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1 Tabellarische Zusammenfassung
11 Tabelle: Abwdgung der Stellungnahmen von Behérden und sonstigen B
Tragern offentlicher Belange nach § 4 BauGB

Die Beteiligung zum ersten Entwurf der 44. FNP-Anderung in der Planfassung vom 21.12.2020 erfolg-
te mit Schreiben vom 02.07.2021 mit der Aufforderung zur Stellungnahme bis zum 13.08.2022.

Die Beteiligung erfolgte unter Bezugnahme auf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB.
Im weiteren Verfahren erfolgte eine Umstellung auf das Regelverfahren gemall § 2 BauGB und die
Wiederholung der Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB. Eine Beteiligung der von der Planung beriihr-
ten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1BauGB ist auch im Hinblick
auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforder-
lich, da die Gelegenheit zur Stellungnahme bereits durch die vorgenannte Beteiligung gegeben war.
Die Beteiligung zum zweiten Entwurf der 44. FNP-Anderung in der Planfassung vom 10.10.2022
erfolgte mit Schreiben vom 22.05.2023 mit der Aufforderung zur Stellungnahme bis zum 30.06.2023.

Reg. | Beteiligte Behorde und sonstiger Stellung- Eingang nicht Einwdnde oder Hinweise
Nr. Trager 6ffentlicher Belange nahme vom berihrt keine beriick- nicht
sichtigt beriick-
sichtigt
B1 Thiringer Landesverwaltungsamt 11.08.2021 16.08.2021 z.T.
Abteilung Ill, Referat 310 26.06.2023' | 26.06.2023 z.T.
Jorge-Semprun-Platz 4
99423 Weimar
B2 Thiringer Landesamt fur Umwelt, 16.08.2021 19.08.2021 z.T.
Bergbau und Naturschutz, AuBenstelle |22.06.2023 |27.06.2023 z.T.
Weimar
Carl-August-Allee 8-10
99423 Weimar
B3 Autobahn GmbH des Bundes 11.08.2021 12.08.2021 X
Niederlassung Ost, AuRenstelle Erfurt |18.06.2023 |19.06.2023 X
Gustav-Weiskopf-StraRe 4
99092 Erfurt
B4 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umwelt- |13.07.2021 13.07.2021 X
schutz und Dienstleistungen der 23.06.2023 | 23.06.2023 X
Bundeswehr; Referat Infra | 3
Fontainengraben 200
53123 Bonn
B5 Eisenbahn-Bundesamt 12.07.2021 20.07.2021 X
Juri-Gagarin-Ring 114 02.06.2023 | 05.06.2023 X
99084 Erfurt
B6 Industrie- und Handelskammer Erfurt | 09.08.2021 |13.08.2021 X
Arnstadter StraRe 34
99096 Erfurt
B7 Landesamt fir Landwirtschaft und 16.07.2021 22.07.2021 X
Landlichen Raum 01.06.2023 | 02.06.2023 X
Zweigstelle SOmmerda
UhlandstraRe 3
99610 Sommerda
BS Stadtwerke Erfurt Gruppe 20.07.2021 | 21.07.2021 X
Technischer Service GmbH 15.06.2023 | 30.06.2023 X
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B9 Stadtwerke Erfurt Gruppe 20.07.2021 | 21.07.2021 X
Netz GmbH Bereich Strom 20.06.2023 |30.06.2023 X
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt
B10 Stadtwerke Erfurt Gruppe 14.07.2021 21.07.2021 X
Netz GmbH Bereich Fernwarme 27.06.2023 |30.06.2023 X
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

L Stellungnahme wurde aufgrund eines Schreibfehlers zundchst mit fehlerhaftem Datum ,26.06.2022“ versandt. Das Datum
der Stellungnahme wurde mit E-Mail vom 18.07.2023 durch das Thiringer Landesverwaltungsamt auf "26.06.2023" richtig
gestellt.
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Reg.
Nr.

Beteiligte Behdrde und sonstiger
Trager offentlicher Belange

Stellung-
nahme vom

Eingang

nicht
beriihrt

Einwande oder Hinweise

keine

beriick-
sichtigt

nicht
beriick-
sichtigt

BN

Stadtwerke Erfurt Gruppe
ThiWa ThiringenWasser GmbH
Magdeburger Allee 34

99086 Erfurt

16.07.2021
09.06.2023

21.07.2021
30.06.2023

X
X

B12

Stadtwerke Erfurt Gruppe
Stadtwirtschaft GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

19.07.2021
12.06.2023

26.07.2021
22.06.2023

B13

Stadtwerke Erfurt Gruppe
Erfurter Verkehrsbetriebe AG
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

05.08.2021
16.06.2023

09.08.2021
22.06.2023

B14

Thiringer Forstamt Erfurt-Willrode
ForststraRe 71
99097 Erfurt-Egstedt

23.07.2021
30.05.2023

30.07.2021
01.06.2023

B15

Thiringer Landesamt fiir Bau und
Verkehr

Abt.2 - Hochbau und Liegenschaften
Referat 27 Liegenschaften
Europaplatz 3

99091 Erfurt

05.08.2021

11.08.2021

B16

Thiringer Landesamt fiir Bau und
Verkehr

Abt. 4 —Strallenneubau und Regional-
bereiche StraRe

Referat 42, Region Mitte
Hohenwindenstralle 14

99086 Erfurt

23.07.2021
12.06.2023

28.07.2021
19.06.2023

B17

Thiringer Landesamt fir Bodenma-
nagement und Geoinformation
Katasterbereich Erfurt
Hohenwindenstralle 14

99086 Erfurt

02.07.2021
05.06.2023

22.07.2021
08.06.2023

B18

Thiringer Landesamt flr Verbraucher-
schutz, Abt. Arbeitsschutz
Regionalinspektion Mittelthiringen
Linderbacher Weg 30

99099 Erfurt

13.07.2021
20.06.2023

16.07.2021
26.06.2023

B19

Thiringer Ministerium fur Bildung,
Jugend und Sport
Werner-Seelenbinder-StralRe 7
99096 Erfurt

13.07.2021
31.05.2023

16.07.2021
05.06.2023

B20

Thiringer Ministerium fur Infrastruk-
tur und Landwirtschaft
Landesbeauftragter fur Eisenbahnauf-
sicht

Juri-Gagarin-Ring 114

99084 Erfurt

09.08.2021

12.08.2021

B21

Thiringisches Landesamt fir Denk-
malpflege und Archdologie
Dienststelle Erfurt

Petersberg Haus 12

99084 Erfurt

02.08.2021

05.08.2021

B22

Thiringisches Landesamt fiir Denk-
malpflege und Archdologie
Dienststelle Weimar
Humboldtstrale 11

99423 Weimar

21.07.2021
07.06.2023

27.07.2021
12.06.2023

B23

S50hertz
Transmission GmbH
HeidestralRe 2
10557 Berlin

15.07.2021
30.05.2023

16.07.2021
30.05.2023

B24

Stadtverwaltung Arnstadt
Markt 1
99310 Arnstadt

02.08.2021
21.06.2023

09.08.2021
03.07.2023

B25

Stadtverwaltung Gotha
Hauptmarkt 1
99867 Gotha

04.08.2021
09.06.2023

10.08.2021
20.06.2023

B26

Stadtverwaltung Mihlhausen
RatsstraRe 25
99974 Mithlhausen

04.08.2021

04.08.2021

Stand: 22.09.2023
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Reg. | Beteiligte Behorde und sonstiger Stellung- Eingang nicht Einwdnde oder Hinweise
Nr. Trager offentlicher Belange nahme vom beriihrt keine beriick- nicht
sichtigt beriick-
sichtigt
B27 Gemeinde Nesse- Apfelstadt 11.08.2021 17.08.2021 X
ZinzendorfstraRe 1 31.05.2023 | 06.06.6023 X
99192 Nesse-Apfelstadt
B28 Stadtverwaltung S6mmerda 20.07.2021 23.07.2021 X
Postfach 1150 13.06.2023 | 19.06.2023 X
99601 S6mmerda
B29 TEN Thiringer Energienetze GmbH & 23.06.2023 |23.06.2023 X
Co.KG
Schwerborner Strale 30
99087 Erfurt
B30 | Verwaltungsgemeinschaft Gera-Aue 02.06.2023 | 02.06.2023 X
Marktplatz 13
99189 Gebesee
B31 Gemeinde Witterda 26.05.2023 | 26.05.2023 X
Lange Strale 99
99189 Witterda
B32 Gemeinde Elxleben 25.05.2023 | 25.05.2023 X
Gerhart-Hauptmann-StraRe 1
99189 Elxleben

WX > trifft zu
V2T > trifft teilweise zu

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

1.2 Tabelle: Abwdgung der Stellungnahmen anerkannter N
Naturschutzvereinigungen nach § 3 UmwRG

Die Beteiligung zum ersten Entwurf der 44. FNP-Anderung in der Planfassung vom 21.12.2020 erfolg-
te mit Schreiben vom 02.07.2021 mit der Aufforderung zur Stellungnahme bis zum 13.08.2022.

Die Beteiligung erfolgte unter Bezugnahme auf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB.
Im weiteren Verfahren erfolgt eine Umstellung auf das Regelverfahren gemaf § 2 BauGB und die
Wiederholung der Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB. Eine Beteiligung der von der Planung beriihr-
ten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 1BauGB ist auch im Hinblick
auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforder-
lich, da die Gelegenheit zur Stellungnahme bereits durch die vorgenannte Beteiligung gegeben war.
Die Beteiligung zum zweiten Entwurf der 44. FNP-Anderung in der Planfassung vom 10.10.2022
erfolgte mit Schreiben vom 22.05.2023 mit der Aufforderung zur Stellungnahme bis zum 30.06.2023.

Reg. | Beteiligte Behdrde und sonstiger Stellung- Eingang nicht Einwande oder Hinweise

Nr. Trager 6ffentlicher Belange nahme vom bertihrt keine beriick- nicht
sichtigt beriick-
sichtigt

N1 AG Artenschutz Thiringen e.V. 16.08.2021 17.08.2021 X

Thymianweg 25 28.06.2023 | 28.06.2023 X
07745 Jena

N2 Arbeitskreis Heimische Orchideen 10.08.2021 | 10.08.2021 X
Thiringen e. V. (AHO) 20.06.2023 |20.06.2023 X
Geschaftsstelle,
AuenstralRe 31
99880 Mechterstadt

N3 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald 09.08.2021 | 09.08.2021 X
Landesverband Thiringen e.V. (SDW)
Lindenhof 3

99998 Weinbergen / OT Seebach

N4 Landesanglerverband Thiringen e. V. 12.07.2021 12.07.2021 X
Magdeburger Allee 34
99084 Erfurt

X > trifft zu
T > trifft teilweise zu
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o

1.3 Tabelle: Abwigung der Stellungnahmen der Offentlichkeit nach § 3 BauGB

Die erste Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfes der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nord-
hduser Strale / nordlich Lissabonner Stralle® in der Planfassung vom 21.12.2020 in der Zeit vom
12.07.2021 bis zum 13.08.2021 im Bauinformationszentrum der Stadtverwaltung Erfurt, Warsberg-
stralle 1. Die Bekanntmachung der Auslegung erfolgte im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt
Nr.12/2021vom 02.07.2021.

Nach Durchfiihrung dieses Verfahrensschritts erfolgte eine Umstellung des Verfahrens. Die FNP-
Anderung wird nunmehr im vollen Verfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt, wobei auf eine separate
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1BauGB zur 44. FNP-Anderung verzichtet
wird, da die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch die vorgenannte Offentlichkeitsbetei-
ligung bereits hinreichend bekannt sind.

Die zweite Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch die 6ffentliche
Auslegung des zweiten Entwurfes der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben
»Nordhduser StraRe / ndrdlich Lissabonner Strale“ in der Planfassung vom 10.10.2022 in der Zeit vom
30.05.2023 bis zum 30.06.2023 im Bauinformationszentrum der Stadtverwaltung Erfurt, Warsberg-
straRe 3. Die Bekanntmachung der Auslegung erfolgte im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt
Nr.9/2023 vom 17.05.2023.

Reg. Nr. Stellungnahme von Stellung- Eingang nicht Einwdnde oder Hinweise
nahme beriihrt keine beriick- nicht
vom sichtigt beriick-
sichtigt
81 12.08.2021 |12.08.2021 z.T.

Stand: 22.09.2023
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1.4 Tabelle: Abwdgung der Stellungnahmen im Rahmen der
innergemeindlichen Abstimmung

Die Beteiligung zum ersten Entwurf der 44. FNP-Anderung in der Planfassung vom 21.12.2020 erfolg-
te mit Schreiben vom 02.07.2021 mit der Aufforderung zur Stellungnahme bis zum 13.08.2022.

Die Beteiligung erfolgte unter Bezugnahme auf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB.
Im weiteren Verfahren erfolgt eine Umstellung auf das Regelverfahren gemaf § 2 BauGB und die
Wiederholung der Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB. Eine Beteiligung der von der Planung beriihr-
ten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 1BauGB ist auch im Hinblick
auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforder-
lich, da die Gelegenheit zur Stellungnahme bereits durch die vorgenannte Beteiligung gegeben war.
Die Beteiligung zum zweiten Entwurf der 44. FNP-Anderung in der Planfassung vom 10.10.2022
erfolgte mit Schreiben vom 22.05.2023 mit der Aufforderung zur Stellungnahme bis zum 30.06.2023.

Reg. | Beteiligte Behdrde und sonstiger Stellung- Eingang nicht Einwande oder Hinweise
Nr. Trager 6ffentlicher Belange nahme vom bertihrt keine beriick- nicht
sichtigt beriick-
sichtigt
il 31 Umwelt- und Naturschutzamt 12.08.2021 17.08.2021 X
05.07.2023 | 06.07.2023 X

Untere Immissionsschutzbehorde

Untere Wasserbehdorde

Untere Bodenschutzbehorde

Untere Naturschutzbehdorde

i2 60 Bauamt 22.07.2021 23.07.2021 X
12.06.2023 | 14.06.2023 X
i3 66 Tiefbau- und Verkehrsamt 12.08.2021 17.08.2021 X
31.05.2023 | 05.06.2023 X
i4 50 Amt fiir Soziales 29.07.2021 | 02.08.2021 X
16.06.2023 | 21.06.2023 X
i5 37 Amt fur Brandschutz, Rettungs- 05.08.2021 | 11.08.2021 X
dienst und Katastrophenschutz 05.06.2023 |12.06.2023 X
X > trifft zu
T > trifft teilweise zu

Stand: 22.09.2023
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2 Abwidgung und die jeweiligen Stellungnahmen im Einzelnen

2.1 Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Triagern &ffentlicher Belange
nach § 4 BauGB und deren Abwdgung

Stand: 22.09.2023
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B1
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nérdlich Lissabonner Stralle®
von: Thuringer Landesverwaltungsamt
Abteilung Ill
Referat 310

Jorge-Semprun-Platz 4
99423 Weimar

mit Schreiben vom: 11.08.2021,
13.10.2021,
26.06.20232

Stellungnahme vom 11.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Belange der Raumordnung und Landesplanung

Punkt 1:

Zum Bebauungsplan GIS 727 wurde mit Datum vom 29.11.2019 eine raumordnerische Stellungnahme
abgegeben, in der die beabsichtigte Erweiterung des Thiiringenparks kritisch bewertet wurde. Diese
Einschatzung gilt entsprechend fir die FNP-Anderung.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

In der Stellungnahme vom 29.11.2019 zum Bebauungsplan wurde zundchst bestatigt, dass die Pla-
nung dem Grundsatz 2.2.6 (Konzentration und Weiterentwicklung von Funktionen der Daseinsvor-
sorge in Oberzentren), dem Konzentrationsgebot gemdR Z 2.6.1 sowie dem Kongruenzgebot gemal
G 2.6.2 des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025 (LEP) entspreche.

Darliber hinaus wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 darauf verwiesen, dass das Beeintrach-
tigungsverbot gemdl G 2.6.3 des LEP tangiert sei. Der Thiiringenpark stelle gemaR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (EHK) der Stadt Erfurt keinen zentralen Versorgungsbereich dar. Die Entschei-
dung, wonach die beabsichtigte Erweiterung um 4.500 m? Verkaufsflache vor Billigung des EHK vom
Stadtrat beschlossen wurde und deswegen das EHK durch die Erweiterung nicht beriihrt werde,
werde zur Kenntnis genommen. Dennoch kénnten Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungs-
bereiches Altstadt nicht ausgeschlossen werden.

Weiter wurde vorgebracht, dass die Planung dem Integrationsgebot gemaR G 2.6.4 des LEP entge-
genstehe. Es sei nachzuweisen, dass von der Planung keine negativen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich erfol-
gen.

Die Stellungnahme wurde im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplanver-
fahrens GIS 727 ausgewertet. Im Ergebnis wurde eine aktualisierte Einzelhandels-
Vertraglichkeitsuntersuchung erarbeitet. Diese weist nach, dass — unter der Voraussetzung der
Beschrankung der Verkaufsflachen auf eine bestimmte, vertragliche GréRenordnung - schadliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden kdnnen. Die Planung ist
daher konform zum Beeintrachtigungsverbot gemadfR G 2.6.3 LEP.

2 Stellungnahme wurde aufgrund eines Schreibfehlers zundchst mit fehlerhaftem Datum ,26.06.2022“ versandt. Das Datum
der Stellungnahme wurde mit E-Mail vom 18.07.2023 durch das Thiringer Landesverwaltungsamt auf "26.06.2023" richtig
gestellt.

Stand: 22.09.2023
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Das Integrationsgebot wird gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erfurt nicht erfillt,
wenngleich der Standort einen bereits etablierten, ergdnzenden Baustein in der Erfurter Einzelhan-
delslandschaft darstellt, den es zu erhalten gilt. Das Vorhaben dient eben dieser langfristigen
Standortsicherung. Beim Integrationsgebot handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung,
der der Abwdgung in der Bauleitplanung unterliegt. Aus folgenden Griinden soll an der Planung
festgehalten werden und das Sondergebiet erweitert werden:

- Eshandelt sich beim Thiiringen-Park (auch gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Erfurt) um einen lber viele Jahre etablierten und erganzenden Einzelhandelsbaustein,
welcher in Art und Umfang auch nicht an anderer Stelle (bspw. in zentralen Versorgungsbe-
reichen) ohne weiteres reproduzierbar ist. Dies gilt insbesondere, da einige Betreiber klas-
sisch in Einkaufszentren oder angebotsstarken Agglomerationslagen verortet sind.

- DerThiringen-Park fungiert angesichts seines Angebotsgewichtes und seiner Lage im
nordwestlichen Stadtgebiet als wichtiger Zentralitdtsbringer und bindet insbesondere auch
Kaufkraftanteile, welche ohne adaquates Angebot in den Online-Handel abflielfen wiirden
(landliche Bereiche ohne entsprechende Angebote, weisen eine hohere Online-Affinitat auf).

- Die Umstrukturierung des Thiiringen-Parks dient einer langfristigen Sicherung dieses - hin-
sichtlich der Zentralitatsbildung sowie gemaR EHK - fiir die Einzelhandelslandschaft wich-
tigen Bausteins. Dies gilt bspw. insbesondere fiir die nicht mehr marktaddquate Aufstellung
des Magnetbetriebes Kaufland (Markt verlauft Gber 2 Etagen). Ergdnzend ist in der schnell-
lebigen Einzelhandelslandschaft eine gewisse Flexibilitdt notwendig um auf Marktverande-
rungen (in jeglicher Art) reagieren zu kdnnen.

- DerStandortbereich ist funktional einem bevélkerungsreichen Siedlungsschwerpunkt zuge-
ordnet (rd. 12.000 Einwohner im 1.000 m-Radius). Erganzend ist weitere Wohnbebauung im
unmittelbaren Umfeld geplant (Europakarree).

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

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

- Vom Thiringen-Park geht in den empfohlenen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen-
dimensionierungen keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Stadt
Erfurt und der Umlandkommunen aus. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche sind nicht zu erwarten.

Die vorstehenden Erwdgungen werden in die Begriindung zur FNP-Anderung tibernommen.

Beratende Hinweise zum Planentwurf und zum Planverfahren

Punkt 2:

Die Planungsabsicht (Erweiterung des Thiringenparks um 4.500 m? Uberwiegend zentrenrelevanter
Sortimente) beriihrt im besonderen Male die Belange gemal § 1Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB (Erhal-
tung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und zur verbrauchernahen Versorgung)
und das Gebot zur Beriicksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Erfurt.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Zur Berlicksichtigung der Belange der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che und der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung wurde im Bebauungsplanverfahren nach
Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden eine aktualisierte Vertraglichkeits-
untersuchung erarbeitet. Die im Ergebnis vom Gutachter empfohlenen Verkaufsflachenobergrenzen
wurden als Festsetzung in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen. Dadurch werden negative
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
im Einzugsbereich und damit auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung vermieden. In

der Begriindung zur FNP-Anderung werden die genannten Belange ergédnzt.
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Das Einzelhandelskonzept wurde nach dem Stadtratsbeschluss Nr. 0704/19 im Jahr 2019 beschlossen.
Das Einzelhandelskonzept geht demnach von den bestehenden 23.500 m?* VKF und einer angestreb-
ten Erweiterung von 4.500 m?> VKF flr den Thiringen-Park aus. Demnach ist eine Einordnung in das
Einzelhandelskonzept obsolet, da die angestrebte Erweiterung bereits in der informellen Planung
(beschlossenes Einzelhandelskonzept) beriicksichtigt wurde. Die Begriindung zur FNP-Anderung
enthadlt bereits entsprechende Ausfiihrungen.

Punkt 3:

Hinsichtlich der vorrangigen Autokundenorientierung des Einkaufszentrums ist eine Auseinander-
setzung zurin § 1Abs. 6 Nr. 9 BauGB enthaltenen Zielstellung erforderlich, wonach die stadtebauli-
che Entwicklung auf eine Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichtet werden soll.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Erlduterung:

In die Begriindung werden Ausfiihrungen zu dem genannten Belang aufgenommen.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich um eine seit vielen Jahren bestehende
Einkaufsdestination an einem leistungsfahigen Verkehrsnetz (fuBlaufig, Fahrrad, OPNV und MIV)
handelt. Der Thiringen-Park verfiigt in zwei Himmelsrichtungen liber einen unmittelbaren An-
schluss an die Wohnbebauung. Im Umfeld (1.000 m) besteht ein betrachtliches Einwohnerpotenzial
von rd. 13.100 (inkl. Europakaree). Der Standort bietet insbesondere fiir die GroBwohnsiedlung die
primdre (fuRlaufige) Angebotsdestination. Es ist richtig, dass der Thiiringenpark auch im MIV sehr
gut erreichbar ist. GemdR Verkehrsgutachten erreichen jedoch immerhin ca. 1/3 der Kunden das
Einkaufszentrum nicht mit dem Pkw, sondern im Umweltverbund (zu FuS, mit dem Fahrrad oder im
OPNV).

Der Thuringenpark steht nicht nur mit der Erfurter Innenstadt in einer Konkurrenzsituation, sondern
auch mit anderen reinen Autofahrerstandorten (z. B. T.E.C. Erfurt, Sonderstandort Ichtershuser
StraBe in Arnstadt, Ilmkreis-Center). Insofern ist die Starkung des Thiringenparks als ein Einkaufs-
zentrum, das auch im Umweltverbund gut erreichbar ist, mit den Belangen aus § 1Abs. 6 Nr. 9 BauGB
vereinbar.

Esistrichtig, dass die Erfurter Innenstadt insbesondere aus dem Umland noch besser mit dem OPNV
erreichbar ist. Die Erfurter Innenstadt wird jedoch auch kiinftig — auch nach Erweiterung des Thirin-
genparks — eine attraktive Einkaufsdestination darstellen. Fir Kunden, die bisher mit dem OPNV in
die Erfurter Innenstadt anreisen, wird diese auch kiinftig die erste Wahl darstellen. Es ist daher
nicht zu erwarten, dass es in Folge der Planung zu relevanten Verdnderungen in der Verkehrsmittel-
wahl kommt. Dies gilt insbesondere, da sich die grundsdtzliche Ausrichtung und Funktion des
Thiringen-Parks nicht wesentlich dndern wird. Der Schwerpunkt des Erlebniseinkaufes, der Gastro-
nomie, des Tourismus und der 6ffentlichen Nutzungen liegt weiterhin im Bereich der Altstadt.
Zudem bietet der Thiringenpark als Einkaufszentrum mit Geschaften aus verschiedenen Branchen
die Moglichkeit, unterschiedliche Einkdufe zu verbinden; im Vergleich zu dispersen Einzelstandor-
ten kdnnen durch diese Kopplung von Einkdufen Fahrten vermieden werden.

Punkt 4:

In der Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes zum Vorentwurf des Bebauungsplans GIS 727
wurde die Abwagungsbeachtlichkeit der o. g. planungsrechtlichen Anforderungen thematisiert.
Zudem wurde auf Uberarbeitungsbedarf der Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+Handel hingewie-
sen. Die Uberarbeitete Vertrdglichkeitsanalyse vom Juni 2020 liegt den Entwurfsunterlagen nicht
bei, sodass keine Neubewertung moglich ist.

