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1 Einleitung
1.1 Grundlagen

Die Stadt Erfurt verflgt Uber einen Flachennutzungsplan (FNP), wirksam mit Bekanntma-
chung vom 27.05.2006 im Amtsblatt Nr. 11/2006, neu bekannt gemachtam 14.07.2017 im
Amtsblatt Nr. 12/2017, zuletzt gedndert durch die FNP-Anderungen Nr. 11, 25, 30 und 32,
wirksam mit Veroffentlichung vom 01.03.2019 im Amtsblatt Nr. 04/2019.

Der FNP stellt als sogenannter vorbereitender Bauleitplan die generellen rdumlichen Pla-
nungs- und Entwicklungsziele der Stadt Erfurt dar, indem er die geplante Art der Boden-
nutzung fur das gesamte Gemeindegebiet nach deren voraussehbaren Bedirfnissen in den
Grundzigen aufzeigt. Aufgrund verschiedener Entwicklungen und Projekte ist der FNP ent-
sprechend planerischer Erfordernisse zu dndern. Die Bearbeitung des FNP der Stadt Erfurt
erfolgt immer im MaRstab 1:10.000. Die Inhalte der Planzeichnung sind somit grundsatz-
lich nicht parzellenscharf ablesbar.

Flr die Stadt Erfurt selbst und flir Behdrden ist der FNP bindend. Der FNP entfaltet in der
Regel keine unmittelbaren rechtlichen Wirkungen. Der FNP stellt jedoch eine wichtige
Grundlage fur die Aufstellung von Bebauungsplanen dar. Diese konkretisieren in Teilberei-
chen der Stadt die stddtebauliche Entwicklung mit rechtsverbindlichen Festsetzungen.

1.2 Verfahren

Dem Verfahren zu dieser FNP-Anderung liegt das Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL.|S. 3634) zugrunde.

Mit dem Aufstellungsbeschluss, der Billigung des Vorentwurfes und der frithzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit Nr. 2042/12 vom 23.01.2013 zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan URB638 ,Technologie- und Gewerbepark nérdlich der Stralle am Herrenberg®,
bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 03/2013 vom 23.02.2013, wurde auch die vorliegende
Anderung des FNP vom Stadtrat eingeleitet. Die Anderung wird im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Die FNP-Anderung soll im vollen Verfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt werden, wobei
jedoch auf eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB verzich-
tet wurde, da die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung zum vorgenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereits hin-
reichend bekannt sind.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
URB638 ,Technologie- und Gewerbepark nordlich der Stralle am Herrenberg“ gemal § 3
Abs. 1 BauGB erfolgte vom 04.03.2013 bis 05.04.2013, bekannt gemacht im Amtsblatt
Nr.03/2013 vom 23.02.2013.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zum Vorentwurf der
FNP-Anderung mit Schreiben vom 17.08.2016 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und
beteiligt sowie zur AuRerung zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die FNP-Anderung wird im vollen Verfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt, somit wurde
auch ein Umweltbericht erstellt, siehe Anlage 1 - Umweltbericht der Begriindung.
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Im néachsten Verfahrensschritt soll der Entwurf der FNP-Anderung, dessen Begriindung und
Umweltbericht sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt wer-
den. Des Weiteren sollen die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden, gemdR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in-
formiert und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt werden.

2 Allgemeine Begriindung
2.1 Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass fir die vorliegende Anderung des FNP sind neue stadtebauliche Entwick-
lungsziele. Es soll in der Landeshauptstadt Erfurt kiinftig wieder ein gréRerer, zusammen-
hdngender und attraktiver Standort zur Ansiedlung von héherwertigem Gewerbe zur Ver-
fligung stehen. Dem ermittelten Bedarf an hochwertigen Gewerbestandorten steht ein
bisher nicht ausreichendes Angebot gegentber, siehe Punkt 3.3.2 Informelle Planungen
sowie Anlage 2 - Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030. In Ankniipfung an den bereits
bestehenden Gewerbestandort Forschungs- und Innovationszentrum F.I.Z. und die ausge-
wiesenen Flachen soll dazu der Standort Urbich-Siid entwickelt werden.

GemdR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist bereits ein Bebauungsplanverfahren fiir einen Technolo-
gie-und Gewerbepark eingeleitet worden. Dieser Antrag wurde vom Stadtrat positiv be-
schieden. Mit dem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde
auch der Auftrag zur Anderung des wirksamen FNP im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB beschlossen.

Das Planungserfordernis ergibt sich aus dem vorgenannten Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan URB638 ,Technologie- und Gewerbepark ndrdlich der Stralle Am Herren-
berg“. Die im Bebauungsplan vorgesehene Art der Nutzung entspricht nicht den Darstel-
lungen des wirksamen FNP. Somit wird gegen das Entwicklungsgebot gemdR § 8 Abs. 2
BauGB verstoRen. Der Bebauungsplan kann nicht aus dem wirksamen FNP entwickelt wer-
den.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aus-
bildung hochwertiger gewerblicher Bauflachenpotentiale fir produktions- und dienstleis-
tungsorientierte Gewerbebetriebe zu schaffen. Zu diesem Zweck sollen mit der

20. Anderung des FNP im Bereich 1 nordlich der StraBe Am Herrenberg zusammenhangende
gewerbliche Bauflachen in Ankniipfung an den bestehenden Gewerbepark F.I.Z. entwickelt
werden.

Im Bereich des Ortsteils Urbich sind hinsichtlich méglicher Emissionen von Gewerbebe-
trieben Konflikte zu vermeiden bzw. in den Auswirkungen zu minimieren. Der Linderbach /
Urbach mit dem umgebenden Griinbestand soll geschuitzt werden. Dazu werden zur Orts-
teil Urbich zum Schutz des Linderbachs / Urbachs Pufferzonen in Form von Grinflache aus-
gebildet.

Im nérdlichen Teil des Bereichs 1 sollen fiir den nahe gelegenen Ortsteil Urbich Sport- und
Spielanlagen neu angelegt werden.

Im stdlichen Bereich 2 der Planung befinden sich am Rande des Gewerbe- und Technolo-
gieparks im Bestand Wohnnutzungen. Vom Bestand dieser Nutzung ist auch weiterhin
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auszugehen. Fur diese vorhandene schiitzenswerte bauliche Nutzung soll die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, diese Nutzung dauerhaft zu sichern. Auf
der nachfolgenden Ebene des Bebauungsplanes soll eine zweckmalRige Baugebietsgliede-
rung ermoglicht werden, um die Bildung einer Gemengelage zu unterbinden. Zu diesem
Zweck werden die Darstellungen entsprechend angepasst.

Im Bereich 3 stidlich des Ortsteils Dittelstedt sollen AusgleichsmaBnahmen im Zusam-
menhang mit der Umsetzung des Vorhabens zum Gewerbe- und Technologiepark Urbich
umgesetzt werden. Mit der MaBnahme kann der Ubergangsbereich vom bebauten Sied-
lungsbereich zur freien Landschaft qualifiziert werden.

Die vorliegende 20. Anderung des FNP gewdahrleistet die geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung der Plangebiete. Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bebauungsplane URB638 , Technologie- und
Gewerbepark nordlich der StraRe Am Herrenberg“ geschaffen. Damit kénnen die stadtebau-
lichen Entwicklungsziele im Rahmen des Bebauungsplanes konkretisiert und das Baurecht
geregelt werden.

2.3 Plangebiet

Lage

Die vorliegende 20. Anderung des FNP umfasst insgesamt drei Teilbereiche:

Bereich 1, Urbich e begrenzt durch die Ostumfahrung Konrad-Adenauer-StraRe im
Nordwesten
die Bebauungsstrukturen des Ortsteils Urbich im Norden
den Linderbach / Urbach und den zugehdrigen Griinbereich im
Osten
die StralRe Am Herrenberg im Siiden

Abbildung 1 - Schemakarte zur Lage
im Stadtgebiet
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Bereich 2, Herrenberg begrenzt durch die StraRe Am Herrenberg im Norden
die verlangerte Gustav-Tauschek-Stralle im Suden
die Wilhelm-Wolff-Strae im Westen

Bereich 3, Dittelstedt begrenzt durch die Strukturen des Ortsteils im Norden
die freie Landschaft aus Ackern und Wiesen im Siiden und
Westen

MaRgeblich ist hier die Planzeichnung zur 20. Anderung des FNP.

Die einzelnen Bereiche umfassen insgesamt eine Flache von ca. 57,1 ha, die mittlere Ent-
fernung der Anderungsbereiche 1 und 2 zum Stadtzentrum/ Anger betragt ca. 4,5 km.

Beschreibung

Der Bereich 1 nérdlich der Stralle am Herrenberg und siidwestlich der Ortslage Urbich wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Hier befinden sich derzeit weder Bebauungsstrukturen
noch offentliche Strallen. Im Nord-Sud Verlauf wird das Plangebiet von einer Fernwasser-
leitung durchquert.

Im Bereich 2 zwischen der Stralle Am Herrenberg und der Wilhelm-Wolff-Stralle befinden
sich im nordlichen Bereich dispers verteilte Nutzungen bestehend aus einer Gruppe von
finf Wohnblécken, Brachen und Griin- und Freiflachen sowie offene Stellplatzanlagen.
Nach Stden hin ist das Gebiet strukturiert und durch eine Bebauung mit Gewerbebetrie-
ben gepragt.

A

Abbildung 2 - Luftbild, Quelle: Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung, Stand: 10.05.2016
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Der Bereich 3 umfasst den unmittelbaren Ubergangsbereich der Siedlungsstrukturen des
Ortsteils Dittelstedt zur freien Landschaft nach Stiden und Westen. In diesem Bereich ver-
lduft ein Graben mit einem Bach, dem Dittelstedter Vorfluter. Dieser Graben ist stellenwei-
se verrohrt. Teile der Fladchen werden landwirtschaftlich genutzt.

