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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRe*

1 Allgemeine Begriindung

1.1 Plananlass und -erfordernis

Anlass des Bauleitverfahrens ist die Absicht eines Vorhabentrdagers auf einer derzeit Uberwie-
gend brachliegenden Teilflache des ehemaligen Schlachthof-Gelandes bzw. einer Teilflache
des rechtswirksamen Bebauungsplans JOV416 "Bereich ostlich Greifswalder Stralke" ein Ein-
kaufs- und Versorgungszentrum zu errichten. Der Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplan-
verfahrens nach § 12 BauGB wurde am 06.05.2021 vom Vorhabentrager gestellt.

Der bisher nicht umgesetzte Bebauungsplan "JOV416" soll nunmehr auf Grund der gednderten
Bedarfsanforderungen tiberplant werden. Fir den Bereich an der Leipziger Stralle wurde im Jahr
2013 eine "Stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie fir den Bereich 6stlich der Greifswalder
Stralle in Erfurt/Johannesvorstadt" von der Stadt in Auftrag gegeben und 2015 abgeschlossen,
die im Ergebnis u.a. ein Potential fir einen groReren Lebensmittelbetrieb (Vollversorger) dar-
gestellt hat. Auf Grund der beabsichtigten Schule, der geplanten Wohnbauentwicklung im
Quartier (450 bis 500 Wohneinheiten) und bestehender Wohnbebauung in den angrenzenden
Flachen sowie der Lagegunst an dem beabsichtigten Umsteigepunkt StraRenbahn / Eisenbahn
ergibt sich das Potential fiir einen zentralen Versorgungsbereich.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 ,Einkaufs- und Versorgungszentrum
Leipziger Stralke“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung dieses
Vorhabens einhergehend mit der stadtebaulichen Neuordnung dieses Bereichs geschaffen wer-
den.

Der Bebauungsplan ist aus nachfolgenden Griinden erforderlich:
Revitalisierung einer innerstddtischen Brachflache

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs gemdR der Planungsziele Punkt 1.6

Gebietsbezogene Konkretisierung der Sanierungsziele als planungsrechtliche und sanie-
rungs-rechtliche Genehmigungsgrundlage.

Sicherung der Sanierungsziele auch nach der bevorstehenden Entlassung des Quartiers
aus dem Sanierungsrechti.S. einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Ver-
meidung von stadtebaulichen Missstanden.

Sicherstellung der architektonisch-gestalterischen Qualitat der Gebdaude durch planungs-
rechtliche Umsetzung des in einem Wettbewerbsverfahren entwickelten Bebauungskon-
zeptes u.a. durch Festsetzung von Gestaltungsvorschriften zur Sicherung einer hohen ar-
chitektonischen Qualitat.

Es bestehen damit sowohl 6ffentliche als auch private Interessen, die planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen lUber einen Bebauungsplan zu schaffen.

In den vergangenen Jahren wurden fir die dulRere Oststadt grundlegende Veranderungen hin-
sichtlich der Bau- und Nutzungsstruktur beschlossen. Der Standort befindet sich nordlich der
Leipziger Stralle und 6stlich des Knotenpunkts Leipziger / Greifswalder StraRe.

Die Landeshauptstadt Erfurt verzeichnet seit 2006 eine positive Bevdlkerungsentwicklung. Da-
mit verbunden ist eine wachsende Nachfrage nach Wohnraum in der Altstadt und in Innen-
stadtnahe. Aufgrund der erschépften Sanierungstdtigkeit in den Altbaubestanden ist ein stark
ansteigender Bedarf an Flachen fir innerstadtischen Geschosswohnungsbau festzustellen. Es
ist daher beabsichtigt, auf den weitlaufigen Brachflachen zwischen Johannes- und Krampfer-
vorstadt sowie der Bahnlinie nach Nordhausen schrittweise einen neuen, energieeffizienten
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe"

urbanen Stadtteil zu entwickeln. Die ersten Bausteine (z.B. Baugebiet KRV684 »Alter Posthof«
mit 450 Wohnungen) wurden bereits im Stadtrat beschlossen und befinden sich in der Reali-
sierung. Die duBere Oststadt ist gegenwadrtig eines der wichtigsten Stadtentwicklungsgebiete
der Stadt Erfurt. GroRflachige Gewerbebrachen sollen umgewidmet und revitalisiert werden
durch die Entwicklung neuer Wohngebiete, den zugehdrigen Einrichtungen der ¢ffentlichen
Infrastruktur sowie den bedarfsgerechten Handels- und Versorgungseinrichtungen. Das Ange-
bot des OPNV soll in den ndchsten Jahren erweitert und verbessert werden (StraRenbahn, Bus,
Regionalbahn).

Die Leipziger Stralle stellt die bedeutendste Erschliefungsachse in dieses Stadtgebiet dar. In
dieserStraleverlduft die Stadtbahnlinie 2 vom Wohngebiet Ringelberg bis Stadtzentrum /Bin-
dersleben, hier blindelt sich der Berufs- und Lieferverkehr fiir die Oststadt. Die Leipziger StralRe
dient auch zur Anbindung an das uberdrtliche Hauptstralensystem.

Der Standort des Einkaufs- und Versorgungszentrums (EVZ) wird als Hauptzugang wie auch als
bedeutendster funktioneller Gelenkpunkt fir die neuen Entwicklungsgebiete und die Be-
standsquartiere fungieren. Dieser Bedeutung entsprechend bestehen aus Sicht der Stadt Erfurt
hohe Anforderungen an die bauliche Gestaltung und die stadtrdumliche Ausbildung des En-
sembles. Die Gestaltung des EVZ soll die Adressbildung fiir Bewohner und Besucher befordern
und das Areal als modernes Entwicklungsgebiet raumlich und gestalterisch manifestieren. Da-
bei ist den gestalterischen, funktionalen und wirtschaftlichen Aspekten gleichermallen hohe
Aufmerksamkeit zu widmen. Die allgemeinen und standortkonkreten Rahmenbedingungen
sind entsprechend zu berlcksichtigen.

1.2 Gewahltes Planverfahren und Verfahrensablauf
1.2.1 Gewadhltes Planverfahren

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOV752 tberplant einen Teilbe-
reich des rechtswirksamen Bebauungsplans JOV416 "Bereich 6stlich Greifswalder Strale". Die-
ser wurde Mitte der 1990er Jahr unter den damaligen stadtebaulichen Zielstellungen aufge-
stellt und ist seit dem 08.02.2002 rechtswirksam.

Der aktuelle Entwurf des Bebauungsplans JOV752 ,Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipzi-
ger Stralle“umfasst nurdensiidlichen Teilbereich des B-Plan JOV416. Nordlich des JOV752 wer-
den weitere Bauleitplanungen erfolgen, die u.a. einen Schulcampus und ein Wohngebiet (Vor-
haben — und Erschliefungsplan) sowie Gewerbeflachen umfassen. Damit wird der Gesamtbe-
reich des rechtswirksamen Bebauungsplans JOV416 vollstandig — jedoch zeitlich versetzt -
Uberplant.

Der Uberplanung des Bebauungsplan JOV416 liegt ein stadtebauliches Konzept zu Grunde, mit
welchem auch die friihzeitige Beteiligung durchgefihrt wurde (Vorentwurf zur 1. Anderung des
aktuell rechtsgultigen Bebauungsplans JOV416 "Bereich 0Ostlich der Greifswalder Strale",
Stand 21.01.2019).

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren durchgefiihrt, u.a. um den natur- und umwelt-
schutzfachlichen Belangen auf Grund der unmittelbaren Lage im Grenzbereich einer wichtigen
Kaltluftschneise entlang der Bahnlinie ausreichend Rechnung zu tragen. So wird neben einem
Griinordnungsplan auch ein Umweltbericht erstellt. Der Vorentwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplansJOV416 diente fiir das Bebauungsplanverfahren JOV752 als Verfahrensschritt zur
frihzeitigen Beteiligung der Naturschutzverbdnde, Trager 6ffentlicher Belange und der Offent-
lichkeit.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe"

1.2.2 Verfahrensablauf

Fir den bestehenden Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder StralRe" wurde
in der Sitzung des Stadtrates am 21.03.2019 die Einleitung eines Anderungsverfahrens be-
schlossen sowie der Vorentwurfund die friihzeitige Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange
und der Offentlichkeit gebilligt (Drucksache Nr. 2430/18, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 8 vom
3. Mai 2019).

Die Beteiligung fand mit dem Vorentwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
JOV416 und dessen Begriindung, sowie die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschrif-
ten (u.a.DIN-Normen) im Zeitraum 13. Mai bis 14. Juni 2019 statt. Die von der Planung berihr-
ten Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit
Schreiben vom 03.05.2019 zur Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 04.05.2021 den Antrag auf Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB fiir die Realisierung des Vorhabens ,Einkaufs- und
Versorgungszentrum Leipziger Stralle” im siidlichen Teilbereich des B-Plans JOV416 gestellt.
Dem Antrag wurde gemall § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach pflichtgemdRem Ermessen zuge-
stimmt - fur das Vorhabengebiet 6stlich der Greifswalder Stralle und nérdlich der Leipziger
Strale sollgemdR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGBi.V.m.§2 Abs. 1 Satz 1 BauGB dervorhabenbezogene
Bebauungsplan JOV752 ,Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger Stralle” aufgestellt wer-
den.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes JOV752 in seiner Fassung vom
22.12.2021 und dessen Begrindung sowie Anlagen wurden am 26.01.2022, Beschluss-Nr.
1199/21 vom Stadtrat gebilligt und haben gemdl § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom
28.02.2022 bis zum 01.04.2022 (Monatsfrist) 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Offen-
lage sind unter der Bezeichnung JOV752 ,Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe”
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 3 vom 16.02.2022 ortsublich bekannt gemacht
worden. Die Zwischenabwdagung zu den im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behorden eingegangenen Stellungnahmen wurde in dieser Stadtratssitzung
beschlossen.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange sind gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 16.02.2022 zur Stellungnahme aufgefordert worden.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie normative Hinderungsgriinde aufgezeigt,
die der Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens und dem Satzungsbeschluss entgegen-
stehen. Die erfassten Hinweise und Anregungen wurden in der Abwdgung der privaten und 6f-
fentlichen Belange geprift.

Anderungen nach Offenlage

Nach der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden die nach-
folgend aufgefihrten Anderungen in den Bebauungsplan und dessen Anlagen eingearbeitet.
Diese haben sich aus der Beschlusslage des Stadtrats (Baume), der Beteiligung und den Stel-
lungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) ergeben bzw. wurden auf Wunsch des Vor-
habentragers eingearbeitet.

Diese Anderungen tangieren nicht die Grundziige der Planung, sondern sind lediglich redakti-
onelle Erganzungen, Klarstellungen oder Korrekturen von Schreibfehlern, so dass von einer er-
neuten Beteiligung der TOB oder einer Betroffenenbeteiligung abgesehen werden kann.

Aufzéhlung der Anderungen:

- Nach positiv erfolgtem Prifauftrag zum Stadtratsbeschluss 1199/21 werden auf dem Vor-
platz des Einkaufs- und Versorgungszentrums an der Siidseite drei mittel- bis groRkronige
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe"

B&ume 2. Ordnung (statt einem Baum 1. Ordnung) als Schattenspender eingeordnet. (Ande-
rung Planzeichnung und textliche Festsetzung 8.2 sowie Anderung im GOP).

- Ergdnzung in der textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 unter a), dass fur jeden Einzelbetrieb mit
zentrenrelevanten Sortimenten (Ausnahme: nahversorgungsrelevante Sortimente) eine Ver-
kaufsflache von maximal 800 m? zuldssig ist.

- DieFestsetzung zur Dachbegriinung (ehem. 4.3, neu 8.6) wird aufgrund der Rechtsgrundlage
bei den textlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eingeordnet. Daraus ergeben sich tw.
neue Nummerierungen fur Festsetzungen. Inhaltliche Anderungen erfolgten nicht.

- Korrekturen und Erganzungen bzgl. Werbeanlagen:

Der 1. Absatz der Festsetzung Nr. 10.1 wurde gestrichen, da Fremdwerbung bereits mit der
Festsetzung Nr. 1.1 ausgeschlossen ist. Entsprechend wurde auch der 1. Satz der Festsetzung
Nr.10.3 korrigiert.

Prazisierung der Festsetzung Nr. 10.4 hinsichtlich Lage und Material fir untergeordnete
Hinweisschilder.

- ImTeil C, Hinweise wurden unter Punkt 7 ,Artenschutz” die Vermeidungsmallnahmen 2 bis
4 sowie die Ausgleichsmallnahmen Acer2 und Acer3 erganzt.

Unter Punkt 8 wurde die Angabe des Flursticks fir die vorgesehene AusgleichsmaRnahme
erganzt.

- Des Weiteren wurden in der Begriindung Korrekturen und Erganzungen in folgenden Kapi-
teln vorgenommen:

- 1.5.3 Stadttechnische ErschlieRung / Abwasser

- 1.5.4 Umweltbelange

- 1.6 Allgemeine Planungsziele

- 2.1 Art der baulichen Nutzung

- 2.6 Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
- 2.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

- AuBerdem wurde in der Plangrundlage das neue Kataster beriicksichtigt, da im Geltungsbe-
reich Grundstiicke neu aufgeteilt wurden (zuzligl. in Begriindung unter Pkt. 1.3 Geltungsbe-
reich).

- Aufgrund der Novellierung der Thiiringer Bauordnung (02.07.2024, rechtswirksam bekannt-
gemacht am 18.07.2024) wurde bei einigen Festsetzungen der Bezug zur Ermachtigungs-
grundlage aktualisiert (aus § 49 wurde § 52, aus § 88 wurde § 97). Daraus resultieren keine
inhaltlichen Anderungen.

Die vollstandige Ubersicht bzw. Information zu den Anderungen ist Anlage des Sachverhaltes
zur Stadtratsvorlage.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe"

1.3 Geltungsbereich, Bodenordnung

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOV752 ,Einkaufs- und Versor-
gungszentrum Leipziger Stralle“ umfasst die Flache des Vorhabentrdgers (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) sowie angrenzende Grundstuicks- und Verkehrsflachen. Die PlangebietsgroRe
betragt insg. 25.140 m* (2,514 ha).

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Erfurt-Mitte, Flur 51 folgende Flurstiicke:

Flache des Vorhaben- und ErschlieRungsplans:

teilweise 1/5, teilweise 20/5, 22/5, 22/7, 23/10, 25/9, teilweise 26/5, 26/7, 26/9, 26/11, teil-
weise 26/12,26/14 und 26/15 - Flache: 19.934 m?