Abwagung:

Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zum Teil gefolgt.
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Erlduterung:

In der Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes vom 29.11.2019 wurde darauf verwiesen, dass im
Rahmen der Uberarbeitung der Vertraglichkeitsanalyse die beabsichtigten Festsetzungen zur
Gesamtverkaufsflache, zu den sortimentsbezogenen Verkaufsfldchen sowie zum beabsichtigten
Spielraum, der aus Flexibilitdtsgriinden zugelassen werden soll, zu Grunde zu legen sei. Der Plange-
genstand sei nicht nur an der Bestandsnutzung festzumachen, sondern auch aus dem Abgleich zu
den bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans GIK 017. Die Stellungnahme vom 29.11.2019
wurde bereits im Rahmen der Auswertung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Bebauungs-
planverfahren kommentiert. In die Abwagung wurde eingestellt, dass sich mit den vorgesehenen
Festsetzungen des Bebauungsplans GIS 727 fiir einzelne Sortimente im Vergleich zum Bebauungs-
plan GIK 017 groRere Verkaufsflachenerh6hungen ergeben als im Vergleich zum Bestand. Entschei-
dend fur die Abwagung ist jedoch, dass im Bebauungsplan GIS 727 die Verkaufsflachen auf ein Mal§
begrenzt werden, mit dem gesichert ist, dass die Erweiterung des Thiringenparks keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdoglichkeiten der zentralen Versor-
gungsbereiche im Einzugsbereich nach sich zieht. Als Grundlage fur die Bewertung der Auswirkun-
gen wurden in der aktualisierten Vertraglichkeitsuntersuchung die zu erwartenden Umsatzumver-
teilungen firr die einzelnen Sortimente ermittelt. Diese Berechnungen beruhen auf dem
Gesamtumsatz des im Rahmen der beabsichtigten Erweiterung neu strukturierten Einkaufszent-
rums, unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des Einkaufszentrums.

Des Weiteren wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 vorgebracht, dass sich der Plangeber mit
den urspriinglichen Zielen des 2009 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auseinan-
dersetzen misse, wonach am Sonderstandort Thiiringenpark kein weiterer Ausbau von zentrenrele-
vanten Sortimenten erfolgen soll. Der Stellungnahme wurde in diesem Punkt nicht gefolgt, weil mit
den Beschliissen des Stadtrates vom 10.04.2019 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 das
zuvor giltige Konzept ersetzt hat. Unabhdngig davon ist die inhaltliche Zielstellung, die bereits
dem Zentrenkonzept 2009 zugrunde lag und auch dem Zentrenkonzept 2017 zugrunde liegt, namlich
der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, in der Abwagung zu beriicksichtigen. Aus diesem
Grund wurde nach Durchfuihrung der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden eine aktualisierte
Vertraglichkeitsuntersuchung erarbeitet. Durch im Bebauungsplan festzusetzenden Verkaufsfla-
chenobergrenzen werden negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich vermieden.

Darliber hinaus wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 angemahnt, dass im Rahmen der Neuer-
arbeitung der gutachterlichen Auswirkungsanalyse zu priifen sei, ob die Prognose der Umsatzum-
verteilungen als Nachweis zur angemessenen Berlicksichtigung des Gebotes, die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln, ausreicht. Insbesondere fiir das Hauptzentrum
"Altstadt" und das Nebenzentrums "Magdeburger Allee" sei zu priifen, ob andere Kriterien, wie zum
Beispiel eine bereits vorliegende Vorschdadigung der zentralen Versorgungsbereiche, eine Relevanz
fir die stadtebauliche Vertraglichkeit haben. Auch seien die Ausfilhrungen zum Aspekt der Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche zu vertiefen. Die Vertraglichkeitsanalyse wurde nach
Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligungsverfahren im Sinne der Stellungnahme liberarbeitet. Die
Uberarbeitete Untersuchung beriicksichtigt die mdgliche Vorschadigung einiger Zentren, indem sie
keine fixe Umsatzumverteilungsgréle als vertraglich ansieht, sondern je nach stadtebaulicher
Ausgangslage fur bestimmte Sortimente und Zentren eine niedrigere Schwelle zur Bewertung
moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen ansetzt. In diesem Zusammenhang wird insbe-
sondere den Sortimenten mit hohem Online-Anteil (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel,
Spielwaren und Elektroartikel) Rechnung getragen. Erganzend ist anzufiihren, dass insbesondere im
Hauptzentrum ,Altstadt” eine nennenswerte Investitionsbereitschaft besteht (bspw. Einkaufspas-
sage zwischen Regelmauer und BahnhofstraRe, Nachnutzung Sport 2000 durch Woolworth, Eroff-
nung BLOCK HOUSE usw.). Die Angebotsvielfalt in der Altstadt ist sehr hoch und durch Tagestouris-
ten werden nennenswerte Frequenzen generiert und Kaufkraftimpulse gegeben, welche im Bereich
des Thuringenparks nicht bestehen bzw. auch nicht in dem MaR bestehen werden. Weiterhin ist
trotz der bundesweiten SchlieBung vieler Galeria Kaufhof und Karstadt-Warenhduser in Erfurt ein
Verbleib des Kaufhauses vorgesehen. Dies spricht fiir die Umsatzstarke und Attraktivitat und somit
auch Robustheit des Hauptzentrums Altstadt, wodurch keine erkennbaren wesentlichen Vorschadi-
gungen ersichtlich sind. Das Nebenzentrum ,Magdeburger Allee” ist hinsichtlich des Angebots
kaum mit dem Angebot des Thiringen-Parks vergleichbar (eher im Bereich Nahrungs- und Genuss-
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mittel sowie Drogeriewaren). Das Angebot im Nebenzentrum wird v. a. durch Supermarkte und
Discounter offeriert, welche eine reduzierte Vergleichbarkeit mit einem Verbrauchermarkt/SB-
Warenhaus (Kaufland im Thiiringen-Park) und eher eine fiir das Umfeld ausgerichtete Versorgung
aufweisen. Auch in diesem ZVB besteht eine konkrete Investitionsbereitschaft (bspw. Wohn- und
Geschaftshaus Magdeburger Allee 59), wodurch auch gegebene Baullicken geschlossenen werden
konnen. Auch in der Vergangenheit wurde in das Zentrum investiert, bspw. Ilverspassage. In diesem
Zusammenhang weist der zentrale Versorgungsbereich ebenfalls keine erkennbaren wesentlichen
Vorschadigungen auf.

Weiter wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 die in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsana-
lyse erfolgte Bezugnahme auf ,Vertraglichkeitsschwellen“in Frage gestellt. Die in § 1Abs. 6 Nr. 4
BauGB genannten Belange seien mit dem Ziel verbunden, die zentralen Versorgungsbereiche lang-
fristig zu starken. Der Stellungnahme wurde in diesem Punkt nicht gefolgt. Die Prognose der zu
erwartenden Umsatzumverteilungen eines Vorhabens stellt auch im Rahmen der Bauleitplanung
eine anerkannte Methode dar, um die Vertraglichkeit der Planung zu bewerten. Nach gutachterli-
cher Einschatzung kdnnen wesentliche negative Auswirkungen auf die Entwicklungsmoglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

Des Weiteren wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 empfohlen, Aussagen im Abwdgungsma-
terial, wonach der Thiringenpark ein mit zentralen Versorgungsbereichen vergleichbarer Sonder-
standort sei, zu streichen. Die in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse hervorgehobene
Bedeutung des Thiiringenparks fir die verbrauchernahe Versorgung der Gemeinden des Umlandes
sei nicht nachzuvollziehen. Die entsprechenden Ausfithrungen wurden in der Uiberarbeiteten stad-
tebaulichen Vertraglichkeitsanalyse Uiberarbeitet.

Daruiber hinaus wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 angeregt, die hohen Verkaufsflachen-
obergrenzen fir die Sortimente Bekleidung, Elektronik, Schuhe, Spielwaren und Sportartikel sowie
Haushaltswaren / Kunstgewerbe zu iiberpriifen. Dieser Aspekt betrifft ausschlieRlich den Bebau-
ungsplan, da der Fldchennutzungsplan keine Verkaufsflachenobergrenzen vorgibt. Die vom Gutach-
ter empfohlenen maximalen Verkaufsflachen, mit denen schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche vermieden werden, wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Weiter wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 vorgebracht, dass die bestehende Konkurrenzsi-
tuation zum innerstadtischen Handel mit der Erweiterung des Thiiringenparks, der hinsichtlich des
groBen Einzugsbereichs und wegen der verkehrsgiinstigen Lage ohnehin Wettbewerbsvorteile
genielRe, verscharft werde. Dies gelte inshesondere im Hinblick auf die prognostizierte erhebliche
Steigerung des Online-Handels, die der innerstadtische Handel zu verkraften hat. Eine stadtebaulich
sinnfdllige mit den Belangen in § 1Abs. 6 Nr. 4, 8a, 11 BauGB konformgehende Begriindung, den
peripheren autokundenorientierten Einzelhandelsstandort zu stdrken, sei zu erganzen. Beim Thi-
ringenpark handelt es sich um einen etablierten Baustein der Erfurter Einzelhandelslandschaft, der
auch nach der Zielstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erhalten werden soll. Ziel der
Planung ist es, eine moderate Erweiterung des Einkaufszentrums und eine Anpassung der Sorti-
mentsstrukturen an sich dndernde Rahmenbedingungen zu ermoglichen. Dies dient der langfristi-
gen Standortsicherung des Thiringenparks, eben auch aufgrund der Einflisse des Online-Handels.
Nach Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung wurde eine aktualisierte Vertraglichkeitsuntersu-
chung erarbeitet. Diese kommt zum Ergebnis, dass schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche nicht verursacht werden. Das Hauptzentrum ,Altstadt” weist eine vom Thiringen-
Park abweichende Angebotsstruktur auf (bspw. Warenhaus, kleinere inhabergefiihrte Geschafte auf
der Kramerbricke). Der Online-Handel ist fir den Thiringen-Park und alle weiteren Strukturen
gleichermaRen relevant und wurde in der Vertraglichkeitsuntersuchung beriicksichtigt (vgl. auch
Punkt 5).

Gemal Stellungnahme vom 29.11.2019 sollte auRerdem das der stadtebaulichen Vertraglichkeitsana-
lyse zu Grunde liegende Datenmaterial Gberpriift werden, da z. B. die Angaben zum Umsatz im
Bekleidungssortiment von den Angaben in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes differierten. Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erfurt liegen nicht die Echt-
daten des Thiiringen-Parks zugrunde. Im Zuge der Erstellung der Vertraglichkeitsanalyse erfolgte
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eine Neuerhebung (durch Stadt+Handel) der relevanten strukturpragenden Anbieter bzw. aller
Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen hoherer Kategorie (keine Nahversorgungszentren). Fiir
den Thiringenpark einerseits und die librigen Betriebe in den zentralen Versorgungsbereiche
andererseits wurden Flachenproduktivitdten unterstellt, die die Anforderungen an eine Worst-Case-
Betrachtung erfillen.

SchlieBlich wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2019 darauf hingewiesen, dass dem Stadtratsbe-
schluss vom 10.04.2019 zur Erweiterung des Thiringenparks die Analyse von Stadt+Handel vom
25.01.2019 mit den entsprechenden sortimentsbezogenen Verkaufsflachen zu Grunde lag und dass
das Erweiterungsvorhaben nur beziliglich dieser ,vorhabenkonkreten® Entscheidung von dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) unberiihrt bleibe. Die Zulassung einer weiteren Flexibilitat
sei nach den ibrigen Steuerungsgrundsdtzen konzeptwidrig. Die Stellungnahme betrifft in diesem
Punkt ausschlieflich den Bebauungsplan, da der Flachennutzungsplan keine zuldssigen Sortimente
vorgibt.

Die Uiberarbeitete Vertraglichkeitsanalyse wurde dem Landesverwaltungsamt mit Schreiben vom
03.09.2021im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemdl § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfah-
ren GIS 727 ibersandt. Das Landesverwaltungsamt hat hierzu am 13.10.2021 eine weitere Stellung-
nahme im Bebauungsplanverfahren abgegeben. Soweit die Punkte den Flachennutzungsplan betref-
fen, werden sie nachfolgend unter ,Stellungnahme vom 13.10.2021“ wiedergegeben und abgewogen.

Punkt 5:

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass der Einzelhandel der Erfurter Innenstadt wahrend der
Corona-Pandemie eine erhebliche Schwachung erfahren hat, sollte die Erweiterungsplanung erneut
Uberdacht werden, um zu vermeiden, dass die Einzelhandelssituation Erfurts in eine Schieflage
gerdt. Kritisch sind vor allem die Sortimente Bekleidung und Elektronik.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:
Stadt+Handel hat die Bestandsdaten im Dezember 2019 erfasst, um eine héchstmdogliche Aktualitat
der Daten zum Zeitpunkt der Bearbeitung vorzuhalten.

Aktuell sind noch nicht alle Auswirkungen der Covid-19-Pandemie sowie auch MaBnahmen durch
eine Bestandserfassung messbar (bspw. mdgliche SchlieBungen/Nachnutzungen usw.). In diesem
Zusammenhang wiirde eine neue Bestandserhebung keine wesentlichen neuen Erkenntnisse mit
sich bringen. Zumal durch Hilfezahlungen sowie Neuentwicklungen in der Altstadt auch weiterhin
eine Investitionsbereitschaft besteht und Entwicklungen vollzogen wurden sowie geplant sind
(bspw. Einkaufspassage zwischen Regelmauer und BahnhofstralRe ,Anger 7, Nachnutzung Sport
2000 durch Woolworth, Eroffnung BLOCK HOUSE, Sostrene Grene usw.). Darliber hinaus erfolgt
perspektivisch die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses im Bereich Lobertor/Neuwerkstralle
(u.a. mit REWE-Supermarkt, Bebauungsplan ALT424 ,Lobertor”). Das Forum 1wird absehbar neu
aufgestellt (konkrete Mieter stehen bereits fest), sodass die Leerstdnde beseitigt werden. Hinsicht-
lich der Nachnutzung des Sport 2000 ist festzuhalten, dass die Angebotsdiversitdt deutlich gestei-
gert wurde, da der Anbieter Woolworth vorher nicht in Erfurt vertreten war. Erganzend ist die Um-
firmierung von Karstadt Sports zu Sport Scheck anzumerken, sodass eindeutig ein umfassendes
Angebot im Segment Sport besteht. Das Sortiment Sport hat im Zuge von Covid-19 nochmals signifi-
kant an Bedeutung gewonnen (insb. Fahrrader), sodass eine héhere Nachfragebasis gegeben ist.

Eine gutachterliche Neuerhebung infolge der Auswirkungen der Corona-Pandemie ist nicht erforder-
lich, da daraus resultierende marktseitige Bewegungen und Verdnderungen fir die Innenstadt und
andere zentrale Versorgungsbereiche wie auch fiir den Thiringenpark gleichermaRen relevant sind.
In der Zusammenschau ergibt sich im Vergleich zur vorliegenden Auswirkungsanalyse kein anderes
Ergebnis. Die gutachterliche Bewertung hat demnach auch unter Beriicksichtigung der zugrunde
gelegten Daten weiterhin Bestand.
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Eine Bestandserfassung stellt im Ubrigen ungeachtet der Covid-19-Pandemie lediglich eine Mo-
mentaufnahme dar, aus diesem Grund beschaftigt sich die Vertrdglichkeitsuntersuchung mit
entsprechenden Veranderungen und Entwicklungen im Stadtgebiet.

Die Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft in Folge der Corona-Pandemie betreffen dabei
vor allem auch eine Verlagerung zum Online-Handel. Den verstarkten Wettbewerbsdruck durch
Online-Handel berlcksichtigt die Auswirkungsanalyse bereits, indem sie fir besonders betroffene
Sortimente niedrigere Umverteilungsschwellen als die Ubliche ,Faustformel” einer 10 %-Schwelle
ansetzt (hier: 7 %). Nach gutachterlicher Einschdtzung kdnnen negative Auswirkungen auf die
Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche (teilweise unter Berlicksichtigung
der empfohlenen Verkaufsflachenreduktion) ausgeschlossen werden. Der Online-Handel ist fiir den
Thiringenpark und alle weiteren Strukturen gleichermalen relevant, wurde jedoch in der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung bei der Umsatzprognose fiir den Thiiringenpark nicht leistungsmindernd
eingestellt, fir alle weiteren Bestandsstrukturen im Einzugsbereich hingegen schon. In diesem
Zusammenhang stellt die Methodik eindeutig ein Worst-Case-Szenario dar (insbesondere auch
angesichts der 7 %-Umverteilungsschwelle in den onlineaffinen Sortimenten), da fir den Thirin-
genpark durchschnittlich die hochste Leistungsfahigkeit aller Betriebe im Einzugsgebiet unterstellt
wurde. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im Umfeld des Thiringen-Parks ein deutlich geringeres
Kaufkraftniveau herrscht.

Punkt 6:

Bedenken gegen die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafR § 13 BauGB fiir die FNP-
Anderung. Die Ausfiihrungen in der Begriindung, dass die Grundzlge der Planung nicht bertihrt
seien, weil auf der Erweiterungsflachen nur Stellplatz- und Nebenanlagen entstehen, sind nur
bedingt nachvollziehbar, weil der FNP Hochbauten nicht ausschlieft. Die beabsichtigte Erweiterung
des Sondergebietes ,Handel" um 1,5 ha stellt keine unerhebliche Erweiterung dar. Das dem Flachen-
nutzungsplan zu -Grunde liegende Abwagungsergebnis u.a. zum Erhaltungs- und Entwicklungsge-
bot der zentralen Versorgungsbereiche kann dadurch in Bewegung geraten. Die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB ist ergdnzend zu rechtfertigen.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Erlduterung:

Das Landesverwaltungsamt hatte mit Stellungnahmen vom 22.07.2019 und 29.11.2019 selbst darauf
hingewiesen, dass ein vereinfachtes Verfahren moglicherweise in Betracht kommt. Diese Einschat-
zung wird mit der Stellungnahme vom 11.08.2021 nun in Frage gestellt. Das Verfahren zur FNP-
Anderung wird daher vorsorglich auf das Regelverfahren gemaR § 2 BauGB umgestellt. Es werden ein
Umweltbericht erstellt und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit nach §§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB wiederholt. Die vorherige Durchfiih-
rung der frihzeitigen Beteiligungsschritte nach §§ 3 Abs. 1und 4 Abs. 1BauGB ist hingegen nicht
erforderlich. Dies wiirde eine bloRe Formelei darstellen, da die Gelegenheit zur Stellungnahme in
den bereits durchgefiihrten férmlichen Beteiligungsschritten (die zu wiederholen sind) bereits
gegeben war.

Unabhangig davon kann der Bebauungsplan bereits vor Abschluss des FNP-Anderungsverfahrens
beschlossen werden, da er auch aus den bestehenden FNP-Darstellungen entwickelbar ist. In dem
Bereich des geplanten Sondergebiets, fir den der FNP eine gewerbliche Bauflache darstellt, sind
nach den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans GIS 727 nur Stellplatze des Einkaufs-
zentrums zuldssig. GemaR § 12 Abs. 1BauNVO sind Stellpldtze in Gewerbegebieten uneingeschrankt
—auch Uber den Eigenbedarf hinaus - zuldssig, d.h. die Stellplatze eines Einkaufszentrums waren
auch in einem Gewerbegebiet zuldssig. Die Stellplatzanlage ist also eine Nutzung, die der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache nicht widerspricht. Die Festsetzung eines
Sondergebietes mit einer nicht berbaubaren Grundstiicksflache und der Uberlagerung mit einer
Festsetzung ,Flache fur Stellplatze® erweist sich insofern lediglich als eine spezifische Konkretisie-
rung der Darstellung der gewerblichen Bauflache im Flachennutzungsplan und ist aus dem Flachen-
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nutzungsplan entwickelbar. (Anmerkung: siehe auch Abwadgung der Stellungnahme des TLVWA zum
2. Entwurf mit Schreiben vom 26.06.2023, Pkt. 6)

Mit Schreiben vom 22.07.2019 und vom 29.11.2019 hatte das Thiringer Landesverwaltungsamt zu der
Méglichkeit, den Bebauungsplan aus den bestehenden FNP-Darstellungen zu entwickeln, Stellung
genommen und an der Einschatzung festgehalten, dass der Flachennutzungsplan im Parallelverfah-
ren geandert werden musse. Zur Begriindung flihrte es aus, dass groflachige Einzelhandelsbetriebe
auller in Kerngebieten nurin fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig seien und diese Sonder-
gebiete regelmaRig so abgegrenzt seien, dass sie neben den Hochbauten auch die Stellplatz- und
Nebenanlagen umfassen. Die Darstellungen entsprechender Sondergebiete hatten im Hinblick auf
die auch auf Fldchennutzungsplanebene zu beriicksichtigen Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB einen starken gesamtgemeindlichen Bezug. Die VergroRerung des Sondergebiets im Bebau-
ungsplan gegentiber der FNP-Darstellung um 1,3 ha beriihre sowohl in quantitativer Hinsicht als
auch in qualitativer Hinsicht die Grundkonzeption des Fldchennutzungsplans. Die Vorschrift in § 12
Abs.1BauNVO, wonach Stellpldtze in einem Gewerbegebiet zuldssig sind, betreffe das Zulassungs-
recht, sei fiir das Entwicklungsgebot aber nicht relevant. Es sei auch nicht zuldssig, den Bebauungs-
plan in Teilgebiete zu zerlegen und diese isoliert auf Ubereinstimmung mit den FNP-Darstellungen
zu priifen, vielmehr miisse der Bebauungsplan im Gesamtzusammenhang der Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans entsprechen.

Dieser Einschatzung wird nicht gefolgt. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans wird nicht
dadurch angetastet, dass im Bebauungsplan eine nicht Giberbaubaren Flache des Sondergebiets im
Bereich der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache festgesetzt werden soll.
Einzelhandelsnutzungen entfalten nach der einschlagigen Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts ihre stadtebaulichen Wirkungen vor allem durch die GroRe der Verkaufsflache. Ihre
Attraktivitat und damit die Eignung, die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO naher umschriebenen Auswir-
kungen zu verursachen werden von der Verkaufsflache beeinflusst. Festsetzungen zur Verkaufsfla-
che werden ausschlieflich im Bebauungsplan getroffen, der Fladchennutzungsplan sieht keine
Begrenzung der GréRenordnung der Verkaufsflache vor. Das im Flachennutzungsplan dargestellte
Sondergebiet ermdéglicht grundsatzlich auch ein Einkaufszentrum mit der geplanten Verkaufsfla-
chenerweiterung, zum Beispiel indem das Gebdude aufgestockt statt nach Stiden erweitert wiirde
oder indem statt der ebenerdigen Stellplatze ein Parkdeck errichtet wiirde. Letzteres ist jedoch nicht
erwilinscht, da die Bestandsbdume auf dem Parkplatz erhalten werden sollen. Es wdre zudem ohne
weiteres moglich, im Bebauungsplan statt eines Sondergebiets flir die geplanten Pkw- und Lkw-
Stellplatze des Thiiringenparks ein Gewerbegebiet festzusetzen, das aus der Darstellung der ge-
werblichen Bauflache ohne Weiteres entwickelt ware. Es erschlieft sich nicht, warum eine Sonder-
gebietsfestsetzung fiir eine entsprechende Stellplatznutzung nicht aus der Darstellung einer ge-
werblichen Bauflache entwickelbar sein sollte. Dies gilt erst recht bei dem Konkretisierungsgrad
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Auch wenn dies zur Wahrung der Anforderungen des Entwicklungsgebotes also nicht erforderlich
ist, soll der Flachennutzungsplan dennoch zur Klarstellung angepasst werden. Der Bebauungsplan
kann jedoch bereits vor Abschluss des Flachennutzungsplandanderungsverfahrens als Satzung be-
schlossen und in Kraft gesetzt werden. (Anmerkung: siehe auch Abwagung der Stellungnahme des
TLVWA zum 2. Entwurf mit Schreiben vom 26.06.2023, Pkt. 6)

Punkt 7:

Es wird eine thematische Anderung des Flachennutzungsplans angeregt, zur formellen Verankerung
der Vorgaben des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2017 (vgl. Empfehlungen
des Thiringer Landesverwaltungsamtes in der Stellungnahme vom 02.03.2017 im Rahmen der
Beteiligung zum Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes).