Planungsumfeld

Ostlich der Konrad Adenauer StraRe/ nérdlich der StraBe Am Herrenberg befinden sich
landwirtschaftliche Nutzflachen. Nordlich an den Bereich 1 angrenzend liegen die Lager-
flachen eines landwirtschaftlichen Betriebes. Weiter norddstlich schlielt die die Ortslage
Urbich an. Im Bereich der stidlichen Ortslage Urbich befindet sich ein groRerer KFz-
Verwertungsbetrieb mit Freilagerflachen. Dieser Bereich ist 6stlich vom Plangebiet durch
ein kleines Waldchen, durch das der Linderbach / Urbach verlauft, getrennt. Stidostlich des
Plangebietes am Urbicher Kreuz liegt ein Betriebshof der Erfurter Verkehrsbetriebe AG.
Unmittelbar nordlich der StraRe Am Herrenberg liegt ein einzelner KFZ-Handel. Stdlich des
Bereiches 1 und der Stralle Am Herrenberg sowie siidostlich des Bereiches 2 befindet sich
das Forschungs- und Innovationszentrum F.I.Z. Erfurt Slidost. Das Gebiet ist baulich ge-
pragt durch verschiedene Betriebe aus dem Dienstleistungs- und Technologiesektor. Ost-
lich des Bereiches 2 und der Wilhelm-Wolff-StralRe befinden sich im stidlichen Abschnitt
weitere Dienstleistungs- und Technologiebetriebe, daran schliefen nach Norden bis siid-
lich der StralRe Am Herrenberg derzeit nicht genutzte Wohnbaufldachen an (ehemalige Stad-
tumbauflachen). Nordlich des Bereiches 3 liegt der Ortsteil Dittelstedt. Hier befinden sich
Landwirtschaftliche Betriebe, eine Gartnerei mit Gewadchshausern, sowie im nordostlichen
Teil Wohnnutzungen, Gehofte und Garten. Sudlich schlieRen weitlaufige Ackerflachen an,
die bis an die Stralle Am Herrenberg heranreichen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Der Bereich 1 grenzt westlich an die Konrad-Adenauer-Stralle (Ostumfahrung) und stdlich
an die Stralle Am Herrenberg (Anbindung A4) an. Der Bereich 2 grenzt unmittelbar an die
Wilhelm-Wolff-Stralle an. Alle StraRen sind HauptverkehrsstraRen und damit StralRen von
ortlicher und Giberdrtlicher Bedeutung. Die Bereiche sind somit straBenverkehrsseitig gut
angebunden.

Eine direkte verkehrstechnische Anbindung des nérdlichen Planbereiches 1 an den beste-
henden 6ffentlichen StralBenknoten Am Urbicher Kreuz wurde bereits als ErschlieBung fur
den bestehenden Bebauungsplan MELO38 vorbereitet.

An den offentlichen Personennahverkehr besteht fiir die Bereiche 1 und 2 tber die fullldu-
fig erreichbaren Haltestellen Melchendorf und Urbicher Kreuz Anschluss an die stdlich des
Plangebietes verlaufende StraRenbahn, am Urbicher Kreuz auch an verschiedene Stadt- und
Regionalbuslinien.

In den Bereichen 1 und 2 verlaufen verschiedene Medien. In der StraRe Am Herrenberg so-
wie der Stralle Am Urbicher Kreuz befinden sich Regenwasser- und Schmutzwasserkanale.
Das Plangebiet nordlich der Stralle am Herrenberg soll kiinftig im Trennsystem entwadssert
werden. Schmutzwasser wird zu einem bestehenden Hauptsammler abgeleitet, Regenwas-
ser wird uber eine Regenrtickhaltung dem Vorfluter Linderbach / Urbach zugefiihrt. Inner-
halb des Bereiches 1 verldauft in Nord-Siid-Richtung die Ohra-Fernwasserleitung, hier be-
stehen Baubeschrankungen. Parallel verlduft eine Trinkwasserversorgungsleitung der
Stadtwerke Erfurt. Dieser Bereich wird weiter durch eine Mittelspannungsleitung der
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Stadtwerke Erfurt durchquert. Nordlich des Bereiches 1 befindet sich eine Gasversorgungs-
leitung.

2.4  Planungsalternativen

Ausgehend vom Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verringe-
rung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme gemafR § 1a Abs. 2 BauGB ist das in der Stadt
Erfurt vorhandene Potenzial alternativer Standorte fur die Gewerbegebietsentwicklung
mit dem Fokus auf eine Innenentwicklung untersucht worden.

Mit dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030 wurde der Bedarf an gewerblichen
Bauflachen in der Landeshauptstadt Erfurt ermittelt, die Notwendigkeit zusatzlicher Fla-
chenausweisungen zur Deckung des Bedarfes gepriift und Perspektiven fiir den zukinfti-
gen Umgang mit gewerblichen Standorten entwickelt, siehe Punkt 3.3.2 Informelle Pla-
nungen sowie Anlage 2 - Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030 der Begriindung. Ne-
ben den bestehenden und den zur Entwicklung vorgesehenen gewerblichen Standorten
finden sich in Erfurt in erheblichem MaRe Altstandorte, deren vorherige Nutzung aufgege-
ben oder flachenmdRig deutlich reduziert wurde. Diese wurden im Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept 2030 eingehend untersucht.

Grundsatzlich bilden diese Standorte ein erhebliches Potenzial gewerblich nutzbarer Fla-
chen oder Gebdude; allein in den Bereichen Am Roten Berg und Stotternheimer StralRe
kdnnten rd. 40 ha gewerblich nutzbarer Flachen aktiviert werden. Eine Reihe von Standor-
ten ist—im Allgemeinen durch private Initiative —auch wiedergenutzt und bildet als pri-
vate Gewerbeparks einen nicht unwesentlichen Teil des Erfurter Standortangebotes, vgl.

auch Kap. 6.1.3 des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes 2030.

Der Uberwiegende Teil der sich zu groRen Teilen in Privatbesitz befindlichen Standorte ist
allerdings durch groRe ungenutzte Bereiche, Unternutzungen bzw. unterwertige Nutzun-
gen, Gebaudeleerstande und teilweise verfallende Geb3dude oder eher zufallig entstandene
Nachnutzungen gepragt. Darliber hinaus ist an vielen Standorten ein Altlastverdacht ge-
geben oder Bodenbelastungen definitiv festgestellt, ist die Infrastruktur unzulanglich
ausgebaut bzw. instand gehalten, oder sind auf einigen grundsatzlich gewerblich nutzba-
ren Flachen Photovoltaikanlagen installiert.

Im gegenwadrtigen Zustand sind diese Standorte, die sich zu groen Teilen in Privatbesitz
befinden und damit auch nicht ohne Weiteres verfiigbar sind, gegenuiber anderen Stand-
ortangeboten auf Grund von hohen Wiederherstellungskosten nicht konkurrenzfahig und
damit nicht vermarktbar. Allenfalls lassen sich Nutzungen, die an anderen Standorten eher
unerwiinscht sind und die nur geringe Anforderungen an die Standortqualitat stellen — wie
zum Beispiel Recyclinggewerbe oder Bauindustrie / Baustofflager —an diesen Standorten
unterbringen. Damit werden zwar Flachen in Nutzung gesetzt und wesentliche Elemente
einer stadtischen Okonomie mit einem Standort versorgt, die unzureichende Attraktivitat
der Standorte wird damit aber eher noch verfestigt.

Um die Konkurrenzfahigkeit und damit die Marktgangigkeit herzustellen, waren umfang-
reiche Eingriffe in diese Gebiete notwendig, die eine Erneuerung, zum Teil auch Neuanlage
der Infrastruktur, Instandsetzungen bestehender Gebdude, Abrissmallnahmen, Altlasten-
beseitigung, gegebenenfalls eine Neuordnung der Grundstiicke, im Extremfall auch eine
Aufgabe der gewerblichen Nutzung und eine Riickgabe an den Freiraum erfordern kénnen.
Dies wiirde einen erheblichen Aufwand an Kosten, Zeit und Personal erfordern. Die finan-
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zielle Situation der Stadt Erfurt lasst entsprechende umfangreiche Investitionen auf kom-
munalem Eigentum —die Uber den Verkaufserls der dann verwertbaren Grundstiicke kaum
refinanziert werden kdnnen —nicht zu. Dies ist gegenwartig nur fir hdherwertige Nutzun-
gen wie Wohnen zutreffend, jedoch sind dafir nicht alle diese Flachen auch stadtebaulich
geeignet. Selbst wenn eine Refinanzierung uber den Verkaufserlos fir gewerbliche Ent-
wicklungen geldnge, wirde dies nicht umfdnglich der Bedarfsabdeckung fiir die gewerbli-
che Entwicklung in Erfurt dienen. Die Aktivierung dieser Standorte steht grundsatzlich
auch in Konkurrenz zu anderen stadtebaulichen Aufgaben, zum Beispiel Infrastruktur,
Wohnbereiche, sodass in der kommunalen Politik stets auch eine Abwdgung zum Einsatz
knapper kommunaler Finanzmittel erfolgen muss. Auf absehbare Zeit —zumindest in den
ndchsten 10 Jahren —wird es daher kaum moglich sein, im Bereich der Altstandorte gréere
Investitionen fur gewerbliche Entwicklungen vorzunehmen. Damit lasst sich fiir den Um-
gang mit Altstandorten das folgende Zwischenfazit ziehen:

e DieFlachensind im gegenwadrtigen Zustand nicht auf dem Markt absetzbar.

e DieHerstellung der Marktgangigkeit erfordert einen erheblichen Aufwand zur Ver-
besserung der Standortbedingungen.
Der erforderliche Aufwand lbersteigt die Moglichkeiten der Stadt Erfurt, die Stadt
ist daher auf absehbare Zeit nicht in der Lage, die Marktgangigkeit durch eine Ver-
besserung der Standortbedingungen herzustellen.
die Flachen kdnnen daher zumindest mittelfristig keinen bzw. allenfalls einen nur
sehr rudimentaren Beitrag zur Losung des Flachenproblems darstellen.

