschreitung rechtfertigen.

4. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse:

Die Beeintrachtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ist trotz
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht
zu erwarten, weil es im direkten Umfeld nach Norden und Siiden ausreichende Grinflachen
gibt. Zudem folgte auf den Riickbau der Wohnzeile auf der gegentiber dem ehemaligen Kultur-
und Freizeitzentrum gelegenen norddstlichen Seite des Ful3gangerbereichs Moskauer Platz in
diesem Bereich die Pflanzung einer Baumreihe auf einer offentlichen Grunflache. Im Zuge des
Ruckbaus von Wohngebauden haben insgesamt die nutzbaren Grinflachen im Umfeld zuge-
nommen.
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5. Umweltauswirkungen

Durch den geringfiigig hoheren Versiegelungsgrad von 0,95 sind keine nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten, weil zum einen die Stellplatze in versickerungsfahigem Material
ausgebildet werden, zum anderen im direkten Umfeld ausreichend grof3e unversiegelte Freifla-
chen vorhanden sind. Zudem ist der Eingriff insgesamt durch entsprechende Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie durch die fest-
gesetzten Anpflanzgebote vollstédndig im Plangebiet ausgleichbar. Auf angrenzenden 6ffentli-
chen Flachen werden durch den Vorhabentrager Pflanzflachen angelegt und Baume gepflanzt.

6. Bedrfnisse des Verkehrs:

Wie bereits unter Punkt 2. Besondere stadtebauliche Griinde ausgesagt, resultiert die Uber-
schreitung der Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO allein aus
den Bedurfnissen der verkehrlichen ErschlieRung des Nahversorgunsgszentrums.

2.3.2. Zeichnerische Festsetzung i.V.m. Festsetzung Nr. 2.2: Hohe der baulichen Anlagen,
Dachaufbauten

Die HOhe der baulichen Anlagen wird im Bezug zum Ful3gangerbereich Moskauer Platz als ma-
ximale Oberkante Gebaude festgesetzt. Der Ful3gangerbereich hat eine durchschnittliche Hohe
von 186,0 m Giber NHN. Dieser Bezug wurde gewahlt, da der Zugang zum Nahversorgungs-
zentrum niveaugleich zum FuRgangerbereich erfolgen soll. Es soll trotz des durchschnittlichen
Hohenunterschiedes zwischen Ful3gangerbereich und Budapester Stral3e von ca. 1,5 m keine
Abstaffelung in Richtung Budapester StralRe geben. Die festgesetzte Oberkante der Gebaude
darf nur durch bautechnisch erforderliche stabférmige Antennen- und Blitzschutzanlagen uber-
schritten werden.

In Verbindung mit der Definition der Oberkante Gebaude dient diese Hohenfestsetzung der
ortshildvertraglichen Einbettung der Bebauung in ihr stadtebauliches Umfeld, insbesondere im
Bezug zum norddstlich angrenzenden vorhandenen Lebensmittelfachmarkt und zur stidlich ge-
legenen Apotheke/ Arztehaus.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
2.4.1. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.1: abweichende Bauweise

Im Plangebiet sollen die Gebédude dem Prinzip der offenen Bauweise folgend mit einem seitli-
chen Grenzabstand errichtet werden. Durch die durch den Vorhabentrager geplante Zuordnung
von eigenstandigen Gebéaudeteilen zu den einzelnen Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen aus funktionellen Grinden der Bewirtschaftung wird die Lange des Gebaudekomplexes
langer als die in der offenen Bauweise zuldssigen 50m. Da die Ausfiihrung des Nahversor-
gungszentrums in der Form eines Markthofes die stadtebauliche Vorzugsvariante darstellt, wird
als abweichende Bauweise auf die LAngenbeschrénkung der Geb&ude verzichtet.

2.4.2. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 3.2: Baulinien und
Unterschreitung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

bestimmt. Damit wird ein Baufeld definiert, zum Teil mit seitlichen Minimalabstanden, in dem die
Gebaude des Markthofes einschlieRlich der umlaufenden Uberdachung im Bereich der Stell-
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platze errichtet werden kénnen. Unabh&ngig davon sind die Abstandsflachen fiir den Hochbau
mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Mit den zulassigen Unterschreitungsmoglichkeiten der Baulinie soll sichergestellt werden, dass
in der Objektplanung das Wandmosaik eingepasst werden kann.

2.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen und deren Einfahrten
2.5.1. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 4.1:

Mit der Beschrankung der Zuldssigkeit von Stellplatzen auf die raumlich abgegrenzte Flache fr
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze soll eine geordnete Flacheninanspruch-
nahme durch diese Anlagen innerhalb des Plangebiets gesichert werden.