(nur Vorhaben: 13.848 m? - entspricht SO EVZ)

Die Flachen der Greifswalder Stralle sowie der neuen PlanstraRe sind fir die duBere Erschlie-

Rung des Plangebietes und somit fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich
und daher Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Flichen:
teilweise 1/5, 22/1, 23/6, 24/1, teilweise 25/3, - Flache: 2.599 m2.

Baufeld Sonstiges Sondergebiet ,Dienstleistung” (SO D): 23/11, 24/2, 25/10 - Flache: 2.607 m2.

Die Flache des Baugebietes SO Dienstleistung ist von dem Vorhaben des Einkaufs- und Versor-
gungszentrums (SO EVZ) dreiseitig umschlossen. Mit der Uberplanung des Vorhabenbereichs
sind die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans JOV416 in diesem Teilgebiet
(konkret: Fithrung der Planstralle A) nicht mehr realisierbar. Daher wird dieser Teilbereich in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemdR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
fur diesen Bebauungsplan relevanten Ubergeordneten Planungen sind das Landesentwick-
lungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025, am 04.07.2014 im Gesetz- und Verordnungsblatt
flr den Freistaat Thiringen verkiindet und am 05.07.2014 in Kraft getreten) und der Regional-
plan Mittelthiringen (RP-MT, bekannt gemacht im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom
01.08.2011).

Die bedarfsgerechte Nutzung des innerstadtischen brachliegenden Areals tragt den Erforder-
nissen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung gemadfl des Kapitels 2.4 Landesentwick-
lungsprogramm 2025 (LEP, GVBI. 6/2014) sowie der Grundatze 2.1 bis 2.3 des Regionalplanes
Mittelthiringen (RP-MT, Bekanntgabe der Genehmigung im ThirStAnz 31/2011) Rechnung.

Das geplante Nahversorgungszentrum soll zur Erhaltung der zentralortlichen Versorgungs-
strukturen in der Landeshauptstadt Erfurt beitragen. Durch die Entwicklung des Nahversor-
gungszentrums wird die wohnortnahe und qualifizierte Versorgung der Bevolkerung in den
beiden angrenzenden Stadtteilen sichergestellt, so dass das Vorhaben der Starkung der zent-
ralortlichen Versorgungsstrukturen der Stadt Erfurt dient.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRe"

1.4.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Erfurt verfugt Uiber einen Flachennutzungsplan (FNP), wirksam geworden mit Be-
kanntmachung vom 27.05.2006 (Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 11/2006), neu bekannt ge-
macht im Amtsblatt Nr. 12/2017 vom 14.07.2017 und zuletzt gedndert durch die FNP-Anderun-
gen Nr. 38 und Nr. 40, wirksam mit Veréffentlichung im Amtsblatt vom 21.08.2020.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans JOV752 "Einkaufs- und Versor-
gungszentrum" ist darin Uberwiegend als gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
sowie im dstlichen Bereich als gewerbliche Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt.
Zwischen diesen beiden Bereichen ist die Fiihrung einer Hauptverkehrsstralle in Verldngerung
der Stralle Am alten Nordhduser Bahnhof bis zur Stralle am Kiihlhaus, fiir eine Verkehrsverbin-
dung der Eugen-Richter-Stralle mit der Weimarischen StraRe, als Flachen fiir den Gberdrtlichen
Verkehr sowie die ortlichen Hauptverkehrsziige dargestellt.

Die mit den geplanten Bebauungsplanen JOV752,)JOV753 und JOV754 beabsichtigte Baurecht-
schaffung firein Nahversorgungszentrum, Wohnnutzungen und eine Gemeinbedarfsflache fur
eine Schule mit Schulsporthalle kann nach § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB aus der Darstellung des wirk-
samen FNP nicht entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan soll daher im Parallelverfahren
nach §8 Abs.3 BauGB geandert werden (37. Anderung des FNP).

Mit der Einleitung des Anderungsverfahren, Billigung des Vorentwurfes und friihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit Nr. 2430/18 vom 20.03.2019 (veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 08 vom
03.05.2019) zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich ostlich der Greifswalder StraBe" - 1. Ande-
rung wurde auch die Anderung des Flachennutzungsplanes vom Stadtrat eingeleitet.
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Abb. 1: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP Abb. 2: Auszug Entwurf Fldchennutzungsplan-
der Stadt Erfurt (Neubekanntmachung 2017), Anderung Nr. 37 Bereich Johannesvorstadt
ohne MaBstab "Leipziger StralBe / Ostlich Greifswalder Stralke”,

ohne Malistab - Arbeitsstand 09/2027

Angesichts der aktuellen Tendenzen und Perspektiven der Erfurter Stadtentwicklung, insbeson-
dere der wachsenden Erfurter Einwohnerzahl und des daraus resultierenden baulichen Ent-
wicklungsdrucks, wurde zur FNP-Anderung eine Neubetrachtung der stadtebaulichen Entwick-
lungsziele fiir das Gebiet nérdlich der Leipziger Stralle, zwischen Greifswalder StraRe und
Bahnlinie Erfurt - Nordhausen (s.0. Abb. 1 + 2) erforderlich. Die zentrumsnahe Lage dieses Ge-
bietes beinhaltet ein erhebliches Potenzial zur Entwicklung attraktiver neuer Siedlungsstruk-
turen.

Die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsziele der FNP-Anderung stehen auch in einem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem integrierten stadtebaulichen Rahmen-
konzept ,AuRere Oststadt®, welches als Arbeitsgrundlage fur die Verwaltung durch den Stadt-
ratam 21.01.2016 bestatigt wurde. Nach diesem Rahmenkonzept sollen im Bereich stidlich der
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe"

Leipziger StraRe" befindliche untergenutzte und innenstadtnahen Flachen revitalisiert und
neue, moderne und attraktive Stadtquartiere geschaffen werden.

Mit der FNP-Anderung wird ein weiterer stadtebaulicher Baustein zur urbanen Entwicklung der
Stadtteile Krampfervorstadt und Johannesvorstadt planungsrechtlich vorbereitet. Dieser soll
an die o. g. stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung des Bereiches "AuBere Oststadt" auch
nordlich der Leipziger Stralle anschlielRen.

Dabei soll ein stadtebaulicher und stadtbildrelevanter Missstand einer innerstadtischen
Brachflache (ehemaliger Schlachthof) beseitigt werden. Durch eine stadtebauliche Neuord-
nung kdnnen die betroffenen Flachen einer neuen Nutzung zugefihrt und funktional wieder in
Wert gesetzt werden.

Mit der FNP-Anderung sollen aktuell folgende Nutzungen planungsrechtlich vorbereitet wer-
den:

= GemdR Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt ist u.a. zur Erhaltung der zentralortlichen Ver-
sorgungsstrukturen in der Landeshauptstadt Erfurt beizutragen und die wohnortnahe und
qualifizierten Versorgung der Bevolkerung zu stdrken. Wie im Einzelhandelskonzept fiir den
Bereich Leipziger StraRBe / Greifswalder Strale vorgesehen, soll die Errichtung eines Nahver-
sorgungszentrums im Plangebiet JOV752 dementsprechend planungsrechtlich vorbereitet
und umgesetzt werden.

= Aulerdem sind, wie in der Schulnetzplanung der Stadt Erfurt dargelegt, zusdtzlichen Schul-
platze fur die Stadt Erfurt im Bereich der Stadtteile Krampfervorstadt und Johannesvorstadt
erforderlich. Mit der 0.g. FNP-Anderung ist daher nérdlich an das Plangebiet JOV752 angren-
zend, die Errichtung einer Schule mit Schulsporthalle planungsrechtlich vorzubereiten.

= Mit der FNP-Anderung soll des Weiteren ein Beitrag zur Deckung des bestehenden Wohn-
raumbedarfes der Stadt Erfurt in innerstadtischen Lagen vorbereitet werden. Geplant ist,
dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (Stadtratsbeschluss vom
17.10.2018) entsprechend, nordlich des Plangebietes JOV752 ein Wohnquartier mit ca. 450
bis 500 GeschoBRwohnungen zu entwickeln.

= Dieo. g. aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsziele bedingen in der Folge, insbesondere
bzgl.der geplanten schulischen Nutzungen und der geplanten Wohnnutzung, auch einenim
wirksamen FNP dargestellten neuen Teilabschnitt einer Hauptverkehrsstralenverbindung
mit 0. g. FNP-Anderung anzupassen.

Mit dem Verkehrsentwicklungsplan 1993/1997 (VEP) der Stadt Erfurt wurde ein funktional ge-
gliedertes Stralennetz aus Uberdrtlichen und drtlichen Hauptverkehrsstrallen fiir das gesamte
Stadtgebiet entwickelt. Dieses Verkehrskonzept wurde in den wirksamen FNP integriert.

Der von der FNP-Anderung betroffene StraRenteilabschnitt ist ein geplanter neuer Bestandteil
einer Verkehrstrasse zwischen Weimarischer Stralle und Eugen-Richter-Stralle. Diese ist eine
leistungsfdhige Tangentialverbindung zur Gewahrleistung der sicheren und nutzungsvertrag-
lichen Abwicklung des ortsbezogenen Verkehrs im angestrebten Hauptverkehrsstralennetz.
Mit der Trasse sollen die anliegenden Siedlungsstrukturen weitgehend konfliktarm - also mog-
lichst ohne Durchfahrung von Wohngebieten - erschlossen werden.

Zur Anderung des FNP wurden diesbeziiglich Planvarianten der Verkehrsfithrung bis hin zur
Einzelknotenbewertung tuberprift. Folgende Varianten wurden untersucht:
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRe"

» Variante 1 "Ost": Leipziger Stralle mit gegeniber liegenden Knotenarmen der Stralen "Am
Alten Nordhduser Bahnhof" und der neu zu errichtenden PlanstraRRe

» Variante 2 "West": Beibehaltung Anbindung an der Greifswalder Stralle, ErschlieBung der zu
entwickelnden Fldche Uber Anbindungen an der Greifswalder Str.

AT 0\
* [ Variante West
B Variante Ost

O IN T

Abb.3.: Luftbild mit Darstellung der zu untersuchenden Varianten (unmalSstablich)

Die o.g. Varianten wurden sowohl hinsichtlich ihrer verkehrstechnischen Eignung und Leis-
tungsfahigkeit als auch der Flachennutzbarkeit und der voraussichtlichen Verkehrslarmimmis-
sionen betrachtet. Hierbei wurde festgestellt:

= Ausverkehrlicher Sicht sind beide Varianten ("Ost" und "West") umsetzbar. Die verkehrspla-
nerische Funktion und gesamtstadtischen Bedeutung der o. g. HauptstraBenverbindung
wird durch eine Teilanpassung des geplanten Streckenverlaufes nicht beriihrt. Mit der Be-
standsfihrung Variante 2 "West" ist eine leistungsfahige Hauptverkehrsachse gegeben.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe"

= Inderstadtebaulichen Bewertung stellt die mit der FNP-Anderung beabsichtigte Planung (s.
Abb. 2) absehbar die bestmoglichste Struktur und Nutzungsaufteilung dar, um im Plange-
biet die vorgenannten aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsziele unter Wiirdigung der
0.g. gesamtstadtischen Erfordernisse (bzgl. Wohnen / Schulnutzung / Handel-Nahversor-
gung) absehbar umzusetzen zu kénnen.

= Die bei einer Verkehrsfihrung mit der Variante "Ost" entwickelbaren Bauflachen waren nur
unzureichend nutzbar bzw. der Grundstiickszuschnitt (zumeist bandartige Grundstiicke in
Nord-Std-Ausrichtung) entspricht nicht den funktionalen und stadtebaulichen Anforderun-
gen.

» Aus Grinden der Flachenverfiigbarkeit ist Variante 1 "Ost" nicht méglich.

Bei einer Beibehaltung der im Plangebiet bestehenden Hauptverkehrsfiihrung Gber die Greifs-
walder StraRe, kann allerdings das urspriingliche Planungsziel des VEP 1993/1997 einer Ver-
kehrsentlastung und Minderung des Verkehrslarms fir die Bebauung westlich der Greifswalder
Strale mittels einer neuen Stralenfihrung (aktiver Schallschutz), jetzt nicht weiter verfolgt
werden.

Hinsichtlich der resultierenden Larmauswirkungen auch auf die an das Plangebiet angren-
zende Bebauung (u.a. Zumutbarkeit einer Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung durch die Immissionswerte) wurde sowohl auf der vorbereitenden Ebene der FNP-Ande-
rung als auch fur den vorliegenden Bebauungsplan jeweils eine Schallimmissionsprognose er-
stellt. Dabei wurde festgestellt:

= In allen betrachteten Prognosefdllen zu o.g. Varianten sind auf Grund einer erheblichen
Larmbelastung durch HauptverkehrsstraRen, Strallenbahntrasse und der Nachbarschaft zur
Bahnlinie dstlich des Plangebietes erhdhte Anforderungen an die nachfolgende, konkreti-
sierende Planungs- / Genehmigungsebene zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse
zu erwarten (passiver Schallschutz).

= DieVariante "West" fallt voraussichtlich etwas unglinstiger gegeniiber der betrachteten Ver-
kehrsvariante "Ost" aus. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass die Sicherstellung
eines ausreichenden Immissionsschutzes grundsatzlich moglich ist.

= Zur weiteren Bewadltigung von Nutzungskonflikten im Einzelnen kann auf die nachfolgen-
den Planungs- und Genehmigungsebenen und die Festsetzung zu realisierender Vermei-
dungs-und Minderungsmalnahmen (betrifft die verbindlichen Bauleitplanverfahren) abge-
stellt werden.

Im Ergebnis soll mit der FNP-Anderung die Verkehrstrassierung der o.g. Tangentialstrecke im
Abschnitt zwischen der Leipziger Str. und Eugen-Richter-Str. zukinftig dauerhaft Uber die
Greifswalder StraRe gefiihrt werden.