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt zur Kenntnis genommen.
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Erlduterung:

Die vorliegende Anderung Nr. 44 betrifft nur Teilflachen im Bereich des Thiringenparks. Die ange-
regte Anderung betrifft hingegen samtliche zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet und
kénnte daher nur in einem eigenstandigen Anderungsverfahren erfolgen. Eine thematische FNP-
Anderung zum Thema "Handel" ist zu einem spateren Zeitpunkt beabsichtigt. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept als sonstiges von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept gemdfR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist unabhdngig von der FNP-Darstellung in Bebauungsplanver-
fahren zu beriicksichtigen. Eine Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche im Flachennut-
zungsplan kénnte die Thematik zwar deutlicher ,sichtbar machen, ist aber aus fachlichen Griinden
nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 13.10.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Die Stellungnahme vom 13.10.2021 bezieht sich auf das Bebauungsplanverfahren GIS 727 und wird in
diesem Verfahren vollstandig ausgewertet. Nachfolgend werden nur die Punkte wiedergegeben, die
auch fur das FNP-Anderungsverfahren abwagungsrelevant sind und nicht bereits in der Stellung-
nahme vom 11.08.2021 vorgebracht wurden und oben abgewogen wurden.

Belange der Raumordnung und Landesplanung

Punkt1:

Es besteht ein Widerspruch zum Integrationsgebot gemal G 2.6.4 des LEP, weil es sich nach dem
Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Erfurt um keinen zentralen Versorgungsbereich (und auch
nicht um ein Nebenzentrum), sondern um einen Sonderstandort handelt, der maximal als rdumlich
teilintegriert gewertet werden kann. Dieser Widerspruch zum Integrationsgebot kann auch durch
die in der Begriindung genannten Aspekte nicht iberwunden werden, zumal sich diese seit der
Einstufung im EHK nicht wesentlich verandert haben.

Der hohe Anteil zentrenrelevanter Sortimente an einem nicht integrierten Sonderstandort stellt
bereits ohne die beabsichtigte Erweiterung eine ungiinstige Voraussetzung dar. Insofern ist die
Einschatzung, dass es sich um eine ,moderate” Erweiterung handele, aus raumordnerischer Sicht zu
hinterfragen.

Das Vorhaben wird insbesondere wegen des hohen und weiter steigenden Anteils zentrenrelevanter
Sortimente von der oberen Landesplanungsbehorde kritisch betrachtet.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Das Integrationsgebot ist als Grundsatz der Raumordnung mit anderen &ffentlichen und privaten
Belangen abzuwagen. Diese Abwdgung obliegt der Stadt Erfurt als Plangeberin des Bebauungsplans.
Die Abwdgung, warum das Integrationsgebot im vorliegenden Fall iiberwunden werden kann, wird
aufrechterhalten.

Die Begriindung zielt dabei unter anderem darauf ab, dass der Thiringenpark als etablierter Stand-
ort der Erfurter Einzelhandelslandschaft erhalten bleiben soll und der Standortbereich in einem
bevdlkerungsreichen Siedlungsschwerpunkt gut angebunden ist. Es ist richtig, dass diese Rahmen-
bedingungen auch schon zur Erstellung des EHK gegeben waren; dennoch handelt es sich hierbei um
Aspekte, die den Thiringenpark von anderen nicht-integrierten Standorten unterscheiden und der
Planung zugutegehalten werden kénnen.

Daruiber hinaus wurde in einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung nachgewiesen, dass
von der Planung keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Erfurt und der Umlandkommunen ausgehen. Die dahingehend in der Stellungnahme geduRerten
Bedenken kénnen nicht nachvollzogen werden.
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Beratende Hinweise zu den nach § 1Abs. 6 Nr. 4, 83, 9, 11 BauGB zu beriicksichtigenden Belangen, die
durch das Erweiterungsvorhaben des Thiiringenparks beriihrt werden

Punkt 2:

Zu den Belangen nach § 1Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Die der Vertrdglichkeitsuntersuchung zu Grunde liegende umsatzverteilungsneutrale Beruicksichti-
gung einer 20 %-igen Streuumsatzquote im Sortiment Bekleidung wird im Hinblick auf das hohe
»Schutzgut“und die groe Vulnerabilitdt des Innenstadthandels in Frage gestellt. Bei Nicht-
Berticksichtigung eines entsprechenden Streuumsatzes ware fiir die Altstadt Erfurt im Sortiment
Bekleidung eine Umsatzumverteilung von 10,098% (anstelle von 7,307 %) zu prognostizieren. Die
Annahme eines erhdhten Streuumsatzes im Bekleidungssektor ist auch vor dem Hintergrund frag-
lich, dass das flr dieses Sortiment zu Grunde gelegte Einzugsgebiet sich bereits auf groRe Teile
Thiringens (u.a. mit den Stadten Sondershausen, Mihlhausen, Sommerda, Bad Langensalza, Gotha
und Arnstadt) erstreckt.

Zur Berlicksichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB genannten Belange zur Erhaltung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche muss eine langfristige Folgenbetrachtung erfolgen. Dabei
ist zu berilicksichtigen, dass der stationdre Einzelhandel groRen Veranderungen unterliegt und von
einer sinkenden Kaufkraft fiir den stationdren Einzelhandel auszugehen ist. Die im Gutachten
enthaltene Annahme, es sei gleichwohl von einem stabilen Innenstadthandel auszugehen, kann vor
dem Hintergrund der vergangenen Veranderungen und der zu erwartenden Kaufkraftentwicklung
nicht nachvollzogen werden.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

In der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde die besondere Bedeutung des Sortiments Bekleidung als
Leitsortiment fiir die Innenstadt berilicksichtigt, indem der Untersuchung ein Worst-Case-Ansatz
zugrunde gelegt wurde:

Das Gutachten beriicksichtigt die Moglichkeit, dass sich im Thiiringenpark ein regional ausstrah-
lender Anbieter ansiedeln kdnnte (Annahme eines maximal leistungsfahigen Mietermixes). Da der
Bebauungsplan keine konkreten Betriebskonzepte festsetzen kann, lasst sich dies nicht ausschlie-
Ben. Ein solcher attraktiver, groRflachiger Textilanbieter ist in Thiringen bisher nicht vertreten,
sodass es realistisch anzunehmen ist, dass es in diesem Fall zu Kaufkraftzufliissen aus weiter ent-
fernten Gemeinden kommt und ein Streuumsatz von 20 % erzielt wiirde. Bereits im Bestand kom-
men rd. 10 % der Kunden von auRerhalb des im Gutachten dargestellten Einzugsgebiets, wobei die
Ausgaben der Kunden mit einem hdheren Anreiseweg in der Regel héher ausfallen, da die Besuchs-
frequenz niedriger ist und die Besuche intendiert sind. Bei Ansiedlung eines Uberregional attrakti-
ven Textilhdandlers ware von einer Steigerung dieses Anteils auszugehen.

Hinsichtlich der Prognoseumsatze wurde im Gutachten unterstellt, dass der Thiiringen-Park als
einziger Standort die Flachenproduktivitdt sogar steigern kann (+10 %), wahrend fiir alle weiteren
Betriebe eine negative Entwicklung angesetzt wurde. Der Gutachter hat zudem die Bestandsumsat-
ze der Wettbewerber im Segment Bekleidung sehr konservativ bewertet (60.700 m? VKF und 175,6
Mio. Euro) und einen im Vergleich zum Einzelhandelskonzept Erfurt (63.700 m? VKF und 221,6 Mio.
Euro) deutlich geringeren Umsatz unterstellt (Differenz von rd. 50 Mio. Euro), sodass deutlich hohe-
re Umverteilungsquoten entstehen. In diesem Zusammenhang wurde nicht nur der intensive Ein-
fluss des Onlinehandels, sondern gleichzeitig auch eine entsprechende Vorsicht (Sensibilitat ge-
genlber den Bestandsstrukturen) zur langfristigen Sicherung gewahrt.

Ohne einen solchen ausstrahlenden Anbieter kann weder der gesteigerte Streuumsatz noch eine
Umsatzsteigerung um 10 %, trotz Mehrfldche, erreicht werden. Die Worst-Case-Annahme eines
leistungsstarken Anbieters bedingt demnach sowohl den deutlich gesteigerten Prognoseumsatz als
auch den gesteigerten Streuumsatz. Wiirde man auf diese Annahme verzichten und von einer
gleichbleibenden Leistungsfahigkeit des Thuringenparks mit lediglich 10 % Streuumsatzen ausge-
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hen, ergaben sich deutlich geringere Umsatzumverteilungen (13,1 statt 17,0 Mio. Euro). Die Annah-
men im Gutachten Stadt+Handel vom 24.03.2021 stellen demzufolge eindeutig ein Worst-Case-
Szenario dar.

Die Berlcksichtigung eines ,doppelten” Worst Case-Ansatzes geht iber den rechtlich geforderten
Jrealitdtsnahen” Worst Case-Ansatz hinaus, welcher bei der Prognose branchenspezifische Erfah-
rungswerte (hier sogar auf Basis von Echtdaten) als geeignete Methode sieht (u. a. BVerwG, Be-
schluss vom 03.08.2011-3 BN 15.11 und OVG NRW, Urteil vom 28.09.2016 - 7 D 96/14.NE).

Ergdnzend ist anzumerken, dass ein sog. ,Verkaufsflachenpool® untersucht wurde, das heilt die
Verkaufsflachen der Einzelsortimente Ubersteigen deutlich die zuldssige Gesamtverkaufsflache. Bei
einer theoretischen Ausnutzung des Sortiments Bekleidung wdren in allen weiteren Sortimenten
nahezu keine Steigerungen mehr moglich (+ max. 4.500 m? VKF fiir das gesamte Baugebiet). Realis-
tisch ist allerdings — wie bei nahezu allen Einkaufscentern iblich — eine gewisse Durchmischung der
Sortimente im Rahmen des untersuchten und fiir die Festsetzung empfohlenen Verkaufsflachen-
pools. Auch diesbeziiglich stellen die Annahmen im Gutachten also einen absoluten Worst-Case-
Ansatz dar.

Hinsichtlich der in der Stellungnahme gedulRerten Bedenken hinsichtlich der langfristigen Stabili-
tdt des Innenstadthandels ist, anzufiihren, dass im Hauptzentrum ,Altstadt“ eine nennenswerte
Investitionsbereitschaft besteht (bspw. Einkaufspassage zwischen Regelmauer und BahnhofstraRe
»Anger 7“, Nachnutzung Sport 2000 durch Woolworth, Eréffnung BLOCK HOUSE, Sostrene Grene
usw.). Darliber hinaus erfolgt perspektivisch die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses im
Bereich Lobertor/NeuwerkstraRBe (u. a. mit REWE-Supermarkt, Bebauungsplan ALT424 ,Lébertor).
Das Forum 1wird absehbar neu aufgestellt (konkrete Mieter stehen bereits fest), sodass die Leer-
stdnde beseitigt werden. Hinsichtlich der Nachnutzung des Sport 2000 ist festzuhalten, dass die
Angebotsdiversitat deutlich gesteigert wurde, da der Anbieter Woolworth vorher nicht in Erfurt
vertreten war. Ergdnzend ist die Umfirmierung von Karstadt Sports zu Sport Scheck anzumerken,
sodass eindeutig ein umfassendes Angebot im Segment Sport besteht. Das Sortiment Sport hat im
Zuge von Covid-19 nochmals signifikant an Bedeutung gewonnen (insb. Fahrrdder), sodass eine
héhere Nachfragebasis gegeben ist.

Punkt 3:

An den peripheren Sonderstandorten ,Thiiringer Einkaufscenter (T.E.C.)“ und ,Thiringenpark® liegt
bereits im Bestand ein erhebliches zentrenrelevantes Angebot vor, zu dem das innerstddtische
Angebot in Konkurrenz steht. Nach den Angaben im Vertraglichkeitsgutachten zur Flachenprodukti-
vitdt scheint bereits jetzt eine ,Schieflage” in der Einzelhandelslandschaft der Stadt Erfurt entstan-
den zu sein: Wahrend sich im Thiringenpark nach den zu Grunde gelegten Umsatzzahlen des Be-
treibers der Jahre 2016 - 2018 durchschnittlich 4.382 €/m? Verkaufsflache erzielen lassen und auch im
Bereich Bekleidung eine Flachenproduktivitdt von 3.350 €/m? Verkaufsfldache realistisch ist, liegt die
Flachenproduktivitadt fiir das Sortiment Bekleidung in der Erfurter Altstadt durchschnittlich nur bei
3.000 €/m? Verkaufsflache. Es ist zu befiirchten, dass Innenstadthandler mittel- bis ldngerfristig mit
Betriebsaufgaben oder -verlagerungen reagieren werden. Vor diesem Hintergrund ist unverstand-
lich, warum nach der Baurechtschaffung zur Ansiedlung des Sportfachmarktes Decathlon im T.E.C.
erneut ein peripherer Sondereinzelhandelsstandort zu Lasten der Innenstadt gestarkt werden soll.

Dem in § 1Abs. 6 Nr. 4 BauGB verankerten Entwicklungsaspekt wird man in der Abwagungsentschei-
dung nur dann gerecht, wenn nicht nur danach gefragt wird, was der Innenstadthandel kurz- bis
mittelfristig (gerade noch) verkraftet. Vielmehr muss das Erweiterungsvorhaben mit den Zielen und
MaRnahmen zur langfristigen Sicherung und Starkung des Innenstadthandels libereinstimmen.
Diesbezlglich gibt das Vertraglichkeitsgutachten auch in seiner aktualisierten Fassung vom
24.03.2021 nichts Angemessenes her. Dies gilt insbesondere fiir die Rechtfertigung der beabsichtig-
ten erheblichen Erweiterung der Verkaufsflachen im Bekleidungssortiment um 4.309 m? auf

13.000 m?, die u.a. der Neuansiedlung eines leistungsstarken attraktiven Bekleidungsmarktes mit
Luberregionaler Strahlkraft“ dient. Den Belangen zur Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che widerspricht es diametral, wenn ein entsprechender Markt am peripheren Stadtrand und nicht
in der Innenstadt angesiedelt werden soll. Hier sind die Entwicklungspotentiale zu biindeln, um den
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innerstadtischen Handel zu starken und damit strukturelle Leerstdnde in der Innenstadt zu vermei-
den.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Derin § 1Abs. 6 Nr.4 BauGB enthaltene Belang, die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und
zu entwickeln, ist in der Abwagung zu beriicksichtigen. Dies bedeutet allerdings nicht, dass samtli-
che Einzelhandelsvorhaben aulerhalb der Innenstadt zugunsten der Innenstadtentwicklung zu-
rickgestellt werden missen. Richtig ist, dass mit der vorliegenden Planung kein direkter Beitrag zur
Innenstadtentwicklung geleistet wird. In der Abwadgung soll an der Planung dennoch festgehalten
werden, weil der Thiiringenpark als etablierter Baustein der Erfurter Einzelhandelslandschaft
langfristig gesichert werden soll. Er fungiert als wichtiger Zentralitdtsbringer fiir das Oberzentrum
Erfurt und bindet Kaufkraftanteile, die sonst in den Online-Handel flieBen wiirden, Fir die langfris-
tige Sicherung des Thiiringenparks ist es erforderlich, eine moderate Erweiterung des Einkaufszent-
rums und Moglichkeiten zur Anpassung der Sortimentsstrukturen an sich dndernde Rahmenbedin-
gungen zu ermoglichen.

Die Einschdtzung, dass bereits eine ,Schieflage®in der Erfurter Einzelhandelslandschaft eingetreten
sei, wird nicht geteilt. GemadR Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt erzielt die Altstadt eine ver-
gleichbare Flachenproduktivitat (430,7 Mio. Euro Umsatz bei 98.600 m? VKF) wie der Thiiringenpark
oder das T.E.C. Die unterschiedlichen Flachenproduktivitdten, die in der Vertraglichkeitsuntersu-
chung angesetzt wurden, beruhen lediglich darauf, dass im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung fiir
den Thiringenpark eine Steigerung der Flachenproduktivitdt und fiir alle anderen Standorte eine
negative Entwicklung unterstellt wurde. Es wurden also im Gutachten die maximalen Auswirkun-
gen dargestellt, die in dieser Form tatsadchlich nicht zu erwarten sind.

Der in der Stellungnahme geduRerten Befiirchtung, dass Innenstadthandler auf Belastungen durch
hohere Mieten, eine schlechtere verkehrliche Anbindung und wegen denkmal- bzw. sanierungs-
rechtlicher Einschrankungen mittel- bis langfristig mit Geschaftsaufgaben bzw. -verlagerungen
reagieren werden, kann nicht gefolgt werden. Es ist zwar richtig, dass diese Punkte zu Nachteilen fir
Innenstadthandler fihren. Zugleich verfligt die Innenstadt aber auch tiber Standortvorteile, zum
Beispiel die gute Erreichbarkeit im 6ffentlichen Verkehr, die hohe Aufenthaltsqualitdt durch ein
architektonisch ansprechendes Stadtbild, eine hohe Frequenz durch Tagestouristen aufgrund der
touristischen Anziehungspunkte sowie das Vorhandensein von Spezialanbietern, inhabergefiihrten
Geschaften und umfassenden Zusatzfunktionen u. a. im gastronomischen Bereich, die in standardi-
sierten Einkaufszentren in dieser Form nicht umsetzbar sind. Der Fokus der Innenstadt liegt dem-
nach eher im Erlebniseinkauf, wahrend der Fokus der Einkaufszentren wie dem Thiiringenpark oder
dem T.E.C. eher auf unkomplizierten Besorgungseinkdufen liegt. Ein solches Nebeneinander von
Innenstadt und Einkaufszentren ist in einer Vielzahl an Kommunen mit hoher Strahlkraft gegeben,
ohne schadliche Auswirkungen auf die Innenstadte zu induzieren.

Punkt 4:

Im Hinblick auf die geforderte Berlicksichtigung der Entwicklung der nachbargemeindlichen Innen-
stddte, die im angenommenen Einzugsbereich des Thiringenparks liegen, ist die Erweiterung eines
verkehrsgiinstig und peripher gelegenen Einkaufszentrums mit Gberdrtlicher ,Strahlkraft® kritisch
zu bewerten. Die Innenstadte Arnstadt, Gotha, Bad Langensalza, S6mmerda, Sondershausen und
Miuhthausen sind bereits durch eine Vielzahl von peripheren Einzelhandelsansiedlungen sowie
durch den zunehmenden Online-Handel vorgeschaddigt, sodass mittel- bis langfristig erhebliche
strukturelle Leerstanden drohen. Diese Summenwirkung ist im Rahmen der Erweiterungsplanung
mit zu berlicksichtigen.

Abwagung:

Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.
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Begriindung:

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen fallen in den zentrenpragenden Sortimenten fiir die

Umlandkommunen nochmals deutlich geringer aus (unter 7 %, vgl. Gutachten Stadt+Handel vom

24.03.2021,S. 63-76). Die nachstgelegenen Kommunen mit einem vergleichbaren Angebot sind die
Stddte Gotha und Arnstadt.

Die Realisierung des Altstadtforums zeigt, dass in Gotha — ungeachtet der seit Jahren gefiihrten
Gesprache hinsichtlich einer Erweiterung des Thiringenparks — eine gewisse Investitionsbereit-
schaft und fortan eine gesteigerte Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes besteht. Eine signifi-
kante Einschrankung der Entwicklungsoptionen flir Gotha wird in diesen Sortimenten (insb. im
Zuge der empfohlenen VKF-Reduktion) demnach nicht gesehen.

Im Innenstadtzentrum von Arnstadt befinden sich nahezu keine zum Thiringenpark vergleichbaren
Angebotsstrukturen im zentrenrelevanten Sortiment (1 Schuhfachmarkt und sonst kleinteilige
Anbieter). Ein wesentlicher Anteil der Verkaufsflache in Arnstadt wird an den nicht integrierten
Sonderstandorten Ichtershduser Stralle und Stadtilmer StraRe offeriert. Beide Standortbereiche
verfligen im Gegensatz zum Thiringenpark Gber keine nennenswerte Mantelbevélkerung bzw.
Anbindung an die Wohnbebauung. Es handelt sich um reine autokundenorientierte Standorte,
welche (Ichtershduser Strale) insbesondere die Pendelbeziehungen zur Landeshauptstadt Erfurt
ausnutzen. Insbesondere an der Ichtershduser Stralle wurde die Verkaufsfldche in den letzten Jahren
erhodht (2013 -2020: +4.200 m? VKF; + 700 m? VKF [lmkreis Center). Beide Standorte strahlen deutlich
Uber das Stadtgebiet hinaus. Somit schranken vor allem diese nicht integrierten Standorte die
Entwicklungspotenziale in der Innenstadt ein. Die historische Innenstadt von Arnstadt konkurriert
angesichts der Angebotsstruktur eher — wenn auch deutlich untergeordnet — mit der Erfurter Alt-
stadt (kleinteilige inhabergefiihrte Betriebe). Ergdnzend weist die Arnstadter Innenstadt einen
Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment auf (Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren). In diesem Zusammenhang sind keine vorhabenbedingten Umsatzverlage-
rungen zu erwarten, sodass dieser Angebotsschwerpunkt nicht tangiert wird. Gleichzeitig sind keine
Einschrankungen der Entwicklungspotenziale zu erwarten. Die im Thiringenpark vorhandenen und
auszubauenden Anbieter (bspw. C&A, H&M, Media Markt) bendtigen eine nennenswerte Mantelbe-
volkerung und sind in kleineren Kommunen eher nicht realisierbar. In diesem Segment libernimmt
die Stadt Erfurt bereits bisher faktisch die Versorgungsfunktion, der Erfurter Einzelhandel konkur-
riert hier v.a. auch mit dem Online-Handel. Im Zuge der Einzelhandelserfassung in Arnstadt 2013 und
2020 ist ein leichter Zuwachs der VKF festzustellen (auch ohne Eingemeindungen). Die Verkaufsfla-
chenausstattung wird — trotz der Ndhe zum Oberzentrum Erfurt —als relativ hoch bewertet. Ange-
sichts des VKF-Ausbaus in den letzten Jahren erscheint die Wettbewerbssituation gegeniiber der
Stadt Erfurt fir Arnstadt nicht investitionshemmend. Die VKF-Erweiterung des Thiiringenparks um
4.500 m? entspricht in etwa der VKF-Erweiterung des nicht integrierten Standortes an der Ichters-
hduser Strale in den letzten 7 Jahren (2013-2020: + rd. 4.200 m? VKF). Eine vorhabenbedingte Schadi-
gung bzw. Einschrankung der Entwicklungsmoglichkeiten wird demnach nicht gesehen.

Die weiteren Umlandkommunen werden angesichts der sodann sehr hohen Distanz von den Um-
satzumverteilungen nur marginal beriihrt.

Gleichzeitig handelt es sich nicht um die Schaffung eines neuen Angebotsstandortes, sondern um
den Ausbau einer seit Jahren etablierten Bestandssituation. Demnach ist ein wesentlicher Anteil der
Versorgungsbeziehungen bereits heute gegeben, dies wird auch anhand der Strukturen in den
Umlandkommunen ersichtlich, welche einen differenten (tlw. niedrig-mittelpreisigen) Angebotsfo-
kus aufweisen. Gleichzeitig ist anhand der Kundenherkunft (Echtdaten) ersichtlich, dass der Dis-
tanzwiderstand sehr wohl eine Rolle spielt, so stammen lediglich 8 % der Kunden aus Mihlhausen,
Sondershausen und Weimar zusammen.

Punkt 5:

Zusammenfassend bleiben die bereits in der vom Thiiringer Landesverwaltungsamt zum Vorentwurf
des Plans GIS 727 gedulRerten Bedenken bestehen (vgl. Stellungnahme vom 29.11.2019). Die Vorlage
der Uberarbeiteten Vertraglichkeitsanalyse vom 24.03.2021 fiihrt zu keiner anderen Bewertung.
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Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Den in der Stellungnahme vom 29.11.2019 gedulRerten Bedenken wurde insoweit gefolgt, als die
Vertraglichkeitsuntersuchung liberarbeitet wurde. Mit der nun vorliegenden Uberarbeiteten Unter-
suchung wird der Nachweis erbracht, dass von der Planung keine schddlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung ausgehen.

Punkt 6:

Die Ziele und MaBnahmen zur langfristigen Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbe-
reiche, insbesondere des Innenstadthandels werden grundsatzlich in einem gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzept und nicht in einer Vertraglichkeitsanalyse zu einem konkreten Vorhaben
niedergelegt. Regelmalig ist daher von einer angemessenen Beriicksichtigung der nach § 1Abs. 6 Nr.
4 BauGB geforderten Erhaltung und Entwicklung der eigenen Innenstadt dann auszugehen, wenn
ein Vorhaben den konzeptionellen Vorgaben entspricht. Hiervon kann im vorliegenden Fall nicht
ausgegangen werden, da sich das am 10.04.2019 gednderte Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017
der Stadt Erfurt im Grunde nicht zum Erweiterungsvorhaben verhdlt, sondern dieses als gegeben
hinnimmt (siehe hierzu auch unter Punkt 12)

Abwdgung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

§1Abs. 6 Nr.4 BauGB benennt als Belang die ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche®. Dieser Belang ist ausreichend beriicksichtigt, wenn von dem Vorhaben keine schad-
lichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies wurde durch die stad-
tebauliche Vertraglichkeitsanalyse nachgewiesen.