Fur die Berlicksichtigung in der kommunalen Flachenpolitik heilt dies, dass die betreffen-
den Flachen zwar in Einzelfallen und fir bestimmte Nutzergruppen zur Verfliigung stehen,
dass aber eine allgemeine Verfuigbarkeit aufgrund der nutzungsbeschrankenden Faktoren
derzeit nicht gegeben ist. Die Altstandorte werden daher in der Bilanz des Erfurter Fla-
chenangebotes nicht beriicksichtigt.

Vor diesem Hintergrund bildet der Standort Urbich-Sid seit Langerem aufgrund der Lage
und den sich aus der GrolRe ergebenden Nutzungsmoglichkeiten ein wertvolles Potenzial
fir die zuklnftige gewerbliche Entwicklung in Erfurt und bietet gute Moglichkeiten fir die
Entwicklung eines hochwertigen Gewerbestandortes.

Des Weiteren ist im Verfahren zur Aufstellung des Regionalplanes Mittelthiringen RPMT
die Fldche mit der Darstellung eines Vorbehaltsgebietes anstelle eines Vorranggebietes
Landwirtschaft einer Abwagung und damit einer Entwicklung eines hochwertigen Gewer-
bestandortes grundsatzlich zuganglich gemacht worden, siehe Punkt 3.2 Regionalplan
Mittelthiringen 2011 (RPMT)-G 4-11.

Der Bedarf an einem solchen Gebiet ergibt sich aus dem Vergleich des ermittelten Bedarfes
an einem hochwertigen Standort (rd. 28 ha) mit dem nicht ausreichendem Angebot (rd.

6 ha). Das Plangebiet Urbich-Siid ist der einzige Standort im Erfurter Stadtgebiet, der zu
einem stadtebaulich und nutzungsstrukturell hochwertigen Standort entwickelt werden
kann. Mit der Ndhe zum F.I.Z. ist grundsatzlich die Méglichkeit von Synergieeffekten mit
den dort ansdssigen Nutzungen gegeben.

Durch differenzierte Festsetzungen im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren und er-
ganzende Regelungen in den Grundstucksverkaufsvertragen soll erreicht werden, das Ge-
biet vorrangig fiir Gewerbebetriebe aus dem Bereich der Hochtechnologie zu entwickeln.
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Erganzend zum Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030 wurde mit der Variantenunter-
suchung fur neue Gewerbeflachen in Erfurt (Anlage 3 der Begriindung) eine konkrete Alter-
nativprifung im Sinne des § 1a (2) BauGB durchgefihrt. Dabei konnten insgesamt vierzehn
Potenzialflachen im gesamten Stadtgebiet fiir eine gewerbliche Nutzung identifiziert und
hinsichtlich ihrer Eignung und ihres Konfliktpotenzials untersucht werden. In der Gesamt-
betrachtung der Potenzialflachen wurde festgestellt, dass aufgrund der vorhandenen Rest-
riktionen elf von vierzehn Potenzialflachen fiir eine gewerbliche Nutzung ungeeignet sind.
Weitere zwei Potenzialflachen kommen zwar fiir eine gewerbliche Nutzung in Betracht,
eine Inanspruchnahme der Flachen in Folge vorhandener Restriktionen bzw. bestehendem
Konfliktpotenzials ware aber voraussichtlich erschwert, siehe auch Kapitel 5 der Varian-
tenuntersuchung fur neue Gewerbefldchen in Erfurt, Anlage 3 der Begriindung .

Im Ergebnis der Prifung ist der Standort in Urbich zwar nicht konfliktfrei, einer Entwick-
lung des Gebiets stehen aber nach aktuellem Kenntnisstand keine rechtlichen, fachlichen
oder wirtschaftlichen Hindernisse entgegen. Die Flache ist aufgrund der Ndhe zum beste-
henden Forschungs- und Gewerbegebiet ,Erfurt Slidost“ (MELO36) in besonderem MaRe fir
die Ansiedlung von Betrieben und Einrichtungen im Hochtechnologiesektor geeignet.

2.5 Betroffene Inhalte des wirksamen FNP

Der Planbereich 1 nordlich der StraBe Am Herrenberg ist auf ca. 34,9 ha als Flache fiir den
Gartenbau dargestellt, ca. 5,8 ha sind dargestellt als Griinflachen und ca. 5,3 ha als Gewerb-
liche Bauflachen. Der Bereich 2 stidlich der StraBe Am Herrenberg entlang der Wilhelm-
Wolff-StralRe ist auf 6,2 ha als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bereich 3 suidlich von
Dittelstedt ist auf ca. 4,3 ha als Flache fiir den Gartenbau und ca. 0,7 ha als Griinflachen

dargestellt.
MaRgeblich ist hier die Planzeichnung zur Anderung.

3.2.1 Entwicklung der Bauflachen

Einbindung in die Region

Die bauliche Entwicklung Erfurts passt sich der Entwicklung des Verkehrsnetzes und der
Siedlungsflachen im Umland an. Wichtigste bestimmende GroRen sind dabei der entste-
hende geschlossene Erfurter Ring aus leistungsfahigen Bundesautobahnen (A), Bundes-
stralen (B) und LandesstraRen (L) um die Stadt (A4 -A 71 - Ostumfahrung - B 7 — Auto-
bahnzubringer Eichelborn) sowie das Gliterverkehrszentrum (GVZ). Hauptsdchlich an den
Radialen vom Stadtzentrum zu diesem Ring vollzieht sich die bauliche Entwicklung Er-
furts.

Kompakte Stadt

Die Flachennutzungsplanung Erfurts ist auf den Erhalt und die Weiterentwicklung einer
kompakten Stadt ausgerichtet. Damit soll die vorhandene Infrastruktur méglichst effektiv
ausgelastet und ihr 6konomischer Ausbau gesichert werden. (...)

Achse Sid

Diese Achse baut sich um die Schillerstrale/ Steigerstralle/ Arnstadter Stralle (B4/ B7) so-
wie entlang der Clara-Zetkin-StraBe/ Am Schwemmbach/ Kranichfelder Strale/ Haarberg-
stralle auf. Im Nordosten und Stidwesten ist sie durch den Autobahnzubringer Haarberg
bzw. durch Steiger/ Drosselberg/ Willrodaer Forst scharf begrenzt. (...)
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Gewerblich genutzte Bauflachen bestehen nur in geringen Umfang am Urbicher Kreuz. Hier
sollen sich vor allem forschungs- und entwicklungsorientierte Unternehmen ansiedeln. (...)

Die Ausdehnung der Baufldchen ist auf Grund der topografischen und landschaftlichen
Gegebenheiten an der Achse Stid nicht mehr méglich. (...)

3.2.2 Entwicklung der Freifldchen

(..) Um wertvolle Boden des Stadtgebietes als Produktionsfaktor zu sichern, die Eigenart
der historischen Kulturlandschaft zu erhalten, die Siedlungsbereiche zu gliedern und die
stadtklimatisch bedeutsamen Bereiche zu schiitzen, sind diese Fldchen zu erhalten. Sie
sind deshalb zum groRRten Teil als Flache fur die Landwirtschaft und Fldche fur den Garten-
bau dargestellt. (..) Wichtige, zusammenhangend zu erhaltende agrarisch genutzte Berei-
che sind:

- Dittelstedt - Urbich — BuRleben (...)

3.4.2 Gewerbliche Baufldchen, Planungsziele
Das wichtigste Planungsziel besteht darin, die traditionellen Gewerbegebiete zu sichern
und auf den brach liegenden Flachen erneut Gewerbe anzusiedeln. (...)

Die Entwicklungsachsen der Stadt Erfurt sind entsprechend lhrer Typik mit folgenden Ziel-
stellungen zu stabilisieren und weiter auszubauen:

- Sildosten im Bereich Urbicher Kreuz: Ausbau des High-Tech-Standortes mit unmit-
telbarer Anbindung sowohl an den Autobahnzubringer als auch an die Stadtbahn
ist gegeben.

o

Abbildung 3 - Auszug Neubekanntmachung des Fladchennutzungsplanes der Stadt Erfurt vom 14.07.2017,
ohne MaRstab, Stand 01.03.2019
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3.7. Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen, Flachen fir Sport- und
Spielanlagen

Fir sportliche Zwecke bestimmte Freiflachen sind im wirksamen FNP der Stadt Erfurt als
Flache fur Sport- und Spielanlagen und durch entsprechende Symbole dargestellt (...). Fla-
chen fur Sport- und Spielanlagen gehdren im Sinne der BauNVO zu den Flachen fir den
Gemeinbedarf. Die abweichende Art der Darstellung (Griinfldche mit Gberlagernder
Randsignatur und Gemeinbedarfssymbol) verdeutlicht eine wesentliche Eigenart dieser
Einrichtungen, namlich ihren Freifldchencharakter. Sportanlagen sind nicht untergeordne-
ter Bestandteil einer 6ffentlichen Grunflache, sie sind funktional (und oft auch gestalte-
risch) eigenstandig. (...)