Hinweis: Die bestehende Verkehrsanlage soll hierfir hinsichtlich der Ausbauparameter (Anla-
gen flr FuR- und Radverkehr, Knotenausbau Zwischenanbindungen) Gberpriift werden und ggf.
ein entsprechender Ausbau erfolgen (betrifft die verbindlichen Bauleitplanverfahren).
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRe"

1.4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Erfurt von 1997, der dem Bebauungsplan JOV416 zu Grunde lag,
weist fir das Plangebiet eine Gewerbefldche, Baumreihen entlang Verkehrsflachen der Leipzi-
ger Stralle und der Greifswalder StralRe sowie einzelne Baumpflanzungen (hier im noérdlichen
Geltungsbereich von JOV752) aus. Im Landschaftsplan Erfurt / Rahmenkonzept ,Masterplan
Grin“ (Fortschreibung des Landschaftsplans von 1997) der Landeshauptstadt Erfurt vom Sept.
2015 istdie Flache des Geltungsbereiches als ,Gewerbe- und Verkehrslandschaft“ausgewiesen.
Nordlich und studlich befinden sich, ausgehend von den westlich gelegenen Fliegewdssern der
Altstadt, Verbundachsen zu den Grinrdumen. Das Umfeld des Plangebiets ist im Westen durch
»Wohnbebauung mit geringer Durchgriinung“ sowie nordlich und stdlich durch Gewerbe und
ehemalige Industrienutzung gepragt. Der Anteil an Brachen ist sehr hoch. Es dominieren die
Siedlungsbiotoptypen. Die Brachflachen im Anderungsbereich dienen zahlreichen Arten, die
Ruderalfluren und/oder Gebdude bewohnen als Lebensraum.

Das Rahmenkonzept ,Masterplan Griin“ des Landschaftsplanes der Stadt Erfurt weist aufgrund
der Bau- und Raumstrukturen im 6stlichen Stadtgebiet ein groRes Defizit an Freiraum-und Griin-
strukturen auf und sieht entsprechend mehrere Schutz- und Entwicklungsmalnahmen vor, u.a.
eine radiale Grinverbindung uber die Schlachthofstr./Eugen-Richter-StraBe zum Nordstrand
(nordwestlich vom Plangebiet). AuBerdem sind die Entwicklung einer Griinverbindung parallel
zur Bahnlinie Erfurt-Nordhausen sowie die Integration von FuR- und Radwegen vorgesehen.

Durch die Plananderung erfolgt keine Unterbrechung von Verbundachsen. Die vorkommenden
Arten wurden durch faunistische Erfassungen untersucht. Die erhobenen Daten sind in den Ar-
tenschutzbeitrag sowie die Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung eingeflossen.

Das Vorhaben setzt die Ziele des Masterplans durch die Sanierung der Altlasten, groRflachige
extensive Dachbegriinung, naturnahe Elemente am Rand der Bauflachen sowie die Integration
von FuR- und Radwegen um.

Abb 4: Au5zug aus dem Landscﬁafz‘sp/an Erfurz‘/ /?ahmenkonzepz‘,,/l/lasz‘erp/an Grun Erfurz‘er G/unes Leitbild mit gro-
ber Einordnung des Plangebiets, ohne Malstab

1.4.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das ISEK Erfurt 2030 wurde fur die Bewaltigung der Zukunftsaufgaben in einem dmteriibergrei-
fenden Erarbeitungs- und Abstimmungsprozess durch die Stadtverwaltung der Landeshaupt-
stadt Erfurt erarbeitet. Es wurde am 17.10.2018 durch den Stadtrat bestatigt. Das ISEK Erfurt
2030 gibt als langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die Leitziele fur die Ge-
samtstadt und ihre raumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor.
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Die laut der aktuellen Wohnungsbedarfsprognose (s.0.) bis zum Jahr 2030 infolge von Zuwan-
derung und dem stetigen Riickgang der durchschnittlichen HaushaltsgroRe rein quantitativ bis
zu 13.000 bendtigten neuen Wohneinheiten bzw. das dafiir notwendige Bauland sollen zeitge-
recht bereitgestellt werden, um eine Verknappung von Wohnraum, prekdare Wohnverhaltnisse
und den resultierenden zusatzlichen Preisanstieg zu verhindern (Leitsatz 14 "Bekenntnis zur
Schaffung von ausreichend neuem Wohnraum").

Bei der Baulandbereitstellung und Baurechtschaffung ist der Innenentwicklung konsequent
der Vorrang gegeniber einer AuBenentwicklung einzurdumen. Die ungebrochen hohe Nach-
frage nach innenstadtnahem Wohnraum kann weiterhin dazu genutzt werden, um die verblie-
benen innerstadtischen Brachen und Flachenreserven fir den Wohnungsbau zu reaktivieren
(Leitsatz 18 "Vorrang der Innenentwicklung im Wohnungsbau").

Zudem ist die Aufbereitung innerstadtischer und innenstadtnaher Flachen fiir den Wohnungs-
bau und Dienstleistungen zu forcieren, um das landlich geprdgte Umland mit seinen schut-
zenswerten Naturraumen und hochwertigen Boden vor einer unstrukturierten Entwicklung zu
schitzen. Vor allem den Bereichen in direkter Nahe zum vorhandenen Stadtbahnnetz soll bei
Standortentscheidungen fiir neue Wohnungsbau- und Dienstleistungsflachen der Vorrang ein-
geraumt werden.

Die Ziele des Bebauungsplanes stehen den Zielen des ISEK nicht entgegen.

1.4.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Gemadll dem fur die Stadt Erfurt aufgestellten Einzelhandels- und Zentrenkonzept (von 2017,
Beschluss 10.04.2019, Beschluss-Nr. 1772/17, bekanntgemacht im Amtsblatt vom 17.05.2019)
,ist im Zusammenhang mit der Einrichtung eines kinftigen OPNV-Umsteigepunktes (Bahn)
und eines neuen Wohnquartiers mit sozialer Infrastruktur perspektivisch ein Nahversorgungs-
zentrum oder -standort im Einmiindungsbereich Greifswalder Stralle / Leipziger Strale vorge-
sehen®.

Lt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept dienen Nahversorgungszentren ,in erster Linie der woh-
nungsnahen Versorgung der Bevolkerung in einem fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und
Dienstleistungen des periodischen Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit
Drogeriewaren, Getranken, Zeitungen u. 3.“ Nahversorgungszentren zeichnen sich u.a. durch
folgende Merkmale aus: ,Das Vorhandensein (mindestens) eines groReren Lebensmittelanbie-
ters als ,Magnetbetrieb, weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmaRig) auch diver-
ser Dienstleister, die raumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu
einem als Einheit erscheinenden ,Zentrum®, etc.“.

Bezlglich der Vereinbarkeit des im Plangebiet als Nahversorgungszentrum vorgesehenen Ein-
zelhandelsstandortes mit dem Einzelhandels — und Zentrenkonzept der Stadt Erfurt wurde im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Wirkungsanalyse anhand des standardisierten
Erfurter Verfahrens fur Einzelhandelsansiedlungen von Gewicht erstellt. Fir den Besatz des
Nahversorgungszentrums existieren dabei bereits konkrete Vorstellungen. Es sind Ankerbe-
triebe im Segment der Nahversorgung vorgesehen. Dieses Angebot soll durch kleinformatige
Betriebe abgerundet werden.

Durch die Wirkungsanalyse wird u.a. festgestellt, dass sich durch die Ansiedlung und Entwick-
lung des beabsichtigten Nahversorgungszentrums keine negativen stddtebaulichen oder ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen und keine schadlichen Auswirkungen auf die Angebots-
strukturen in dem betrachteten Einzugsgebiet ergeben werden. Insbesondere ist keine Schadi-
gung derverbrauchernahen Versorgung zu erwarten, zumal das Vorhaben selbst perspektivisch
den wichtigsten Angebotsschwerpunkt in dem Einzugsgebiet darstellen wird. Die Wirkungs-
analyse ist Anlage der Begriindung.
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1.4.6 Rahmenplan EFN 117 Erfurt-Ost

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Stadtebaulichen Rahmenplanung EFN 117 Erfurt-
Ost, welche sich Uber die sog. AuRere Oststadt erstreckt. Die AuRere Oststadt ist ein im Zuge
der Industrialisierung entstandenes griinderzeitliches Stadterweiterungsgebiet zwischen der
Inneren Oststadt - einem Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt Stadterweiterungs-
band 6stlich der mittelalterlichen Kernstadt - und der Bahnstrecke Erfurt — Nordhausen, welche
1869 in Betrieb genommen wurde. Der Griinderzeitgurtel der AuReren Oststadt war vor allem
durch Gewerbeansiedlungen und infrastrukturelle Einrichtungen bestimmt.

Nach der politischen Wende wandelte sich seit Beginn der 1990er Jahren das Nutzungsgefiige
in der AuReren Oststadt aufgrund zahlreicher Betriebsaufgaben oder Standortverlagerungen
wegen fehlender Erweiterungsmoglichkeiten erneut.

Vor diesem Hintergrund wurde 1993 die Stadtebaulichen Rahmenplanung EFN 117 Erfurt-Ost
erarbeitet(Stadtratsbeschluss Nr. 026/94 vom 16.02.1994). Der Rahmenplan sah fir die Innere
Oststadt eine Sicherung und Sanierung der griinderzeitlichen Wohnbestande, eine Verbesse-
rung der Ausstattung mit wohnungsnaher Versorgung und 6ffentlichen Einrichtungen sowie
eine VergroRerung der Griin -und Freiraumangebote vor. Im Bereich der AuBeren Oststadt sollte
entlang der Bahnlinien der desolate Gewerbegirtel vollstandig neu geordnet und zu einem ur-
banen, innenstadtnahen Gewerbestandort umstrukturiert werden. Damit einhergehend soll-
ten zugleich qualitative und funktionale Defizite der angrenzenden Inneren Oststadt ausgegli-
chen werden. Auf Grundlage des Rahmenplanes Erfurt-Ost wurden im November 1996 zwei
rechtskraftige Sanierungssatzungen beschlossen: KRV420 ,Innere Oststadt® (ca. 78 ha) und
KRV421 "AuRere Oststadt" (ca. 95 ha). Seitdem gehort der Gstliche Grinderzeitgirtel zu den
Schwerpunktraumen der Stadterneuerung in der Landeshauptstadt.

Die laut Rahmenplan vorgesehene Umstrukturierung der AuBeren Oststadt zu einem urbanen
Gewerbestandort gelang nur teilweise. An die Stelle der aufgegebenen Betriebsstandorte tra-
ten haufig Zwischen-und Nachnutzungen.

Parallel erfolgte die sukzessive Erneuerung verschiedener Infrastruktureinrichtungen der Elekt-
rizitats-, Gas-und Fernwdrmeversorgung. Der Uberwiegende Teil der nicht mehr dem Stand der
Technik entsprechenden technischen Anlagen wurde zuriickgebaut und ersetzt (z. B. Umspann-
werk und Heizkraftwerk Iderhoffstralle, SWE). Bahn-und Strukturreformen (Umbau des Bahn-
knotenpunktes Erfurt und schrittweise Verlagerung und Aufgabe des Gliter-bahnhofs) veran-
derten seit 1994 zudem die Flachennutzungen im Bahnhofsumfeld und legten weitere Flachen
frei. Im Ergebnis dieser Entwicklungsprozesse entstanden in der AuBeren Oststadt in den ver-
gangenen Jahren mehrere groRe und zusammenhdngende untergenutzte oder brachliegende
Flachen.

Gleichzeitig verzeichnet Erfurt durch zahlreiche Zuziige seit 2003 eine positive Bevdlkerungs-
entwicklung und die Nachfrage nach Wohnraum in der Altstadt bzw. in Innenstadtndhe
wachst. Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Erfurt die Flachenpotentiale der ausgedehn-
ten Brachfldchen zwischen Krampfervorstadt und der Bahnlinie nach Nordhausen schrittweise
als neuen, nachhaltigen und energieeffizienten urbanen Stadtteil zu entwickeln.

Hierfirwurde 2014/15 fiir das Gebiet sudlich der Leipziger StraRe der bestehende Rahmenplan lber-
arbeitet und die Sanierungsziele neu definiert (,Integriertes stadtebauliches Rahmenkonzept Au-
Rere Oststadt", Buro flr urbane Projekte, Leipzig,am 20.01.2016 durch den Stadtrat beschlossen).

Ausgehend vom stddtebaulichen Leitbild der kompakten nutzungsgemischten Stadt und unter
den Aspekten Energieeffizienz, Klima- und Larmschutz, geringer Landschaftsverbrauch sowie
Ausnutzung vorhandener technischer Infrastrukturen soll die Revitalisierung der letzten groR3-
flachigen, innenstadtnahen Brachfldchen eine wirtschaftlich tragfahige, kleinrdumige Mi-
schung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Dienstleistung ermoglichen. Zwischen den

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 16 von 52



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRRe"

beiden Fachhochschulstandorten im Norden an der Leipziger Strale und der geplanten ICE-
City-Ost im Stden sollen schrittweise innenstadtnahe, familien- und altersgerechte Wohnfor-
men entstehen, die durch neue Griin- und Spielplatzangebote die Attraktivitat der gesamten
Oststadt spurbar steigern.

Hierfir befinden sich derzeit folgende Bebauungsplane in Aufstellung / Umsetzung:

- KRV684 "Alter Posthof", Vorhabenbezogener Bebauungsplan fur die Nachnutzung einer Brach-
flache zur Errichtung von Geschosswohnungsbau (mit ca. 440 bis 450 WE, realisiert)

- KRV690 "Geschwister-Scholl-Stralle / IderhoffstraRe", Bebauungsplan fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung verdichteter, gemischt genutzter Baustrukturen mit z. T. Ge-
schosswohnungsbau

- KRV706 "ICE-City Ost, Teil A" Bebauungsplan fir die Entwicklung eines gemischt genutzten
innerstadtischen Quartiers mit einem moglichen Nutzungsspektrum aus u.a. Biiro- und Ver-
waltungsgebduden, Tagungs-, Veranstaltungs- und Kongressraumlichkeiten einschl. Beher-
bergungsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften etc. und der Sicherung der Wohnnut-
zung im Bestand

Der Standort Greifswalder StraRe grenzt unmittelbar nérdlich an dieses Gebiet der ,AuBeren
Oststadt” und ist in diesem groRraumigen Zusammenhang als weiterer Stadtbaustein zu se-
hen, dessen Revitalisierung als Wohnstandort mit Grundschule und Gymnasium sowie einem
zentralen Versorgungbereich die geplante Innenentwicklung und Attraktivitatssteigerung
konsequent nordlich der Leipziger Stralle fortsetzt und erganzt.

1.4.7 Sanierungssatzung

Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich
des gemal § 142 Abs. 1 und 3 BauGB férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes KRV421 "Au-

Rere Oststadt" (Vollverfahren), rechtsverbind- misbos] N
lich seit 14.12.1996 (Stadtratsbeschluss Nr. : “ -
328/95). >

Mit Beschluss des Stadtrates vom 21.07.2021
wurde die Sanierungssatzung KRV421fiir den \
nordlichen Teilbereich Ladestrake aufgehoben P
(TASOOS - Satzung tber die Teilaufhebung der 73
Sanierungssatzung ,AuBere Oststadt“ SA
KRV421 fir den Teilbereich LadestraRe, siehe
hierzu auch Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr.