Das Ziel, die Altstadt zu stdrken, indem grolflachige Einzelhandelsansiedlungen fast vollstandig
auf diese konzentriert werden, geht dariiber hinaus. Dieses Ziel wird zwar im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (EHK) benannt. Dabei greift jedoch Grundsatz 8.1 des EHK, wonach vorhabenkonkre-
te Entscheidungen des Stadtrates, die vor der Billigung des EHK erfolgt sind - hier die Erweiterung
des Thiringenparks um 4.500 m? VKF — nicht durch das EHK beriihrt sind.

Punkt 7:

Zu den Belangen nach § 1Abs. 6 Nr. 8a, 9 BauGB

Auch wenn der Thiiringenpark tiber eine gute OPNV-Anbindung verfliigt und an einem verdichteten
Geschosswohnungsbau angrenzt, stellt er wegen der verkehrsgiinstigen Lage und dem kostenfreien
umfangreichen Stellplatzangebot ein autokundenorientiertes Einkaufszentrum dar. Vor diesem
Hintergrund werden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB zu beriicksichtigenden Belange zur Verbrau-
cherndhe durch die Baurechtschaffung zur Erweiterung und Umstrukturierung des Thiringenparks,
dem eine ,uberregionale Strahlkraft“ zukommen soll, negativ berihrt.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Der Thuringenpark ibernimmt zum Teil nahversorgungsrelevante Funktionen fir die Wohngebiete
in der Umgebung. Seine Erhaltung und Weiterentwicklung dient daher auch der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung. Die stadtebauliche Auswirkungsanalyse hat ergeben, dass von der
Planung keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Erfurt
und der Umlandkommunen ausgehen. Insofern hat die Planung auch an anderer Stelle keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung.
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Punkt 8:

Warum der periphere Sonderstandort weiter gestarkt werden soll, ist auch vor dem Hintergrund der
nach § 1Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu berlcksichtigenden Anforderung nicht nachvollziehbar, wonach die
stddtebauliche Entwicklung auf eine Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichtet
werden soll. Bei der Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens im Bekleidungssektor mit ,Uberregi-
onaler Strahlkraft“ in der Innenstadt diirfte der mit dem OPNV anreisende (Streu-) Kundenanteil
wesentlich héher sein.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Esistrichtig, dass der Thiringenpark auch im MIV sehr gut erreichbar ist. GemaR Verkehrsgutachten
erreichen jedoch immerhin ca. 1/3 der Kunden das Einkaufszentrum nicht mit dem Pkw, sondern im
Umweltverbund (zu FuR, mit dem Fahrrad oder im OPNV).

Der Thuringenpark steht nicht nur mit der Erfurter Innenstadt in einer Konkurrenzsituation, sondern
auch mit anderen reinen Autofahrerstandorten (T.E.C. Erfurt, Sonderstandort Ichtershduser Stralke in
Arnstadt, Ilmkreis-Center). Diese Standorte weisen allesamt ein geringeres Einwohnerpotenzial im
Umfeld auf. Insofern ist die Starkung des Thiringenparks als ein Einkaufszentrum, das auch im
Umweltverbund gut erreichbar ist, mit den Belangen aus § 1Abs. 6 Nr. 9 BauGB vereinbar.

Esist richtig, dass die Erfurter Innenstadt insbesondere aus dem Umland noch besser mit dem OPNV
erreichbar ist. Die Erfurter Innenstadt wird jedoch auch kiinftig — auch nach Erweiterung des Thirin-
genparks — eine attraktive Einkaufsdestination darstellen. Fir Kunden, die bisher mit dem OPNV in
die Erfurter Innenstadt anreisen, wird diese auch kiinftig die erste Wahl darstellen. Es ist daher
nicht zu erwarten, dass es in Folge der Planung zu relevanten Verdnderungen in der Verkehrsmittel-
wahl kommt. Dies gilt insbesondere, da sich die grundsatzliche Ausrichtung und Funktion des
Thiringen-Parks nicht wesentlich dndern wird. Der Schwerpunkt des Erlebniseinkaufes, der Gastro-
nomie, des Tourismus und der 6ffentlichen Nutzungen liegt weiterhin im Bereich der Altstadt. Im
Ubrigen verbessert die Stadt Erfurt unabhdngig vom vorliegenden Planverfahren die Parkmaoglich-
keiten in der Innenstadt (z.B. Neubau Parkhaus Lébertor), um dahingehende Wettbewerbsnachteile
fur die Innenstadt zu reduzieren.

Zudem bietet der Thiringenpark als Einkaufszentrum mit Geschaften aus verschiedenen Branchen
die Mdglichkeit, unterschiedliche Einkdufe zu verbinden; im Vergleich zu dispersen Einzelstandor-
ten kdnnen durch diese Kopplung von Einkdufen Fahrten vermieden werden.

Punkt 9:

Zu den Belangen nach § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Flr die Stadt Erfurt liegt das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 vor. Nach dessen
Grundsatz 2 sollen sich groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf
den zentralen Versorgungsbereich der Altstadt konzentrieren und ausnahmsweise auch im Neben-
zentrum Magdeburger Allee ansiedeln. Dies gilt nach dem Grundsatz 8.1 auch fir Erweiterungen,
Anderungen und Nutzungsanderungen entsprechender Betriebe.

Dabei ist allerdings die am 10.04.2019 zugunsten des Erweiterungsvorhabens Thiiringenpark be-
schlossene Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2017 zu beachten, in der der
Grundsatz 8.1 erganzt wurde, wonach vorhabenkonkrete Entscheidungen des Stadtrates, die vor der
Billigung des fortgeschriebenen Konzeptes 2017 erfolgt sind, durch die o.g. konzeptionellen Vorga-
ben nicht berihrt werden.

Vor dem Beschluss zum fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 (SR-Beschluss
DS 0705/19) hat der Stadtrat (am selben Tag) einen Beschluss zum Erweiterungsvorhaben des Thii-
ringenparks und zur Einleitung eines entsprechenden Bebauungsplanverfahrens gefasst (SR-

Beschluss DS 0704/19). In dem im fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Pkt. 6.4.6
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genannten ,Standortprofil Sonderstandort Thiiringenpark“ wird die geplante Erweiterung der
zentrenrelevanten Verkaufsflache um 4.500 m? mit aufgefihrt.

Die Aussage in der Begriindung, die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wiirden
eingehalten, ist nicht gdnzlich nachzuvollziehen. Das am 10.04.2019 fortgeschriebene Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2017 verhalt sich im Grunde nicht zum Erweiterungsvorhaben, sondern
nimmt dieses, ohne eine weitere Prifung aus gesamtstadtischer Sicht vorzunehmen, als gegeben
hin.

Eine Einhaltung der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ergibt sich auch nicht aus
Punkt 8.3 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2017. Die stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse
vom 24.03.2021 stellt keine stadtebauliche Wirkungsanalyse im Sinne von Pkt. 8.3 des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts dar, da sie im Auftrag der Krieger Liegenschaften erstellt wurde. Zudem
handelt es sich nicht lediglich um eine Umstrukturierung im Sinne des Pkt. 8.3 des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes. Fiir ein zum Zeitpunkt des Beschlusses vom 10.04.2019 noch gar nicht be-
kanntes Erweiterungsvorhaben reicht es insofern nicht, auf eine stddtebauliche Vertraglichkeits-
analyse zu verweisen, um eine Ubereinstimmung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu recht-
fertigen.

Vor diesem Hintergrund gehen wir davon aus, dass dem o.g. Grundsatz 2 trotz der Konzeptfort-
schreibung eine Abwagungsrelevanz nach § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB zukommt.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Das Erfurter Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 wurde vom Stadtrat erst am 10.04.2019 be-
schlossen; bei dem Beschluss handelte es sich somit nicht um die Fortschreibung eines zuvor bereits
beschlossenen Konzeptes, sondern um den erstmaligen Beschluss zu diesem Konzept.

Die Erweiterung des Thiringenparks um 4.500 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente
wurde vom Stadtrat mit Beschluss DS 0704/19 am 10.04.2019 - vor Billigung des EHK - beschlossen.
Es handelt sich bei diesem Beschluss um eine vorhabenkonkrete Entscheidung im Sinne des EHK, die
durch Grundsatz 8.1 des EHK ausdriicklich erfasst ist. In Vorbereitung der vorgenannten Stadtratsbe-
schlisse wurde das Vertraglichkeitsgutachten vom 25.01.2019 erarbeitet, das ergab, dass bei einer
Erweiterung dieser GroRenordnung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt zu erwarten sind. Die Erweiterung des Thiringenparks um

4.500 m? Verkaufsflache wurde somit in der informellen Planung (beschlossenes Einzelhandelskon-
zept) bereits berlcksichtigt.

Im Vergleich zur damaligen Planung fanden zwischenzeitlich Verschiebungen zwischen einzelnen
Sortimenten statt; die GesamtgroRe der geplanten Erweiterung (maximal 4.500 m? VKF) hat sich
dabei nicht verandert. Auch wenn sich dadurch eine Abweichung vom Einzelhandels- und Zentren-
konzept ergibt, wurde jedoch durch eine stadtebauliche Vertrdglichkeitsanalyse nachgewiesen, dass
auch aus der verdnderten Planung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche resultieren. An der verdnderten Planung wird daher festgehalten.

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse wurde von einem fachlich anerkannten, sachverstandi-
gen Blro erarbeitet. Richtig ist, dass das Gutachterbiiro abweichend von der im Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept empfohlenen Vorgehensweise vom Vorhabentrdger und nicht von der Stadt
beauftragt wurde. In vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren sind Gutachten regelmaRig
durch den Vorhabentrdger zu beauftragen. Dies andert nichts an der Neutralitat der Gutachterbiros.
Durch die Rechtsprechung ist anerkannt, dass die Ergebnisse eines Fachgutachtens nicht allein
deswegen in Zweifel zu ziehen sind, weil sie vom Vorhabentrdger beauftragt wurden.
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Beratende Hinweise zu den Entwurfsunterlagen im Ubrigen

Punkt 10:

Gemal Vertraglichkeitsanalyse vom 24.03.2021 kdnnen sich bei den Angaben, die die Verkaufsfla-
chen, die Kaufkraft, die Umsadtze und die Zentralitaten betreffen, Abweichungen zu den in vorlie-
genden kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten (EHK) enthaltenen Angaben ergeben.
Vor dem Hintergrund des geringen Zeitablaufs zwischen den beiden Ermittlungen kénnen die
unterschiedlichen Angaben zu den Verkaufsflachen in der Stadt Erfurt nicht ganzlich nachvollzogen
werden, zumal der Begriff ,Verkaufsflache® héchstrichterlich geklart ist.

Im Hinblick auf die Regelung, wonach fiir die Abwagung die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der
Beschlussfassung liber die Satzung maRgebend ist, sollte gepriift werden, ob sich durch die zwi-
schenzeitliche coronabedingte Schwachung des stationdren Einzelhandels abwdgungsbeachtliche
Konsequenzen ergeben.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Stadt + Handel hat angesichts der leicht veralteten Daten des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
eine Neuerhebung vorgenommen, um eine hohe Datenaktualitdt bei einem raumordnerisch bedeut-
samen Gutachten zu gewadhrleisten. Dies entspricht Gibrigens auch den Anforderungen an Auswir-
kungsanalysen gemaR der Richtlinien der gif (2020). Die seitens Stadt+Handel erfassten Strukturen
umfassen alle strukturpragenden (fiir das Vorhaben im wesentlichen relevanten) Anbieter. In den
zentralen Versorgungsbereichen und Einkaufscentern (hohe Vergleichbarkeit) erfolgte dariiber
hinaus auch eine Erfassung aller weiteren Strukturen (inkl. der Anbieter mit entsprechendem Rand-
sortiment) und demnach eine Vollerhebung.

Das heiRt, der Analyse von Stadt+Handel liegen geringere Verkaufsflachenvolumina und demnach
auch geringere Umsatzvolumina zu Grunde, sodass die Umsatzumverteilungen nicht im Raum
gestreut werden, sondern auf eine geringere absatzwirtschaftliche Basis treffen. Die prozentualen
Umsatzumverteilungen steigen im Zuge der von Stadt+Handel gewdhlten Methode an, sodass der
Worst Case gewahrt ist.

Als Beispiel ist das Leitsortiment Bekleidung zu nennen: Stadt+Handel hat die Bestandsumsatze der
Wettbewerber im Segment Bekleidung sehr konservativ bewertet (60.700 m? VKF und 175,6 Mio.
Euro) und einen im Vergleich zum Einzelhandelskonzept Erfurt (63.700 m? VKF und 221,6 Mio. Euro)
deutlich geringeren Umsatz unterstellt (Differenz von rd. 50 Mio. Euro), sodass sich rechnerisch
héhere Umsatzumverteilungen ergeben als tatsachlich zu erwarten (Worst Case). In diesem Zusam-
menhang wurde nicht nur der intensive Einfluss des Onlinehandels, sondern gleichzeitig auch eine
entsprechende Vorsicht (Sensibilitat gegenlber den Bestandsstrukturen) zur langfristigen Siche-
rung gewahrt.

Die Definition der Verkaufsflache bleibt im Zuge der differenten Erhebungsmethodik selbstver-
standlich unberiihrt.

Eine Uberarbeitung der Vertraglichkeitsanalyse infolge der Auswirkungen der Corona-Pandemie ist
nicht erforderlich, da daraus resultierende marktseitige Bewegungen und Veranderungen fir die
Innenstadt und andere zentrale Versorgungsbereiche wie auch fiir den Thiringenpark gleicherma-
Ren relevant sind. In der Zusammenschau ergibt sich im Vergleich zur vorliegenden Auswirkungs-
analyse kein anderes Ergebnis. Die gutachterliche Bewertung hat demnach auch unter Beriicksichti-
gung der zugrunde gelegten Daten weiterhin Bestand.

Die Verdnderungen in der Einzelhandelslandschaft in Folge der Corona-Pandemie betreffen im
Wesentlichen eine Verlagerung zum Online-Handel. Den verstarkten Wettbewerbsdruck durch
Online-Handel beriicksichtigt die Auswirkungsanalyse bereits, indem sie fiir besonders betroffene
Sortimente niedrigere Umverteilungsschwellen als die Uibliche ,Faustformel” einer 10 %-Schwelle
ansetzt (hier: 7 %). Nach gutachterlicher Einschdtzung kdnnen negative Auswirkungen auf die
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Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche (teilweise unter Berlicksichtigung
der empfohlenen Verkaufsflachenreduktion) ausgeschlossen werden. Der Online-Handel ist fiir den
Thuringenpark und alle weiteren Strukturen gleichermalen relevant, wurde jedoch in der Vertrdg-
lichkeitsuntersuchung bei der Umsatzprognose fiir den Thiringenpark nicht leistungsmindernd
eingestellt, fur alle weiteren Bestandsstrukturen im Einzugsbereich hingegen schon. In diesem
Zusammenhang stellt die Methodik eindeutig ein Worst-Case-Szenario dar (insbesondere auch
angesichts der 7 %-Umverteilungsschwelle in den onlineaffinen Sortimenten), da fir den Thirin-
genpark durchschnittlich die hochste Leistungsfahigkeit aller Betriebe im Einzugsgebiet unterstellt
wurde. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im Umfeld des Thiringen-Parks ein deutlich geringeres
Kaufkraftniveau herrscht.

Stellungnahme vom 26.06.20233 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Belange der Raumordnung und Landesplanung

Punkt 1:

Zum Bebauungsplan GIS 727 wurde zuletzt mit Datum vom 13.10.2021 eine raumordnerische Stel-
lungnahme abgegeben, in der die beabsichtigte Erweiterung des Thiringenparks kritisch bewertet
wurde. Am 11.08.2021 wurde eine raumordnerische Bewertung zur 44. Anderung des FNP abgegeben.
Beide Stellungnahmen gelten entsprechend fiir die nun vorgelegte Planung.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Erlduterung:
Die Stellungnahme vom 11.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung nahm Bezug auf die Stellung-
nahme vom 29.11.2019 zum Bebauungsplan.

Sowohlin dieser Stellungnahme als auch in der Stellungnahme vom 13.10.2021 zum Bebauungsplan
wurde bestatigt, dass die Planung dem Grundsatz 2.2.6 (Konzentration und Weiterentwicklung von
Funktionen der Daseinsvorsorge in Oberzentren), dem Konzentrationsgebot gemaR Z 2.6.1 sowie
dem Kongruenzgebot gemdR G 2.6.2 des Landesentwicklungsprogrammes Thiiringen 2025 (LEP)
entspreche.

Darliber hinaus wurde in beiden Stellungnahmen darauf verwiesen, dass das Beeintrachtigungsver-
bot gemaR G 2.6.3 des LEP tangiert sei. Der Thiringenpark stelle gemaR Einzelhandels- und Zentren-
konzept (EHK) der Stadt Erfurt keinen zentralen Versorgungsbereich dar. Die Entscheidung, wonach
die beabsichtigte Erweiterung um 4.500 m? Verkaufsflache vor Billigung des EHK vom Stadtrat
beschlossen wurde und deswegen das EHK durch die Erweiterung nicht berihrt werde, werde zur
Kenntnis genommen. Dennoch kdnnten Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereiches
Altstadt nicht ausgeschlossen werden.

Weiter wurde vorgebracht, dass die Planung dem Integrationsgebot gemaR G 2.6.4 des LEP entge-
genstehe. Es sei nachzuweisen, dass von der Planung keine negativen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich erfol-
gen.

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens GIS 727 ausgewertet. Im
Ergebnis wurde nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren eine aktualisierte
Einzelhandels-Vertraglichkeitsuntersuchung erarbeitet. Diese weist nach, dass — unter der Voraus-
setzung der Beschrankung der Verkaufsflachen auf eine bestimmte, vertragliche GroRenordnung —
schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden kénnen. Die
Planung ist daher konform zum Beeintrachtigungsverbot gemaR G 2.6.3 LEP.

3 Stellungnahme wurde aufgrund eines Schreibfehlers zundchst mit fehlerhaftem Datum ,26.06.2022“ versandt. Das Datum
der Stellungnahme wurde mit E-Mail vom 18.07.2023 durch das Thiringer Landesverwaltungsamt auf "26.06.2023" richtig
gestellt.
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Das Integrationsgebot wird gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erfurt nicht erfillt,
wenngleich der Standort einen bereits etablierten, ergdnzenden Baustein in der Erfurter Einzelhan-
delslandschaft darstellt, den es zu erhalten gilt. Das Vorhaben dient eben dieser langfristigen
Standortsicherung. Beim Integrationsgebot handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung,
der der Abwdgung in der Bauleitplanung unterliegt. Aus folgenden Griinden soll an der Planung
festgehalten werden und das Sondergebiet erweitert werden, obwohl sich der Vorhabenstandort
nicht innerhalb der Abgrenzungen eines zentralen Versorgungsbereiches befindet:

- Eshandelt sich beim Thiiringen-Park (auch gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Erfurt) um einen lber viele Jahre etablierten und erganzenden Einzelhandelsbaustein,
welcher in Art und Umfang auch nicht an anderer Stelle (bspw. in zentralen Versorgungsbe-
reichen) ohne weiteres reproduzierbar ist. Dies gilt insbesondere, da einige Betreiber klas-
sisch in Einkaufszentren oder angebotsstarken Agglomerationslagen verortet sind.

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

- Die Umstrukturierung des Thiiringen-Parks dient einer langfristigen Sicherung dieses - hin-
sichtlich der Zentralitatsbildung sowie gemaR EHK - fiir die Einzelhandelslandschaft wich-
tigen Bausteins. Dies gilt bspw. insbesondere fiir die nicht mehr marktaddquate Aufstellung
des Magnetbetriebes Kaufland (Markt verlauft Gber 2 Etagen). Ergdnzend ist in der schnell-
lebigen Einzelhandelslandschaft eine gewisse Flexibilitat notwendig um auf Marktverdnde-
rungen (in jeglicher Art) reagieren zu kdnnen.

- DerStandortbereich ist funktional einem bevélkerungsreichen Siedlungsschwerpunkt zuge-
ordnet (rd. 12.000 Einwohner im 1.000 m-Radius). Erganzend ist weitere Wohnbebauung im
unmittelbaren Umfeld geplant (Europakarree).

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

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

- Vom Thiringen-Park geht in den empfohlenen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen-
dimensionierungen keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Stadt
Erfurt und der Umlandkommunen aus. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche sind nicht zu erwarten.

Die vorstehenden Erwdgungen wurden in die Begriindung zur FNP-Anderung tibernommen.

Beratende planungsrechtliche Hinweise der hdheren Verwaltungsbehérde zum Planverfahren und
Planentwurf

Punkt 2:

Die Planungsabsicht (Erweiterung des Thuringenparks um 4.500 m? iiberwiegend zentrenrelevanter
Sortimente) beriihrt im besonderen Male die Belange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB (Erhal-
tung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, zur verbrauchernahen Versorgung und zu
den gesamtstadtischen konzeptionellen Vorgaben der Einzelhandelsentwicklung). Es sollte nicht
nuranhand einer rechnerischen Worst-Case-Betrachtung ermittelt werden, was der Innenstadthan-
del kurz-bis mittelfristig (noch) verkraftet, sondern es sollte auf langfristige Strategien zur Entwick-
lung und Starkung der Innenstddte von Erfurt und der Nachbarkommunen gesetzt werden. Der
stationdre Handel hat zunehmend Kaufkraftriickgdnge wegen des Onlinehandels zu verkraften,
wobei Innenstadthandler im Vergleich zu Anbietern an einem autokundenorientierten peripheren
Standort oftmals héhere Mieten und Nachteile u. a. hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung und
denkmal- bzw. sanierungsrechtlichen Einschrankungen hinzunehmen haben.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

Begriindung:

Derin § 1Abs. 6 Nr.4 BauGB enthaltene Belang, die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und
zu entwickeln, ist in der Abwagung zu beriicksichtigen. Dies bedeutet allerdings nicht, dass samtli-
che Einzelhandelsvorhaben aulRerhalb der Innenstadt zugunsten der Innenstadtentwicklung zu-
riickgestellt werden mussen. Richtig ist, dass mit der vorliegenden Planung kein direkter Beitrag zur
Innenstadtentwicklung geleistet wird. In der Abwdgung soll an der Planung dennoch festgehalten
werden, weil der Thiiringenpark als etablierter Baustein der Erfurter Einzelhandelslandschaft
langfristig gesichert werden soll. Er fungiert als wichtiger Zentralitatsbringer fir das Oberzentrum
Erfurt und bindet Kaufkraftanteile, die sonst in den Online-Handel flieBen wiirden, Fir die langfris-
tige Sicherung des Thiiringenparks ist es erforderlich, eine moderate Erweiterung des Einkaufszent-
rums und Moglichkeiten zur Anpassung der Sortimentsstrukturen an sich andernde Rahmenbedin-
gungen zu ermdglichen.

In der stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchungen wurde auch der Entwicklungsaspekt fiir die
Innenstadte von Erfurt und der Nachbargemeinden betrachtet. Es wurde nicht auf eine pauschale
und haufig zitierte Umsatzungsumverteilungsgrofle von 10 % abgestellt, sondern ein deutlich
niedrigerer Wert von rd. 7 % gewahlt, um eben dem Erhalt und den Entwicklungsmoglichkeiten der
Innenstddte gerecht zu werden.

Die Verbrauchsausgaben im Handel haben sich pro Kopf von 2019 zu 2021 in Summe um rd. 6 %
erhéht. Erganzend war in den letzten Jahren in Erfurt ein leichter Einwohnerzuwachs festzustellen.
Demnach erhéht sich der Bedarf, bzw. die steigenden Anteile des Onlinehandels kdnnen zumindest
teilweise kompensiert werden. Es verbleiben somit auch langfristig ausreichend Entwicklungsmog-
lichkeiten flr die Entwicklung der Innenstaddte.

Der Online-Handel ist fiir den Thiringenpark und alle weiteren Strukturen gleichermalen relevant,
wurde jedoch in der Vertraglichkeitsuntersuchung bei der Umsatzprognose fiir den Thiiringenpark
nicht leistungsmindernd eingestellt, fir alle weiteren Bestandsstrukturen im Einzugsbereich
hingegen schon. In diesem Zusammenhang stellt die Methodik eindeutig ein Worst-Case-Szenario
dar.

Die spezifischen Standortunterschiede zwischen Innenstadt und Einkaufszentren am Stadtrand
wurden in der Systematik der Vertraglichkeitsuntersuchung bereits beriicksichtigt, da sie schon
heute bestehen. Neben den in der Stellungnahme genannten Standortnachteilen verfligt die Innen-
stadt auch lber Standortvorteile, zum Beispiel die gute Erreichbarkeit im 6ffentlichen Verkehr, die
hohe Aufenthaltsqualitdt durch ein architektonisch ansprechendes Stadtbild, eine hohe Frequenz
durch Tagestouristen aufgrund der touristischen Anziehungspunkte sowie das Vorhandensein von
Spezialanbietern, inhabergefiihrten Geschadften und umfassenden Zusatzfunktionen u. a. im gastro-
nomischen Bereich, die in standardisierten Einkaufszentren in dieser Form nicht umsetzbar sind.
Der Fokus der Innenstadt liegt demnach eher im Erlebniseinkauf, wahrend der Fokus der Einkaufs-
zentren wie dem Thiringenpark oder dem T.E.C. eher auf unkomplizierten Besorgungseinkdufen
liegt. Ein solches Nebeneinander von Innenstadt und Einkaufszentren ist in einer Vielzahl an Kom-
munen mit hoher Strahlkraft gegeben, ohne schadliche Auswirkungen auf die Innenstddte zu indu-
zieren.