Der Aspekt der Versorgung der Erfurter mit Flachen fiir den Breiten- und Leistungssport
sowie mit Spielpldtzen steht bei Herstellung und Nutzung solcher Sport- und Spielanlagen
vor dem Aspekt der Versorgung mit stadtebaulich und 6kologisch begriindeten Griinfla-
chen.

3.14.1 Flachen zum Ausgleich von Eingriffen

(So) sind Flachen vorzusehen, die den Biotopverbund am FlieRgewdsser starken und stoffli-
che Eintrage aus angrenzenden Flachen in die Gewasser vermeiden. Ausgewadhlt wurden
strukturarme, flieRgewassernahe Bereichen. Sie sollen im Rahmen zukiinftiger Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen naturnah entwickelt bzw. einer extensiven landwirtschaftlichen
Nutzung zugefuhrt werden.

Die Randbereiche (bestimmter) FlieRgewdsser konnen (...) als potentielle Flachen fir Aus-
gleichs und ErsatzmalRnahmen vorgesehen werden.

3 Planungsvorgaben

3.1 Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP)

Thuringer Verordnung uber das Landesentwicklungsprogramm vom 15. Mai 2014; verkiin-
det im GVBL. Nr.6/2014,S. 205; inkraft getreten am 5. Juli 2014.

Entsprechend Karte 2 ,Raumstrukturgruppen und -typen“gehort Erfurt zur Raumstruk-
turgruppe ,Raume mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen“und zum Raumstruktur-
typ ,Demografisch und wirtschaftlich stabiler Zentralraum ,Innerthiringer Zentralraum’.
Laut Karte 3 ,Zentrale Orte und Infrastrukturen®befindet sich der Geltungsbereich in ei-
nem Entwicklungskorridor. In Karte 10 ,Freiraum*® ist der Standort als ,Freiraumbereich
Landwirtschaft“ dargestellt. Die nachfolgenden Plansatze sind im Hinblick auf die am
Standort geplante Anderung des FNP zu beachten.

2.2.5
Oberzentren sind die Stadte Erfurt, Gera und Jena.
G

1.1.2
In den Raumen mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen soll der Verbesserung der
Standortvoraussetzungen fir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung
bei konkurrierenden Raumfunktionen oder -nutzungen besonderes Gewicht beigemessen
werden. Hierzu soll die Anbindung an die nationalen und internationalen Waren- und Ver-
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kehrsstrome gesichert und zukunftsfahig ausgebaut werden. Flachen fiir Gewerbe und In-
dustrie sollen in ausreichendem Umfang ermoglicht werden.

- Der ,innerthiringer Zentralraum®soll als leistungsfahiger und attraktiver Standort-
raum im nationalen und europdischen Wettbewerb gestarkt werden und so seine
Funktion als Wachstumsmotor und Impulsgeber fiir angrenzende Raume bzw. fur
ganz Thiuringen ausbauen, (...)

G226

In den Oberzentren sollen die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit landes-
weiter Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zahlt
insbesondere

- Innovations- und Wettbewerbsfunktion,
- private und 6ffentliche Steuerungs- und Dienstleistungsfunktion, (...)
- zentrale Bildungs- und Wissensfunktion, (...)

G241

Die Siedlungsentwicklung in Thiringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor Auenentwicklung®
orientieren. Dabei soll der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Aus-
richtung auf die Zentralen Orte und der Orientierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfra-
strukturen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

G4.2.1
In den landesbedeutsamen Entwicklungskorridoren soll der Starkung der Standortgunst

Thuringens und seiner Teilrdume im Hinblick auf den erreichten Infrastrukturausbau und
die Siedlungsentwicklung, insbesondere der Zentralen Orte, bei der Abwdgung mit konkur-
rierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. Lan-
desbedeutsame Entwicklungskorridore sind:

- A4d:landesgrenze Hessen — Eisenach — Gotha — Erfurt - Weimar —Jena — Gera - Lan-
desgrenze Sachsen, (...)

G4.2.2
Die Starkung der Entwicklungskorridore soll im Einklang mit der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte, insbesondere der Mittel- und Oberzentren stehen.

G6.1.1

In den zeichnerisch in der Karte 10 dargestellten Freiraumbereichen Landwirtschaft und
den Freiraumverbundsystemen Wald- und Auenlebensrdume’ soll der Freiraumsicherung
bzw. der Entwicklung von zusammenhdngenden Freiraumbereichen bei der Abwdgung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.
Die Durchgangigkeit der Wald- und Auenfreiraumverbundsysteme soll verbessert werden.

G6.2.1
Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Béden sollen als Produktions-
grundlage bewahrt und die Fruchtbarkeit der Béden erhalten werden.

" Der Bereich nérdlich der StraRe am Herrenberg des Plangebietes der 20. Anderung des FNP befindet sich in
demv.g. Bereich
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G6.2.2

In den zeichnerisch in der Karte 10 dargestellten Freiraumbereichen Landwirtschaft soll
der landwirtschaftlichen Bodennutzung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbe-
deutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.

3.2  Regionalplanung
Regionalplan Mittelthiiringen 2011 (RPMT)

Genehmigung des Thuringer Ministeriums fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr vom
9.Juni 2011; veroffentlicht im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011, 1. August 2011

(= Datum der Rechtskraft); erneute Bekanntgabe im Thirringer Staatsanzeiger Nr. 42/2012,
15. Oktober 2012.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthuringen sind fir den Geltungsbe-
reich der 20. Anderung des FNP verschiedene Darstellungen enthalten: Der Bereich 6stlich
der Konrad-Adenauer-StralRe und nordlich der Stralle Am Herrenberg ist teilweise als Sied-
lungsbereich im Bestand (Bebauungsplan MELO38) und teilweise als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaftliche Bodennutzung dargestellt; der Bereich westlich der Konrad-Adenauer-
Strale ist als Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung dargestellt; der Bereich
sudlich der StralBe Am Herrenberg ist als Siedlungsbereich im Bestand dargestellt; entlang
des Linderbachs / Urbachs sudlich der Ortslage Urbich ist eine Griinzdsur dargestellt. Die
nachfolgenden Plansatze sind im Hinblick auf die am Standort geplante Anderung des FNP
zu beachten:

Z2.3

In den im Folgenden verbindlich vorgegebenen —zeichnerisch in der Raumnutzungskarte
bestimmten - Siedlungszdsuren sind naturschutzfachlich wertvolle, fir die Naherholung
bedeutende oder flr die Landwirtschaft wichtige siedlungsnahe Freirdume und Areale zu
sichern. Siedlungsflachenerweiterungen tber die mittels Siedlungszasuren begrenzten
Siedlungsbereiche hinaus sind ausgeschlossen.

- SZ-2-Urbich/ Niedernissa (Erfurt), (...)

G2-1

Durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erh6hung der Flachenpro-
duktivitat, Verbesserung der Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freirdumen und Freihal-
tung von Retentionsflachen (= Regionalplan, Punkt 4.2) sowie durch interkommunale Ab-
stimmungen bzw. Zusammenarbeit soll ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung erreicht werden. Dabei sollen die zukiinftigen Bedirfnisse der Daseinsvorsorge auf
der Grundlage der demographischen Veranderungen beriicksichtigt werden.

G2-2

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen
und Erholen so geordnet werden, dass raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und
einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird.

G2-3

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie
aufgrund ihrer Lage, GroRe, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversi-
onsfldchen nachgenutzt werden, bevor im AulRenbereich Neuausweisungen erfolgen.
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G4-11

In den —zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorbehaltsgebieten Land-
wirtschaftliche Bodennutzung soll einer nachhaltigen Entwicklung der Landbewirtschaf-
tung bei der Abwdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beigemessen werden.

Entsprechend den Darstellungen des ehemaligen Regionalen Raumordnungsplanes Mit-
telthliringen wurde im ersten Entwurf des RPMT die betreffende Flache als Vorranggebiet
,Landwirtschaftliche Bodennutzung“ausgewiesen. Hierzu gab es die Anregung eines Trad-
gers offentlicher Belangez, die Flache als ,weiRe Flache® darzustellen, um eine Erweiterung
des Hochtechnologiestandortes ,Erfurt-Stidost” zu ermoglichen. Die Regionale Planungs-
gemeinschaft Mittelthiringen hat in ihrer Abwdgung dieser Anregung mit der Darstellung
als Vorbehaltsgebiet ,,Landwirtschaftliche Bodennutzung® im RPMT teilweise entsprochen.
Dies wurde ausdriicklich damit begriindet, dass ein Bauleitplanverfahren im Falle des
nachgewiesenen Bedarfes moglich sein soll, wobei die Belange der Landwirtschaft mit
dem entsprechenden Gewicht in die Abwdgung einzustellen sind.

3.3  Kommunale Planungen
3.3.1 Formelle Planungen
Bebauungspldne

Im Geltungsbereiches der 20. Anderung des FNP befindet sich der Bebauungsplan URB638
»1echnologie- und Gewerbepark noérdlich der StraRe Am Herrenberg®in Aufstellung, um in
seinem Geltungsbereich neues Baurecht zu schaffen.

Der Bebauungsplan URB638 ,Technologie- und Gewerbepark ndrdlich der Stralle Am Her-
renberg” Uberplant die vorhandenen rechtskraftigen Bebauungsplane MELO36 Am Urbicher
Kreuz ,1. Anderung Teilgebiet ERMIC GmbH* (Teilbereich), und MELO38 Gebiet Erfurt Siid-
ost ,Teilgebiet nérdlich des Autobahnzubringers® (vollstandig).

Mit der 20. Anderung des FNP kann der Bebauungsplan dementsprechend parallel zum FNP
gemadl § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden (Parallelverfahren).

3.3.2 Informelle Planungen
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Erfurt 2030

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 wurde am 17.10.2018 vom Stadtrat
bestatigt.