18/2021vom 01.10.2021).

Abb, 5 \ : ; (B,

Sanierungsgebiet ,Aulere Oststadt”“und Bereich der | / G : .- —==

Teilauthebung LadestraBBe (TASOO5), ohne Malstab; \ =
Quelle s ©: Stadtentwicklung Erfurt, Amt fiir Stadtent- ) i

wicklung und Stadtplanung >

1.4.8 Bebauungsplan JOV 416

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan JOV416 "6stlich Greifswalder StraRe" wurde
1995 gefasst. Der damalige Hauptgrundstickseigentiimer hatte seinerzeit den Schlachthof
ubernommen, um die Flache in Anbetracht der angrenzenden Wohngebiete und der Fachhoch-
schule als gemischtes Gebiet mit Wohnen und Gewerbe zu entwickeln. Nach Insolvenz wurde
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1997 die Flache an einen anderen Vorhabentrdger tbertragen. Nach Abschluss entsprechender
Vertrage mit der Stadt erfolgte am 29.08.2001 (Beschluss Nr. 163/2001) der Satzungsbeschluss.
Der Bebauungsplan JOV416 ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 08.02.2002 rechtswirk-
sam. Dieser setzt fur den Geltungsbereich die Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebietsfla-
chen fest.

Da ein Schlisselgrundstiick fir die verkehrliche Erschliefung des Gesamtgebietes an der
Leipziger Stralle nicht zur Verfiigung stand, wurden keinerlei Bau- und ErschlieBungsmalnah-
men im Gebiet umgesetzt. 2006 wurden die Flachen durch den jetzigen Vorhabentrager erwor-
ben, der bestehende Vertrage (z.B. ErschlieBungsvertrag, OrdnungsmaRBnahmentrager-Vertrag
etc.) ibernommen hat.
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Abb. 6: Auszug aus dem derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan JOV416 ,Bereich stlich der Greifswalder Stralfe”

Da der rechtswirksame Bebauungsplan nicht den aktuellen Zielstellungen firr die Entwicklung
des Standortes entspricht (siehe nachstes Kapitel), wurde durch den Stadtrat am 21.03.2019
die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes und die frithzeitige Betei-
ligung zum Vorentwurf (stadtebauliches Konzept) beschlossen.

1.4.9 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie wurden die Entwicklungsoptionen fir
den gesamten Standort des ehemaligen Schlachthofs bzw. des Geltungsbereichs des rechts-
wirksamen Bebauungsplan JOV416 und dessen Eignung als Wohnstandort mit zentralem Ver-
sorgungsbereich und Schulstandort geprift.

Im Ergebnis der Analyse der Rahmenbedingungen und der umfassenden Variantendiskussion
kristallisierte sich eine Vorzugsvariante heraus, welche den konzeptionellen Rahmen fur die
zuklinftige Bebauung des Areals vorgibt. Die darin dargestellten Gebdaudesetzungen und —ty-
pologiensind nicht verbindlich, sondern bilden die Grundlage flir die drei, je Teilbereich durch-
gefihrten Planungswettbewerbe.

Die Entwicklung dieses Quartiers ,Greifswalder Strae“ist in Teilbereichen vorgesehen:
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Den Auftakt und zugleich den Quartierseingang an der Einmindung Greifswalder Strale /
Leipziger Strale bildet der Zentrale Versorgungsbereich mit groRflachigen Einzelhandelsfunk-
tionen im Erdgeschoss sowie Biiros und Dienstleistungsangeboten. In dem sich nérdlich daran
anschlieBenden Bereich wird einer neuer, dringend bendtigter Schulstandort einschl. Sport-
halle und AuRenflachen entwickelt. Daran schlieRt sich der Teilbereich Wohnen an. Der nordli-
che Bereich sichert die vorhandene gewerbliche Nutzung am Heckerstieg. Mit der Entwicklung
des Standortes soll des Weiteren ein Liuckenschluss der Rad- und FuRwegeverbindungen sowie
der Griinverbindungen erfolgen, insbesondere im Hinblick auf die Anbindung der Oststadt zum
Nordstrand.

WOHNEN

Abb. 7: Stadtebauliches Konzept Abb. 8: Stadtebauliches Konzept, ohne Malstab

- Schematische Darstellung der Teilbereiche des Grundlage fiir die frihzeitige Beteiligung im Rah-
Stadtbausteins ,Greifswalder Strae”“und men der 1. Anderung des B-Plans JOV416
Prinzipdarstellung der verkehrlichen ErschlieBung, Stand- 01/2019, Quelle: quaas-stadtplaner

Stand 10/2018, Quelle: quaas-stadtplaner

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung stellt die absehbar bestmdégliche Struktur- und
Nutzungsaufteilung dar, um im Plangebiet die Ziele zur Entwicklung der AuBeren Oststadt un-
ter Wiirdigung der gesamtstadtischen Erfordernisse optimal umsetzen zu kénnen.

1.4.10 Verkehrsplanerisches/ verkehrstechnisches Gutachten

Im Rahmen eines verkehrsplanerischen / verkehrstechnischen Gutachtens (yverkehrsplanung,
19.01.2018 mit Erganzung vom 07.06.2021) wurden in Varianten die zu erwartenden Auswir-
kungen des Gesamtvorhabens (Versorgungszentrum, Schule und ca. 450 - 500 Wohnungen)
und die kiinftigen Verkehrsbelastungen des StraBennetzes im Umfeld des Entwicklungsgebie-
tes untersucht und bewertet.
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Verkehrsverflechtungen mit dem Ubrigen Stadtgebiet wurden durch die Implementierung der
Ergebnisse des Verkehrsmodells der Landeshauptstadt Erfurt berticksichtigt.

Bei einer mikroskopischen Verkehrsflusssimulation wurden folgende Knoten bericksichtigt
und auf ihre Leistungsfahigkeit hin geprift:

Leipziger StraBe / Am alten Nordhduser Bahnhof

Leipziger StraRe / Greifswalder Strale

Greifswalder Stralle / Emdener Stralle / siidl. ErschlieBungsstralle

Fir den Knotenpunkt Greifswalder Str./ Emdener Str./ sudliche ErschlieBungsstr. wurden eine
unsignalisierte Verkehrslésung mit einem kleinen Kreisverkehrsplatz mit einem AuRendurch-
messervon 26m (Planfall 3a) und lichtsignalisierte Kreuzung untersucht. Dabei erwies sich die
Kreisverkehrslosung als unpraktikabel, da dies einen starken Eingriff in das Entwicklungsge-
bietundeine deutliche Verschwenkung des Strallenverlaufs notwendig macht. Zudem birgt ein
etwaiger Riuckstau bis in die Kreisfahrbahn vom benachbarten siidlichen LSA-Knotenpunkt
Leipziger Strale/ Greifswalder Stralle Verkehrssicherheitsrisiken. Die L6sung mit Lichtsignal-
anlage (LSA) macht aus Griinden des Verkehrsablaufes an der neuen Kreuzung den Knotenpunk-
tausbau mit zusatzlichen kurzen Linksabbiegestreifen im Zuge der bevorrechtigten Greifswal-
der StralRe erforderlich.

Unter der Pramisse einer Beibehaltung der derzeitigen Signalisierung am Hauptknoten Leipzi-
ger StraRe / Greifswalder Stralle ergibt sich bei einer LSA-L6sung am Knoten Greifswalder
Stralle / Emdener Stralle die verkehrstechnische Méglichkeit einer Entscharfung der Rickstau-
problematik.

Die Ergebnisse dieses verkehrsplanerischen Gutachtens sind die Erarbeitung des stadtebauli-
chen Konzeptes eingeflossen. Das Gutachten ist Anlage der Begriindung.

1.4.11 Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung des Vorhabens.
Die Planungs- und Erschliefungskosten (u. a. Stralenausbau und Strallenneubau) sowie ggf.
anteilsmaRig SchallschutzmaRnahmen an benachbarten Wohngebduden (zzgl. Bestandswoh-
nungen SO D) tragt der Vorhabentrager.

Zur Sicherung der Anwendungsvoraussetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird im Durchfihrungsvertrag ausdricklich geregelt, dass der Vorhabentrager soweit er sich
im Innenverhaltnis Dritter bedienen sollte, dafiir Sorge zu tragen hat, dass sich an seinen un-
bedingten Durchfihrungspflichten gegentiber der Stadt Erfurt nichts andert und diese tatsach-
lich und rechtlich durch ihn erfillbar bleiben. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, dass er bis
zur erfolgten Durchfiithrung des Vorhabens bereit und in der Lage bleibt, das Vorhaben und die
ErschlieBungsmaBnahmen durchzufiihren.

An der Stidfassade der geplanten Schule innerhalb des Plangebietes JOV754 sind Immission-
sorte im Sinne der TA Larm auszuschlieRen bzw. fir alle schutzbedirftigen Rdume, deren Fens-
ter an Fassaden angeordnet werden, an denen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm ermittelt wurden (vgl. Tabelle 14 unter Punkt 6.10 ,Ergebnisse der schalltechnischen
Berechnungen®der Schallimmissionsprognose), sind zusatzlich bauliche MaBnahmen gleicher
Wirkung umzusetzen. Darunter zahlen z. B.:

Festverglasungen
geschlossene Laubengadnge
Prallglasscheiben usw.
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1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage des Geltungsbereiches und aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich des BebauungsplanesJOV752 befindet sich norddstlich der Erfurter Innen-
stadt in der Johannesvorstadt. Die Ostliche Grenze des Gebietes fiihrt entlang der Bahnstrecke
von Erfurt nach Nordhausen, welche auf einem ca. 6 m erhéhten Bahndamm verlduft. Im Stden
schliet das Gebiet mit der Leipziger Stralle ab, an welche sich stidlich gemischte Nutzungen
anschlieBen. Im Westen endet der Geltungsbereich mit der Greifswalder StraRe einschliellich
der daran angrenzenden Grunflachen. Daran schlieRt sich Wohnnutzung in Geschossbauweise
an und in ca. 200 - 300 m Entfernung der Campus der Fachhochschule Erfurt. Die nérdliche
Grenze wird durch die gemaR stadtebaulichem Konzept festgelegte neue ErschlieRungsstralRe
zwischen dem Versorgungszentrum und der Schule gebildet.

Die verbliebene aktuelle Nutzung des Standortes erfolgt punktuell, zudem stehen einzelne Ge-
bdaude und Flachen leer, sind untergenutzt oder wurden bereits abgebrochen und entsiegelt.
Insbesondere zur Greifswalder StraBe und im Einmindungsbereich dieser in die Leipziger
Stralle wird der Revitalisierungsbedarf des Standortes sichtbar.

Im Stidwesten besteht eine gastronomische Einrichtung / Pension im ehemaligen ,Nordhduser
Bahnhof*.

Die Gebdude wurden seit der Erstnutzung als stadtischer Viehhof (Schlachthof) ab bzw. nach
1911/ 1912 in unterschiedlichen Bauzeiten und Baustilen errichtet. Andere Gebdaude und Fla-
chen an der Greifswalder Stralle / Leipziger Stralle dienten zunachst einem Sagewerk. Die Ge-
baude rund um die Bogenhalle (aulRerhalb Geltungsbereich) zeugen von der historischen Be-
bauung.

Der bauliche Zustand kann Giberwiegend mit Instandsetzungs- bzw. Sanierungsbedarf beschrie-
ben werden, wobei einzelne Objekte in sehr schlechtem Bauzustand sind. Aufgrund der gewerb-
lichen Nutzung sind die nichtliiberbauten Flachen Uberwiegend versiegelt.

1.5.2 VerkehrserschlieRung und ruhender Verkehr

Die aktuelle Erschliefung des Standortes erfolgt fiir die Grundstiicke an den Randern Uber die
jeweils anliegenden StralRen Leipziger StraRRe und Greifswalder StralRe und Heckerstieg. Die Er-
schlieBung der innenliegenden Nutzungen erfolgt Uber zwei Zufahrten von der Greifswalder
Strale.

Aufgrund der geringen Nutzung des Standortes stehen Stellplatze auf den jeweiligen Grund-
stiicken zur Verfligung. Entlang der Greifswalder StraRe sind straBenbegleitende Stellpldtze
auf beiden Seiten vorhanden.

Anbindungspunkte des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind iber den Bushaltepunkt in der
Greifswalder Strale (Buslinie 35) sowie die Stralenbahn- und Bushaltepunkte (Stadtbahnlinie
2, Buslinie 35) in der Leipziger StralBe vorhanden.

Darliber hinaus ist durch die Landeshauptstadt Erfurt mittel- bis langfristig die Realisierung
eines OP-Nahverkehrsknotenpunktes an der Leipziger StraRe beabsichtigt.
1.5.3 Stadttechnische ErschlieRung

Gas:

Das Plangebiet ist im Uber die Greifswalder Stralle gastechnisch erschlossen. Die vorhandenen
Leitungssysteme werden mit "Erdgas H" und einen Betriebsdruck (Op) von 23 mbar betrieben.
Eine Versorgung aus dem offentlichen Gasversorgungsnetz ist moglich.
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Strom:

Das Plangebiet kann tGiber die angrenzenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen an das Strom-
netz angebunden werden. Im Planungsgebiet missen Standorte fir Trafostationen und not-
wendige Kabeltrassen vorgesehen werden.

Fernwdrme:
Das Plangebiet befindet sich innerhalb im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt
Erfurt vom 07.06.2005, im Versorgungsgebiet Ost.

Wasser:

Das Bebauungsplangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen, wobei die weitere ErschlieBung
sowohl von der Greifswalder als auch von der Leipziger Stralle erfolgen kann. Eine Erneuerung
der Trinkwasserversorgungsleitung in der Greifswalder Stralle, die im Bebauungsplanbereich
integriert ist, muss dann zwangsldufig mit der inneren ErschlieBung der Flache erfolgen.

Abwasser:

Das B-Plan-Gebiet ist abwassertechnisch im Mischsystem an den Hauptsammler 13 ange-
schlossen. Das Schmutzwasser kann Uber vorhandene Anschlusspunkte in der Greifswalder
Stralle dem HS13 zugefihrt werden.

Die hohe Versiegelung im Baugebiet fihrt unter anderem zu einer Beeinflussung des natirli-
chen Wasserhaushalts und damit des Mikroklimas, die durch MaRBnahmen der naturnahen Re-
genwasserbewirtschaftung (Verdunstung, Speicherung, Versickerung) értlich zu kompensieren
sind, z. B. Griinddcher, Versickerungsanlagen. Der anstehende Baugrund ist grundsatzlich fir
eine Versickerung geeignet (siehe hierzu Anlage: Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit/
Versickerungsnachweis, 23.04.2021, Ingenieurbiiro fur Baugrund JACOBI GmbH, Erfurt). Die
Moglichkeit fur eine vollumfangliche dezentrale Regewasserbewirtschaftung ist somit gege-
ben.