Punkt 3:

Esist nur bedingt nachvollziehbar, dass die im Vertrdglichkeitsgutachten angenommene Streuum-
satzquote von 20 % im Bekleidungssortiment der Worst-Case-Annahme entspreche. Wenn ein
Bekleidungsmarkt mit ,iberregionaler Strahlkraft“als Magnetbetrieb nicht in der Erfurter Innen-
stadt, sondern am Stadtrand vorgesehen werden soll, steht dies dem Belang der Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich entgegen. Die gutachterliche Annahme eines gestei-
gerten umverteilungsneutralen Streuumsatzes stellt einen Unsicherheitsfaktor fiir die Prognose zur
stddtebaulichen Vertraglichkeit dar; wenn sich langfristig keine so hohen Streuumsatze rekrutieren
lassen, hat dies starkere negative Auswirkungen auf den Innenstadthandel. Die Aussage in der
Zwischenabwdgung, dass sich bei gleichbleibender Leistungsfahigkeit des Thiringenparks mit
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lediglich 10 % Streuumsatzen deutlich geringere Umsatzumverteilungen (13,1 statt 17,0 Mio.) erga-
ben, entspreche nicht den Zahlen im Vertraglichkeitsgutachten.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Es besteht keine konkrete Absicht, einen Magnetbetrieb mit liberregionaler Strahlkraft im Thirin-
genpark anzusiedeln. Im Bebauungsplan kénnen allerdings nur die Sortimente (hier: Bekleidung)
festgesetzt werden, es besteht planungsrechtlich keine Steuerungsmaoglichkeit, welche Anbieter
mit welchem Betriebskonzept tatsdchlich Flachen anmieten werden. In der Vertrdglichkeitsuntersu-
chung musste daher als Worst-Case-Betrachtung ein Anbieter mit liberregionaler Strahlkraft unter-
stellt werden. Die Vertraglichkeitsuntersuchung hat ergeben, dass auch unter dieser Annahme
ausreichend Entwicklungspotentiale fiir die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beste-
hen. Es istrichtig, dass andere Anbieter mit starker lokalem Einzugsbereich geringere Streuumsatze
aufweisen wiirden; bei diesen Anbietern ware aber auch insgesamt mit geringeren Umséatzen zu
rechnen, sodass diese geringere Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche hatten. Ohne
einen solchen ausstrahlenden Anbieter kann weder der gesteigerte Streuumsatz noch eine Umsatz-
steigerung um 10 %, trotz Mehrfldche, erreicht werden. Die Worst-Case-Annahme eines leistungs-
starken Anbieters bedingt demnach sowohl den deutlich gesteigerten Prognoseumsatz (Worst Case-
Annahme Stadt+Handel: 3.350 Euro/m? VKF) als auch den gesteigerten Streuumsatz (Annahme: 20
%). Wirde man auf diese Annahme verzichten und von einer gleichbleibenden Leistungsfahigkeit
des Thiringenparks (rd. 3.050 Euro/m? VKF) mit lediglich 10 % Streuumsdtzen ausgehen, ergaben
sich deutlich geringere Umsatzumverteilungen (13,1 statt 17,0 Mio. Euro, bezogen auf die empfohle-
ne Verkaufsflache von 13.000 m? Bekleidung). Demnach unterstellt Stadt+Handel fiir das Vorhaben
eine Steigerung der — bereits fur Erfurt deutlich héheren Bestandsleistung des Thiiringenparks im
Vergleich zum Wettbewerb (Worst Case) —um nochmals 10 %, wahrend in der Praxis und in allen
Stellungnahmen von einem Riickgang der Leistungsfahigkeit im stationdren Einzelhandel die Rede
ist. Dieses offensichtlich Uberhdhte Szenario ist nur mittels eines — nicht ndher definierbaren -
perspektivisch ggf. in der wirtschaftlichen Realitat auftretenden leistungsstarken Uberregionalen
Anbieter erreichbar. Vielmehr ist bei der Betrachtung eines realistischen Worst Case-Szenarios (so
wie es die Gerichte fordern) von einer gleichbleibenden Leistungsfahigkeit auszugehen. Sodann
auch nurvon 10 % Streuumsatz sowie 13,1 Mio. Euro Mehrumsatz und somit um 3,9 Mio. Euro weni-
gerim Vergleich zur Auswirkungsanalyse. Die Annahmen des Vertrdglichkeitsgutachtens stellen
somit eindeutig den Worst-Case-Fall dar.

Punkt 4:

Die in der Zwischenabwagung enthaltenen Darlegungen zu den Auswirkungen auf die Stadte
Arnstadt und Gotha, dass negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu beflirchten sind, kdnnen
nachvollzogen werden. Die Argumentation, die im Thuringenpark vorhandenen und geplanten
GroRanbieter seien in kleineren Kommunen nicht realisierbar und die Stadt Erfurt erfille ihre
oberzentrale Versorgungsaufgabe, ist allerdings dem Interesse der Nachbargemeinden, einen
weiteren Kaufkraftverlust zu vermeiden, gegentiberzustellen. Negative Auswirkungen auf den
Einzelhandel in den umliegenden Mittelzentren kdnnen nur vermieden werden, wenn langfristige
Summenwirkungen in den Blick ggnommen werden.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung:

Das Interesse der Nachbargemeinden, Kaufkraftverluste zu vermeiden, wurde in die Abwagung
eingestellt. In der Vertraglichkeitsuntersuchung wurden die Umsatzumverteilungsquoten ermittelt
und festgestellt, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbargemeinden zu erwarten sind. Dies wird auch in den Stellungnahmen seitens der Stadte
Arnstadt und Gotha nachvollzogen. Eine langfristige Summenwirkung ist naturgemaR zu beriick-
sichtigen und Aufgabe im Zuge von Auswirkungsanalysen fiir konkrete Vorhaben. So ist fir ein
Vorhaben mit vergleichbaren Sortimenten, die entsprechende Erweiterung des Thiiringenparks zu
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berlicksichtigen. Dies ist gutachterlicher Standard und auch so seitens der gif-Qualitatskriterien fir
Einzelhandelsgutachten (2020) gefordert.

Punkt 5:

Es sollte genauer gepriift werden, inwieweit der Vertrag zwischen Stadt und der LEG zur Entwick-
lung der ICE-West-Flachen im Jahr 2014 und der Kaufvertrag zwischen der LEG und der Kriegergrup-
pe, die unter die Bedingung einer Thiiringenpark-Erweiterung gestellt wurde, in einem sachlichen
Zusammenhang stehen. Die Aussage in der Zwischenabwadgung, die Planungen im Bahnhofsberei-
che ICE-West standen in keiner Abhdngigkeit zum Erweiterungsvorhaben, ist vor dem Hintergrund
der zwischen 2016 und 2019 erfolgten Diskussionen schwer verstandlich. Es ist darzulegen, warum
keine Vorabbindung des Rates vorliegt, durch die die Abwagungsentscheidung Ubertragen werden
konnte.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die geforderte Prifung ist mit folgendem Ergebnis erfolgt:

Der stadtebauliche Grundlagenvertrag zur Entwicklung des Areals ,ICE-City. Teilbereich Ost/Neues
Schmidtstedter Tor“ zwischen der Landeshauptstadt Erfurt und der Landesentwicklungsgesellschaft
Thiringen mbH und der Kaufvertrag zwischen der Krieger Grundstiick GmbH und der Landesent-
wicklungsgesellschaft Thiringen mbH (LEG) haben keine rechtliche Bedeutung fir die 44. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Erfurt bzw. die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans GIS 727 der Stadt Erfurt. Sie beriihren die im BauGB geregelten Anforderungen an die
RechtmaRigkeit der Bauleitplanung flir den Bereich des Thiringenparks nicht.

Nach § 1Abs. 3S.1BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Nach der hierzu vorliegenden Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts setzt diese Norm der Bauleitplanung eine erste, wenn
auch strikt bindende Schranke, die lediglich grobe und einigermaRen offensichtliche Missgriffe
ausschlielRt. Sie betrifft die generelle stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung, nicht hingegen
die Einzelheiten einer konkreten planerischen Lésung (vgl. BVerwG, 27.03. 2013, 4 C13/11). Was
stddtebaulich erforderlich in diesem Sinne ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der
Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben,
die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Die stadtebaulichen Griinde, die sich
in einer konkreten stadtebaulichen Situation zur Rechtfertigung planerischer Festsetzungen anfih-
ren lassen, sind deshalb stets auch Ergebnis stadtebaupolitischer Willensbildung (vgl. BVerwG,
25.07.2017,4 BN 2.17). Die von Stadt Erfurt hier mit der Planung verfolgten stddtebaulichen Zielset-
zungen sind in der Begriindung zur Flachennutzungsplandnderung und in der Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Einzelnen dargelegt. Die dortigen Erwdgungen rechtferti-
gen die vorgesehene Darstellung im Flachennutzungsplan und die Festsetzung des Bebauungsplans
im Sinne des § 1Abs. 3 S.1BauGB.

Die Darstellungen und Festsetzungen der genannten Bauleitplane sind auch nicht etwa das Ergeb-
nis einer unzuldssigen vertraglichen Bindung der Stadt Erfurt. Nach § 1Abs. 3 S. 2 BauGB besteht auf
die Aufstellung von Bauleitpldnen und staddtebaulichen Satzungen kein Anspruch; ein Anspruch
kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden. Der stadtebauliche Grundlagenvertrag zur Ent-
wicklung des Areals ,ICE-City. Teilbereich Ost/Neues Schmidtstedter Tor” enthalt ersichtlich keine
Verpflichtung der Landeshauptstadt Erfurt zu einer bestimmten Bauleitplanung fir den Bereich des
Thiringenparks. Die dortigen Regelungen beschranken sich vielmehr auf die Entwicklung der ICE-
City. Der Grundstickskaufvertrag zwischen der Firma Krieger und der LEG begriindet selbstverstand-
lich schon mangels Beteiligung der Landeshauptstadt Erfurt keine Verpflichtungen der Plangeberin.

Die genannten Vertrdge haben ebenfalls keine Bedeutung fiir die Abwagung der durch die Bauleit-
planung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange. Die von der vorbereitenden und verbindli-
chen Bauleitplanung berlhrten privaten und éffentlichen Belange sind hier entsprechend der
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Anforderungen des § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und bewertet worden. Sie sind im Rahmen des Sat-
zungsbeschlusses zum Bebauungsplan abgewogen worden und werden im Rahmen der 44. Ande-
rung des Flachennutzungsplans entsprechend der Anforderungen des § 1 Abs. 7 BauGB gerecht
gegeneinander und untereinander abgewogen. Eine Fehlgewichtung der Belange infolge einer
vertraglichen Vorwegbindung der planerischen Abwagungsentscheidungen ist schon deshalb nicht
ersichtlich, weil eine vertragliche Bindung der Landeshauptstadt Erfurt, die diese zu einem be-
stimmten Planinhalt verpflichten wiirde, nicht existiert. Der bloRe Umstand, dass der Plangeberin
bei ihren bauleitplanerischen Entscheidungen die genannten Vertrdge und die Bedeutung der
Bauleitplanung flr den Vollzug dieser Vertrage bewusst sein mag, fihrt nicht zu einer anderen
rechtlichen Bewertung. Hierdurch wird ndmlich die Fehlerfreiheit des Abwagungsvorgangs und des
Abwagungsergebnisses noch nicht infrage gestellt.

Dass sich der Plangeber auch jenseits einer strikten rechtlichen Bindung auch tatsachlich nicht an
die vertragliche Konstellation, insbesondere den Inhalt des Vertrages zwischen der Firma Krieger
und der LEG gebunden sieht bzw. im Bebauungsplanverfahren gesehen hat, ergibt sich im Ubrigen
zwanglos bereits daraus, dass im Kaufvertrag zwischen der Krieger Grundstiick GmbH und der LEG
als Voraussetzung fir den Vertragsvollzug zundchst eine erheblich groRere Verkaufsflachenerweite-
rung fur den Thiringenpark vorgesehen war, als sie von der Landeshauptstadt Erfurt mit den Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdéglicht wird. Insofern ist nicht etwa die
Bauleitplanung der Stadt Erfurt an die vertraglichen Zielsetzungen der Kaufvertragsparteien ange-
passt worden, sondern diese haben den urspriinglich abgeschlossenen Kaufvertrag im Rahmen einer
Anderungsvereinbarung an die stadtebaulichen Ziele der Landeshauptstadt Erfurt angepasst.

Aus denvorliegenden Vertragen resultieren nach alledem keine Bedenken an der Vereinbarkeit der
Bauleitplanung der Landeshauptstadt Erfurt mit den an sie zu stellenden rechtlichen Anforderun-
gen.

Punkt 6:

Der Abschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GIS 727 ist nur unter Wahrung der Anforde-
rungen des Entwicklungsgebotes entweder nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB oder nach § 8 Abs. 3 BauGB
moglich. Wenn das Bebauungsplanverfahren vor Abschluss des Verfahrens zur 44. FNP-Anderung
abgeschlossen werden soll, ist der Bebauungsplan nach § 10 Abs. 2 BauGB genehmigungspflichtig. Er
kann erst nach Erteilung der Genehmigung rechtskraftig werden.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die Landeshauptstadt Erfurt folgt der hier vorgebrachten Auffassung des Thiiringer Landesverwal-
tungsamtes zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes.

Es besteht ein Planerfordernis fir die Anderung des Flachennutzungsplans, da im Flachennutzungs-
plan der Stadt Erfurt Stellplatzflachen von Einkaufszentren und grolRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben grundsatzlich in die Darstellung als Sondergebiet einbezogen werden sollen und diese Darstel-
lungssystematik auch im Bereich des Thiiringenparks beibehalten werden soll.

Hinweis: Gegenwartig soll mit der Inkraftsetzung des Bebauungsplans bis zur Genehmigung der
vorliegenden FNP-Anderung gewartet werden. Der Stellungnahme wird insoweit gefolgt. Aus dem
geanderten Flachennutzungsplan kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan GIS 727 dann unstrit-
tig entwickelt werden. Aus der Begriindung zur FNP-Anderung sind die Ausfihrungen, wonach die
Anderung nur zur Klarstellung im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren erfolgt, gestrichen
worden.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung



Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

Punkt 7:

Bei einer spateren thematischen Fortschreibung des Fldchennutzungsplans sollten Darstellungen
von Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimenten aufgenommen werden, um das gesamtgemeind-
liche Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Flachennutzungsplan zu verankern.

Abwagung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Anregung bezieht sich nicht auf die FNP-Anderung Nr. 44, die nur Teilflichen im Bereich des
Thuringenparks umfasst, sondern auf ein mogliches kiinftiges Anderungsverfahren fiir das gesamte
Stadtgebiet. Dies ist nicht Gegenstand der vorliegenden Abwdgungsentscheidung. Eine themati-
sche FNP-Anderung zum Thema "Handel" ist zu einem spateren Zeitpunkt beabsichtigt.

Punkt 8:
In der Begriindung sollte auf die aktuelle Fassung des Vertraglichkeitsgutachtens vom 24.03.2021
verwiesen werden.

Abwdgung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:
Die Begriindung wird korrigiert.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME BZ

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Thuringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz
AufRenstelle Weimar

Carl-August-Allee 8-10

99423 Weimar

mit Schreiben vom: 16.08.2021,
22.06.2023

Stellungnahmen vom 16.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und 22.06.2023 zum 2.
Entwurf der FNP-Anderung

Abteilung 3: Naturschutz und Landschaftspflege
Keine Betroffenheit.

Abteilung 4: Wasserwirtschaft
Keine Betroffenheit.

Abteilung 5: Wasserrechtlicher Vollzug
Keine Betroffenheit.

Abteilung 6: Immissionsschutz und Abfallwirtschaft
Keine Betroffenheit.

Abteilung 7: Immissionsiiberwachung, Bodenschutz und Altlasten
Keine Betroffenheit, keine Bedenken.

Abteilung 8: Geologischer Landesdienst und Bergbau

Punkt 1:

Hinweis auf erforderliche Anzeige von Erdaufschliissen (Bohrungen, Grundwassermessstellen,
geophysikalische Messungen) und Ubergabe der Schichtenverzeichnisse nach Abschluss der MaR-
nahme an das TLUBN.

Abwagung:
Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flachennutzungsplanes.

Begriindung:

Die Hinweise sind im Rahmen der Bauausfliihrung zu beachten. Die Anforderungen ergeben sich
unmittelbar aus dem Geologiedatengesetz; im Fldchennutzungsplan besteht kein Regelungserfor-
dernis.

Punkt 2:
Ingenieurgeologie /Baugrundbewertung: Zur Feststellung der Eignung als Baugrund ist eine ent-
sprechende Untersuchung und Bewertung der Griindungsverhaltnisse erforderlich.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44

Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung
Abwagung:

Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Begriindung:

Es wurde durch den Bauherren auRerhalb des FNP-Anderungsverfahrens eine Baugrunduntersu-
chung in Auftrag gegeben. Diese kommt zum Ergebnis, dass eine Griindung des Gebdudes mittels
Einzelfundamenten uneingeschrankt ausfihrbar ist.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B3

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Ost, Aulenstelle Erfurt
Gustav-Weiskopf-StraRe 4

99092 Erfurt

mit Schreiben vom: 11.08.2021
18.06.2023

Stellungnahmen vom 11.078.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 18.06.2023
zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B4

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von:

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bun-
deswehr

Referat Infra |3

Fontainengraben 200

53123 Bonn

mit Schreiben vom:

13.07.2021
23.06.2023

Stellungnahmen vom 13.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 23.06.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Betroffenheit, keine Einwande.

Stand: 22.09.2023

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME

B5

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user

Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“

von: Eisenbahn-Bundesamt
Juri-Gagarin-Ring 114
99084 Erfurt

mit Schreiben vom: 12.07.2021
02.06.2023

Stellungnahmen vom 12.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 02.06.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Betroffenheit, keine Bedenken.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B6

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von:

Industrie- und Handelskammer Erfurt
Arnstadter Stralle 34
99096 Erfurt

mit Schreiben vom:

09.08.2021

Stellungnahme vom 09.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Zustimmung zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Abwagung:

Die Stellungnahme bestatigt die Planung.

Stand: 22.09.2023

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B7

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Landesamt fuir Landwirtschaft und Landlichen Raum
Zweigstelle SOmmerda

UhlandstraRe 3

99610 Smmerda

mit Schreiben vom: 16.07.2021
01.06.2023

Stellungnahmen vom 16.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 01.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Bedenken.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME BS
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”
von: Stadtwerke Erfurt Gruppe
Technische Service GmbH
Magdeburger Allee 34

99086 Erfurt

mit Schreiben vom: 20.07.2021
15.06.2023

Stellungnahmen vom 20.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 15.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:
Im Auftrag der ausgewiesenen Netzeigentiimer erhalten Sie als Anlage die speziellen Leitungspldne
der:
e SWE Netz GmbH, das Stromnetz betreffend
e SWE Energie GmbH, das Fernwdrmenetz betreffend
 ThiWa ThiringenWasser GmbH, das Trinkwasserversorgungsnetz betreffend
Im betreffenden Bereich befinden sich keine Gasanlagen in Rechtstragerschaft der SWE Netz GmbH.

Abwagung:
Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flachennutzungsplans.

Begriindung:
Der Flachennutzungsplan stellt keine Leitungstrassen oder Leitungsrechte dar. Die Berlicksichti-
gung des Leitungsbestandes erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME Bg
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”
von: Stadtwerke Erfurt Gruppe
Netz GmbH Bereich Strom
Magdeburger Allee 34

99086 Erfurt

mit Schreiben vom: 20.07.2021
20.06.2023

Stellungnahme vom 20.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Auf der Fldche steht eine in Betrieb befindliche Trafostation, mehrere Hausanschliisse und Leitungs-
trassen. Diese mussen bei Anderungen unbedingt beachtet werden. Arbeiten im 6ffentlichen Bau-
raum bedirfen der Zustimmung des Tiefbauamtes der Stadt Erfurt. Kabel sind wahrend der Baupha-
se zu sichern, einer Uber- bzw. Unterbauung wird nicht zugestimmt. Mindestabstédnde nach

DIN 1998 sind zwingend einzuhalten.

Abwagung:
Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flachennutzungsplans.

Begriindung:

Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung nur in ihren Grundzlgen dar. Er stellt
weder Trafostationen noch Leitungstrassen oder Leitungsrechte dar. Die Beriicksichtigung dieser
Anlagen erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens.

Stellungnahme vom 20.06.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:
Das Plangebiet ist als elektrotechnisch teilweise bis nicht erschlossen anzusehen. Im Zuge folgender
Bebauungsplanverfahren sind Leitungstrassen und Stellflachen fir Trafostationen einzuordnen.

Abwagung:
Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flichennutzungsplans.

Begriindung:

Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung nur in ihren Grundziigen dar. Er stellt
weder Trafostationen noch Leitungstrassen oder Leitungsrechte dar. Die Beriicksichtigung dieser
Anlagen erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B1O

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von:

Stadtwerke Erfurt Gruppe

Netz GmbH Bereich Fernwarme
Magdeburger Allee 34

99086 Erfurt

mit Schreiben vom:

14.07.2021
27.06.2023

Stellungnahmen vom 14.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 27.06.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Netztechnische Bedingungen fir Fernwdrmeanschluss gegeben, Vorhaben im Satzungsgebiet.

Abwdgung:

Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flachennutzungsplans.

Begriindung:

Der Flachennutzungsplan trifft keine Regelungen zum Fernwarmeanschluss von Vorhaben.

Stand: 22.09.2023

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B11
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nérdlich Lissabonner Stralle®
von: Stadtwerke Erfurt Gruppe
ThuWa ThiringenWasser GmbH
Magdeburger Allee 34

99086 Erfurt

mit Schreiben vom: 16.07.2021
09.06.2023

Stellungnahmen vom 16.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 09.06.2023
zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Die vorhandenen Anlagen zur Trinkwasserversorgung zu beriicksichtigen und zu sichern (Gewahr-
leistung der Zugadnglichkeit, lichter Mindestabstand zu GroRgriin von 2,5 m, Sicherung der Minde-
stiberdeckung von 1,2 m, Einhaltung einer maximalen Uberdeckung von 2,5 m bei Niveauverande-
rungen, Anpflanzung von GroRgriin generell nur auBerhalb von Schutzstreifen).

Abwdgung:
Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flachennutzungsplans.

Begriindung:
Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung nur in ihren Grundziigen dar. Er stellt
weder Leitungstrassen oder Leitungsrechte dar noch trifft er Festsetzungen zu Baumpflanzungen.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B12

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Stadtwerke Erfurt Gruppe
Stadtwirtschaft GmbH
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben vom: 19.07.2021
12.06.2023

Stellungnahmen vom 19.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 12.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Abfalle missen fur das beauftragte Personal ohne Gefahrdung abgeholt werden kénnen. Daher sind
Sackgassen und StichstralRen so zu planen, dass fir das Abfallsammelfahrzeug Wendemaéglichkeiten
bestehen. Der Weg zwischen Standplatz (Platz, an dem zur Entleerung bereitgestellt wird) und
Entsorgungsfahrzeug darf 10 Meter nicht Gberschreiten, er muss frei von Hindernissen sowie ausrei-
chend breit und befestigt sein. Ubernahmeplatze missen ausreichend dimensioniert werden. Die
SWE Stadtwirtschaft setzt Fahrzeuge ein, die durch folgende Angaben charakterisiert sind: Lange ca.
10,5 m, Breite ca. 2,55 m, Hohe ca. 4,00 m, zul. GG 26.000 kg, Wenderadius 12 m, Mindestdurchmesser
Wendekreis 22 m. Beim Bau neuer Strallen sowie beim grundhaften Ausbau bereits vorhandener
Strallen ist durch den Bautrdger darauf zu achten, dass diesen Sachverhalten Rechnung getragen
wird. Bei Glas-Iglus und Altpapierbehdltern sind besondere Anforderungen an die Erreichbarkeit
durch Entsorgungsfahrzeuge zu beachten.

Abwagung:
Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flichennutzungsplans.

Begriindung:

Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan nur die Uberdrtlichen und 6rtlichen
Hauptverkehrsstralen dar. Die ErschlieRung der Baugrundstiicke im Einzelnen ist Gegenstand der
verbindlichen Bauleitplanung.

Punkt 2:

Wahrend der Bauphase ist durch den Bautrager die Entsorgung der von der BaumaRnahme betroffe-
nen Grundstiicke zu gewahrleisten. Ggf. sind temporare Ubernahmeplédtze einzurichten. Die SWE
Stadtwirtschaft GmbH ist Uiber den Baubeginn zu informieren.