Kapitel 2 Verdnderte Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

Industrie- und Gewerbefldchen

Fur Unternehmen, insbesondere aus dem produzierenden und Dienstleistungsbereich,
werden in der Landeshauptstadt Ansiedlungsmdéglichkeiten in 14 erschlossenen Gewerbe-
gebieten angeboten. Dartiber hinaus besteht weiterhin die Moglichkeit, sich auf einzelnen
Gewerbegrundsticken innerhalb der Altstandorte niederzulassen, Kapazitaten in den Ge-

* Diese Anregung wurde nicht durch die Stadt Erfurt vorgebracht.
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werbeparks zu nutzen oder Produktions-, Lager-, Buro- und Einzelhandelsfldchen anzumie-
ten bzw. zu erwerben.

Aktuell sind jedoch kaum GroRflachen fur eine Gewerbeentwicklung verfligbar. Laut Er-
mittlung des Gewerbeflachenkonzepts 2030 besteht ein anhand von Modellrechnungen
ermittelter Bedarf an gewerblichen Flachen zwischen 91 ha und 307 ha Nettobauland. Die
grolRe Spannweite ist durch den Bedarf des Logistikgewerbes begriindet, der zwischen
rd.16 ha und 236 ha liegt. Der Extremwert von knapp 240 ha spiegelt die sehr positive Ent-
wicklung in den letzten Jahren wieder und beriicksichtigt ahnliche Zuwdchse in der Zu-
kunft. Der Bedarf der anderen gewerblichen Nutzungen liegt zwischen 52 und 74 ha.

Das aktuell im Stadtgebiet vorhandene Gewerbeflachenangebot umfasst rd. 40 ha (30 ha in
Logistikstandorten, 10 ha in anderen gewerblichen Standorten). Darliber hinaus befinden
sich rd. 87 ha Potentialflachen (10 ha in Logistikstandorten) in Vorbereitung fir eine ge-
werbliche Nutzung. Der rechnerische Bedarf spiegelt jedoch nicht die mittelfristig not-
wendige Bedarfsflache wider, denn Erfurt verfigt Uiber keine groReren zusammenhangen-
den und vermarktungsfahigen Gewerbe- und Industriefldchen, die es ermdglichen, Unter-
nehmensansiedlungen in ausreichendem Male durchzufihren.

Im Gewerbeflachenkonzept wird zwischen vier Qualitatskategorien unterschieden: Einfa-
ches Gewerbegebiet, Hoherwertiges Gewerbegebiet, Standort fiir produzierendes Gewerbe
und Birostandorte. Ein Defizit von rd. 21 ha Nettobauland ist im Bereich der hochwertigen
Standorte zu verzeichnen. Weiterhin fehlen groRe zusammenhangende und industriell
nutzbare Grundstucke.

Mit den in Entwicklung befindlichen Standorten Bernauer Stralle und Urbich-Sid kénnen
entsprechende Standorte geschaffen werden, um das Defizit decken. (...) Ein hoherwertiges
Gewerbegebiet fur technologische Betriebe ist am Standort Urbich-Siid in der GroRe von
31,5 ha Nettobauland vorgesehen.

Daruber hinaus finden sich in Erfurt in erheblichem MaRe Altstandorte, deren vorherige
Nutzung aufgegeben oder flachenmalig deutlich reduziert wurde. (...) Grundsatzlich bilden
diese Standorte ein erhebliches Potenzial gewerblich nutzbarer Flachen oder Gebaude. Der
uberwiegende Teil ist jedoch durch eine Reihe von Missstanden oder Mobilisierungs-
hemmnissen betroffen (groRe ungenutzte Bereiche, Unternutzungen, Altlasten, Erschlie-
Bungsmangel, etc.). Aus diesen Griinden sind sie aktuell oftmals weniger konkurrenzfahig
und kaum oder nicht vermarktbar.

In Karte 3 - Wirtschaftsstandorte ist das Plangebiet unter Gewerbegebiete als ,,Geplanter
Technologiestandort 15-URB638“ dargestellt.

Kapitel 3 Handlungsfelder der Stadtentwicklung, Ziele

Wirtschaft, Arbeit, Handel
- strategische Ansiedlungspolitik auf hoherwertiges, flachensparendes bzw. arbeits-
platzintensives Gewerbe ausrichten
- Gewerbeflachen mit hoher Standortgunst bereitstellen

Ortsteile
- Siedlungsrander der Ortsteile (Grin, Freiraum und Landschaft) stabilisieren und er-
halten
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Kapitel 4 Leitbild. Positionen der Stadtentwicklung

Raumliches Leitbild

Gewerbestandorte: Eine zukunftsorientierte Gewerbeflachenentwicklung bedarf neuer
Typologien von nachhaltigen, stark durchgriinten Gewerbestandorten mit einer entspre-
chend hohen Arbeitsplatzdichte. Um zusatzliche Verkehrsemissionen fiir die Stadt konse-
quent zu vermeiden, sollen mogliche Standorterweiterungen (vorerst Suchraume) unmit-
telbar an den Knotenpunkten des Uberregionalen StraRennetzes liegen, wo sie zugleich gut
an das Stadtbus- bzw. Stadtbahnnetz angeschlossen werden kénnen.

In Karte 19 — Gesamtstadtisches Leitbild Erfurt 2030 ist das Plangebiet als ,Suchraum Ge-
werbeentwicklung® dargestellt.

Kapitel 5 Strategie — Konzeptbausteine

Leitsdtze
- Wirtschaft und Innovationen
0 L2Sicherung und Kompetenzférderung des Wirtschaftsstandortes Erfurt
0 L3 Struktur-und Entwicklungsbezogene Profilierung der Gewerbestandorte
= Definierung raumlicher Schwerpunkte der Wirtschaftsentwicklung
e Urbich-Sid - Entwicklung fur hochwertiges Gewerbe fur tech-

nologieorientierte bzw. forschungsintensiver Betriebe unmit-
telbar nérdlich des FIZ (Forschungs- und Industriezentrum Er-
furt-Stdost) (...)

0 L4 Wachstumsraume fir eine stadtvertragliche Wirtschaftsflachenentwick-

lung

Strategische Projekte
- Wirtschaft und Innovation
o P3 Ausbau Technologiecluster Siidost

In Karte 20 - Rdumliches Leitbild Wirtschaft und Innovation ist das Plangebiet als Schwer-
punktraum ,Bildung, Forschung und Entwicklung® dargestellt.

Gewerbeflichenentwicklungskonzept 2030

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030 fur die Landeshauptstadt Erfurt wurde am
06.04.2016 vom Stadtrat gebilligt. Es ist als Anlage 2 «Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept 2030 der Landeshauptstadt Erfurt» Bestandteil der Begriindung.

Auszugsweise werden folgende relevante Aussagen und Handlungsempfehlungen wider-
gegeben, welche die Grundlage fir die entwickelten 2.2 Ziele und Zwecke der Planung der
vorliegenden 20. Anderung des FNP bilden:

6.2.2 Angebotsanalyse — Standorte in Entwicklung (S. 116ff):

Urbich-Std:

,Der Standort Urbich-Sid befindet sich stidlich des Ortsteiles Urbich unmittelbar nordlich
angrenzend an das Forschungs- und Innnovationszentrum. Ein Bebauungsplan befindet
sich im Aufstellungsverfahren. Der Standort hat (...) eine GréRe von ca. 50 ha brutto (...). Der
Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt Gber die L1052 in 5 km Entfernung
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bzw. 5 min Fahrzeit (FIZ) auf die A4. Nach Norden besteht eine kreuzungsfreie Anbindung
uber die L1052/ B7 an die A71 in Richtung Sangerhausen.

,Die entscheidenden Vorteile des Standortes sind die verkehrsglinstige Lage, die Moglich-
keit zur Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Standortes und die unmittelbare Nahe
zum F.I.Z. (Forschungs- und Innovationszentrum Erfurt-Stidost), die Synergieeffekte zwi-
schen bestehenden und anzusiedelnden Betrieben sowie eine generelle Aufwertung des
gesamten Bereiches fiir die Ansiedlung hochwertiger und forschungsintensiver Betriebe
erwarten lasst.

Mit dieser Zweckbestimmung ist der Standort geeignet, das in der differenzierten Ange-
bots-/ Nachfrageanalyse identifizierte Defizit an hochwertigen Flachen auszugleichen und
ist der einzige Standort in Erfurt, an dem die Entwicklung der notwendigen Qualitaten
noch moglich ist.

,von daher wird empfohlen, an diesem Standort ein hochwertiges Gewerbegebiet fir tech-
nologieorientierte Betriebe zu entwickeln. Notwendig ist dazu allerdings eine Eingren-
zung der zuldssigen Betriebe auf ein enges Branchenspektrum hochwertiger bzw. techno-
logieintensiver Betriebe. Die Gréfe von rd. 36 ha ldsst sowohl eine Entwicklung des Stan-
dortes in Abschnitten als auch eine Entwicklung funktional unterschiedlicher Teilquartiere
flr Betriebe mit einem Schwerpunkt in der Produktion und fiir Betriebe mit einem Schwer-
punkt in Dienstleistungs-/ Entwicklungstdtigkeiten zu.”

6.3 Angebotsanalyse - Zusammenfassung (S. 119 ff):
,Die Analyse des Flachenangebotes in Erfurt zeigt in quantitativer Hinsicht ein relativ dif-
ferenziertes, auf verschiedene Standorte unterschiedlicher Qualitat verteiltes Angebot an

gewerblichen Bauflachen. Strukturell besteht das Angebot allerdings in seinem Schwer-
punkt aus kleinen und mittelgroBen Grundstiicken. Das Angebot groRerer zusammenhan-
gender Flachen und damit die Moglichkeit groRerer Betriebsansiedlungen sind daher der-
zeit nur begrenzt —und hier in erster Linie flr Logistiknutzungen in den dafiir vorgesehe-
nen Gebieten —gegeben.