Eine hohe Versiegelung im Einzugsgebiet des HS13 fiihrt unter anderem zu einer starken hyd-
raulischen Belastung im Hauptsammler.

Daher wird bei NeuerschlieBungen bzw. bei der baulichen Umgestaltung von Baugebieten eine
deutliche Reduzierung des Versiegelungsgrades von Seiten des Entwadsserungsbetriebes gefor-
dert. Uber EntkopplungsmaRnahmen auf den Grundstiicken sowie MaRnahmen der naturnahen
Regenwasserbewirtschaftung, z.B. Griindacher, Versickerung, ist das anfallende Regenwasser
vollstandig bzw. weitgehend vom Mischwasserkanal zurlickzuhalten und zu versickern. Im Be-
reich der Leipziger StralRe wird an anderer Stelle bereits erfolgreich versickert.

Daher muss mit Beginn der Planung (Baugrunduntersuchung) die Versickerung detaillierter be-
trachtet, untersucht und beriicksichtigt werden. Auf Grundlage der sich daraus ergebenen Er-
gebnisse und Planungsansatze (Regenwasserkonzept) kann vom Entwadsserungsbetrieb die
Festsetzung von Einleitmengen und ggf. erforderlichen RiickhaltemaBnahmen erfolgen.

Loschwasser:

Fir die Loschwasserentnahme aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz sind 96 m3/h fir den
Grundschutz tber den Zeitraum von 2 Stunden im Léschbereich von 300 m zum Areal verfugbar.
Die Loschwassermenge wird durch die Feuerwehr Uber Hydranten im StraRenbereich entnom-
men.

1.5.4 Umweltbelange

Larm

Auf das Plangebiet wirken aufgrund unterschiedlicher Quellen Immissionen ein, v.a. durch
Strallen- und Schienenlarm. Die Hauptlarmquellen stellen die Greifswalder Stralle im Stidwes-
ten, die Leipziger Stralle inkl. StraRenbahntrasse im Siiden, die geplante ErschlieRungsstralRe
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im Norden sowie der Bahntrasse im Osten dar. Zum Standort liegt eine Schallimmissionsprog-
nose vor (siehe Anlage).

Aus der Schallimmissionsprognose geht hervor, dass die geplanten Nutzungen bei Einhaltung
und Umsetzung der in der Prognose geforderten SchallschutzmalRnahmen realisiert werden
kénnen. AuBerdem besteht fiir die untersuchten Immissionsorte an der vorhandenen Wohnbe-
bauung in der Nachbarschaft der Greifswalder Stralle ein Rechtsanspruch auf LarmschutzmaR-
nahmen.

Gefahrdung durch Hochwasser und Starkregenereignisse

GemdR den mit dem Landesprogramm Hochwasserschutz 2016-2021 veréffentlichten Hoch-
wassergefahren- und -risikokarten besteht fiir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planJOV752 "Einkaufs-und Versorgungszentrum" keine Gefahr infolge eines Hochwasserin der
Geramiteiner niedrigen Eintrittswahrscheinlichkeit (HQextrem, HQ 200), da die Anschlaglinie
furein HQ200 bereits in Hohe der Staufenbergallee endet.

Das Plangebiet ist laut aktueller Starkniederschlagsgefahrenkartierung der Stadt Erfurt poten-
ziellvon Einstauungen und wilden AbflussflieBwegen betroffen. Dies ist in den nachfolgenden
Planungen zu berlicksichtigen und unter Beteiligung der Unteren Wasserbehdrde ein geordne-
ter Oberflachenwasserabfluss zu gewahrleisten und eventuelle Uberschwemmungen durch
Starkniederschlag zu vermeiden.

oAy | A5 \ =0 3
T\ ‘S\" ETR583 UTM Rechtswert: 8438773 / Hochwert: 565
Quelle: Stadt Erfurt

GemdR DIN 1986:100 ist fur Grundstiicke tiber 800 m* der Sicherheitsnachweis gegen schadlose
Uberflutung mit einem mindestens 30-jahrigen Regenereignis (Haufigkeit n=0,033 a -1) zu
fuhren. Haben Dachflachen und nicht schadlos Uberflutbare Flachen einen Anteil von tber 70
% des Grundsticks, so ist bei der Uberflutungsprifung ein 100-jahriges Regenereignis der Dau-
erstufe D=5 min (rD,n =r5min; 0,01) anzusetzen.

Klimadkologie

Das Gebiet befindet sich in der Klimaschutzzone 2. Ordnung (6stlicher Bereich) sowie in der
Sanierungszone (westlicher Bereich). Ausgehend von der Mitte der im Osten tangierenden
Bahngleise soll am Rand des Geltungsbereiches ein 30 m breiter Streifen freigehalten werden,
welcher der Zufuhr von Frischluft dient.
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Abb.10: Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Erfurt; © Landeshauptstadt Erfurt

Oberfldchengewdsser
Im Vorhabengebiet befinden sich keine natirlichen oder angelegten Oberflachengewasser.

Vegetation/Artenschutz

Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberprdgt und als insgesamt strukturarm zu charakteri-
sieren. Der Standort ist grofldchig mit StraRenverkehrsflachen, Bestandsgebduden sowie Fla-
chen aus Beton, Betonplatten, Betonpflaster, Betonrasengitter und Schotter versiegelt und teil-
versiegelt. Es finden sich vorwiegend Ruderalfluren (v.a. im Bereich eingestiirzter Geb3dude)
und Geholzbestand in Form von Jungaufwuchs durch Sukzession. Teilbereiche des Plangebiets
(Leipziger StraRe 67) werden als Hausgarten genutzt. Am westlichen Rand des Geltungsberei-
ches ist westlich der Greifswalder StraRe eine stralenbegleitende 6ffentliche Grinflache mit
Baumbestand vorhanden, welche in direkter Nachbarschaft zur angrenzenden Wohnbebauung
steht.

Um Verbotstatbestande des §44 BNatSchG auszuschlielen, war fiir den Planungsraum eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung (SaP, Anlage) vorzunehmen, in der die Relevanz als Lebensraum
fur europarechtlich geschiitzte Arten sowie national besonders / streng geschiitzte Arten durch
einen Sachverstandigen untersucht wurden. Dabei wurden auch die Bestandsgebdude gezielt
begangen. Im Untersuchungsraum wurden keine streng geschitzten Fledermausarten nach
BNatSchG nachgewiesen, das Vorkommen von Wochenstuben, Winterquartieren oder sonsti-
gen Quartieren kann sicher ausgeschlossen werden. Im Plangebiet wurden 10 Vogelarten als
Brutvogel belegt. Das Vorkommen sonstiger streng geschiitzter Tierarten (z.B. Kriechtiere wie
Zauneidechse) kann sicher ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung und zum Ausgleich von Be-
eintrdchtigungen durch das Vorhaben wurden im Rahmen eines Griinordnungsplans Vermei-
dungs- bzw. Ausgleichsmallnahmen ermittelt. Diese wurden in den Bebauungsplan intergiert.
Mit dem Bebauungsplan werden ein Umweltbericht und ein Griinordnungsplan angefertigt,
diese sind Anlage der Begrindung.

Geologie/Boden /Altlasten

DasPlangebiet befindetsich im Ausstrichbereich des Unteren Gipskeupers. Die Tonsteine/ Mer-
gelsteine werden zur Erdoberflache hin durch mdchtige Deckschichten, bestehend aus Grund-
wasser fihrenden Kiesen einer weichselkaltzeitlichen Niederterrasse sowie oberflachennahen
Losslehmen und Auffullungen Uberlagert.

Aufgrund der geomorphologischen Position kann das Plangebiet hinsichtlich einer méglichen
Gefahrdung durch Subrosion (unterirdische Ablaugung von Sulfaten) nach dem Subrosionska-
taster des TLUBN der Gefdhrdungsklasse B-b-I-1 zugeordnet werden. Es handelt sich dabei um
ein Gebiet mit weit fortgeschrittener Subrosion, in dem bei gering mdchtigen Sulfateinschal-
tungen lediglich lokale Bildungen von Spalten und kleineren Hohlraumen méglich sind. Aus
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dem unmittelbaren Umfeld der geplanten BaumalRnahme sind keine Erdfdlle oder Senkungen
bekannt.

Aus der vorab dargestellten geologischen Situation ergibt sich hinsichtlich Subrosion ein ver-
gleichsweise geringes Gefahrdungspotential (Restrisiko) fir den Baustandort. Bedingt durch
die vorangegangene Bebauung ist weiterhin davon auszugehen, dass die natlrlichen Lage-
rungsverhadltnisse in Oberfldchen ndhe vielfach gestort sind, Erdstoffe ausgetauscht, aufge-
schittet oder abgetragen wurden.

Im Rahmen der Planungen wurden ein Baugrundgutachten sowie eine Stellungnahme zur Ver-
sickerungsfahigkeit angefertigt, diese sind Anlage der Begriindung. Fiir die Flachen des Plan-
gebietes mit Ausnahme der StralRenverkehrsflachen liegen Untersuchungen zur Altlastensitu-
ation vor, u.a. die ,Bewertung von Revitalisierungskosten“ mit Stand vom 16.09.2016 - darin
wird auf die in den Jahren 1998 und 2006 durchgefihrten orientierenden und Detailuntersu-
chungenverwiesen. AuRerdem liegen ein aktuelles Baugrundgutachten (s.o.) und ein Bericht zur
Abfallcharakterisierung vor, welcher ebenfalls Anlage dieser Begriindung ist.

Das gesamte Geldnde ist ca. 1,0 m mit Material aufgefillt, welches mit Schwermetallen, Po-
lyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffen (PAK) Asche, und Schlackeresten durchsetzt ist.
Nach den bisherigen Analysenergebnissen beschranken sich die Verunreinigungen auf das Auf-
fullmaterial. Ein unmittelbarer Sanierungsbedarf besteht nach gutachterlicher Einschatzung
nicht. Bei Gebdudeabbrichen und Bodenaushub ist das anfallende Material fachgerecht und
entsprechend des Schadstoffverdachts getrennt zu lagern und zu entsorgen. Kiinftig unversie-
gelte Fldchen mussen Prifwerten der Bundesbodenschutzverordnung genigen.

Hinweise zu Schadstoffen im Grundwasser lagen nicht vor.
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1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden folgende Planungsziele angestrebt, welche sich
auf den gesamten Geltungsbereich des rechtswirksamen B-Plan JOV416 beziehen (die davon fir
den Geltungsbereich des hier behandelten vorhabenbezogenen B-Plans JOV752 relevanten Pla-
nungsziele sind fett kursivhervorgehoben):

Flichensparende Nachnutzung einer Brachflidche im Siedlungszusammenhang

Sicherung des Gewerbestandortes am Heckerstieg

Entwicklung eines neuen, energieeffizienten urbanen Stadtteils und attraktiven Wohnge-
bietes mit ca. 450 bis 500 Wohneinheiten

Sicherstellung der architektonisch-gestalterischen Qualitdt der Gebdude durch planungs-
rechtliche Umsetzung eines in einem Wettbewerbsverfahren zu entwickelnden Bebauungs-
konzeptes
Qualitdtsvolle Gestaltung und Begriinung der privaten und 6ffentlichen Freifldchen
Definition der inneren VerkehrserschlieBung des Quartiers und Anbindung an das vorhan-
dene StraBennetz, Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen / Garagengeschos-
sen
Sicherung und Entwicklung einer Gemeinbedarfsfldche fiir den Bau einer Schule mit bis zu
830 Schiler und Schulerinnen*
Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches im Kreuzungsbereich Greifswalder
Strale /Leipziger StralBe
Festsetzung und Umsetzung notwendiger Umweltschutzmalnahmen, insbesondere zu
Ldrm, Altlasten, Artenschutz etc.
Mit dem Bebauungsplan sollen die Erhaltungs- und Sanierungsziele der Sanierungssatzung
KRV421 "AuRere Oststadt" gebietsbezogen konkretisiert werden.
* Aufgrund der Fortschreibung des Schulnetzplans ergab sich eine Anderung beziiglich des Schulstandortes Greifs-
walder StraRe, die auch in der Wettbewerbsauslobung zum Schulcampus Berlcksichtigung fand.

Mit dem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
JOV752 durch den Stadtrat in seiner Sitzung am 26.01.2022 (Beschluss-Nr. 1199/21) wurden die
Planungsziele fir dessen Geltungsbereich wie folgt prazisiert:

bauplanungsrechtliche Umsetzung eines Nahversorgungszentrums mit max. 5.500 m? Ver-
kaufsfldache

Umsetzung der flir das Vorhaben notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen, inkl. des Strallen-
baus

Sicherung einer 6ffentlichen Durchwegung des Plangebietes im Bereich der ,Markthallen®
sowie entlang des Bahndamms

Realisierung des Preistragerentwurfes zum Wettbewerb ,Einkaufs- und Versorgungszent-
rum Leipziger StralRe®

Einbeziehung von angrenzenden Baustrukturen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zur langfristigen und nachhaltigen Entwicklung des Gebietes

gebietsbezogene Konkretisierung der Sanierungsziele KRV421
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1.7 Vorhaben

Der Bebauungsplan ist Bestandteil des Projekts "Revitalisierung des ehemaligen Schlachthof-
geldndes", welches eine bedeutende stadtebauliche Entwicklung im 6stlichen Bereich der Lan-
deshauptstadt Erfurt darstellt. Das mehrals 8 ha groRe Areal soll nach vielen Jahren der Projekt-
uberlegungen komplett neugeordnet werden. Neben dem Neubau von ca. 450 - 500 Wohnun-
gen im nordlichen Bereich und einem Schulareal fiir den Neubau einer Grundschule und eines
Gymnasiumes, soll am Kreuzungsbereich der Leipziger Stralle / Greifswalder StraRRe ein Handels-
und Versorgungszentrum in Form eines zentralen Versorgungsbereiches entstehen. Dies ent-
spricht auch der Ausweisung im Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt. Das ,Einkaufs-und Ver-
sorgungszentrum Leipziger StralRe“ soll kiinftig den Auftakt in die nérdlichen Projektteile
(Schule und Wohnen) bilden. Die verkehrliche ErschlieBung wird liber eine neu zu errichtende
PlanstraRBe von der Nordseite in Verldngerung der Emdener Strale erfolgen. FuBlaufig wird der
Bereich nahezu allseits erreichbar sein. Die Verknlipfung mit dem stadtischen OPNV ist durch
die bereits vorhandenen Haltestellen, insbesondere an der Leipziger StralRe (Bus, StraRenbahn)
inidealer Weise gegeben. Perspektivisch ist in unmittelbarer Ndhe ggf. ein Bahnhaltepunkt an-
gedacht.