Abwagung:
Die Stellungnahme betrifft nicht den Regelungsinhalt des Flachennutzungsplans.

Begriindung:
Die Hinweise sind auf der Ebene der Bauausfiihrung zu beachten.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B13

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von:

Stadtwerke Erfurt Gruppe
Erfurter Verkehrsbetriebe AG
Magdeburger Allee 34
99086 Erfurt

mit Schreiben vom:

05.08.2021
16.06.2023

Stellungnahmen vom 05.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 16.06.2023

zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Bedenken.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B14
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nérdlich Lissabonner Stralle®
von: Thuringer Forstamt Erfurt-Willrode
ForststralRe 71

99097 Erfurt-Egstedt

mit Schreiben vom: 23.07.2021
30.05.2023

Stellungnahmen vom 23.07.2023 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 30.05.2023
zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Betroffenheit.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B1 5

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Thiuringer Landesamt fur Bau und Verkehr
Abt.2 - Hochbau und Liegenschaften
Referat 27 Liegenschaften

Europaplatz 3

99091 Erfurt

mit Schreiben vom: 05.08.2021

Stellungnahme vom 05.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwendungen oder Anderungsvorschlage.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME

B16

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user

Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“

von:

Thiringer Landesamt fiir Bau und Verkehr

Abt. 4 -StraRenneubau und Regionalbereiche Stralle
Referat 42, Region Mitte

HohenwindenstraRe 14

99086 Erfurt

mit Schreiben vom:

23.07.2021
12.06.2023

Stellungnahmen vom 23.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 12.06.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Bedenken oder Einwénde.

Stand: 22.09.2023

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B17

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordhauser
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Thiuringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Katasterbereich Erfurt

HohenwindenstralRe 14

99086 Erfurt

mit Schreiben vom: 02.07.2021
05.06.2023

Stellungnahmen vom 13.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 05.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:
Keine AuBerung zur Planzeichnung.

Abwagung
Kein Abwigungserfordernis.

Punkt 2:
Hinweis auf zustdndiges Amt bei einem eventuell angedachten amtlichen Bodenordnungsverfahren
nach §§ 45-84 BauGB.

Abwagung
Der Hinweis betrifft das vorliegende Planverfahren nicht.

Begriindung:

Zwar wird im Zuge der Planung eine Neubildung der Flurstiicke erforderlich, dies kann jedoch
vertraglich zwischen dem einzigen privaten Grundstiickseigentimer im Plangebiet und der Stadt
Erfurt geregelt werden. Es ist kein Umlegungsverfahren nach den Paragraphen §§ 45-84 BauGB
notwendig.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B18

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Thiuringer Landesamt fur Verbraucherschutz
Abteilung Arbeitsschutz
Regionalinspektion Mittelthiiringen
Linderbacher Weg 30

99099 Erfurt

mit Schreiben vom: 13.07.2021
20.06.2023

Stellungnahme vom 13.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwande.

Stellungnahme vom 20.06.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:
Hinweis auf notwendige Erlaubnis nach Betriebssicherheitsverordnung bei Neuerrichtung / Verlage-
rung der Tankstelle.

Abwdgung:
Die Stellungnahme betrifft nicht den Regelungsinhalt des Flachennutzungsplans.

Begriindung:
Der Hinweis ist auf der Ebene der Vorhabenzulassung zu beachten.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B19

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von:

Thiringer Ministerium fir Bildung, Jugend und Sport
Werner-Seelenbinder-StraRe 7
99096 Erfurt

mit Schreiben vom:

13.07.2021
31.05.2023

Stellungnahmen vom 13.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 31.05.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME BZO

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Thuringer Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft
Landesbeauftragter fiir Eisenbahnaufsicht
Juri-Gagarin-Ring 114

99084 Erfurt

mit Schreiben vom: 09.08.2021

Stellungnahme vom 09.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

AulRerhalb des Untersuchungsraumes des vorgelegten Flachennutzungsplans betreibt die Erfurter
Verkehrsbetriebe AG eine StraRenbahn. Anderungen von Betriebsanlagen der StraRenbahn sind dem
Entwurf nicht zu entnehmen. Sofern dennoch Betriebsanlagen der StraRenbahn im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplan neu errichtet oder gedndert werden sollen, sind die einschlagigen Bauun-
terlagen zur Zustimmung vorzulegen. Unter dieser MaRgabe bestehen keine Bedenken gegen den
Planentwurf.

Abwdgung:
Die Stellungnahme betrifft nicht die Regelungsinhalte des Flachennutzungsplans.

Begriindung:
Der Flachennutzungsplan bereitet keine Anderungen von Betriebsanlagen der StraBenbahn vor.

Punkt 2:
Im Untersuchungsgebiet werden keine nicht bundeseigenen éffentlichen oder nicht 6ffentlichen
Eisenbahnen betrieben. Auch insofern steht dem Planentwurf nichts entgegen.

Abwagung:
Keine Abwagung erforderlich.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME Bz1

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Thiringisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie
Dienststelle Erfurt

Petersberg Haus 12

99084 Erfurt

mit Schreiben vom: 02.08.2021

Stellungnahme vom 02.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Betroffenheit.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B2?2
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nérdlich Lissabonner Stralle®
von: Thuringisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie
Dienststelle Weimar
Humboldtstrale 11

99423 Weimar

mit Schreiben vom: 21.07.2021
07.06.2023

Stellungnahmen vom 21.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 07.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Mit der 44. Anderung der Flachennutzungsplanung Erfurt sind wir einverstanden. Hinweise und
Auflagen zu den Belangen der archdologischen Denkmalpflege wurden addquat in die Planunterla-
gen aufgenommen.

Abwagung:
Die Stellungnahme bestatigt die Planung.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME 823

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: 50hertz
Transmission GmbH
HeidestraRe 2
10557 Berlin

mit Schreiben vom: 15.07.2021
30.05.2023

Stellungnahmen vom 15.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 30.05.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:
Im Plangebiet sind keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen vorhanden oder
geplant.

Abwagung:
Keine Abwadgung erforderlich.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B24
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“
von: Stadtverwaltung Arnstadt
Markt 1
99310 Arnstadt

mit Schreiben vom: 02.08.2021
21.06.2023

Stellungnahmen vom 02.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 21.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Die Verkaufsflachenerweiterung am Standort Thiiringen-Park berlihrt die Stadtentwicklungsinte-
ressen der Stadt Arnstadt wesentlich. Beeintrachtigungen und negative Einfliisse auf die Stadtent-
wicklung von Arnstadt (Mittelzentrum) kénnen nicht ausgeschlossen werden. Die Stadt Arnstadt
erteilt deshalb keine Zustimmung zur 44. Anderung des FNP Erfurt.

Abwdgung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Eine Zustimmung der Stadt Arnstadt zur FNP-Anderung ist nicht erforderlich. Die Belange der Stadt
Arnstadt werden in die Abwagung eingestellt, die inhaltliche Priifung der vorgebrachten Belange
erfolgt unter den nachfolgenden Punkten.

Punkt 2:

Der Thuringenpark ist im motorisierten Individualverkehr sehr gut angebunden. Der Standort hat
dadurch einen iberaus groRen, Uber das eigene Stadtgebiet Erfurt hinaus, in den mittelzentralen
Funktionsbereich hinein wirkenden Einzugsbereich. Eine direkte Relevanz fur die Stadt Arnstadt
und deren Entwicklungspotentiale ist hier gegeben.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Der Thuringenpark hat neben der Versorgung der Bevolkerung der GroBwohnsiedlungen auch eine
Versorgungsfunktion im — der Stadt Erfurt — zugewiesenen mittelzentralen Funktionsraum (u. a.
bilaterale Ausrichtung) in westlicher, sidlicher und ndrdlicher Richtung. Eine Anbindung an alle
Verkehrsarten (somit auch OPNV, FuBgédnger und Fahrrad) spricht damit fir eine wesentliche Er-
reichbarkeit fiir die Wohnbevdélkerung ohne MIV. Der Thiringenpark hat im Vergleich zur Erfurter
Altstadt ein deutlich geringeres Angebotsgewicht, wodurch dieser nicht den gréRten Angebots-
standort in Erfurt darstellt und im Vergleich zur Altstadt eine geringere Strahlkraft aufweist. Im
Umfeld des Thiiringen-Parks ist angesichts der GroRwohnsiedlungen eine umfassende Mantelbevél-
kerung gegeben (rd. 12.700 Einwohner im 1.000 m-Radius, ohne Wohnbauentwicklungen im Bereich
Europakarree: rd. 400 Einwohner). Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Wohnbauentwicklung
ist demnach in einem eher konservativen Betrachtungsraum (1.000 m-Radius) bereits ein umfassen-
des Bevolkerungspotenzial gegeben, welches rechnerisch die Halfte der Arnstadter Bevolkerung
betragt. Erganzend ist eine unmittelbare Anbindung an Wohnbebauung in zwei Richtungen gege-
ben. Demnach sind der Einzugsbereich sowie die mittelzentrale Versorgungsfunktion als angemes-
sen zu bewerten. Hinsichtlich der Entwicklungspotenziale fur die Stadt Arnstadt wird im Folgenden
Stellung genommen.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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Punkt 3:

Der Thuringenpark ist neben der historischen Altstadt von Erfurt bereits bisher ein wesentlicher
Faktor fiir einen Kaufkraftabfluss aus dem Mittelzentrum Arnstadt in die Landeshauptstadt. Die
Erweiterung der Verkaufsflachen und Sortimente steigert die Attraktivitdt und Ausstrahlung des
Standortes tiber den Einzugsbereich der Landeshauptstadt hinweg und verstarkt die Negativwir-
kung auf den Kaufkraftabfluss des Mittelzentrums Arnstadt. Die Aussage im Gutachten von
Stadt+Handel, dass stadtebaulich negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind, kann nicht nach-
vollzogen werden.

Die Festigung und Erweiterung der innenstadtrelevanten Sortimente (in Art und GréRenordnung)
im Thiringenpark tragt wesentlich zu einem Leerzug der historischen Innenstadte bei.

Das Vorhaben widerspricht zumindest in den Punkten Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsver-
bot den Leitvorstellungen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Mittelthlringen (REHK-MT) und
dem Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025). Der im Landesentwicklungsprogramm festge-
legte mittelzentrale Funktionsraum wird nicht ausreichend berticksichtigt.

Abwdgung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

In der Vertraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren GIS 727 wurden die Auswirkun-
gen der Planung dezidiert untersucht. Hinsichtlich des Kaufkraftabflusses aus der Stadt Arnstadt
rangieren die prognostizierten Umsatzverlagerungen in den Sortimenten Bekleidung und Elektroar-
tikel bei maximal 3 bis4 % und in den anderen Sortimenten noch deutlich darunter. Bei diesen
GroRenordnungen sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche von Arnstadt zu erwarten.

Im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Arnstadt wird eine Zentralitdt von
rd. 105 % ausgewiesen. Demnach flieRt zusatzliche Kaufkraft in das Mittelzentrum Arnstadt.

Im Zuge der sogar leichten Verkaufsfldchenausweitung in den letzten Jahren (s. u.), hat sich dieser
Zentralitatswert gehalten. Im Sinne des Systems Zentraler Orte (Mittelzentrum vs. Oberzentrum)
flieRen gemaR der Grundidee des Systems gewisse Kaufkraftanteile in den Zentralen Ort héherer
Hierarchie ab (gewisse Anbieter mit hohem Bedarf an die Mantelbevdlkerung, s. u.). Demgegeniber
profitiert die Stadt Arnstadt von Kaufkraftzufliissen aus den kleineren Umlandkommunen. Es
besteht eine gewisse Uberschneidung der mittelzentralen Funktionsbereiche, welche jedoch ange-
sichts des differenten Angebots und der in der absatzwirtschaftlichen Realitat gegebenen Versor-
gungsfunktion nicht schadlich ist.

Im Innenstadtzentrum von Arnstadt befinden sich nahezu keine zum Thirringenpark vergleichbaren
Angebotsstrukturen im zentrenrelevanten Sortiment (1 Schuhfachmarkt und sonst kleinteilige
Anbieter). Ein wesentlicher Anteil der Verkaufsflache in Arnstadt wird an den nicht integrierten
Sonderstandorten Ichtershauser Stralle und Stadtilmer Stralke offeriert. Beide Standortbereiche
verfiigen im Gegensatz zum Thirringenpark tGber keine nennenswerte Mantelbevélkerung bzw.
Anbindung an die Wohnbebauung. Es handelt sich um reine autokundenorientierte Standorte,
welche (Ichtershduser StralRe) insbesondere die Pendelbeziehungen zur Landeshauptstadt Erfurt
ausnutzen. Insbesondere an der Ichtershduser StralRe wurde die Verkaufsflache in den letzten Jahren
erhoht (2013 -2020: +4.200 m2 VKF; + 700 m? VKF Ilmkreis Center). Beide Standorte strahlen deutlich
Uber das Stadtgebiet hinaus. Somit schranken vor allem diese nicht integrierten Standorte die
Entwicklungspotenziale in der Innenstadt ein.

Die historische Innenstadt konkurriert angesichts der Angebotsstruktur eher — wenn auch deutlich
untergeordnet — mit der Erfurter Altstadt (kleinteilige inhabergefiihrte Betriebe). Erganzend weist
die Arnstddter Innenstadt einen Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment auf
(Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren). In diesem Zusammenhang sind keine vorha-

Stand: 22.09.2023
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benbedingten Umsatzverlagerungen zu erwarten, sodass dieser Angebotsschwerpunkt nicht tan-
giert wird.

Gleichzeitig sind keine Einschrankungen der Entwicklungspotenziale zu erwarten. Die im Thiirin-
genpark vorhandenen und auszubauenden Anbieter (bspw. C&A, H&M, Media Markt) benttigen eine
nennenswerte Mantelbevélkerung und sind in kleineren Kommunen eher nicht realisierbar. In
diesem Segment libernimmt die Stadt Erfurt bereits bisher faktisch die Versorgungsfunktion, der
Erfurter Einzelhandel konkurriert hier v.a. auch mit dem Online-Handel.

Im Zuge der Einzelhandelserfassung in Arnstadt 2013 und 2020 ist ein leichter Zuwachs der VKF
festzustellen (auch ohne Eingemeindungen). Die Verkaufsflachenausstattung wird — trotz der Nahe
zum Oberzentrum Erfurt — als relativ hoch bewertet. Angesichts des VKF-Ausbaus in den letzten
Jahren erscheint die Wettbewerbssituation gegenlber der Stadt Erfurt fiir Arnstadt nicht investiti-
onshemmend. Die VKF-Erweiterung des Thiringenparks um 4.500 m? entspricht in etwa der VKF-
Erweiterung des nicht integrierten Standortes an der Ichtershduser StralRe in den letzten 7 Jahren
(2013-2020: + rd. 4.200 m? VKF).

Aus den vorstehenden Griinden steht die Verkaufsflachenerweiterung des Oberzentrums Erfurt
nicht im Widerspruch zu den Erfordernissen der Raumordnung.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B25
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nérdlich Lissabonner Stralle®
von: Stadtverwaltung Gotha
Hauptmarkt1
99867 Gotha

mit Schreiben vom: 04.08.2021
09.06.2023

Stellungnahme vom 04.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Die Erweiterung des Thiiringenparks kann negative Auswirkungen auf die Entwicklung des Einzel-
handels der Stadt Gotha entfalten. Diese Kritik wurde bereits im Rahmen des Moderationsprozesses
zur Einhaltung des im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) definierten Rahmens der Einzel-
handelsentwicklung vorgebracht und besteht weiterhin.

Abwagung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Erlduterung:

Die Regionale Planungsstelle hat mit Schreiben vom 14. Marz 2022 mitgeteilt, dass die regionale
Abstimmung der angestrebten Erweiterung des Thiringenparks auf der Grundlage des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes Mittelthiringen (REHK) eingestellt wurde. Unabhadngig davon werden die
von der Stadt Gotha vorgebrachten Belange in die Abwagung der FNP-Anderung eingestellt und
unter den nachfolgenden Punkten behandelt.

Punkt 2:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Erfurt 2017 bescheinigt dem
Sonderstandort Thiringenpark eine nicht integrierte Lage. An Sonderstandorten sollen zentrenrele-
vante Sortimente nicht erweitert werden. Dem widerspricht die geplante Erweiterung des Thirin-
genparks um 4.500 m? VKF vor allem in zentrenrelevanten Sortimentsbereichen.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Das Einzelhandelskonzept wurde nach dem Stadtratsbeschluss Nr. 0704/19 im Jahr 2019 beschlossen.
Das Einzelhandelskonzept geht demnach von den bestehenden 23.500 m? VKF und einer angestreb-
ten Erweiterung von 4.500 m? VKF fiir den Thiringen-Park aus (vgl. dort S. 117). Demnach ist eine
Einordnung in das Einzelhandelskonzept obsolet, da die angestrebte Erweiterung bereits in der
informellen Planung (beschlossenes Einzelhandelskonzept) beriicksichtigt wurde.

Punkt 3:

Durch die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes tiber die B7 /A71 flieBt schon heute
nicht unerhebliche Kaufkraft auch aus der Stadt Gotha ab. Durch das Projekt werden fiir Gotha
Umsatzverlagerungen im Hauptsortiment Bekleidung mit 6 % und in den Sortimenten Spielwaren,
Sportartikel, Elektroartikel mit je 4 % prognostiziert. Damit werden Entwicklungsmdglichkeiten der
Stadt Gotha beeintrachtigt.

Stand: 22.09.2023
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Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die in der Stellungnahme dargestellten Umsatzumverteilungen sind nicht zutreffend und zugleich
nicht in einer GréRenordnung, welche als beeintrachtigend zu bewerten ist.

Fir die Sortimente Bekleidung und Elektroartikel wurde im Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersu-
chung im Bebauungsplanentwurf GIS 727 die zuldssige Verkaufsflache gegentiber der urspriingli-
chen Planung reduziert. Dadurch betragen die prognostizierten Umsatzverlagerungen fiir das
Innenstadtzentrum Gotha in diesen Sortimenten nur noch max. 5 % bzw. 2 %. Bereits vor der Reduk-
tion waren keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die Realisierung des
Altstadtforums zeigt, dass in Gotha — ungeachtet der seit Jahren gefiihrten Gesprdche hinsichtlich
einer Erweiterung des Thiringenparks — eine gewisse Investitionsbereitschaft und fortan eine
gesteigerte Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes besteht. Eine signifikante Einschrankung der
Entwicklungsoptionen fiir Gotha wird in diesen Sortimenten (insb. im Zuge der empfohlenen VKF-
Reduktion) demnach nicht gesehen.

Im Segment Spielwaren wird eine Umsatzverlagerung i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro zu Lasten des Innen-
stadtzentrums Gotha prognostiziert. Mit Miller ist im Innenstadtzentrum Gotha ein typisches
Klein-Kaufhaus mit einem nennenswerten Spielwarensortiment gegeben (groRter Anbieter in
Gotha). Der Anbieter ist auch angesichts seines Drogeriesegments sehr gut im Zuge der COVID-19-
Pandemie aufgestellt. Im Zuge des Insolvenzverfahrens des Betreibers Askania wurde die Filiale in
Gotha geschlossen (durch COVID-19 bedingt und nicht durch den Thiiringen-Park), wenngleich der
Standort angesichts der guten Einsehbarkeit/Erreichbarkeit an der Bertha-von-Suttner-Strale eine
hohe Lagegunst aufweist und weiterhin als attraktiv gilt (Kopplungsstandort u. a. mit MEDIMAX,
Schuhladen und Fahrradmarkt — 04/2022 neuerdffnet) und entsprechende UmsatzgroRen erreichen
kann. Erganzend sind mit dem Altstadtforum jiingst Anbieter hinzugetreten, welche im Randsorti-
ment Spielwaren offerieren (bspw. Woolworth, NKD, DM). Somit ist das Innenstadtzentrum Gotha
bereits attraktivim Segment Spielwaren aufgestellt. Angesichts der geringen Héhe der Umsatzum-
verteilungen (rd. 0,1 Mio. Euro = rd. 40 - 50 m? VKF) sind demnach keine Einschrankungen der Ent-
wicklungsoptionen zu erwarten.

Im Segment Sportartikel (inkl. Fahrrader) gehen Umsatzverlagerungen von unter 0,1 Mio. Euro fiir
das Innenstadtzentrum Gotha aus. Das Segment Sportartikel hat sich in den letzten Jahren (insb. im
Segment Fahrrader) deutlich positiv entwickelt, wodurch zusatzliche (nicht prognostizierte) Nach-
fragepotenziale gegeben sind und diese Entwicklung die als gering zu bezeichnende vorhabenbe-
dingte Umsatzverlagerung absehbar sogar tibersteigt. Angesichts der monetdren GréRenordnung
von unter 0,1 Mio. Euro ldsst sich die Umsatzverlagerung in eine VKF-Gréenordnung von rd. 40 m?
Ubersetzen. Eine signifikante Einschrankung der Entwicklungsoptionen ist demnach — wie bereits
im Gutachten beschrieben —nicht gegeben.

Stellungnahme vom 09.06.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Der innerstadtische Einzelhandel hat wegen der SchlieBungen in der Corona-Pandemie erhebliche
Schwachungen erfahren. Die Erweiterungsplanung sollte Gberdacht werden, damit der innerstadti-
sche Einzelhandel nicht in eine Schieflage gerat.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die Einzelhandels-Vertraglichkeitsuntersuchung hat ergeben, dass keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen fiir die Innenstadt von Gotha zu erwarten sind. Eine gutachterliche Neuerhebung
infolge der Auswirkungen der Corona-Pandemie ist nicht erforderlich, da daraus resultierende
marktseitige Bewegungen und Verdnderungen fiir die Innenstadt und andere zentrale Versorgungs-
bereiche wie auch fuir den Thiringenpark gleichermalRen relevant sind. In der Zusammenschau
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ergibt sich im Vergleich zur vorliegenden Auswirkungsanalyse kein anderes Ergebnis. Die gutachter-
liche Bewertung hat demnach auch unter Beriicksichtigung der zugrunde gelegten Daten weiterhin
Bestand.

Punkt 2:

Durch die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes tiber die B7 /A71 flielst schon heute
nicht unerhebliche Kaufkraft auch aus der Stadt Gotha ab. Durch das Projekt werden fiir Gotha
Umsatzverlagerungen im Hauptsortiment Bekleidung mit 6 % und in den Sortimenten Spielwaren,
Sportartikel, Elektroartikel mit je 4 % prognostiziert. Damit werden Entwicklungsméglichkeiten der
Stadt Gotha beeintrachtigt.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die in der Stellungnahme dargestellten Umsatzumverteilungen sind nicht zutreffend und zugleich
nicht in einer GréRenordnung, welche als beeintrachtigend zu bewerten ist.

Fir die Sortimente Bekleidung und Elektroartikel wurde im Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersu-
chung im Bebauungsplanentwurf GIS 727 die zuldssige Verkaufsflache gegentiber der urspriingli-
chen Planung reduziert. Dadurch betragen die prognostizierten Umsatzverlagerungen fiir das
Innenstadtzentrum Gotha in diesen Sortimenten nur noch max. 5 % bzw. 2 %. Bereits vor der Reduk-
tion waren keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die Realisierung des
Altstadtforums zeigt, dass in Gotha — ungeachtet der seit Jahren gefiihrten Gesprache hinsichtlich
einer Erweiterung des Thiringenparks — eine gewisse Investitionsbereitschaft und fortan eine
gesteigerte Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes besteht. Eine signifikante Einschrankung der
Entwicklungsoptionen fiir Gotha wird in diesen Sortimenten (insb. im Zuge der empfohlenen VKF-
Reduktion) demnach nicht gesehen.

Im Segment Spielwaren wird eine Umsatzverlagerung i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro zu Lasten des Innen-
stadtzentrums Gotha prognostiziert. Mit Miller ist im Innenstadtzentrum Gotha ein typisches
Klein-Kaufhaus mit einem nennenswerten Spielwarensortiment gegeben (groRter Anbieter in
Gotha). Der Anbieter ist auch angesichts seines Drogeriesegments sehr gut im Zuge der COVID-19-
Pandemie aufgestellt. Im Zuge des Insolvenzverfahrens des Betreibers Askania wurde die Filiale in
Gotha geschlossen (durch COVID-19 bedingt und nicht durch den Thiiringen-Park), wenngleich der
Standort angesichts der guten Einsehbarkeit/Erreichbarkeit an der Bertha-von-Suttner-StralRe eine
hohe Lagegunst aufweist und weiterhin als attraktiv gilt (Kopplungsstandort u. a. mit MEDIMAX,
Schuhladen und Fahrradmarkt — 04/2022 neuerdffnet) und entsprechende UmsatzgroRen erreichen
kann. Ergdnzend sind mit dem Altstadtforum jiingst Anbieter hinzugetreten, welche im Randsorti-
ment Spielwaren offerieren (bspw. Woolworth, NKD, DM). Somit ist das Innenstadtzentrum Gotha
bereits attraktivim Segment Spielwaren aufgestellt. Angesichts der geringen Héhe der Umsatzum-
verteilungen (rd. 0,1 Mio. Euro = rd. 40 - 50 m? VKF) sind demnach keine Einschrankungen der Ent-
wicklungsoptionen zu erwarten.