,Die Licke kann mit den in Entwicklung befindlichen Standorten geschlossen werden. Vor
allem der Bereich Bernauer StraRe bietet zukiinftig die Moglichkeit fir groRere industrielle
Ansiedlungen. Mit der Entwicklung des vorgesehenen Gebietes Urbich-Sud steht ein groRRe-
rer zusammenhdngender attraktiver Standort zur Ansiedlung von hochwertigem Gewerbe
zur Verfluigung.

,Die Flachenangebote der Altstandorte kdnnen zwar grundsatzlich zum Flachenangebot
hinzugerechnet werden, sind aber nur mit Schwierigkeiten nutzbar. Sie kommen daher
allenfalls fur bestimmte gewerbliche Nutzungen mit geringen Qualitdtsanspriichen (z.B.
Lagerflachen, Bauindustrie, Recyclinggewerbe) in Frage, konnen mit diesem Angebot aller-
dings auch andere Standorte entlasten, in denen diese Nutzungen weniger gut passen
wirden. (...)

»In qualitativer Hinsicht ist der groRere Teil der Standorte mit verfligbaren Flachen, sofern
nicht eindeutig fur Logistikgewerbe vorgesehen, von solider, aber nicht tiberdurchschnitt-
licher Qualitat. Ausnahmen machten nur die Altstandorte und das Gebiet ,Vor den
Streichteichen®, die eine geringere Qualitat bieten. Hochwertige Standorte sind mit Aus-
nahme des F.I.Z. allerdings nicht vorhanden; in dieser Hinsicht hat das Angebot Defizite.

(..)"
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9.3 Flachenpolitik und Stadtebau (S. 154):

,Beieiner qualitatsorientierten Differenzierung von Angebot und Nachfrage ergeben sich
Defizite bei hoherwertigen Standorten/ Gewerbeparks, die fir hoherwertige Produktionen
und dienstleistungsorientierte Nutzungen gedacht sind. Das einzige Angebot in dieser
Qualitatskategorie stellt der Standort F.I.Z. dar, der den ermittelten Bedarf allerdings auch
nicht anndhernd decken kann. Andere bestehende Standorte lassen sich nicht auf eine ent-
sprechende Qualitat optimieren. Von den Potenzialflachen bietet lediglich der Standort
Urbich-Std mit der Ndhe zum F.I.Z. und der vorhandenen Infrastruktur die Moglichkeiten
fur die Entwicklung eines entsprechend hochwertigen Standortes. Die Entwicklung dieses
Standortes ist daher fur die Deckung des Bedarfes an hoherwertigen Flachenangebotedrin-
gend erforderlich. (..)

Urbich-5id (5. 175 f1)

,Beidem Standort Urbich-Sud handelt es sich um eine in Entwicklung befindliche gewerb-
lich nutzbare Flache (...) im stidostlichen Stadtgebiet von Erfurt siiddstlich des Ortsteiles
Urbich. Die Flache ist auRerdem unmittelbar nérdlich des F.I.Z gelegen.

,Die Lage der Flache und die sich aus der GroRe ergebenden Nutzungsmoglichkeiten ma-
chen den Standort zu einem wertvollen Potenzial fir die zukunftige gewerbliche Entwick-
lung in Erfurt und bieten das Potenzial fiir die Entwicklung eines hochwertigen Standortes.

,Der Bedarf an einem solchen Gebiet ergibt sich aus dem Vergleich des ermittelten Bedar-
fes an einem hochwertigen Standort (...) mit dem nicht ausreichendem Angebot (...). Urbich-
Sid ist praktisch —soll nicht ein vollkommen neuer Standort im AuRBenbereich entwickelt
werden - der einzige Standort im Erfurter Stadtgebiet, der zu einem stadtebaulich und
nutzungsstrukturell hochwertigen Standort entwickelt werden kann; der ermittelte Fehl-
bedarf an hochwertigen Flachen ldsst sich nicht an anderen Standorten decken. Mit der
Ndhe zum F.I.Z. ist grundsatzlich die Mdglichkeit von Synergieeffekten mit den dort ansas-
sigen Nutzungen gegeben.

,Die Nutzung wird sich in wesentlichem MaRe auf wirtschaftsorientierte Dienstleistungen
und sekundar-tertidre Mischnutzungen, d.h. Betriebe mit einem hohen Anteil von Dienst-
leistungstatigkeiten konzentrieren, wobei Betriebe des Produzierenden Gewerbes eben-
falls zuldssig sein sollten. Dementsprechend sollte zwar eine Auswahl unter ansiedlungs-
willigen Betrieben getroffen, aber kein enges Branchenprofil vorgegeben werden. Vorga-
ben fiir die Betriebsauswahl konnten sein

e eingeringes (Wirtschafts-) Verkehrsaufkommen,

e keine emissionstrachtige Produktion,

e ein hoher Anteil von Dienstleistungsbeschaftigten,

e eine hohe Forschungsintensitdt der Produktion,

e Kooperationen mit Forschungseinrichtungen in der Region.

»Eine Prazisierung der entsprechenden Indikatoren ist kaum maoglich; von daher wird im
Einzelfall auf Grund des Leistungsprofils entschieden werden missen, ob der in Frage
kommende Betrieb an diesem Standort angesiedelt werden kann. Umgekehrt kann es sich
allerdings empfehlen bestimmte unerwiinschte bzw. ungeeignete Branchen (Einzelhandel,
Logistikgewerbe, Vergnugungsstdtten, emittierendes Gewerbe) durch planungsrechtliche
Festsetzungen auszuschlielRen.
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»Auf Grund der GroRe des Gelandes wird sich die Inanspruchnahme tber einen ldngeren
Zeitraum erstrecken. Dies ermdglicht es sowohl, das Areal in Teilabschnitten zu entwi-
ckeln, als auch Quartiere mit unterschiedlichen Schwerpunkten (Dienstleistungen, Produk-
tion) zu entwickeln und damit potenzielle Stérungen empfindlicher Nutzungen —vor allem
des Ortsteils Urbich — bereits im Konzept zu minimieren. (...)*

3.4  Fachplanungen
Landschaftsplan 1997

Der Landschaftsplan von 1997 sieht als Ziele und Malknahmen zur Grinflachen- und Frei-
raumentwicklung flr Planungsraume - innere Ortslagen und deren Randbereiche im Be-
reich Dittelstedt die Anlage eines Griinzuges an der Nordseite der Stralle am Herrenberg
(wirksame Breite = 10m) mit Filter- und Sedimentationswirkung sowie als Immissions-
schutzpflanzungen vor. Des Weiteren ist die Anlage bzw. Erweiterung von landschaftsbild-
pragenden und raumgliedernden Alleen an bedeutenden Strallen wie Am Herrenberg vor-
gesehen (siehe 5.1.4.2 und 4.6.4. Blatt 12 im Landschaftsplan 1997).

Landschaftsplan ,Rahmenkonzept Masterplan Griin“

Im Zuge der Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Erfurt gemall § 9 Abs. 4
BNatSchG erfolgte zunachst die Definition der grolraumigen landschaftsplanerischen Zie-
le in einem Rahmenkonzept (Masterplan Griin, 2011), welche anschlieBend in einzelnen
Detailplanungen konkretisiert werden.

Das Rahmenkonzept Masterplan Griin, Karte ,Erfurter Griines Leitbild®, stellt im Planbe-
reich 1 fiir die Flachen nordlich der Stralle Am Herrenberg sowie den Bereich 3 in Dit-
telstedt als Landschaftseinheit ,Durchgriinte Agrarlandschaft® dar; Beschreibung: Die
durchgrinte Agrarlandschaft ist in erster Linie Wirtschaftsraum der modernen Landwirt-
schaft, mit Gberwiegend ackerbaulicher Nutzung. Durch Geholz- und Saumstrukturen auf-
gewertete Wege- und Gewadssernetze gewdhrleisten eine Nutzbarkeit der Agrarlandschaft
fir den Biotopverbund und wohnungsnahe Erholung. Der Planbereich 3 liegt weiter in ei-
ner von Nord nach Suid verlaufenden ,Achse zu den Grinrdumen®, welche eine ,Verbun-
dachse besonderer Bedeutung®“ darstellt.

Nordéstlich angrenzend im Bereich des Linderbachs / Urbachs ist als Landschaftseinheit
»1al-und Aueraum®dargestellt; Beschreibung: Die Tal -und Auerdume sind Raume mit ex-
tensiver Grinlandnutzung und/oder Erholungsnutzung. (...) Die Tal- und Auerdume sind
Kernelemente des gesamtstdadtischen Feucht- und Gewasserlebensraumverbundes und
Erholungsnetzes. Dieser Bereich wird Uberlagert mit der Darstellung einer Biotopachse mit
integrierter Erholungsfunktion ,FlieBgewdsser”

Im stidwestlichen Planbereich 2 siidlich der StraRe Am Herrenberg ist als Landschaftsein-
heit ,Gewerbe- und Verkehrslandschaft® dargestellt; Beschreibung: Die Gewerbe- und Ver-
kehrslandschaften sind durch Grunstrukturen in die Umgebung eingebunden. Griinverbin-
dungen entlang der Erholungsachsen fihren durch die Gewerbe- und Verkehrslandschaf-
ten. Auf Teilen der ehemaligen Brachflachen, insbesondere im Ubergangsbereich zur
Wohnbebauung wurden Griinflachen und Grinzige entwickelt. Der Planbereich 2 liegt
weiter in einer von Ost nach West verlaufenden ,Achse zu den Griinrdumen®.
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Die den Geltungsbereich der 20. Anderung des FNP betreffenden umweltrelevanten Belan-
ge und Inhalte werden gesondert im Umweltbericht zur vorliegenden FNP-Anderung dar-
gestellt und bewertet, siehe Anlage 1 - Umweltbericht.