2.5.2. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 4.2:

Der vorhandene Trafo des ehemaligen Kultur- und Freizeitzentrums kann nicht reaktiviert wer-
den. Es wird eine Flache fur einen neuen Trafo benétigt, der konkrete Standort dafiir aber erst
nach Vorlage des haustechnischen Konzepts fir das Nahversorgungszentrum benannt werden.
Mit dieser Festsetzung soll abgesichert werden, dass der technisch glnstigste Standort gefun-
den werden kann.

2.6 ErschlieBung
ErschlieBungskonzept

Das Nahversorgungszentrum soll mit einer Uberfahrt tiber das kommunale Flurstiick 489/3
(FulRgéngerbereich) sowie Uber das einem Dritten gehdrende Flurstiick 489/6 fur den PKW-
Kundenverkehr an die Bukarester Stral3e angebunden werden.

Der Kundenparkplatz weist derzeit 91 Stellplatze als Maximalvariante aus. Die konkrete Anzahl
wird im Bauantrag entsprechend der weiteren Abstimmungen mit den Mietern und des aus der
hochbaulichen Erarbeitung des Vorhabens ergebenden Bedarfs ermittelt werden.

Die vorhandene ful3laufige Verbindung zur Helsinkier StralRe bleibt ohne Einschrankungen er-
halten.

Die Anlieferung des Nahversorgungszentrums soll Gber die Budapester Stral3e erfolgen. Die
Anlieferbereiche sind eingehaust. Es liegt eine Schallimmissionsprognose vor. Bei einer festge-
setzten Anlieferung zwischen 7 und 20 Uhr aul3er an Sonn- und Feiertagen mit durchschnittlich
3 LKW pro Tag werden die fur ein Allgemeines Wohngebiet zulassigen Schallimmissionswerte
von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) eingehalten, so dass die Wohnqualitat der Anwohner in
der Budapester Straf3e nicht beeintrachtigt wird.

Durch direkte Fiihrung des Kundenverkehrs von der hochfrequentierten vorbelasteten Bukares-
ter Stral3e auf den Kundenparkplatz werden Fahrzeugbewegungen im Quartier gemindert. Die
damit verbundene Querung der zentralen Nord-Sud Fu3géngerachse kann nicht vermieden
werden, da aus Betreibersicht die direkte raumliche N&he von Parkplatz und Einzelhandelsein-
richtungen fir die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums unabdingbar ist.
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Der Vorhabentrager plant, die Gebaude des Vorhabens mit den im Gebiet anliegenden Medien
zu ver- und entsorgen. Entsprechend der vorliegenden Stellungnahmen der Stadtwerke Erfurt
ist das generell technisch méglich. Zum Anschluss des Nahversorgungszentrums an das Elekt-
ronetz muss eine neue Trafostation errichtet werden, da die aulRer Betrieb genommene Trafo-
station fur das ehemalige Kultur- und Freizeitzentrum nicht reaktiviert werden kann. Die neue
Trafostation wird sich an der Budapester Stral3e befinden. Der Standort fir diesen Trafo kann
konkret erst wahrend der technischen Erschlielungsplanung ausgewiesen werden.

Es liegt kein Gasnetz an. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesat-
zung der Stadt Erfurt. Es besteht Anschlusspflicht.

Der Anschluss des Nahversorgungszentrums an die stadtische Abwasserkanalisation ist im
Trennsystem mdoglich. Das Schmutzwasser wird Uber bestehende Anschliisse in den Sammler
in der Budapester Stral3e eingeleitet, ebenso das Niederschlagswasser.

Das Nahversorgungszentrum wird an die Versorgungsnetze fur Trinkwasser und Strom der
SWE GmbH sowie an das Netz der Telekom angeschlossen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch vertragliche Bindung der Zulieferer der Einzelhandelseinrich-
tungen. Wenn Hausmdill anfallt, erfolgt die Entsorgung durch die Stadtwerke Erfurt — Stadtwirt-
schaft Gber die Budapester Stral3e.

2.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
2.7.1. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 6.1:

Auch wenn sich das fur die Zufahrt zum Kundenparkplatz benétigte Flurstiick 489/6 im Eigen-
tum eines Dritten befindet, bleibt es eine private Zufahrtsstraf3e. Um die freie Zufahrt fir die
Nutzer und Anlieger des Nahversorgungszentrums unabhangig vom Grundstiickseigentiimer zu
sichern, wurde das Fahrrecht festgesetzt.