Im Segment Sportartikel (inkl. Fahrrader) gehen Umsatzverlagerungen von unter 0,1 Mio. Euro fur
das Innenstadtzentrum Gotha aus. Das Segment Sportartikel hat sich in den letzten Jahren (insb. im
Segment Fahrrader) deutlich positiv entwickelt, wodurch zusatzliche (nicht prognostizierte) Nach-
fragepotenziale gegeben sind und diese Entwicklung die als gering zu bezeichnende vorhabenbe-
dingte Umsatzverlagerung absehbar sogar tbersteigt. Angesichts der monetdren GréRenordnung
von unter 0,1 Mio. Euro ldsst sich die Umsatzverlagerung in eine VKF-Gréenordnung von rd. 40 m?
Ubersetzen. Eine signifikante Einschrankung der Entwicklungsoptionen ist demnach —wie bereits
im Gutachten beschrieben —nicht gegeben.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B26
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“
von: Stadtverwaltung Mihlhausen
RatsstralRe 25
99974 Muhlhausen

mit Schreiben vom: 04.08.2021

Stellungnahme vom 04.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwande.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME

B27

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user

Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“

von:

Gemeinde Nesse-Apfelstadt
ZinzendorfstralRe 1
99192 Nesse-Apfelstadt

mit Schreiben vom:

11.08.2021
31.05.2023

Stellungnahmen vom 11.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 31.05.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME 828

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Stadtverwaltung Sémmerda
Postfach 1150
99601 S6mmerda

mit Schreiben vom: 20.07.2021
13.06.2023

Stellungnahmen vom 20.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 13.06.2023
zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwdande.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME 829

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“

von:

TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG

mit Schreiben vom:

23.06.2023

Stellungnahme vom 23.06.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der TEN Thiringer Energienetze.

Abwagung:

Keine Abwagung erforderlich.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME

B30

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“

von: Verwaltungsgemeinschaft Gera-Aue
Marktplatz 13

99189 Gebesee

mit Schreiben vom: 02.06.2023

Stellungnahme vom 02.06.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME B31

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“

von:

Gemeinde Witterda
Lange StralRe 99
99189 Witterda

mit Schreiben vom:

26.05.2023

Stellungnahme vom 26.05.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME

B32

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user

StraRe / nordlich Lissabonner StraRe“

von: Gemeinde Elxleben
Gerhart-Hauptman-StraRe 1
99189 Erxleben

mit Schreiben vom: 25.05.2023

Stellungnahme vom 25.05.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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2.2 Stellungnahmen anerkannter Naturschutzverbdnde und Vereine nach N
§ 45 ThirNatG und deren Abwigung

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME N']

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: Arbeitsgruppe Artenschutz Thiringen e.V.
Thymianweg 25
07745 Jena

mit Schreiben vom: 16.08.2021
28.06.2023

Stellungnahmen vom 16.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 28.06.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwande. Keine eigenen Planungen vorgesehen.

Stand: 22.09.2023

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung




Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44
Bereich Gispersleben ,Nordhduser StraRe / nordlich Lissabonner Strale“— Abwagung

ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME N2
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”
von: Arbeitskreis Heimische Orchideen Thiiringen e.V.
AuenstralRe 31

99880 Mechterstadt

mit Schreiben vom: 10.08.2021
20.06.2023

Stellungnahmen vom 10.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 20.06.2023
zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME N3

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von:

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald
Landesverband Thiringen e.V.
Lindenhof 3

99998 Weinbergen/ OT Seebach

mit Schreiben vom:

09.08.2021

Stellungnahme vom 09.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.

Stand: 22.09.2023

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME N4
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Stralle / nérdlich Lissabonner Strale®
von: Landesanglerverband Thiringene.V.
Magdeburger Allee 34

99086 Erfurt

mit Schreiben vom: 12.07.2021

Stellungnahme vom 12.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Betroffenheit, keine Einwande.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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23 Stellungnahmen der Offentlichkeit nach § 3 BauGB und deren Abwagung

Es wurden Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich
Gispersleben ,Nordhduser Stralle / nordlich Lissabonner StralRe” abgegeben.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME 01
im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nord-

hauser Stralle / nodrdlich Lissabonner Stralle”

von:

mit Schreiben vom: [12.08.2021
12.10.2021 (zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GIS 727)

Stellungnahme vom 12.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Die Erweiterung des Thiringenparks ist kontraproduktiv flir eine attraktive Innenstadt. Es fehlt an
Planungs- und Investitionssicherheit fiir die Betreiber von Einzelhandelsbetrieben in der Altstadt.

Parallel zur Nutzungsaufnahme von Decathlon im T.E.C. hat eines der groten Sportgeschafte in der
Erfurter Innenstadt geschlossen und ist durch einen Woolworth-Markt ersetzt worden, der die
Attraktivitat der Innenstadt nicht gerade steigert. Ahnlich wird die jetzt anstehende Erweiterung
des Thuringenparks die Aufgabe von Innenstadtgeschaften forcieren.

Aufzdhlung von zahlreichen Ldden mit Leerstand oder auslaufenden Mietvertragen.
Zusammen mit anderen Rahmenbedingungen (keine kostenfreien Parkplatze, Online-Handel,
Corona-Pandemie und die demographische Entwicklung) wird sich die jetzt schon dramatische
Situation vieler Einzelhandelsgeschafte weiter verschlechtern.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens GIS 727 wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt, mit der
nachgewiesen wurde, dass von der Planung keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Erfurt und der Umlandgemeinden ausgehen.

Die Auswirkungsanalyse beriicksichtigt die mogliche Vorschadigung einiger Zentren, indem sie
keine fixe Umsatzumverteilungsgrée als vertraglich ansieht, sondern je nach stadtebaulicher
Ausgangslage fur bestimmte Sortimente und Zentren eine niedrigere Schwelle zur Bewertung
moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen ansetzt. In diesem Zusammenhang wird insbe-
sondere den Sortimenten mit hohem Online-Anteil (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel,
Spielwaren und Elektroartikel) Rechnung getragen.

Erganzend ist anzufiihren, dass insbesondere im Hauptzentrum ,Altstadt” eine nennenswerte
Investitionsbereitschaft besteht (bspw. Einkaufspassage zwischen Regelmauer und BahnhofstralRe
LAnger 7“, Nachnutzung Sport 2000 durch Woolworth, Eréffnung BLOCK HOUSE, Sostrene Grene
usw.). Darliber hinaus erfolgt perspektivisch die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses im
Bereich Lobertor/NeuwerkstraRe (u. a. mit REWE-Supermarkt, Bebauungsplan ALT424 ,Lébertor).
Das in der Stellungnahme benannte Forum 1wird absehbar neu aufgestellt (konkrete Mieter stehen
bereits fest), sodass die Leerstande beseitigt werden. Hinsichtlich der Nachnutzung des Sport 2000
ist festzuhalten, dass die Angebotsdiversitat deutlich gesteigert wurde, da der Anbieter Woolworth
vorher nicht in Erfurt vertreten war. Ergdnzend ist die Umfirmierung von Karstadt Sports zu Sport
Scheck anzumerken, sodass eindeutig ein umfassendes Angebot im Segment Sport besteht. Das
Sortiment Sport hat im Zuge von Covid-19 nochmals signifikant an Bedeutung gewonnen (insb.
Fahrrdder), sodass eine héhere Nachfragebasis gegeben ist.

Stand: 22.09.2023
Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung
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Die weiteren benannten teilweise kleinteiligen Leerstande stehen demnach diesen umfassenden
vorgenannten (Einzelhandels-)Entwicklungen gegentiber. Ergdnzend werden in der Stellungnahme
auch Ladeneinheiten benannt, welche teilweise noch liber Mietvertrdge von mehreren Jahren verfi-
gen. Eine gewisse Nutzungsdurchmischung und Nachbesetzung und Weiterentwicklung ist eine seit
vielen Jahren tbliche Dynamik im Einzelhandel (s. geplante/im Bau befindliche Entwicklungen
sowie Umstrukturierungen).

Hystreet hat die Frequenzen fir die Schldsserstrale in Erfurt ermittelt. In diesem Zusammenhang
ist festzustellen, dass sich die Frequenzen seit Beendigung des Lockdowns auf einem sehr guten
(Vor-Corona)-Niveau bewegen. Erganzend konnten die Umsatze im Vergleich zum Vorjahr wieder
deutlich gesteigert werden (Ende Juli -Oktober).

Die Angebotsvielfalt in der Altstadt ist sehr hoch und durch Tagestouristen werden nennenswerte
Frequenzen generiert und Kaufkraftimpulse gegeben, welche im Bereich des Thiiringenparks nicht
bestehen bzw. auch nicht in dem MaR bestehen werden. Weiterhin ist trotz der bundesweiten
SchlieRung vieler Galeria Kaufhof und Karstadt-Warenhduser in Erfurt ein Verbleib des Kaufhauses
vorgesehen. Dies spricht fiir die Umsatzstarke und Attraktivitdt und somit auch Robustheit des
Hauptzentrums Altstadt, wodurch keine erkennbaren wesentlichen Vorschadigungen ersichtlich
sind.

Punkt 2:

Das Nebeneinander mehrerer Bebauungsplane, mit denen der Bebauungsplan GIK 017 Uiberplant
wird, ist uniibersichtlich und macht das Verfahren intransparent. Es ware geboten gewesen, ein
Anderungsverfahren fur die Gesamtflache zu machen. Der Bebauungsplan GIS 727 ist in einen Vor-
haben- und ErschlieBungsplan umgestellt worden, um die rechtlichen Anforderungen zu Festset-
zungen von Verkaufsflachen zu umgehen. Aktuell scheint dieser Plan aus taktischen Griinden zu
ruhen, um im ersten Schritt nur die Anderung des ,unspektakuldren FNP durchzusetzen.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die Bebauungsplanverfahren sind nicht Gegenstand der vorliegenden Abwdgung zum FNP-
Anderungsverfahren. Unabhangig davon ist festzuhalten, dass die Aufstellung mehrerer Bebau-
ungsplane zur Anderung des Ursprungsplans GIK 017 nicht aus taktischen Griinden erfolgte, sondern
aus Grinden der Praktikabilitat, weil mit den unterschiedlichen Verfahren unterschiedliche Pla-
nungsziele verfolgt werden. Die Umstellung des Bebauungsplanverfahrens GIS 727 in ein vorhaben-
bezogenes Bebauungsplanverfahren erfolgte, um die Planungsziele rechtssicher festsetzen zu
kdnnen; dabei handelt es sich nicht um eine (unzuldssige) Umgehung rechtlicher Vorgaben. Dass die
Beteiligung im FNP-Anderungsverfahren nicht zeitgleich mit dem Bebauungsplanverfahren durch-
gefiihrt wurde, lag darin begriindet, dass der FNP-Entwurf bereits vor dem B-Plan-Entwurf vorlag.
Taktische Uberlegungen spielten hierbei keine Rolle. Ein Verfahrensfehler liegt nicht vor; aus der
Stellungnahme 3sst sich auch nicht ableiten, worin ein méglicher Verfahrensfehler liegen sollte.

Punkt 3:

Die FNP-Anderung steht in einem inhaltlichen Zusammenhang mit dem neuen Bebauungsplan fur
den Thiringenpark. Dieser sieht gegeniiber dem bisherigen B-Plan im Segment Textilien eine Stei-
gerung von bisher 5.000 m? auf13.000 m? Verkaufsflache vor (gemaR Begriindung zum Bebauungs-
plan sogar13.670 m? und damit Erweiterung um 8.670 m2). Die Angabe in der Begriindung (VergroRRe-
rung um 4.979 m?) ist nicht nachvollziehbar.

Nach dem bisherigen Bebauungsplan setzt sich die Verkaufsflache fiir Textilien aus einem Fach-
markt und mehreren kleineren Shops zusammen. Im neuen B-Plan ist nur von einer Gesamtverkaufs-
flache die Rede. Damit sind Konstellationen moglich, die starkere Einfliisse auf den Textilhandel in
der Innenstadt haben werden als die bisherige Konstellation.

Stand: 22.09.2023
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die Ausfuhrungen hinsichtlich der Verkaufsfldche sind unzutreffend.

Zundchst ist festzuhalten, dass im Bebauungsplan GIK 017 bereits 5.500 m? VKF fir Textilien explizit
benannt sind. Hinzu kommen die relativ unspezifischen ,Fachmarkte wie Heimtextilien, Biicher und
Zoobedarf“. Hierbei werden drei Kernsortimente als Beispiele genannt, aber auch weitere Fachmark-
te waren somit realisierungsfahig (unspezifisch). Gleiches gilt fur die Festsetzung ,Hartwaren und
Freizeitartikel”, bspw. Freizeitbekleidung (s. Ausfithrungen zum Sportmarkt). Ergdnzend umfasst
auch ein ,Sport-Fachmarkt incl. Zweirdder” das Sortiment Bekleidung, dieser Sortimentsanteil
verschwimmt immer mehr, da Bekleidung, welche vor 10-20 Jahren als solche klassifiziert wurde
heutzutage als Freizeitbekleidung gilt. Als Sportartikel wurden seitens Stadt+Handel in einer engen
Abgrenzung die Einzelsortimente Sportgerate, Sportbekleidung (Funktions-/Laufbekleidung, Trikots
etc.) und Sportschuhe (Wander-, Jogging-, FuRballschuhe etc.) erfasst. Der faktische Bestand im
Sortiment Bekleidung umfasst demnach 8.691 m? VKF (wie im Gutachten beschrieben).

Entsprechend der Empfehlung der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde im Bebauungsplanentwurf
GIS 727 die zuldssige Verkaufsflache im Sortiment Bekleidung auf 13.000 m? reduziert. Die Verkaufs-
flachen-Erweiterung betrdgt somit im Vergleich zum Bestand max. 4.309 m? VKF. Ein Mehrumsatz
bezogen auf eine Mehrflache von 8.670 m? VKF entspricht somit nicht der wirtschaftlichen Realitat.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans GIS 727 werden die Verkaufsflachen auf ein MaR be-
grenzt, mit dem gesichert ist, dass die Erweiterung des Thiiringenparks keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Einzugsbereich nach sich zieht.

Punkt 4:

Zur Verdeutlichung der GréRenordnungen: Das ,Halle Leipzig The Style Outlets" verfligt liber eine
Verkaufsflache von kaum mehr als 13.000 m2. Mit den geplanten Festsetzungen ware also auch ein
Outlet-Center fur Bekleidung méglich. Dass dies aktuell nicht geplant ist, ist kein Argument, da ein
Bebauungsplan Uber das jetzt geplante Vorhaben hinaus Geltung hat.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Das ,Halle Leipzig The Style Outlets” verfligt Gber eine Verkaufsflache i. H. v. rd. 16.000 m>.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen der Planung ist nach der Rechtsprechung eine realitatsnahe
Worst-Case-Betrachtung zugrunde zu legen (vgl. OVG NRW - Urteil vom 28.09.2016 — 7 D 96/14.NE).
Diese Anforderungen werden mit der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung erfiillt.

Ein Outlet-Center weist deutlich differente Anforderungen und Einzugsgebiete auf, sodass eine
Realisierung auch aufgrund der geringen Bevolkerungsdichte und der in diesem Zusammenhang
raumlichen Nahe zum ,Halle Leipzig The Style Outlets” eine Etablierung eines Outlet-Centers in
dieser GroBenordnung wirtschaftlich nicht realitdtsnah ist. Dies gilt insbesondere, da das ,Halle
Leipzig The Style Outlets“im Umfeld ein deutlich héheres Einwohnerpotenzial aufweist (Leipzig,
Halle sowie deren ,Speckgirtel®) und zusatzlich unmittelbar an der Autobahn verortet ist und ein
deutlich weitreichenderes Einzugsgebiet erreicht.

Erganzend ist der Thuringen-Park nahezu voll vermietet, eine Umstrukturierung in Richtung eines
Outlet-Centers ist daher auch aus Betreibersicht unrealistisch.

Punkt 5:
Beim Thiringenpark handelt es sich um einen stadtebaulich nicht integrierten Standort. Damit liegt
ein VerstoR gegen das Integrationsgebot in Ziffer 2.6.4 des Landesentwicklungsplans vor. Es fehlt
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eine Begriindung, warum das Integrationsgebot als Grundsatz der Raumordnung in der Abwdgung
uberwunden werden kann.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt gefolgt.

Erlduterung:
Dem Integrationsgebot wird durch die Planung zwar nicht entsprochen, Grundsatze der Raumord-
nung kénnen jedoch im Rahmen der Abwdgung im Bauleitplanverfahren liberwunden werden.

Im vorliegenden Fall gelingt dies aus folgenden Grlinden:

e Beim Thiringenpark handelt es sich (auch gemaR EHK der Stadt Erfurt) um einen Uber viele
Jahre etablierten und erganzenden Einzelhandelsbaustein, welcher in Art und Umfang auch
nicht an anderer Stelle (bspw. in zentralen Versorgungsbereichen) ohne weiteres reprodu-
zierbar ist. Dies gilt insbesondere, da einige Betreiber klassisch in Einkaufszentren oder an-
gebotsstarken Agglomerationslagen verortet sind.

e DerThiiringenpark fungiert angesichts seines Angebotsgewichtes und seiner Lage im nord-
westlichen Stadtgebiet als wichtiger Zentralitdtsbringer und bindet insbesondere auch
Kaufkraftanteile, welche ohne adaquates Angebot in den Online-Handel abflieRen wiirden
(landliche Bereiche ohne entsprechende Angebote, weisen eine hohere Online-Affinitat auf).

e Die Umstrukturierung des Thiringenparks dient einer langfristigen Sicherung dieses - hin-
sichtlich der Zentralitatsbildung sowie gemaR EHK - fiir die Einzelhandelslandschaft wich-
tigen Bausteins. Dies gilt bspw. insbesondere fiir die nicht mehr marktaddquate Aufstellung
des Magnetbetriebes Kaufland (Markt verlauft Gber 2 Etagen). Ergdnzend ist in der schnell-
lebigen Einzelhandelslandschaft eine gewisse Flexibilitdat notwendig um auf Marktverdnde-
rungen (in jeglicher Art) reagieren zu kdnnen.

e DerStandortbereich ist funktional einem bevélkerungsreichen Siedlungsschwerpunkt zuge-
ordnet (rd.12.000 Einwohner im 1.000 m-Radius). Ergdnzend ist weitere Wohnbebauung im
unmittelbaren Umfeld geplant (Europakarree).

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

e Dasgesamtheitlich geplante Einkaufszentrum fungiert insbesondere unter Beriicksichti-
gung der Anbindung an den 6ffentlichen Raum sowie der in den letzten 25 Jahren gewach-
senen Struktur als planerisches Gesamtkonzept.

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

Die Begriindung zum Bebauungsplan GIS 727 enthalt bereits eine entsprechende Abwdgung zum
Integrationsgebot; diese wird in die Begriindung zur FNP-Anderung tibernommen.

Punkt 6:

Nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept Mittelthlringen (REHK) sollen zentrenrelevante Kern-
sortimente nur in den Innenstddten angeboten werden. Die Erweiterung eines nicht integrierten
Einzelhandelsstandortes fiir zentrenrelevante Sortimente ist demnach unzuldssig.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Das Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) wurde durch die Regionale Planungsgemeinschaft
Mittelthiringen als Trager der Regionalplanung in Auftrag gegeben und dient als vertiefte Bewer-
tungsgrundlage fiir Entscheidungen hinsichtlich bedeutsamer Einzelhandelsentwicklungen. Es
stellt dabei jedoch keine zwingende regionalplanerische Vorgabe im Sinne eines Ziels der Raum-
ordnung dar.

Da die Erweiterung des Einkaufszentrums Thiiringenparks hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache
die Aufgreifschwellen des REHK Uberschreitet, wurde ein Moderationsverfahren gemafl REHK Mit-
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telthiiringen eingeleitet, mit Schreiben vom 14.03.2021 jedoch eingestellt. Unabhangig vom Modera-
tionsverfahren wurden die vom REHK beriihrten Belange in die Abwagung der FNP-Anderung einge-
stellt.

Punkt 7:
Zum Einzugsbereich des Thiiringenparks gehdrt auch Gotha. Bei einer Erweiterung verringern sich
die Chancen flr Gotha, einen Nachfolger fiir den geschlossenen Textilmarkt Adler anzusiedeln.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Fir die Sortimente Bekleidung und Elektroartikel wurde im Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersu-
chung im Bebauungsplanentwurf GIS 727 die zuldssige Verkaufsflache gegeniiber der urspriingli-
chen Planung reduziert. Dadurch betragen die prognostizierten Umsatzverlagerungen fiir das
Innenstadtzentrum Gotha in diesen Sortimenten nur noch max. 5 % bzw. 2 %. Bereits vor der Reduk-
tion waren keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die Realisierung des
Altstadtforums zeigt, dass in Gotha — ungeachtet der seit Jahren gefiihrten Gesprache hinsichtlich
einer Erweiterung des Thiringenparks — eine gewisse Investitionsbereitschaft und fortan eine
gesteigerte Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes besteht. Eine signifikante Einschrankung der
Entwicklungsoptionen fiir Gotha wird in diesen Sortimenten (insb. im Zuge der empfohlenen VKF-
Reduktion) demnach nicht gesehen. Die Schliefung des ADLER-Marktes ist auf betriebliche und
standortspezifische Griinde zuriickzufiihren (u. a. zwei Etagen, keine Kopplungen, Insolvenz ADLER,
Ansiedlung Altstadtforum in Gotha). Eine einzelhandelsbezogene Nachnutzung im Erdgeschoss ist
darliber hinaus weiterhin plausibel.

Punkt 8:

Die Erweiterung des Thiringenparks ist mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt nicht ver-
einbar. Dieses sieht als Ziel den Erhalt und die Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und
der regionalen Ausstrahlung des Erfurter Hauptzentrums (Altstadt) vor. GroRflachige Einzelhan-
delsbetriebe sollen auf den zentralen Versorgungsbereich Altstadt konzentriert werden.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Das Einzelhandelskonzept wurde nach dem Stadtratsbeschluss Nr. 0704/19 beschlossen. Das Einzel-
handelskonzept geht demnach fiir den Thiringenpark von den bestehenden 23.500 m? VKF und einer
angestrebten Erweiterung von 4.500 m? VKF aus (vgl. dort S.117). Demnach ist eine Einordnung in das
Einzelhandelskonzept obsolet, da die angestrebte Erweiterung bereits in der informellen Planung
(beschlossenes Einzelhandelskonzept) berlicksichtigt wurde.

Punkt 9:

Die Erweiterung der Verkaufsflache im Thiringenpark um knapp 20 % tragt nicht zum Erhalt und zur
Starkung der Innenstadt beitragt, sondern bewirkt deren Schwachung. Dies gilt erst recht fiir das
Textilsegment, das um ca. 136 % erhdht wird.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens GIS 727 wurde eine Vertraglichkeitsanalyse erarbeitet, die
nachweist, dass mit der Planung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Erfurter
Altstadt oder andere zentrale Versorgungsbereiche verbunden sind.
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Im Ubrigen ist im Bereich Textil die Angabe in der Stellungnahme nicht nachvollziehbar. Die Ver-
kaufsflache wird im Vergleich zur Bestandssituation um max. 4309 m? erhéht, dies entspricht rd.
50 %. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass ein Verkaufsflachenpool festgesetzt werden soll. Demnach
sind bei einer vollen Ausnutzung einer sortimentsspezifischen Obergrenze im Umkehrschluss
deutlich geringere Verkaufsflachen in den weiteren Sortimenten gegeben, sodass sich die Um-
satzumverteilungen in diesen Sortimenten reduzieren. Somit fallen die Umsatzumverteilungen in
Summe deutlich geringer aus.

Punkt 10:
Das Vertraglichkeitsgutachten wurde vom Vorhabentrdger in Auftrag gegeben, sodass dessen
Neutralitdt anzuzweifeln ist.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die Stellungname beschrankt sich in diesem Punkt auf eine reine Behauptung. Das Vertraglichkeits-
gutachten wurde von einem fachlich anerkannten, sachverstandigen Biiro erarbeitet. In vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahren sind Gutachten regelmdRig durch den Vorhabentrager zu
beauftragen; dies dndert nichts an der Neutralitdt der Gutachterbiiros.

Punkt 11:

Es spielt keine Rolle, ob von dem Vorhaben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che ausgehen. MaRstab ist vielmehr, dass die zentralen Versorgungsbereiche in Erfurt erhalten und
gestdrkt werden sollen. Durch die Verkaufsflachenerweiterung wird die Position des Thiiringenparks
in der Erfurter Einzelhandelslandschaft verstarkt. Ausgehend von dem Umstand, dass sich die zur
Verfigung stehende Kaufkraft nicht plétzlich erhéht, fihrt dies zwangslaufig zu UmsatzeinbuRen
insbesondere im Bereich der Erfurter Altstadt.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Esistrichtig, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) als Ziel die Starkung der Altstadt
benennt. Dabei greift jedoch Grundsatz 8.1 des EHK, wonach vorhabenkonkrete Entscheidungen des
Stadtrates, die vor der Billigung des EHK erfolgt sind — hier die Erweiterung des Thiringenparks um
4.500 m> VKF - nicht durch das EHK beruhrt sind.