4 Hinweise
4.1 Denkmalschutz
Archdologische Funde

Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist davon
auszugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchadologische Siedlungs- oder Grabbe-
funde zerstort werden. Deshalb missen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmal-
rechtlich erlaubt werden.

4.2  Altlasten
Munitionsgefdahrdung

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Im Vorfeld von Bauarbei-
ten sollten entsprechende Sicherheitsmalknahmen, wie Luftbildauswertungen oder Son-
dierungen, durch geeignete Unternehmen durchgefihrt werden.

Auffdlliger Bodenaushub, Bodenverunreinigungen

Derzeit wird davon ausgegangen, dass keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet vor-
handen sind, was aber nicht ausschlieRt, dass bei Bau- oder Abbrucharbeiten auffallige
Bereiche freigelegt werden kdnnen. In einem solchen Fall ist das Erfurter Umwelt- und Na-
turschutzamt zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

5 Inhalte der Planung
5.1 Darstellungen

Darstellungen gemadlR § 5 Abs. 2 BauGB haben eigene planerische Festlegungen der Ge-
meinde zum Inhalt, in denen die Grundzuge der angestrebten Ordnung der stadtebauli-
chen Entwicklung und der dazu beabsichtigten Art der Bodennutzung deutlich werden.

Den allgemeinen Zielen der der FNP- Anderung entsprechend Punkt 2.2 Ziele und Zwecke
der Planung wird im Anderungsbereich als Art der Nutzung dargestellt:

e Gewerbliche Bauflachen

e Gemischte Bauflachen

e Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung sowie flr Ablagerungen, Symbol: Abwasser
Flachen fur Sport- und Spielanlagen, Symbole: Sportanlagen, Spielanlagen
Grinflache ohne Zweckbestimmung
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zum Schutz von Natur und
Landschaft

Der Umfang der Darstellungen, und damit auch der Plangeltungsbereich, wurde gegentber
dem Vorentwurf in Teilbereichen angepasst sowie um einen weiteren Planbereich in Dit-
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telstedt erganzt. MaRgeblich ist die Planzeichnung zum vorliegenden Entwurf der
20. Anderung des FNP. Die zu &ndernden Darstellungen im Einzelnen:

Darstellung von Gewerblichen Bauflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVvO

Im Zuge der Erarbeitung des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts 2030 ist eine quali-
tdtsorientierte Differenzierung von Angebot und Nachfrage erfolgt, siehe Punkt 3.3.2 In-
formelle Planungen sowie Anlage 2 — Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030 der Be-
grundung. Im Ergebnis haben sich Defizite bei hoherwertigen Standorten/ Gewerbeparks,
die fur hoherwertige Produktionen und dienstleistungsorientierte Nutzungen gedacht
sind, ergeben. Das einzige Angebot in dieser Qualitatskategorie stellt bisher der bestehen-
de Standort Forschungs- und Innovationszentrum (F.1.Z.) dar, durch den der ermittelte Be-
darf jedoch nicht gedeckt werden kann. Andere bestehende Standorte im Stadtgebiet las-
sen sich nicht auf eine entsprechende Qualitat optimieren. Erganzend zum Gewerbefla-
chenentwicklungskonzept 2030 wurde eine konkrete Alternativprifung durchgefihrt, sie-
he Anlage 3 - Variantenuntersuchung fur neue Gewerbeflachen in Erfurt. Im Ergebnis der
Prifung ist der Standort in Urbich zwar nicht konfliktfrei, einer Entwicklung des Gebiets
stehen aber nach aktuellem Kenntnisstand keine rechtlichen, fachlichen oder wirtschaftli-
chen Hindernisse entgegen. Die Flache ist aufgrund der Nahe zum bestehenden For-
schungs- und Gewerbegebiet ,Erfurt Slidost“ (MELO36) in besonderem MalRe fiir die Ansied-
lung von Betrieben und Einrichtungen im Hochtechnologiesektor geeignet.

Im wirksamen FNP werden die betroffenen Bereiche als Flachen fiir den Gartenbau darge-
stellt und derzeit auch als solche genutzt. Die Entwicklung des Plangebietes stellt damit
einen erheblichen Eingriff in die Belange der Landwirtschaft und die Belange des Bodens
dar. Mit der Entwicklung der Gewerbefldchen gehen wertvolle landwirtschaftliche Fldchen
fir den Gartenbau verloren. Dem gegenulber besteht die vorgenannte wirtschaftliche Be-
deutung und das Erfordernis, in Erfurt einen hoherwertigen Standort/ Gewerbepark fur
hoherwertige Produktionen und dienstleistungsorientierte Nutzungen in der Landes-
hauptstadt Erfurt weiterzuentwickeln, siehe Punkt 3.3.2 Informelle Planungen sowie Anla-
ge 2 - Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030. Der Standort Urbich-Std ist mit der Na-
he zum F.I.Z. und der vorhandenen Infrastruktur der am besten geeignete und zur Verfu-
gung stehende Standort in der Landeshauptstadt Erfurt, welcher die Moglichkeiten fur die
Entwicklung eines stadtebaulich und nutzungsstrukturell entsprechend hochwertigen Ge-
werbestandortes bietet, siehe Punkt 2.4 Planungsalternativen und Anlage 3 — Variantenun-
tersuchung fur neue Gewerbeflachen in Erfurt. Die Lage der Flache und die sich aus der
Grole ergebenden Nutzungsmoglichkeiten machen diesen Standort zu einem wertvollen
Potenzial fur die zukinftige gewerbliche Entwicklung in Erfurt und bieten das Potenzial
fir die Entwicklung eines hochwertigen Gewerbestandortes. Im Rahmen der gemeindli-
chen Planungshoheit in Abwdgung der zu berlcksichtigenden Belange der wirtschaftlichen
Bedeutung fir die Landeshauptstadt Erfurt wird der Entwicklung des Standortes Urbich-
Sud fur hoherwertige gewerbliche Nutzungen gegenuber der bestehenden Nutzung als
landwirtschaftliche Nutzflache der Vorrang gegeben.

Mit der Darstellung einer groBraumlichen Gewerblichen Bauflache am Standort Urbich-Sud
nordlich der Stralle Am Herrenberg wird die Gebietsentwicklung insbesondere fiir hher-
wertige Gewerbe entsprechend der Vorgaben des Gewerbefldchenentwicklungskonzepts
2030 fir die Landeshauptstadt Erfurt gesichert und die Umsetzung der allgemeinen Ziele
des Bebauungsplanes URB638 entsprechend gewahrleistet.

Seite 20 von 24 Stand: 01.03.2019
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Erfurt




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 20, Bereich 1 Urbich ,Ostlich Konrad-Adenauer-StraRe/ Am Herrenberg®,
Bereich 2 Herrenberg, ,Ostlich Wilhelm-Wolff-StraRe/ Am Herrenberg®, Bereich 3 Dittelstedt ,Stidwestlicher
Ortsteilrand“ - Entwurf

Die geplante besondere Auspragung der geplanten Gewerbefldche ist planungsrechtlich zu
sichern.In dem aus dem FNP zu entwickelnden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
URB638 kann die Nutzung der neu ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen fir technolo-
gieorientierte Gewerbebetriebe planungsrechtlich gesichert werden, indem die Inan-
spruchnahme der Fldchen fur anderes Gewerbe wie z.B. lagerfldchenintensives Gewerbe,
Logistikbetriebe, Autowerkstatten und Autohduser, GroR- und Einzelhandel etc. durch ent-
sprechende Festsetzungen ausgeschlossen wird.

Immissionsschutz

Mit der Entwicklung neuer gewerblicher Nutzungen in der Nahe bestehender Wohnnut-
zungen bestehen insbesondere im Bereich des Ortsteils Urbich erhdhte Anforderungen zur
Gewadhrleistung gesunder Wohnverhadltnisse. Auf Ebene des FNP erfolgt in der vorliegen-
den 20. Anderung mit der Darstellung umfangreicher Grinflachen eine deutliche raumli-
che Trennung der geplanten gewerblichen Nutzung von den bestehenden Wohnnutzungen.
Auf der nachfolgenden, konkretisierenden Planungs-/ Genehmigungsebene kann die Si-
cherstellung eines ausreichenden Immissionsschutzes z.B. durch Abschirmungsmalnah-
men, unempfindliche Zwischenzonen, spezielle planerische Festsetzungen (wie Schutz-
malknahmen, bedingte Festsetzungen) sowie MaRnahmen nach dem Immissionsschutz-
recht erfolgen. Moglich ist u.a. die Gliederung von Baugebieten gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO
oder ein Ausschluss von Nutzungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes URB638 wurde eine Schallimmissions-
prognose und Gerduschkontingentierung sowie eine Schallimmissionsprognose StralRen-
verkehrslarm erstellt, demnach kann der Emissionsschutz grundsatzlich gewadhrleistet
werden.

Landschafts- und Ortsbild

Die Errichtung gewerblicher Nutzungen und neuer Baukorper hat eine zusatzliche Uber-
formung der Landschaft zu Folge. Die Auswirkungen sind grundsatzlich als erheblich zu
bewerten. Diesen kann z.B. durch umfangreiche Ausgleichsmanahmen zur Eingriinung
und Durchgriinung des Plangebietes begegnet werden. Auf Ebene des FNP ist als rdumliche
Trennung zum Ortsteil Urbich eine Zasur in Form einer Griinflache dargestellt. Auf der
nachgelagerten Ebene des Bebauungsplanes URB638 konnen umfangreiche Maknahmen
zur Eingriinung der Gewerbeflachen, wie Griingurtel, ein Naturerfahrungsraum mit Re-
tentionsfunktion, Freihaltezone in der Urbachaue und eine Griinachse im zentralen Plan-
gebiet festgesetzt werden.