2.7.2. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 6.2:

Im studdstlichen Bereich des Plangebietes befinden sich ein Sammelkanal mit Fernwarme- und
Stromleitungen einschliel3lich der Fernmelde- und Steuerkabel sowie eine Trinkwasserleitung.
Mit der Festsetzung des Leitungsrechtes dafur soll der freie Zugang der jeweiligen Versor-
gungstrager zwecks Wartung und Reparatur gesichert werden.

2.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

2.8.1. Textliche Festsetzung Nr. 7.1:

Im Zuge eines Schalltechnischen Gutachtens wurden die Auswirkungen des Vorhabens prog-
nostiziert und die erforderlichen Festsetzungen zur Konfliktbewdltigung getroffen.

Mit dieser Festsetzung werden die Anlieferzeiten reglementiert. Bei einer festgesetzten Anliefe-

rung zwischen 7 und 20 Uhr au3er an Sonn- und Feiertagen mit durchschnittlich 3 LKW pro Tag
werden die fur ein Allgemeines Wohngebiet zulassigen Schallimmissionswerte von tags 55
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dB(A) und nachts 40 dB(A) eingehalten, so dass die Wohnqualitdt der Anwohner in der Buda-
pester Straf3e nicht beeintrachtigt wird.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht an den abschlieBenden Festsetzungskatalog
nach § 9 BauGB gebunden ist, kdnnen die Betriebsbeschrankungen im Bebauungsplan festge-
setzt werden.

Die festgesetzte Einhausung der Anlieferzonen im Bereich Warenubergabe resultiert ebenfalls
aus den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose.

Durch die festgesetzte raumliche Zuordnung des Kundenparkplatzes werden zudem Larmbe-
eintrachtigungen durch den Kundenverkehr in der Budapester Stral3e wirksam ausgeschlossen.

2.9  Ausgleich bzw. Ersatz fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan MOP 596 ,Nahversorgungszentrum Moskauer
Platz" wurde ein Grinordnungsplan und eine Eingriffsausgleichsbilanz erstellt.

Die nachfolgend aufgefihrten MaRnahmen minimieren die 6kologischen Folgen des Eingriffs in
Boden, Natur und Landschaft und sind Bestandteil der Eingriffsausgleichsbilanz.

2.9.1. Textliche Festsetzung Nr. 5.1:

Mit der Ausfihrung der Pkw-Stellplatze in versickerungsfahigem Material soll zumindest ein Teil
des Oberflachenwassers in den nattrlichen Kreislauf zurtickgefiihrt werden.

Die in den nachfolgenden Festsetzungen enthaltenen Anpflanz- und Erhaltungsgebote sind in
die Eingriffsausgleichsbilanz des Griinordnungsplanes einbezogen worden. Sie erfullen gleich-
zeitig eine baugebietsbezogene Aufwertungsfunktion.

2.9.2. Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 8.2: Bindung fur Bepflanzung und
Erhalt

Auf der Planzeichnung werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen, ein zu erhaltender Baum innerhalb des Ful3géangerbereichs Moskauer Platz
und Standorte fir zu pflanzende Baume an der Budapester Stral3e festgesetzt. Diese Festset-
zungen erfolgen aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden. Sie dienen u. a. der gestalte-
rischen Aufwertung der baulichen Anlagen im rickwartigen Bereich. Mit der Festsetzung 8.2
wird die Art der Bepflanzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie zusatzlich fur die mit dem Leitungsrecht L2 zu belastende Flache
definiert. Im Bereich des Leitungsrechtes L2 befindet sich ein Sammelkanal fiir Versorgungs-
medien, auf dem bereits Straucher wachsen. Unter den Arten der unter Punkt 8.4 festgesetzten
Pflanzenliste befinden sich Straucher, die mit der entsprechenden Uberdeckung auf dem Sam-
melkanal wachsen kdnnen, ohne dieses technische Bauwerk zu beschadigen. Zu den sonstigen
Bepflanzungen gibt es keine Festsetzung von bestimmten Arten, so dass auch hier flach wur-
zelnde Arten gewéhlt werden kdnnen. Das Anlegen einer strukturreichen Vegetationsflache aus
standortgerechten Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dient sowohl der stadtebaulichen
Aufwertung der baulichen Anlagen als auch dem Arten- und Biotopschutz.
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2.9.3. Textliche Festsetzung Nr. 8.1:

Mit dieser Festsetzung wird die Art der Begriinung der nicht durch bauliche Anlagen genutzten
Grundstucksflachen definiert. Das Anlegen einer strukturreichen Vegetationsfliche aus stand-
ortgerechten Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dient sowohl der stadtebaulichen Auf-
wertung der baulichen Anlagen als auch dem Arten- und Biotopschutz.