Die Frage, ob von dem Vorhaben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausge-
hen, ist relevant fiir die Beurteilung, ob der Grundsatz 8.3 des EHK und das raumordnerische Beein-
trachtigungsverbot (Grundsatz G 2.6.3 des LEP) beriihrt sind.

In der Vertraglichkeitsuntersuchung werden die Auswirkungen der Planung gemaR den normativen
Vorgaben ermittelt. Dabei wird nicht auf eine pauschale und haufig zitierte Umsatzumverteilungs-
grole von 10 % abgestellt, sondern ein deutlich niedrigerer Wert von rd. 7 % gewahlt, um eben dem
Erhalt und den Entwicklungsmdoglichkeiten der Erfurter Altstadt gerecht zu werden.

Die Ausfuhrungen in der Stellungnahme verkennen die umfassenden Entwicklungen in der Erfurter
Altstadt (Anger 7, Forum 1, Ldbertor usw.). Durch die Planung werden laufende und perspektivische
Entwicklungschancen der Erfurter Altstadt nicht konterkariert. Die Verbrauchsausgaben im Handel
haben sich pro Kopf von 2019 zu 2021 in Summe um rd. 6 % erhéht. Erganzend war in den letzten
Jahren in Erfurt insgesamt ein leichter Einwohnerzuwachs festzustellen. Demnach erhdht sich der
Bedarf, bzw. die steigenden Anteile des Onlinehandels kdnnen zumindest teilweise kompensiert
werden. Beim Thiringenpark handelt es sich um eine bestehende, seit vielen Jahren etablierte
Einkaufsdestination, welche insbesondere die GroRwohnsiedlungen sowie das zum mittelzentralen
Funktionsbereich zugehdérige Umland versorgt und demnach die Zentralitat der Stadt Erfurt erhoht.
Die Koexistenz der Altstadt war und ist offensichtlich auch neben dem Thiringenpark und dem
T.E.C. moglich. Dies wird nicht nur durch den bestehenden attraktiven Einzelhandelsbesatz, sondern
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auch die vorgenannten neuen Entwicklungen nochmals unterstrichen. Eine nachhaltige Neu-und
Umorientierung des GroRteils der Kunden ist angesichts der seit Jahren bestehenden Wettbewerbs-
situation des Thiringen- Parks insbesondere auch unter Berticksichtigung der empfohlenen VKF-
GroRenordnungen je Sortiment unrealistisch.

Punkt 12:

Das Vertraglichkeitsgutachten ist untauglich, weil es in Anbetracht der Offenheit der Festsetzungen
zu Sortimenten und SortimentsgroRen nicht ansatzweise alle denkbaren Szenarien untersuchen
kann. Es ist ein Unterschied, ob sich beispielsweise die Verkaufsflache firr Textilien auf einige
groRere Fachmarkte im Niedrigpreis-Segment oder zahlreiche kleine Fachmarkte mit spezialisierten
hochwertigen Produkten verteilen.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Dass unterschiedliche Betriebstypen eine unterschiedliche Flachenproduktivitat aufweisen, wurde
in der Vertraglichkeitsuntersuchung beriicksichtigt, indem fir die Betriebe am Standort Thiiringen-
park die leistungsstarkste Auspragung unterstellt wurde. So wurde fiir den Thiringenpark als einzi-
gem Standort im kompletten Untersuchungsraum eine Umsatzsteigerung pro m? VKF unterstellt.
Der Vertraglichkeitsuntersuchung liegt demnach tber ein realitdtsnahes Szenario hinaus ein Worst-
Case-Ansatz zugrunde. In der Realitat durften die Umsatzumverteilungen deutlich geringer ausfal-
len.

Punkt 13:

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHK) wurden die Auswirkungen der Verkaufs-
flachenerweiterung um 4.500 m? nicht untersucht. Das EHK bezieht sich auf den Stadtratsbeschluss
vom 10.04.2019, der eine bloRe Absichtserklarung darstellt und rechtlich véllig unverbindlich ist.

Die Erweiterung des Thiringenparks kann sich nicht auf Ziffer 8.1 des EHK berufen. Das EHK stammt
aus dem Jahr 2017, der Beschluss iiber die Verkaufsfldchenerweiterung fiir den Thiringenpark aus
dem Jahr 2019. Es handelt es sich nicht um einen Fall des Bestandsschutzes. Gemal§ Ziffer 8.3 des
EHK sind nur Umstrukturierungen innerhalb der bestehenden Sonderstandorte zuldssig, aber keine
Erweiterung der Verkaufsflachen.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die Ausfihrungen sind nicht zutreffend. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept lag im Jahr 2017
nurim Entwurf vor und wurde durch den Stadtrat erstmals am 10.04.2019 beschlossen. Die Erweite-
rung des Thiringenparks um 4.500 m? Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sortimente wurde vom
Stadtrat mit Beschluss DS 0704/19 am 10.04.2019 —vor Billigung des EHK — beschlossen. Es handelt
sich bei diesem Beschluss um eine vorhabenkonkrete Entscheidung im Sinne des EHK, die durch
Grundsatz 8.1 des EHK ausdriicklich erfasst ist. In Vorbereitung der vorgenannten Stadtratsbeschliis-
se wurde ein Vertraglichkeitsgutachten erarbeitet, das ergab, dass bei einer Erweiterung dieser
GroRenordnung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt zu erwarten sind.

Grundsatz 8.3 des EHK ist insofern relevant, als mit der jetzt vorliegenden Planung im Vergleich zum
Untersuchungsgegenstand, der dem damaligen Beschluss zugrunde lag, Verschiebungen zwischen
einzelnen Sortimenten stattgefunden haben. Die GesamtgrélRe der geplanten Erweiterung (maximal
4.500 m? VKF) hat sich dabei nicht verdndert. Daher war gemaR Grundsatz 8.3 des EHK zu untersu-
chen, ob sich durch diese Sortimentsverschiebungen schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche ergeben.
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Punkt 14:

Die Ausfihrungen in der Begriindung zur FNP-Anderung, wonach auf der Erweiterungsflache nur
Stellplatze, Lieferbereiche sowie eine Tankstelle geplant sind, vernebeln die Auswirkungen der
Planung. Die FNP-Anderung ist Voraussetzung fir die Erweiterung der Verkaufsflachen.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Erlduterung:

Im weiteren Verfahren wird das Flachennutzungsplananderungsverfahren auf ein Vollverfahren
nach § 2 BauGB umgestellt. Das Verfahren wird also nicht mehr als vereinfachtes Verfahren betrie-
ben. Im Ubrigen wird in der Begriindung zur FNP-Anderung jedoch bereits zutreffend dargestellt,
dass mit der beabsichtigten Erweiterung des Einkaufszentrums auch eine VergréRerung der Ver-
kaufsflachen verbunden ist. Die Auswirkungen der Planung werden zutreffend und transparent
dargestellt.

Punkt 15:

Die Argumente, die im Stadtrat in der Sitzung am 10.04.2019 fiir eine Erweiterung des Thiiringen-
parks vorgebracht wurden, erscheinen wenig stichhaltig bzw. gehen von falschen Tatsachen aus. So
wurde von einer Fraktion die Ausweitung des Kauflandes mit Nahversorgungscharakter begrii8t. Die
Erweiterung erfolgt jedoch in einem ganz anderen Bereich. Da der neue Bebauungsplan nicht mehr
einzelne Markte bzw. Geschafte festsetzt, sondern nur noch Verkaufsflachen, kdnnte das bisherige
SB-Warenhaus auch komplett wegfallen.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die von einzelnen Mitgliedern des Stadtrats vorgebrachten Diskussionsbeitrdge sind nicht Bestand-
teil der Abwdgungsentscheidung. Diese erfolgt vielmehr auf Grundlage der Ausfihrungen in der
Begrindung und in der Auswertung der Beteiligungsverfahren, die Gegenstand der Beschlussvorla-
ge zum Abwdgungs- und Satzungsbeschluss sind. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird
korrekt dargestellt, welche Verkaufsflachen in welchen Sortimenten ermdglicht werden.

Die Vorhabenplanung sieht vor, das SB-Warenhaus ,Kaufland®, das sich bisher innerhalb des Ein-
kaufszentrums ber zwei Ebenen erstreckt, im Erdgeschoss zu konzentrieren. Dies soll durch die
vorliegende Planung ermdglicht werden. Dadurch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
dafiir geschaffen, dass das SB-Warenhaus langfristig am Standort verbleiben kann und es weiterhin
die Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Stadtteile Ubernehmen kann, weil sich durch die
Konzentration auf eine Ebene die Wirtschaftlichkeit fiir den Betreiber verbessert. Richtig ist, dass
der langfristige Erhalt des SB-Warenhauses durch den Bebauungsplan nicht erzwungen werden
kann und die Verkaufsflachen innerhalb des Einkaufszentrums auch auf andere Laden verteilt
werden kdnnten. Die Entscheidung, ob ein Betrieb aufgegeben wird, liegt letztlich immer beim
Betreiber. Durch den Bebauungsplan kénnen lediglich méglichst glinstige Rahmenbedingungen fir
die stadtebaulich gewiinschte Nutzung geschaffen werden. Dies ist mit den vorgesehenen Festset-
zungen der Fall.

Im Ubrigen bezieht sich die Stellungnahme auf eine Diskussion im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens und nicht auf die Inhalte des FNP-Anderungsverfahrens.

Punkt 16:

Kein wirkliches Argument ist auch der Vergleich mit der urspriinglich ,geforderten” Erweiterung der
Verkaufsflache um 7.500 m?. Hatte der Vorhabentrager 10.000 m? verlangt, waren am Ende eventuell
auch 6.000 oder 6.500 m? zusatzlich ein "guter" Kompromiss gewesen.
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Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Richtig ist, dass im Vorfeld der Planverfahren zur Anderung des FNP und Aufstellung des Bebau-
ungsplans GIS 727 unterschiedliche Varianten zur Erweiterung des Thiringenparks diskutiert und
aufihre Vertraglichkeit untersucht wurden. Die Erweiterung um maximal 4.500 m? Verkaufsflache
fir zentrenrelevante Sortimente ist auch Ergebnis der gutachterlichen Einschatzung, dass mit dieser
GroRenordnung schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden
konnen.

Punkt17:

Ein wesentlicher Grund fiir die beabsichtigte Erweiterung des Thiiringenpark sind die im Eigentum
des Vorhabentragers befindlichen Flachen im Bahnhofsbereich, wo im Interesse der Stadt eine
stddtebauliche Entwicklung stattfinden soll. Voraussetzung ist ein Verkauf dieser Flachen durch
den Vorhabentrdger an die LEG. Der Vorhabentrdger macht die Umsetzung des Kaufvertrags davon
abhangig, dass die Stadt Erfurt Baurecht flir die Erweiterung des Thiiringenparks schafft. Eine solche
Motivation fir die Aufstellung eines Bebauungsplans ist unzuldssig. Aus der Diskussion im Stadtrat
und insbesondere dem Beschluss vom 10.04.2019 ergib sich, dass bereits vor bzw. mit der Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens eine abschliefende Festlegung getroffen worden ist, sodass eine
ordnungsgemadfRe Ermessensausibung nicht mehr stattfinden kann. Eine solche Vorwegbindung ist
unzuldssig.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Erlduterung:

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist zur langfristigen Standortsicherung des Thiringen-
parks erforderlich. Beim Thiringenpark handelt es sich (auch gemaR EHK der Stadt Erfurt) um einen
Uberviele Jahre etablierten und erganzenden Einzelhandelsbaustein, welcher erhalten werden soll.
Hierfiir sollen eine moderate Erweiterung des Einkaufszentrums und Méglichkeiten zur Anpassung
der Sortimentsstrukturen an sich dndernde Rahmenbedingungen ermdéglicht werden.

Die Planungen im Bahnhofsbereich sind hiervon unabhangig und nicht Gegenstand des vorliegen-

den FNP-Anderungsverfahrens. Eine vertragliche Vereinbarung oder anderweitige Vorabbindung,
die den Stadtrat in seiner Abwdgungsentscheidung einschranken wiirde, existiert nicht.

Stellungnahme vom 12.10.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Die Stellungnahme vom 12.10.2021 bezieht sich auf das Bebauungsplanverfahren GIS 727 und wird in
diesem Verfahren vollstandig ausgewertet. Nachfolgend werden nur die Punkte wiedergegeben, die
auch fir das FNP-Anderungsverfahren abwagungsrelevant sind.

Punkt 1:

Die Annahmen in der Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erfurter Innenstadt sind deutlich zu positiv.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt stammt aus dem Jahr 2017 und ist durch die rasante
Entwicklung (u.a. Online-Handel, Corona) nicht mehr aktuell. Insoweit ist eine aktuelle Bestands-
aufnahme notwendig, um eine aussagekraftige Datengrundlage zu haben.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt teilweise gefolgt.

Begriindung:
Stadt+Handel hat die Bestandsdaten im Dezember 2019 erfasst, um eine hochstmdgliche Aktualitat
der Daten zum Zeitpunkt der Bearbeitung vorzuhalten.
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Aktuell sind noch nicht alle Auswirkungen der Covid-19-Pandemie sowie auch Malknahmen durch
eine Bestandserfassung messbar (bspw. mdgliche SchlieBungen/Nachnutzungen usw.). In diesem
Zusammenhang wiirde eine neue Bestandserhebung keine wesentlichen neuen Erkenntnisse mit
sich bringen. Zumal durch Hilfezahlungen sowie Neuentwicklungen in der Altstadt auch weiterhin
eine Investitionsbereitschaft besteht und Entwicklungen vollzogen wurden sowie geplant sind
(bspw. Einkaufspassage zwischen Regelmauer und BahnhofstralRe ,Anger 7, Nachnutzung Sport
2000 durch Woolworth, Eroffnung BLOCK HOUSE, Sostrene Grene usw.). Darliber hinaus erfolgt
perspektivisch die Errichtung eines Wohn- und Geschdftshauses im Bereich Lébertor/Neuwerkstralie
(u.a. mit REWE-Supermarkt, Bebauungsplan ALT424 ,Lébertor). Das Forum 1 wird absehbar neu
aufgestellt (konkrete Mieter stehen bereits fest), sodass die Leerstdnde beseitigt werden. Hinsicht-
lich der Nachnutzung des Sport 2000 ist festzuhalten, dass die Angebotsdiversitdt deutlich gestei-
gert wurde, da der Anbieter Woolworth vorher nicht in Erfurt vertreten war. Erganzend ist die Um-
firmierung von Karstadt Sports zu Sport Scheck anzumerken, sodass eindeutig ein umfassendes
Angebot im Segment Sport besteht. Das Sortiment Sport hat im Zuge von Covid-19 nochmals signifi-
kant an Bedeutung gewonnen (insb. Fahrrader), sodass eine héhere Nachfragebasis gegeben ist.

Eine gutachterliche Neuerhebung infolge der Auswirkungen der Corona-Pandemie ist nicht erforder-
lich, da daraus resultierende marktseitige Bewegungen und Verdanderungen fir die Innenstadt und
andere zentrale Versorgungsbereiche wie auch fiir den Thiringenpark gleichermalien relevant sind.
In der Zusammenschau ergibt sich im Vergleich zur vorliegenden Auswirkungsanalyse kein anderes
Ergebnis. Die gutachterliche Bewertung hat demnach auch unter Beriicksichtigung der zugrunde
gelegten Daten weiterhin Bestand.

Eine Bestandserfassung stellt im Ubrigen ungeachtet der Covid-19-Pandemie lediglich eine Mo-
mentaufnahme dar, aus diesem Grund beschaftigt sich die Vertrdglichkeitsuntersuchung mit
entsprechenden Verdnderungen und Entwicklungen im Stadtgebiet.

Die Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft in Folge der Corona-Pandemie betreffen dabei
vor allem auch eine Verlagerung zum Online-Handel. Den verstarkten Wettbewerbsdruck durch
Online-Handel beriicksichtigt die Auswirkungsanalyse bereits, indem sie fiir besonders betroffene
Sortimente niedrigere Umverteilungsschwellen als die Ubliche ,Faustformel” einer 10 %-Schwelle
ansetzt (hier: 7 %). Nach gutachterlicher Einschatzung kénnen negative Auswirkungen auf die
Entwicklungsmdoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche (teilweise unter Beriicksichtigung
der empfohlenen Verkaufsflachenreduktion) ausgeschlossen werden. Der Online-Handel ist fiir den
Thiringenpark und alle weiteren Strukturen gleichermallen relevant, wurde jedoch in der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung bei der Umsatzprognose fiir den Thiringenpark nicht leistungsmindernd
eingestellt, fir alle weiteren Bestandsstrukturen im Einzugsbereich hingegen schon. In diesem
Zusammenhang stellt die Methodik eindeutig ein Worst-Case-Szenario dar (insbesondere auch
angesichts der 7 %-Umverteilungsschwelle in den onlineaffinen Sortimenten), da fir den Thiirin-
genpark durchschnittlich die hochste Leistungsfahigkeit aller Betriebe im Einzugsgebiet unterstellt
wurde. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im Umfeld des Thiiringen-Parks ein deutlich geringeres
Kaufkraftniveau herrscht.

Punkt 2:

Die Erweiterung des Thiringenparks und insbesondere die erhebliche Steigerung der zuldssigen
Verkaufsflachen in einzelnen Sortimenten wie Bekleidung/Textilien schwdchen die Innenstadt. Die
Beurteilungen in der Vertraglichkeitsuntersuchung sind teilweise falsch bzw. kénnen die Méglich-
keiten, die die sehr offenen Festsetzungen des Bebauungsplans bieten, in ihrer Gesamtheit nicht
abbilden bzw. untersuchen.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung leidet darunter, dass sie ausschlieBlich auf die Umsatzvertei-
lungsquote von 10% abstellt, obwohl diese nach der Rechtsprechung nicht mehr als einen Anhalt
darstellt und das Kriterium im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet
werden muss (Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteilvom 28. September
2016-7 0 89114.NE-, juris). Dementsprechend sind auch Vorschadigungen durch andere Genehmi-
gungen/Bebauungsplane zu beriicksichtigen (BVerwG, Beschluss vom 12. Januar 2017- 4 B 43116 -,
juris). Dazu gehort hier beispielsweise die Ansiedlung eines groRen Sportfachmarktes im T.E.C. Dazu
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gehdren bei einer Gesamtbetrachtung auch die Auswirkungen des Online-Handels und aktuell der
Coronapandemie. Entsprechende Erwdgungen fehlen in der Begriindung vollig.

Abwagung:
Der Stellungnahme wird in diesem Punkt nicht gefolgt.

Begriindung:

Esist nicht zutreffend, dass die Vertraglichkeitsuntersuchung ausschlieRlich auf eine Umsatzum-
verteilungsquote von 10 % abstellt. Vielmehr wird in der Vertrdglichkeitsuntersuchung je nach
stddtebaulicher Ausgangslage fur bestimmte Sortimente und Zentren eine niedrigere Schwelle zur
Bewertung moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen angesetzt. In diesem Zusammen-
hang wird insbesondere den Sortimenten mit hohem Online-Anteil (Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Sportartikel, Spielwaren und Elektroartikel) Rechnung getragen. Die Vertraglich-
keitsuntersuchung enthalt hierzu Ausfiihrungen, in der Bebauungsplan-Begriindung ist es
ausreichend, auf die Ergebnisse dieser Untersuchung zu verweisen.

Stadt+Handel hat zudem die Bestandsumsadtze der Wettbewerber im Segment Bekleidung sehr
konservativ bewertet (60.700 m? VKF und 175,6 Mio. Euro) und einen im Vergleich zum Einzelhan-
delskonzept Erfurt (63.700 m? VKF und 221,6 Mio. Euro) deutlich geringeren Umsatz unterstellt
(Differenz von rd. 50 Mio. Euro), sodass sich rechnerisch hthere Umsatzumverteilungen ergeben als
tatsachlich zu erwarten (Worst Case). In diesem Zusammenhang wurde nicht nur der intensive
Einfluss des Onlinehandels, sondern gleichzeitig auch eine entsprechende Vorsicht (Sensibilitat
gegeniber den Bestandsstrukturen) zur langfristigen Sicherung gewahrt.

Zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie konnten aufgrund des Zeitpunkts der Vertraglichkeits-
untersuchung darin noch keine Aussagen getroffen werden. Es ist in diesem Zusammenhang jedoch
festzustellen, dass sich die Frequenzen in der Erfurter Innenstadt seit Beendigung des Lockdowns
wieder auf einem sehr guten (Vor-Corona-)Niveau bewegen. Ergdnzend konnten die Umsadtze im
Vergleich zum Vorjahr wieder deutlich gesteigert werden (Ende Juli-Oktober).
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24 Stellungnahmen im Rahmen der innergemeindlichen Abstimmung und
deren Abwi3gung
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME i1

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: 31 Umwelt- und Naturschutzamt
Untere Immissionsschutzbehorde, Untere Wasserbehérde, Untere Boden-
schutzbehorde, Untere Naturschutzbehorde

mit Schreiben vom: 12.08.2021
05.07.2023

Stellungnahme vom 12.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung

Untere Bodenschutzbehdrde, Untere Naturschutzbehérde, Untere Immissionsschutzbehdrde, Untere
Abfallbehorde:
Keine Bedenken.

Untere Wasserbehdrde:

Punkt 1:

Keine Einwdnde. Bei Nutzungsanderungen, die hinsichtlich Versiegelung und Niederschlagswas-
serableitung wirksam werden (z. B. angesprochene Umgestaltung im Bereich der Parkpladtze), ist die
untere Wasserbehorde in die weitergehenden Planungen einzubeziehen. Der betreffende Bereich ist
gemal der Starkregen-Gefahrenkartierung der Stadt zumindest anteilig von potentiellen FlieBweg-
en betroffen. Zudem grenzen an diesen Bereich Flachen an, die hier deutlich starker betroffen sind.

Abwagung:
Im Flachennutzungsplan werden keine Darstellungen getroffen, die einer Berticksichtigung der
Stellungnahme im Vollzug entgegenstehen.

Begriindung:

Die Untere Wasserbehdrde wurde auch auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beteiligt. Die Hinweise der Wasserbehdrde wurden an den Bauherren weitergeleitet und finden auf
der Ebene der Vorhabenrealisierung Beachtung.

Stellungnahme vom 05.07.2023 zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Untere Naturschutzbehdrde, Untere Immissionsschutzbehdrde, Untere Abfallbehdrde:
Keine Bedenken.

Untere Wasserbehdrde, Untere Bodenschutzbehdrde:
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME ]2

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: 60 Bauamt

mit Schreiben vom: 22.07.2021
12.06.2023

Stellungnahmen vom 22.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 12.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Bedenken.
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME

i3

im Verfahren:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user

Stralle / nordlich Lissabonner StraRe“

von:

66 Tiefbau- und Verkehrsamt

mit Schreiben vom:

12.08.2021
31.05.2023

Stellungnahmen vom 12.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 31.05.2023 zum

2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwéande.
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME i4

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Strale / nordlich Lissabonner Stralke®

von: 50 Amt fiir Soziales

mit Schreiben vom: 29.07.2021
16.06.2023

Stellungnahmen vom 29.07.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 16.06.2023 zum
2. Entwurf der FNP-Anderung

Keine Einwande.
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ABWAGUNG ZUR STELLUNGNAHME iS

im Verfahren: Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 44, Bereich Gispersleben ,Nordh&user
Straf8e / nordlich Lissabonner StralRe”

von: 37 Amt flr Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz

mit Schreiben vom: 05.08.2021
05.06.2023

Stellungnahmen vom 05.08.2021 zum 1. Entwurf der FNP-Anderung und vom 05.06.2023
zum 2. Entwurf der FNP-Anderung

Punkt 1:

Der Loschwassergrundschutz ist zu gewdhrleisten (Loschwassermenge von 96 m?/h auf die Dauer
von 2 Stunden). Léschwasserentnahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) missen vorhanden
sein bzw. eingerichtet werden. Entsprechend § 5 ThiirBO sind die erforderlichen Zugdnge und Zu-
fahrten zu beriicksichtigen. Die notwendigen brandschutztechnischen MaBnahmen werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.

Abwagung:
Im Flachennutzungsplan werden keine Darstellungen getroffen, die einer Berticksichtigung der
Stellungnahme im Vollzug der Satzung entgegenstehen.

Begriindung:

Wie in der Stellungnahme bereits aufgefuhrt, sind die brandschutztechnischen Mafnahmen auf der
Ebene der Vorhabenzulassung festzulegen. Im Flachennutzungsplan besteht kein Regelungserfor-
dernis.
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