In Anbetracht der stadtebaulichen Bedeutung des Standortes wurde im Rahmen eines hochbau-
lichen Wettbewerbs nach Losungsvorschlagen gesucht, die dem Standort in seiner Bedeutung
Rechnung tragen, dabei notwendige Funktionen aufnehmen, aber auch die Verbindung aller
Projektteile gewdhrleisten. Der Siegerbeitrag mit dem Titel ,Markthalle* des in 2020 durchge-
fihrten Wettbewerbs tragt mit einer einzigartigen dulleren Gestaltung, der Gebdudeanord-
nung sowie der Anordnung und Vielfalt der Nutzungen und einem hohen Aufenthaltscharakter,
den gestellten Anforderungen in besonderer Weise Rechnung. So sollen zwei separate Baukor-
per entstehen, die im Obergeschoss liber einen Buroriegel miteinander verbunden werden.

In den beiden Gebdauden im Erdgeschoss, den ,Markthallen®, befinden sich im Wesentlichen Han-
dels-und Dienstleistungsflachen. Die Eingdange der Nutzungseinheiten orientieren zu einer in
Nord-Sud-Richtung verlaufenden Passage hin. Die Passage selber als auch der platzartige AulRenbe-
reich am Kreuzungsbereich Leipziger Stralle / Greifswalder Stralle sollen eine angenehme Aufent-
haltsqualitat aufweisen, die sowohl zum Einkaufen als auch zum Verweilen einladt.

In Fortfihrung der Passage ist eine 6ffentliche Wegeachse Uber das Schulareal bis zum im Nor-
den anschlieRenden neuen Wohngebiet vorgesehen, durch die das Gesamtareal fulllaufig er-
reichbar ist.

Fir den Besatz des Nahversorgungszentrums existieren handelsseitig bereits konkrete betrei-
berseitige Vorstellungen. So sollen als Ankerbetriebe im Segment der Nahversorgung zum Bei-
spiel ein Supermarkt, ein Bio-Supermarkt und ein Drogeriemarkt fungieren. Dieses Angebot soll
durch kleinformatige Betriebe (u. a. Backer, Apotheke, Blumenladen, Kiosk etc.) abgerundet
werden.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind seitens des Vorhabentrdgers drei Fachmarkte ange-
dacht. So sind z. B. ein Textilfachmarkt, ein Schuhfachmarkt und ein sog. Multisortiments-
marktgeplant. Die Gesamtverkaufsfldche aller benannten Handelsbetriebe wird bei maximal
5.500 m? liegen. Der avisierte Vollsortimenter (ca. 2.200 m? Verkaufsflache) wird als einziger
Betrieb mit seiner Flache die Schwelle zur GroRRflachigkeit Gberschreiten.
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Abb. 11:Planung Vermietung/Gliederung Nahversorgungszentrum, Quelle: Vorhabentréger, Stand 30.04.27

Zur Umsetzung des Vorhabens ist ein Ausbau und Neubau von Verkehrs- bzw. ErschlieBungsan-
lagen erforderlich, den der Vorhabentrdager ibernimmt. Daher werden diese erforderlichen Stra-
Renverkehrsflachen Bestandteil des Vorhabens und damit Bestandteil des Geltungsbereiches
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vgl. Kommentierung von Krautzberger zu § 12 BauGB
RN 122 in Ernst-Zinkahn-Bielenberg BauGB Kommentar sowie Arbeitshilfe Bebauungsplanung
BrandenburgJan. 2020).

1.8 Planungsalternativen/Planungswettbewerb

Mit dem stadtebaulichen Konzept ,Greifswalder Strale“ liegt ein tragfahiger Entwurf fur die
Entwicklung eines Quartiers mit Gewerbe im Norden, einem Wohnviertel, einem Schulstandort
sowie einem zentralen Versorgungsbereich (ZVB) vor, welches das grundsatzliche Ziel der stad-
tebaulichen Neuordnung untergenutzter und teilweise brach liegender Gewerbefldache in stad-
tisch glinstiger Lage mit hervorragenden Anbindungen an den OPNV und sonstige Erschlie-
RBungsanlagen verfolgt. Dabei wird dem stadtebaulichen Leitbild einer Stadt der kurzen Wege,
der Ausbildung verkehrsarmer Siedlungsstrukturen sowie dem Prinzip, vorrangig unterge-
nutzte innenstadtnahe Flachen fir eine Bauflachenentwicklung vor der Inanspruchnahme
neuer Flachen am Siedlungsrand zu nutzen, Rechnung getragen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan JOV752 vermeidet damit die mogliche Alternative der
ErschlieRung und Aufsiedlung neuer Flachen auRerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Fol-
gen. Da der Vorhabentrager im Besitz der Flachen fur das Vorhaben im Geltungsbereich ist,
scheiden andere nicht verfligbare Flachen im Stadtgebiet fur diesen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aus. Mit der Planung wird weiterhin ein wichtiger Beitrag fiir die Erneuerung,
Fortentwicklung und den Umbau vorhandener Ortsteile im Hinblick auf die Forderung der
Stadtentwicklung und der baukulturellen Entwicklung (u.a. durch die Umsetzung des Sieger-
entwurfes des baulichen Realisierungswettbewerbes) geleistet. Die Frage nach Planungsalter-
nativen stellt sich somit nicht.

(FUr die Teilfunktionen bzw. Teilbereiche Wohnen und Schule wurden eigenstandige Realisie-
rungswettbewerbe durchgefihrt.)
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2. Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und § 12 Abs. 3
BauGB

2.1 Artderbaulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung von Baugebieten bestimmt.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 1.1: Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Baugebiet SO EVZ entsprechen dem konk-
ret geplanten Vorhaben, nach Vorgabe des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2017 fur die
Landeshauptstadt Erfurt® im Kreuzungsbereich Greifswalder Stralle / Leipziger StralRe einen
zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum oder -standort) zu entwickeln.

Das neue Handels- und Versorgungszentrum ist aufgrund seiner geplanten Geschossflache von
ca. 9.310 m? und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 5.500 m? nach § 11 Abs. 3 BauNVO
als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Es sollen im Wesentlichen Handels- und
Dienstleistungsflachen entstehen. Fir den Besatz des Nahversorgungszentrums existieren da-
bei bereits konkrete Vorstellungen. Es sind Ankerbetriebe im Segment der Nahversorgung vor-
gesehen. Dieses Angebot soll durch kleinformatige Betriebe abgerundet werden. Im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich sind Fachmdrkte angedacht. Die Gesamtverkaufsfldche (VK) aller vorge-
nannten Handelsbetriebe soll bei maximal 5.500 m? liegen. Absehbar soll ein avisierter Super-
markt (ca. 2.200 m? VK) als einziger Betrieb mit seiner Flache die Schwelle zur GroRflachigkeit
Uberschreiten. Vor diesem Hintergrund wird der Bereich als ,Sonstiges Sondergebiet”im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Verkaufsflachen wurden im Rahmen einer Auswir-
kungsanalyse (vom 15.04.2021) geprift und festgelegt; diese ist Anlage dieser Begriindung.

Unterpunkt a)

Die Zuldssigkeit der im Unterpunkt a) beschriebenen Arten der baulichen Nutzung stitzt die
Zielstellungen des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2017 fiir die Landeshauptstadt Er-
furt®,

Die Unterscheidung der festgesetzten Verkaufsflachen (VKF) in nahversorgungsrelevante und
zentrenrelevante Sortimente dient der Malkgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
2017, wonach ein Nahversorgungszentrum lberwiegend eine quartiersbezogene Nahversor-
gungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche Gibernehmen soll und daher der
Schwerpunkt mit Waren des kurzfristigen (nahversorgungsrelevantem) Bedarfs Uiberwiegen
soll. Entsprechend sind die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten —ausge-
nommen sind nahversorgungsrelevante Sortimente —auf eine Verkaufsflache von maximal 800
m? je Betrieb begrenzt.

Die zulassigen VKF resultieren aus dem geplanten Branchenkonzept des Vorhabentragers und
beinhalten einen flachenseitigen Flexibilisierungszuschlag von ca. 10 % der tatsachlich ge-
planten Verkaufsflachen fur nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente, so
dass bei einer moglichen Veranderung der Sortimentsstruktur der Betriebe oder bei einer spa-
ter folgenden Nachvermietung keine Anderung des Bebauungsplans notwendig ist oder die Ge-
nehmigung einer Freistellung beantragt werden muss.

Die Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsansiedlung auf die bestehende stadtebauliche
Situation bzw. die Nutzungsstruktur in dem Ansiedlungsort wurden untersucht und wie folgt
eingeschatzt:

Schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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» SChadliche Umwelteinwirkungen sind in § 3 BImSchG im Einzelnen genannt. Bei den Folgen
der Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes geht es primarum Immissionen im
Sinne des § 3 Abs. 2 BImSchG. Praktisch bedeutsam sind die Belastungen der Nachbarschaft
durch Larm und Abgase, die vom Autoverkehr und von der Anlage selbst ausgehen...“. Die zu
erwartenden Auswirkungen wurden im Rahmen der erstellten Schallimmissionsprognose un-
tersucht und bewertet.

Danach werden durch die anlagenbezogenen Gerdusche des neu geplanten Einzelhandelsstan-
dortes die zutreffenden Immissionsrichtwerte an der nordlich des Plangebiets vorgesehenen
Schule (I0 1-10 3) im Tageszeitraum teilweise um bis zu 1 dB Uberschritten werden - malRgeb-
lich tragen hierbei die Pkw-Stellplatze sowie die Pkw-Fahrbewegungen auf dem Parkplatz des
Einzelhandelsstandortes bei. In allen anderen benachbarten Bereichen werden die zutreffen-
den Immissionsrichtwerte um mindestens 1 dB unterschritten. Im Nachtzeitraum werden die
zutreffenden Immissionsrichtwerte eingehalten und unterschritten.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass vom Planvorhaben ,Neubau Einzelhandels-
standort“ am Standort des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes JOV752 ,Bereich 6stlich der
Greifswalder StralRe” in Erfurt keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erheb-
liche Belastigungen durch Gerdusche in der Nachbarschaft verursacht werden, wenn die Einhal-
tung der in den Festsetzungen zum Immissionsschutz (siehe Punkt 2.9) genannten Bedingun-
gen sichergestellt wird.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und auf den Verkehr

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen insbesondere vor, wenn die ord-
nungsgemadle verkehrliche Anbindung des Vorhabens nicht gewadhrleistet ist beziehungsweise
dasvorhandene Verkehrsnetz nach seiner Konzeption und Leistungsfdahigkeit nicht auf das Vor-
haben ausgerichtet ist. Dies gilt vor allem dann, wenn Einrichtungen des OPNV fehlen oder un-
zureichend dimensioniert sind....“.

- Auswirkungen auf den (Strallen-)Verkehr sind anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrsein-
richtungen durch den vom Vorhaben ausgehenden zusdtzlichen Verkehr uberlastet bezie-
hungsweise ihrer bestimmungsmaligen Nutzung entzogen werden oder wenn Verkehrsbehin-
derungen auftreten. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn WohnstralRen wesentlich zusdtzlich
belastet und dadurch zu Durchgangsstralen werden, StraBenquerschnitte nicht mehr ausrei-
chen, Linksabbieger den Geradeausverkehr behindern oder sich an Verkehrsknoten Staus ent-
wickeln kénnen....“

Die zu erwartenden Auswirkungen der kinftigen Verkehrsbelastungen des Stralennetzes im
Umfeld des Entwicklungsgebietes wurden im Rahmen eines verkehrsplanerischen / verkehrs-
technischen Gutachtens (yverkehrsplanung, 19.01.2018 mit Erganzung vom 07.06.2021) unter-
sucht und bewertet —das Gutachten ist Anlage dieser Begriindung. Verkehrsverflechtungen mit
dem Ubrigen Stadtgebiet wurden durch die Implementierung der Ergebnisse des Verkehrsmo-
dells der Landeshauptstadt Erfurt beriicksichtigt.

Die verkehrliche Anbindung des Einkaufs- und Versorgungszentrums erfolgt liber die Leipziger
Stralle und die Greifswalder StralRe sowie die vorgesehene innere Erschliefungsstralle. Diese
wird als LSA-Kreuzung an die Greifswalder StraBe angebunden. Uber verkehrstechnische Re-
gelmoglichkeiten (Anpassung der Signalprogramme, Staudetektor) kann eine gegenseitige
Uberstauung der Knotenpunkte im Planbereich ausgeschlossen werden.

Auf Grund der im Sinne eines Nahversorgungszentrums (weitgehenden) Beschrankung der ge-
planten Einzelhandelsangebote auf nahversorgungsrelevante Sortimente sowie der hervorra-
genden Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit den Haltestellen in der Leipziger und
Greifswalder StraRe (Stadtbahn, Bus) kann von einer relativ geringen Gesamtbelastung ausge-
gangen werden. Aufgrund dem relativ geringen Grad von durch das Vorhaben bewirkten PKW-
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Fahrten ist eine durch den Einzelhandelsbetrieb verursachte Verschlechterung der Situation
des ruhenden Verkehrs nicht anzunehmen. Die Einfahrt in den Stellplatzbereich in der neuen
PlanstraRe ist so weit vom Kreuzungsbereich zurlickgesetzt, dass ein Riickstau nicht zu erwar-
ten ist.

Die technische Infrastrukturim Plangebiet ist fiir das Vorhaben ausreichend (siehe Punkt 1.5.3).

Stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Die zu erwartenden Auswirkungen wurden im Rahmen der erstellten Auswirkungsanalyse (BBE,
15.04.2021) untersucht und bewertet.

,ourch die Entwicklung des angefragten Nahversorgungszentrums in der Greifswalder StralRe
werden sich keine schadlichen Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen in dem betrachteten
Einzugsgebiet ergeben. Insbesondere ist keine Schadigung der verbrauchernahen Versorgung
zu erwarten, zumal das Vorhaben selbst perspektivisch den wichtigsten Angebotsschwerpunkt
in dem Einzugsgebiet darstellen wird. Dies wird durch die Ausweisung des Standortbereiches
als zentraler Versorgungsbereich untermauert, so dass das Ansiedlungsvorhaben als stadtebau-
lich wiinschenswerte Mallnahme zu sehen ist.”

Stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen auRerhalb des Einzugsgebiets

Die zu erwartenden Auswirkungen wurden im Rahmen der erstellten Auswirkungsanalyse (BBE,
15.04.2021) untersucht und bewertet.

»LAuf Grund der Hohe der Umsatzumlenkungen, aber insbesondere auf Basis der hohen Stabili-
tat der Erfurter Altstadt als Einzelhandelsstandort ist eine negative Beeintrachtigung dieses
zentralen Versorgungsbereiches infolge der Entwicklung des Nahversorgungszentrums an der
Greifswalder Strale mit hoher Sicherheit auszuschlieRen.“ Quelle. Auswirkungsanalyse S. 47
,DerVersorgungsbereich Magdeburger Allee ist auf Grund seines Angebots nur zum Teil als Ein-
kaufsalternative fur die Bewohner des dargestellten Einzugsgebiets zu sehen. Die Kunden- und
Umsatzriickholungen werden auf Grund der prognostizierten Hohe nicht zu einer negativen Be-
eintrachtigung der hier verorteten Handelsbetriebe fihren.”

Stddtebauliche Auswirkungen von Verkaufsfldchen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Die zu erwartenden Auswirkungen wurden im Rahmen der erstellten Auswirkungsanalyse (BBE,
15.04.2021) untersucht und bewertet.

,Die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in dem zu entwickelnden Nahver-
sorgungszentrum an der Greifswalder Stralle wird gemaR der Kerncharakteristika dieser Waren
und der bestehenden Angebotsschwerpunkte — die auRerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen liegen — nicht zu einer Schadigung von anderen zentralen Versorgungslagen fihren.”

Auswirkungen auf das Ortsbild und den Naturhaushalt

Das Vorhaben dient der Umnutzung und Revitalisierung einer derzeit nur noch punktuell ge-
nutzten Gewerbeflache mit teilweise ruindsem Baubestand. Das Ortsbild wird durch die verfal-
lenden Gebadude (Industrie, Gewerbe), aber auch durch die angrenzende Bahntrasse und die
oberirdisch verlaufende Fernwdrmeleitung geprdgt. Mit der Bebauung erfolgt eine der Lage an-
gemessene stadtebauliche Neuordnung des Areals und damit die Beseitigung eines stadtebau-
lichen Missstandes. Der Standort des Einkaufs- und Versorgungszentrums wird als Hauptzu-
gang wie auch als bedeutender funktioneller Gelenkpunkt fur die anschlieRenden Entwick-
lungsgebiete und die Bestandsquartiere fungieren - dieser Bedeutung entsprechend wurden
hohe Anforderungen an die bauliche Gestaltung und die stadtrdumliche Ausbildung des En-
sembles gestellt. Die architektonisch-gestalterische Qualitat der Gebdude wird durch die pla-
nungsrechtliche Umsetzung eines in einem hochbaulichen Wettbewerbsverfahren entwickel-
ten Bebauungskonzeptes sichergestellt. Der Siegerbeitrag trdgt mit einer einzigartigen
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auleren Gestaltung, der Gebdudeanordnung sowie der Anordnung und Vielfalt der Nutzungen
und einem hohen Aufenthaltscharakter den gestellten Anforderungen in besonderer Weise
Rechnung.

Ausziige aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der aktuellen Fassung sind in der Form
der Ansichten der jeweiligen Fassaden auf der Planzeichnung tlbernommen worden. Die zu re-
alisierende Ausfiihrung der Gebdude wird verbindlich im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt wurden in einem
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, in einem Griinordnungsplan sowie in einem Artenschutz-
beitrag (Planungsbiiro Dr. Weise) untersucht und bewertet. Es wurden die notwendigen Ver-
meidungs- und MinimierungsmalRnahmen ermittelt. Die Ermittlung eines Orientierungswer-
tes fur die Kompensation auf den zu erwartenden Wertverlust erfolgte nach dem Thiringer Bi-
lanzierungsmodell (TMLNU 2005, Biotopwertverfahren). Zur Kompensation von nicht vermeid-
baren Auswirkungen des Vorhabens auf Schutzglter wurden entsprechende griinordnerische
und landschaftspflegerische MaRnahmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans integriert.

Auf Grundlage des derzeitigen Planstands unter Beriicksichtigung des planungsrechtlichen Zu-
standes als Ausgangsbasis, kann die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes nicht vollstandig
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen werden. Es verbleibt ein
Wertpunktdefizit von -30.320.

Zur Kompensation des Ausgleiches werden u. a. Baumpflanzungen vorgesehen. Da nicht alle
Baumanpflanzungen auf dem Vorhabengrundstiick realisiert werden kdnnen, soll im Rahmen
von vertraglichen Regelungen gesichert werden, dass die restlichen Baumanpflanzungen in der
Ndhe umgesetzt werden.

Kompatibilitdt des Projektvorhabens mit dem Erfurter Einzelhandelskonzept:

Mit Blick auf die Einordnung des Standortes in das lokale Einzelhandelsgefiige wird auf das
Erfurter Zentrenkonzept Bezug genommen, in dem die stddtebaulichen Zielvorstellungen zur
Einzelhandelsentwicklung widergespiegelt werden.

Der Vorhabenstandort soll als ein zentraler Versorgungsbereich entwickelt werden, der in Be-
zug auf seine Hierarchiestufe als Nahversorgungszentrum definiert wurde. Konkret wird im
Zentrenkonzept ausgefiihrt: ,Im Bereich der Johannesvorstadt ist im Zusammenhang mit der
Einrichtung eines kinftigen OPNV-Umsteigepunktes (Bahn) und eines neuen Wohnquartiers
mit sozialer Infrastruktur perspektivisch ein Nahversorgungszentrum oder -standort im Ein-
mindungsbereich Greifswalder StralRe / Leipziger StralRe vorgesehen.“1

Hinsichtlich seiner Funktion soll der Handelsstandort demnach Gberwiegend eine quartiersbe-
zogene Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche ibernehmen,
was auf Grund des geplanten Branchenkonzepts auch moglich ist. Auf Grundlage des Erfurter
Zentrenkonzeptes ordnet sich das Vorhaben funktionsgerecht in die ortliche Einzelhandels-
struktur der Landeshauptstadt ein.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das vom Erfurter Stadtrat beschlossen wurde, stellt
ein sog. stadtebauliches Entwicklungskonzepti.S.d. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, das bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist. Fiir die Zuldssigkeit des Projektvorha-
bens i.S.d. Erfurter Zentrenkonzeptes ist die Kompatibilitat des Vorhabens mit den Zielsetzun-
gen in diesem Konzept zu priifen. Hierbei sind die definierten Steuerungsgrundsdtze zur Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung relevant.

Im Zentrenkonzept ist der unter Punkt 6.7 formulierte Grundsatz 1 maRgeblich, der Ausfihrun-

gen zur Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten enthdlt. Dieser Grundsatz ist fir einen GroRteil der Betriebe des geplanten

1 vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 fur die Landeshauptstadt Erfurt (Nov. 2017), Seite 80.
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Nahversorgungszentrums, insbesondere fiir die Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln,
Drogeriewaren und Apothekenwaren relevant. Mit diesem Grundsatz wird lt. Zentrenkonzept
folgendes Ziel verfolgt:

Sicherung und Starkung einer attraktiven, moglichst flachendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfahigen Zen-
tren sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Erfurter Bevolke-
rung.

Abbildung: Grundsatz 1 des Erfurter Zentrenkonzeptes (Ausschnitt)

1.1 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (gemaR Erfurter Sorti-
mentsliste) sind in zentralen Varsorgungsbereichen (Hauptzentrum, Nebenzentrum und Nahvarsor-

gungszentren) anzusiedeln.
Quelle: Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 fur die Landeshauptstadt Erfurt (Nov. 2017), Seite 133

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentren-
struktur sowie des Ausbaus und der Sicherung einer moglichst flachendeckenden wohnortna-
hen Grundversorgung sollen Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment zukiinftig in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Neben-
zentrum und Nahversorgungszentren) liegen.

Dem entspricht der Ansiedlungsstandort, da dieser gemdR dem Erfurter Zentrenkonzept als
perspektivischer zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist (vgl. Karte 7). Hinsichtlich der
Hierarchiestufe handelt es sich um ein Nahversorgungszentrum, in dem sowohl grokflachige
als auch nicht-groflachige Handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
angesiedelt werden kénnen. Das Projektvorhaben — d.h. die Ansiedlung der Handelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten —entspricht vollstandig diesem Grundsatz.

Der Grundsatz 2 bezieht sich auf die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit (sonstigen)
zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dieser Grundsatz entfdllt auf die Betriebe des Textilhan-
dels, des Schuhhandels und auf den Multisortimentsmarkt. Mit diesem Steuerungsgrundsatz
wird folgendes Ziel verfolgt:

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung
des Erfurter Hauptzentrums (Altstadt) als bedeutendster Einzelhandelsstandort durch Siche-
rung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der Funktionsvielfalt und der Identifikati-
onsmoglichkeiten sowie Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Neben- und
Nahversorgungszentren

Abbildung: Grundsatz 2 des Erfurter Zentrenkonzeptes (Ausschnitt)

2.1 Einzelhandelsbetriebe mit (sonstigen) zentrenrelevanten Kernsortimenten (gemaR Erfurter Sor-
timentsliste) sind in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

2.2 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m* Verkaufsflache) mit (sonstigen) zentrenrelevan-
ten Sortimenten (gemaR Erfurter Sortimentsliste) sind auf den zentralen Versorgungsbereich der
Altstadt zu konzentrieren und ausnahmsweise auch im Nebenzentrum Magdeburger Allee anzusie-

deln.
Quelle: Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 fur die Landeshauptstadt Erfurt (Nov. 2017), Seite 137

Mit dem Grundsatz 2.1 soll die Zukunftsfahigkeit insbesondere des innerstddtischen zentralen
Versorgungsbereichs Altstadt mit seiner funktionalen Zuordnung als Hauptgeschaftsbereich,
aber auch der niederrangigen zentralen Versorgungsbereiche gewdhrleistet werden. Mit dem
Grundsatz 2.2 sollen groRflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? Verkaufsflache) mit zen-
trenrelvantem Kernsortiment kiinftig nur noch im zentralen Versorgungsbereich Altstadt oder
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ausnahmsweise im Nebenzentrum Magdeburger Allee angesiedelt werden, um diese Standorte
inihrer Versorgungsbedeutung zu starken.

GemdR der Ausweisung des Projektstandortes als (zukunftiger) zentraler Versorgungsbereich
entspricht das Planvorhaben dem Ansiedlungsgrundsatz 2.1, da zentrenrelevante Sortimente
grundsatzlich in zentralen Versorgungsbereichen etabliert werden sollen.

Die Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, d.h. mit Textilien, Schuhen oder sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimenten, entsprechen bezlglich ihrer geplanten FlachengrélRe dem
Ansiedlungsgrundsatz 2.2, da die genannten Betriebe unterhalb der Schwelle zur Gro&flachig-
keit liegen. - Eine entsprechende Passage wurde unter der Festsetzung 1.1.a) erganzt (siehe Be-
griundung Punkt 6). Demnach sind diese Anbieter i.S.d. Erfurter Zentrenkonzepts an dem Plan-
standort zuldssig.

Ferner ist der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten deutlich untergeordnet (Verhaltnis 30:70, vgl. Tab. 1). Somit wird die MaRgabe des Er-
furter Zentrenkonzeptes eingehalten, wonach in einem Nahversorgungszentrum der Schwer-
punkt mit Waren des kurzfristigen Bedarfs Giberwiegen soll.2

Fazit: Fur das avisierte Vorhaben ist eine Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Landeshauptstadt Erfurt gegeben, da sich alle Ansiedlungsbetriebe in die Zielset-
zungen dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes einordnen.

Unterpunkt b) bis d)

Die Zulassigkeit der in den Unterpunkten b) bis d) beschriebenen Arten der baulichen Nutzung
dient dazu, die strukturpragende Einzelhandelsnutzung in ihrer Funktion als wohnortnahes
Versorgungszentrum durch die Anordnung von erganzenden Dienstleistungen und komple-
mentdren Angeboten zu unterstiitzen. Dadurch kann sich in Summe aller Bausteine fiir das zu
entwickelnde Nahversorgungszentrum eine hohe Multifunktionalitat ergeben.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 1.2: Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung soll dieses Baugebiet die Funktion des Nahversor-
gungszentrums durch periphere, funktionell gemischte Nutzungen erganzen. Vor diesem Hin-
tergrund wird der Bereich als ,Sonstiges Sondergebiet“ mit der Zweckbestimmung ,Dienstleis-
tung“ (SO D) im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt. Folgende Nutzungen sind hier zuldssig:

- Dienstleistungseinrichtungen

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

- R3umefirdieBerufsausiubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die

ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben
- Wohnungen fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Die aufgefiihrten Nutzungen entsprechen zum einen dem derzeitigen Bestand und sichern zum
anderen langfristig die Etablierung von das Versorgungszentrum (SO EVZ) erganzenden Ange-
boten und Dienstleistungen. Dabei ist das Gebiet dem Stoérgrad eines Mischgebiets (§ 6
BauNVO) gleichzusetzen, d.h. dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete
(tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) nicht Gberschritten werden dirfen.

2 Nahversorgungszentren — Diese Zentren haben eine Versorgungsfunktion fiir umliegende Wohnsiedlungsbereiche bzw. Ort-
steile. Zwingende Voraussetzung fiir ein Nahversorgungszentrum ist es, dass das Einzelhandelsangebot an Waren zur Deckung
des kurzfristigen Bedarfs, mit einem Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Angebot iberwiegt und eine regionale Ausstrah-
lung nicht gegeben ist.

vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 fur die Landeshauptstadt Erfurt (Nov. 2017), Seite 79.
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Der Wunsch von Gewerbetreibenden, an exponierter Stelle fur ihr Geschaft zu werben, und das
Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung des Stadtbildes fiihren oftmals zu Konflikten, die
eines Interessenausgleiches bedirfen. Um die Stérwirkung von Werbeanlagen auf das Stadt-
bild zu minimieren, sollen deshalb Werbeanlagen, die der Fremdwerbung dienen, ausgeschlos-
sen werden.