Insgesamt werden wird der Bereich 1 aufgrund der Insellage zwischen stark befahrenen
Strallen und bebauten Flachen ohnehin als vorbelastet eingestuft, siehe weiter Anlage 1 -
Umweltbericht.

Klimaodkologie

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes URB638 ist fiir die Umsetzung gewerbli-
cher Nutzungen insbesondere fir die Flachen des Planbereiches 1 der vorliegenden

20. Anderung des FNP ein klimatisches Gutachten erstellt worden, welches sich mit mogli-
chen Auswirkungen der Planung auf die Ortsteile Daberstedt, Dittelstedt, Urbich und Mel-
chendorf auseinandersetzt. Demnach ist aus klimadkologischer Sicht eine zunehmende
bauliche Inanspruchnahme von Freiflachen zwar grundsatzlich als kritisch anzusehen. Al-
lerdings sei auf Basis der Auswertungen durch die geplante Umgestaltungen entsprechend
nicht mit konkreten Beeintrachtigungen der klimadkologischen Funktionen im Untersu-
chungsgebiet zu rechnen, siehe weiter Anlage 1 - Umweltbericht.
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Darstellung von Gemischten Bauflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVvO

Im stidlichen Bereich 2 der Planung befinden sich am Rande des Gewerbe- und Technolo-
gieparks im Bestand Wohnnutzungen. Vom Bestand dieser Nutzung ist auch weiterhin
auszugehen. Fur diese vorhandene schiitzenswerte bauliche Nutzung soll die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, diese Nutzung dauerhaft zu sichern. Auf
der nachfolgenden Ebene des Bebauungsplanes wird zudem eine zweckmaRige Bauge-
bietsgliederung zur Gewadhrleistung des Immissionsschutzes ermdoglicht.

Darstellung von Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Abwas-
serbeseitigung sowie fiir Ablagerungen, Symbol ,Abwasser” gemall § 5 Abs. 2 Nr. 2b und 4
und Abs. 4 BauGB

Innerhalb des Planbereichs 1 ist die Errichtung einer umfangreichen Anlage zur Regenwas-
serrickhaltung erforderlich. Diese soll anfallendes Niederschlagswasser in dem gesamten
als gewerbliche Bauflache dargestellten Bereich aufnehmen, das aufgrund der Bodenver-
hdltnisse nicht auf dem Grundstiick versickert werden kann.

Darstellung von Flachen fir Sport- und Spielanlagen, Symbole ,Sportanlagen®, ,Spielanla-
gen“gemdR § 5 Abs. 2 Nr. 2a und Abs. 4 BauGB

Im nérdlichen Teil des Bereichs 1 sollen fiir den nahe gelegenen Ortsteil Urbich Sportanla-
gen sowie Spielanlagen neu angelegt werden. Als eigenstdndige Spiel- und Sportanlage
mit Freiflachencharakter folgt die Darstellung entsprechend der Systematik des wirksamen
FNP als Flache fur Sport- und Spielanlagen gemdR § 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a und Abs. 4
BauGB, mit abweichender Darstellung Griinflache mit tberlagernder Randsignatur und
Gemeinbedarfssymbol ,Sportanlagen® sowie ,Spielanlagen®, siehe Punkt 2.5 Betroffene
Inhalte des wirksamen FNP.

Darstellung von Griinflachen ohne Zweckbestimmung gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4
BauGB

In der 20. Anderung des FNP werden Griinflachen ohne Zweckbestimmung zur raumlichen
Trennung von unvertraglichen Nutzungen bzw. lokal bedeutsamer Griinverbindungen/ -
raume laut glltigem Landschaftsplan der Stadt Erfurt dargestellt. Griinanlagen, die in
Form von Ausgleichsflachen in unmittelbarem Zusammenhang mit dem anzusiedelnden
Gewerbe entstehen und Bestandteil der gebdaudebezogenen Freiflachen sind, werden in der
Anderung des FNP nicht als Griinflachen dargestellt. Eine detaillierte Regelung und Fest-
setzung erfolgt im zugehdrigen Bebauungsplan URB638 ,Technologie- und Gewerbepark
nordlich der Strake Am Herrenberg*.

An den nordlichen und 6stlichen Rand des Planbereichs 1 der 20. Anderung des FNP
schliel8t der Ortsteil Urbich mit Gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen an. Eine Ab-
grenzung zum Plangebiet erfolgt im Osten durch den Linderbach / Urbach mit vom Natur-
schutzrecht betroffenen Flachen. Diese stellen somit einen schiitzenswerten Bereich dar.
Zusatzlich stellt dieser Bereich eine zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmte
Siedlungszdsur dar. Zur Erhaltung und Erganzung der Siedlungszasur und zur Trennung
zwischen der vorhandenen und der geplanten Nutzung wird eine Pufferzone in Form eines
Grinstreifens vorgesehen, welcher sich Giber den gesamten nordostlichen Bereich erstreckt.
Ausgehend von der Stadttangente im Westen wird im nérdlichen Bereich der Anderung
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eine Breite von ca. 25 m vorgesehen, im 6stlichen Bereich der Anderung wird im Verlauf des
Linderbachs / Urbachs zur Aufnahme der schitzenswerten Flachen eine Breite von insge-
samt 50 m vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes verlauft mittig in Nord-Stid-Richtung die Ohra- Fernwasserlei-
tung. In diesem Bereich bestehen Baubeschrankungen, was eine nicht unerhebliche Ein-
schrankung in der Bodennutzung darstellt. Diese Flache soll daher als zentrale Griinachse
umgesetzt werden, welche zusatzlich der Belliftung des Gebietes und als Biotopverbun-
dachse dienen soll. Die Flache wird in diesem Bereich ebenfalls als Griinflache dargestellt.

Im Plangebiet befindet sich nahezu die gesamte neu darzustellende Griinflache innerhalb
einer Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB

Innerhalb dieser Darstellung kénnen die im nachfolgenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen umgesetzt werden. Die Um-
grenzung betrifft in der vorliegenden 20. Anderung des FNP im Bereich 1 neu darzustellen-
de Grunflachen ohne Zweckbestimmung sowie im Bereich 3 bestehende Darstellungen von
Flachen fir den Gartenbau und Griinflache ohne Zweckbestimmung.

Im Bereich 3 kann innerhalb der Darstellung die Renaturierung des derzeit teilweise ver-
rohrten Dittelstedter Vorfluters sowie MaBnahmen zur Qualifizierung des Ubergangsbe-
reiches vom Siedlungsbereich in Dittelstedt in die freie Landschaft umgesetzt werden.

Die bisherige Darstellung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur, Landschaft und Boden auf 0,2 ha im Anderungsbereich 1 wird aufgehoben. Einerseits
sind Darstellungen dieser GroRe fiir die groRmalstabliche Nutzungsdarstellung im FNP zu
ungenau und damit ungeeignet. Andererseits bedient diese Darstellung keine vorhande-
nen schutzbeddirftigen Bereiche, sondern sollte urspriinglich zur Absicherung der in diesem
Bereich festgesetzten AusgleichsmaRnahmen zum Bebauungsplan MELO38 dienen. Derzeit
wird die Flache als Ackerland genutzt. Da keine AusgleichsmaRnahmen angelegt worden
sind, wird der Bereich zur besseren Nutzbarkeit des Gebietes neu tberplant. Mit der paral-
lelen Aufstellung des Bebauungsplanes URB638 ,Technologie- und Gewerbepark nérdlich
der StralRe Am Herrenberg® wird die Anlage von anzulegenden Ausgleichsflachen vollstan-
dig neu regelt, der Geltungsbereich des vorhandenen Bebauungsplanes MELO38 wird ins-
gesamt Uberplant.

6 Stddtebauliche Kennziffern / Folgekosten fiir die Gemeinde

Folgende FlachengroRen/ stadtebauliche Kennziffern ergeben sich im Rahmen der
20. Anderung des FNP:
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Flachendarstellung Wirksamer FNP 20. Anderung
im Geltungsbereich

Gewerbliche Bauflachen (G) 11,4 ha 20,0% 34,0 ha 59,4%
Gemischte Bauflache (M) - 6,2 ha 10,8%

Fldchen fiir Ver-/ Entsorgungsanlagen (..) - 1,5ha 2,6%
Anlagen und Einrichtungen: Abwasser x

Griinfldche, ohne Zweckbestimmung 6,4 ha 11,2% 9,9 ha 17,3%
Sport und Spielanlagen - 1,3 ha 2,3%
Flache fiir den Gartenbau 39,3 ha 68,8% 44ha 7,7%

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen 02ha >00% 14,3 ha 250%
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Gesamtflache der 20. Anderung 57,1 ha 100,0% 57,1 ha 100,0%

Folgekosten fiir die Stadt Erfurt, die sich unmittelbar aus dem Verfahren der FNP-Anderung
ergeben, sind nicht zu erwarten.

7 Anlagen
Anlage 1 Umweltbericht zur 20. Anderung des FNP, LEG Thiringen, 2019

Anlage 2 Gewerbefldchenentwicklungskonzept 2030 fir die Landeshauptstadt Erfurt,
Dr. Donato Acocella, 2015

Anlage 3 Variantenuntersuchung fir neue Gewerbeflachen in Erfurt, FIRU mbH, 2018
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