2.9.4. Textliche Festsetzung Nr. 8.3:

Mit der Festsetzung 8.3 werden Arten und Qualitaten der Laubb&ume sowohl auf der 6ffentli-
chen Grunflache, innerhalb des Ful3gangerbereichs als auch an der Budapester Stral3e festge-
setzt. Aufgrund der zwischen der Stadt Erfurt und dem Vorhabentrdger abgestimmten Vorstel-
lungen kann in diesen Bebauungsplanverfahren auf die Festsetzung einer Pflanzenliste, die
eine spatere Auswahl moglich macht, verzichtet werden. Die Umsetzung der MaRnahmen wird
mit dem Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Die erlaubte Prazisierung der Baumstandorte an der Budapester Stral3e soll optimale Wachs-
tumsbedingungen fur die neu gepflanzten Ba&ume ohne Einschrankungen durch eventuell erfor-
derliche Hausanschlussleitungen oder Anlieferverkehr sichern. Aussagen zu den technischen
Rahmenbedingungen dazu kdnnen letztendlich erst mit der Ausfihrungsplanung erfolgen.

2.9.5. Ausgleich bzw. Ersatz fur Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden

Zeichnerische Festsetzung:

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen, tiber deren
Unterlassung, Minderung und Ausgleich bzw. Ersatz nach § 1a BauGB im Bauleitplanverfahren
abschliel3end entschieden wird.

Die Eingriffe wurden durch den erstellten Griinordnungsplan bewertet und ein Kompensations-
bedarf ermittelt (siehe Grinordnungsplan). Durch die nach Abwagungsgrundséatzen aus dem
Grunordnungsplan in den Bebauungsplan tibernommenen Ausgleichs- und ErsatzmalRnhahmen
wird eine ausgeglichene Bilanz erzielt.

Die Festsetzungsvorschlage des Grinordnungsplanes werden in den Bebauungsplan in Form
der von Anpflanzgeboten und Verortung der MaBhahmen auf der Planzeichnung sowie der text-
lichen Festsetzung zu MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft iilbernommen.

Der Ausgleich bzw. Ersatz von baulichen Eingriffen wird entsprechend der Bilanzierung im
Grunordnungsplan durch die im Bebauungsplan festgesetzten MalRBhahmen gewéhrleistet.

Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen

Eine Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen, die sich auf dem Eingriffgrundstiick befinden ist
nicht erforderlich. Diese werden als Nebenbestimmung im Vollzug aufgegeben.

Zur Umsetzung der externen Ausgleichsmafinahmen auf den 6ffentlichen Flachen erfolgt eine
Verpflichtung des Vorhabentrdgers im Durchfiihrungsvertrag.
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2.10 Gestaltungsvorschriften

Die im nachfolgenden begriindeten Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen,
die ausschlie3lich Anforderungen an die Gestaltung formulieren.

Textliche Festsetzung Nr. 9.1: Dachform

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der GroRRwohnsiedlung Moskauer Platz. Hier soll ein
Nahversorgungszentrum als ein Gebdudeensemble in zeitgemaler Architektur entstehen, um
die Funktionalitat der Wohngebietszentrums wieder herzustellen.

Die Festsetzung von Sonderdachlésungen, die als flach geneigte Dacher mit umlaufender Atti-
ka auszufiihren sind, erfolgt aus gestalterischen Grinden. Das Nahversorgungszentrum soll
sich so in das stadtebauliche Umfeld einfligen.

Textliche Festsetzungen Nr. 9.2:

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung sollen ebenfalls dazu dienen, das Nahversorgungs-
zentrum in das stadtebauliche Umfeld einzupassen und Stérwirkungen auf die angrenzende
Wohnnutzung auszuschliel3en.

Textliche Festsetzung Nr. 9.3:

Diese Festsetzung soll gewahrleisten, dass mit der Errichtung des Nahversorgungszentrums
eine Wand vorhanden ist, an der das Wandmosaik angebracht werden kann. Um Uberschnei-
dungen in der optischen Fernwirkung mit Werbebotschaften zu vermeiden, muss ein Mindest-
abstand zwischen Wandmosaik und Werbung von 15 m, das entspricht ca. einem Drittel der
verbleibenden AuRenwand des betreffenden Gebaudeteils, eingehalten werden.

Textliche Festsetzungen Nr. 10.1 bis 10.5:

Ziel der Festsetzungen ist es, ein einheitliches Werbekonzept als ein wesentliches gestalteri-
sches Element fir das Nahversorgungszentrum zu definieren. Mit der Beschrankung der Wer-
beanlagen auf die Statte der Leistung und auf die Gebietszufahrt soll gesichert werden, dass
zwar ausreichend Werbung betrieben werden kann, die Gestaltung der baulichen Anlagen aber
dominierend bleibt. Mit dem Ausschluss von beweglichen Teilen, wechselndem oder laufendem
Licht soll gesichert werden, dass die Wohnnutzung in der umgebenden Bebauung nicht beein-
trachtigt wird. Der Ausschluss von Fremdwerbung soll eine Uberfrachtung der Bildinformationen
im oOffentlich wirksamen Stadtraum verhindern und dient somit aus stadtebaulichen Grinden der
Sicherung der Wohnumfeldqualit&t.

Textliche Festsetzung Nr.11.1: Stiitzmauern
Das Bebauungsplangebiet fallt vom Fuligangerbereich Moskauer Platz zur Budapester Stral3e
um ca. 1,5m. Dadurch kénnen im Bereich der Anlieferung Stiitzmauern erforderlich werden. Die

Festsetzung dient der Sicherung einer gestalterisch homogenen Au3enraumqualitat und einer
einheitlichen Ensemblewirkung von Hochbauten und Stitzmauern.
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Textliche Festsetzung Nr. 11.2: Einfriedungen

Mit dieser Festsetzung soll abgesichert werden, dass bei einer erforderlichen Einfriedung von
Anlieferbereichen und Rangierflachen mit Wendemdéglichkeit fur anliefernde LKW ortsbildver-
tragliche Lésungen gefunden werden.

Textliche Festsetzung Nr.12.1.: Stellplatze fur Abfallbehalter, Lagerflachen

Bewegliche Abfallbehalter, die ungeordnet im Stral3enraum stehen und rickwartige Lagerfla-
chen beeintrachtigen das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes und haben erhebliche
Stérwirkungen auf das Stadtbild. Sie sollen deshalb in die baulichen Anlagen integriert werden.

2.11. Hinweise zum Planvollzug
Fernwarmesatzung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der stadtischen Fernwarmesatzung ( Fern-
warmesatzungsgebiet ). Entsprechend dieser Satzung besteht Anschluss- und Benutzungs-
zwang.

Denkmalschutz und Archaologie

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist Bestandteil eines archao-
logischen Relevanzgebietes. Es ist davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und boden-
archaologische Siedlungs- und Grabbefunde zerstort werden. Deshalb bedirfen alle Erdarbei-
ten einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gemaf § 13 Abs. 1 Nr. 3 des Thiringer Denkmal-
schutzgesetzes (ThirDSchG). Zufallsfunde sind gemanR 8§ 16 ThiurDSchG unverziglich der
Stadt Erfurt als untere Denkmalschutzbehorde oder dem Thiringischen Landesamt fiir Denk-
malpflege und Arch&ologie anzuzeigen.

Auffalliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Derzeit sind keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet bekannt, was aber nicht ausschliel3t,
dass bei Bau- oder Abbrucharbeiten auffallige Bereiche freigelegt werden kénnen. In einem
solchen Fall ist das Erfurter Umwelt- und Naturschutzamt zu informieren und das weitere Vor-
gehen abzustimmen.

Einsichtnahmemdoglichkeiten von Vorschriften

Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplanes auf nichtstaatliche Regelungen beziehen
(DIN-Normen etc.) sind die Anforderungen des rechtstaatlichen Publizitatsgebotes zu beachten.
Die Offentlichkeit muss verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift erlan-

gen kénnen. Nach der jiingsten Rechtsprechung® kann dem entsprochen werden, wenn

- eine prézise Bezugnahme durch Titel und Fassung erfolgt_(verlésslich)

4 BVerwG , Beschluss vom 29.Juli 2010 - 4BN21.10-
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und

- ein "barrierefreier" Zugang zur Vorschrift durch Einsichtnahmemaoglichkeit bei der Verwal-
tungsstelle ermdglicht wird, bei der die Einsichtnahme des Bebauungsplanes erfolgt und
ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht ist_(in zumutbarer Weise).

3. Kostentuibernahme durch den Vorhabentrager

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung der Vorhaben
und der ErschlieBungsmal3nahmen.

Die Planungs- und ErschlieRungskosten tragt der Vorhabentrager.

Beziiglich des Wandbildes wird der Vorhabentréger die Bergung und Einlagerung finanzieren

und die baulichen Voraussetzungen fir eine Wiederanbringung schaffen. Darlber hinausge-
hende Leistungen sind im Rahmen des Vorhabens nicht zu refinanzieren.

4. Anlagen

4.1 Sonstige Fachgutachten
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