2.2 MakR der baulichen Nutzung

Das Malk der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grund- und
Geschossfldchenzahl, der zwingend zu realisierenden Anzahl an Vollgeschossen fiir die Bebau-
ung und der maximalen Gebdudehohen (Oberkante, First- und Traufhéhen) bestimmt.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 2.1 bis 2.4: MaR der baulichen Nut-
zung

Baugebiet SO Einkaufs- und Versorgungszentrum (SO EVZ):

Da die zu realisierenden Bebauung im Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans defi-
niert und mit dem Durchfiihrungsvertrag verbindlich vereinbart wird, wurde das Baufeld strin-
gent festgesetzt. Entsprechend wurde die maximal zuldssige Hauptgebdudegrundflache zeich-
nerisch durch Baulinien bzw. Baugrenzen festgesetzt und das Mall der baulichen Nutzung
durch die zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bzw. die maximalen Gebdudehdhen
(Oberkante Attika, First- und Traufhdhen) durch die Einschriebe auf der Planzeichnung defi-
niert.

Festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,6 sowie der Geschossflachenzahl
von 0,75 ermoglicht die Umsetzung des geplanten Vorhabens entsprechend des stddtebauli-
chen und architektonischen Konzepts des Vorhabentragers.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichnete

Anlagen

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrten Orientierungswerte der Obergrenzen des MaRes der
baulichen Nutzung dirfen nur nach MaRgabe der Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO
uberschritten werden. D.h. es mussen stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschreitung
muss durch Umstande oder Malnahmen ausgeglichen werden, die sicherstellen, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt wer-
den und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese stadtebaulichen Grinde sind im Folgenden zu sehen:

» Die zugelassene Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichnete Anlagen im SO EVZ ermdglicht die Bereitstellung von ebener-
digen Stellplatzen fir die Einzelhandelsnutzung, die Anlieferung sowie eine attraktive Ge-
staltung der fuBlaufigen ErschlieBung insbesondere der Passage in Nord-Siid-Richtung.

» Die Revitalisierung einer Innenstadt nahen Brachflache und damit Beseitigung eines stad-
tebaulichen Missstandes wird durch die Planung umgesetzt.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse sowie nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch folgende Umstande/ MaR-

nahmen vermieden bzw. ausgeglichen:

= Die GRZflrdie Grundfldchen der Gebaude liegt bei 0,55 -und damit unter dem gemaR §17
BauNVO genannten Orientierungswert fir Mischgebiete. Die Uberschreitung des
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Orientierungswertes der GRZ riihrt maRgeblich aus der Einordnung des ruhenden Verkehrs.
Die Stellplatzflachen sind gem. Festsetzung 4.3 mit Rasengittersteinen oder Rasenfugen-
pflaster herzustellen - sind also nicht vollflachig versiegelt u. ermdglichen eine Regenwas-
serversickerung.

= Ausgleichende Griunfldchen und Baumpflanzungen sind gemaR dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan auf dem Vorhabengrundstiick geplant. Dazu zahlt insbesondere die Dach-
flachenbegriinung des Biiroriegels auf einer Flache von 2.500m? welche durch eine entspre-
chende Festsetzung 8.6 sichergestellt ist und wesentlich zur Kompensation der Uberschrei-
tungen beitragt.

= Die geplante Bebauung halt ausreichende Abstande zu benachbarten Bestandsgebduden
ein. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Wohn- und Arbeitsrdaume wird bei der
Bestandsbebauung und bei der Neuplanung gewahrt. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- u. Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.

= Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Zahl der Vollgeschosse, zwingend u. maximale Gebdudehohen (Oberkante, First-/Traufhdhen

Die Festsetzungen zur Zahl der zwingend zu realisierenden Vollgeschosse sowie zu den maxi-
mal zuldssigen Gebdudehdhen erméglichen die Umsetzung der im Wettbewerbsentwurf dar-
gestellten,an grinderzeitliche Gewerbebauten angelehnten Typologie einer Markthalle mit ei-
nem Uber den Hallen liegenden Riegel, der die beiden Markthallenbaukdrper zusammenzieht.

Baugebiet SO Dienstleistungszentrum (SO D):

Das durch Baugrenzen definierte Baufeld ldsst ohne konkrete Festlegungen von Gebdudestel-
lung und -kubatur eine baulich-raumliche Erganzung des im SO EVZ geplanten Vorhabens zu.

Die Hohe der Bebauung wird nur Gber die maximale Oberkante Gebdude begrenzt, um hiereine
hohe Flexibilitdt in der Baukorpergestaltung zu wahren, die sich dartiber hinaus an der Hohe
der Bestandsgebdude orientiert. Dennoch wird Uber die festgesetzte Grund- und Geschossfla-
chenzahl eine dem benachbarten Baufeld angepasste, relativ offene Bebauung unterstitzt.

Die zuldssige Uberschreitung der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen in beiden Bauge-
bieten durch untergeordnete Bauteile der technischen Gebaudeausrustung ist zur Unterbrin-
gung betriebstechnisch erforderlicher Anlagen oberhalb der Dachhaut notwendig.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baulinien, Baugrenzen

Zeichnerische Festsetzung: Baulinien und Baugrenzen i. V. m. Teil A2 - Ansichten

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch festgesetzte Baulinien und Baugrenzen
definiert — im Vorhabenbereich sollen die durch Baulinien und Baugrenzen ausgewiesenen
Baufelder den vorliegenden stadtebaulichen / architektonischen Entwurf mit seinen beiden
differenzierten StralRenfassaden zur Leipziger bzw. zur Greifswalder Stralle ermoglichen.

Die stringente Festsetzung von Baulinien zur Leipziger Stralle und zur Greifswalder StralRe im
Baufeld SO EVZ sichert die stadtebauliche Wirkung dieser rdumlich wichtigen Raumkanten: die
westliche Markthalle schliet die Raumkante der Greifswalder Stralle und klart damit die stdd-
tebauliche Situation der HaupterschlieBungsstralRe des zu entwickelnden Gesamtareals, die
Ostliche Markthalle reagiert auf die griinderzeitliche Bestandsbebauung an der Leipziger
Stralle. Am Schnittpunkt der beiden Stralen entsteht durch die zuriickgesetzte Baulinie und
den dadurch erzwungenen Rickversatz der Bebauung im Bereich der OPNV-Haltestelle eine
Platzsituation, die sich in der Passage zwischen den beiden Markthallenkomplexen fortsetzt.
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Die Baulinie an der 6stlichen Grenze des Baufelds SO EVZ ermdglicht die Unterschreitung der
Abstandsflachen nach § 6 ThirBO.

2.4 StraRenverkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung: Straenverkehrsflache, Stralenbegrenzungslinie

Durch die Festsetzung der StraRenbegrenzungslinien erfolgt eine eindeutige Abgrenzung der
privaten Bauflachen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die festgesetzten StraRenverkehrs-
flachen sichern den Bestand bzw. sind fir die Einordnung der neuen PlanstraRe erforderlich,
diesich entsprechend des Gesamtkonzeptsin den ndrdlich angrenzenden Baugebieten (Schule,
Wohnen) fortsetzen wird.

Die Ausbildung des 6stlichen Endes der neuen Planstrale erfolgte so, dass eine Wendeméglich-
keit fur Fahrzeuge bis 10,00 m Lange (z. B. 3-achsiges Mullfahrzeug) eingeordnet werden kann.
Damit ist auch vor Realisierung der weiteren Stralenabschnitte die Ver-/ Entsorgung des Plan-
gebiets gesichert.

Die Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen u. fir die Erhaltung bzw. zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb der Strallenver-
kehrsfldchen der Greifswalder Stralle sichern das bestehende Strallenbegleitgrin mit seinem
Baumbestand und erganzen dieses im 6stlichen Bereich.

2.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 3.1 und 3.2: Flachen fiir Nebenanla-
gen, Garagen und Stellplatze, oberirdische Garagen und Carports

Mit diesen Festsetzungen wird die Lage der Stellplatze im Vorhabenbereich entsprechend der
Vorhabenplanung definiert. Gleichzeitig wird die Anlage weiterer oberirdischer Stellplatze
oder Garagen auf der nicht Uiberbaubaren Grundsticksflache innerhalb des SO EVZ versagt und
somit das aus dem Wettbewerb entwickelte Freiraumkonzept gesichert.

Im Planteil sind ebenfalls die Lage und Ausdehnung von Nebenanlagen der technischen Infra-
struktur (Abstellflachen fur Abfallbehalter, erforderliche Trafostandpldtze) entsprechend der
vorgesehenen betrieblichen Abldufe zeichnerisch definiert.

Die zeichnerische Darstellung der Bereiche fiir Werbepylone fiir ansdssige Einzelhandelsbe-
triebe im Bereich der Kreuzung Leipziger Stralle / Greifswalder Strale sowie im Bereich der
Stellplatze dient der Umsetzung des geplanten Werbekonzepts und gleichzeitig der Beschran-
kung weiterer Werbefldchen (siehe Punkt 3.2).

2.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Fir den Bereich des Bebauungsplans JOV752 ,Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger
Stralke® wurde entsprechend des Thiringer Bilanzierungsmodells eine Bilanzierung des Ein-
griffs und ein Kompensationskonzept erstellt (vgl. Grinordnungsplan, Pkt. 3). Flr die Eingriffs-
bewertung relevant war dabei der durch den BebauungsplanJOV 416, Leipziger Stralle / ¢stlich
Greifswalder StralRe“ vorgegebene planungsrechtliche Zustand.

Dariiber hinaus wurden aus 6kologischen und stadtebaulich-gestalterischen Griinden Malknah-
men zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fir die Bepflanzung der
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nicht tberbauten Flachen bzw. die Erhaltung vorhandener Baum- und Gehdlzbestande festge-
setzt (siehe Pkt. 2.10).

Textliche Festsetzung 4.1: Wurzelbereiche von Baumen

Im Bereich der Baumpflanzungen wird das Volumen des durchwurzelbaren Bodens festgelegt,
um gentigend Wurzelraum fir die Baume zu gewahrleisten und ausreichende Entwicklungs-
chancen fir die Gehdlze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzun-
gensind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt der Be-
pflanzung notwendig.

Textliche Festsetzung 4.2: Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist abwassertechnisch im Mischsystem an den Hauptsammler HS13 angeschlos-
sen, der jedoch nur das anfallende Schmutzwasser aufnehmen kann. Die Versickerung des Re-
genwassers ist zum Erhalt des lokalen natirlichen Wasserhaushalts geboten und technisch
moglich. Uber MaRnahmen einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung ist das anfallende
Regenwasser daher vollstandig bzw. weitgehend von dem Mischwasserkanal zuriickzuhalten
und zu versickern. Die Versickerungsanlagen sind dezentral auf den Grundstiicken der einzel-
nen Baulasttrager anzuordnen.

Inden zur Versickerung vorgesehenen Flachen/Bereichen sind betreffende Boden-/ Auffillungs-
horizonte mit schadstoffhaltigen Verunreinigungen vor der Errichtung der Versickerungsanla-
gen zu beseitigen, ggf. ist ein Bodenaustausch erforderlich. Eine 6rtlich konzentrierte Versicke-
rung von unbelastetem Niederschlagswasser Uber belastete Bodenhorizonte ist aus Griinden
des Grundwasserschutzes nicht zulassig.

Nach Aussagen des Baugrundgutachtens (Ingenieurbiro fir Baugrund JACOBI GmbH) ist eine
Versickerung im vorgefundenen Baugrund moglich.

Flrdie Versickerung des Regenwassers im Bereich des Baufeld SO EVZ isteine Rigole im Bereich
des Parkplatzes des neuen Einkaufsmarktes vorgesehen — hier steht ausreichend Platz, ggf.
auch fur die Einordnung einer groReren Rigole — zur Verfligung.

Im Rahmen des durch das Ingenieurbiiro fir Baugrund JACOBI durchgefiihrten Versickerungs-
nachweises (V21-018 zu B21-113 vom 23.04.2021) erfolgte eine Vorbemessung der Versicke-
rungsanlagen bezogen auf ein 30-jahriges Regenereignis.

Nach Berdumung des Grundstiicks, im Zuge der Vorbereitung der Ausfihrungsplanung werden
weitere detaillierte Bodenuntersuchungen an den markanten und notwendigen Stellen ver-
tieft. Des Weiteren konnen ggf. reduzierende Parameter, wie z.B. Abflussbeiwerte, Griinflachen,
Drosselabfluss etc. dann in die konkrete Berechnung der AnlagengréRe einbezogen werden
(Bauantragsphase). Grundsatzlich stehen auf dem Vorhabengrundstiick ausreichend Flachen
resp. Volumen zur Verfliigung (vorzugsweise im Bereich des Parkplatzes und den Fahrgassen),
um Rickstaurdume und oder Versickerungsanlagen fiir anfallendes Regenwasser zu schaffen.

Fur die StraBenentwdsserung der neu geplanten ErschlieBungsstraRe ist als optionale Lésung
ebenfalls eine Rigole vorgesehen, welche mittig unterhalb des Strallenkdrpers eingeordnet
werden kann. Diese Losung wird im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung bzw. bis zum
Abschluss des Durchfuhrungsvertrages weiter gepruft.

Textliche Festsetzung 4.3: Oberirdische PKW-Stellplatze

Der Geltungsbereich liegt im 6stlichen Bereich in der Klimaschutzzone 2. Ordnung, im westli-
chen Bereich in der Sanierungszone (Planhinweiskarte, Klimagerechtes Flachenmanagement
der Landeshauptstadt Erfurt). Zielist es, die stark versiegelten Flachen klimatisch aufzuwerten.
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Um einer warmefordernden Versiegelung der Stellplatzflachen entgegenzuwirken, sind diese
daher mit Rasengittersteinen oder Rasenfugenpflaster auszufiihren.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 4.4: MaBnahme M-1

In Verbindung mit der anschlieRenden Bahnflache werden durch Entsiegelung und extensive
Nutzung Ruderalflachen hergestellt, die zur Verbesserung von Bodenfunktionen, Erreichung ei-
ner Erhéhung der Biodiversitat, Regenwasserriickhaltung und einer multifunktionalen Stabili-
sierung des Naturhaushaltes beitragen sowie die Funktionen der durch Nutzungsaufgaben ent-
standenen Ruderalfluren im Plangebiet ausgleichen. Daher sind neben blitenreichen Stauden-
pflanzungen aulBerdem zwei Reptilienhabitate anzulegen. (siehe hierzu Griinordnungsplan)

2.7 M:it Geh-, Fahr-und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.2: Gehrecht / Geh- und
Fahrrecht

Die Festsetzung eines Gehrechtes G zu Gunsten der Landeshauptstadt Erfurt zur Nutzung durch
die Allgemeinheit im Bereich der Passage zwischen den beiden Markthallen dient der Siche-
rung einer fulllaufigen Nord-Std-Durchwegung im Plangebiet gemdll den Ergebnissen des
staddtebaulichen Gesamtkonzepts. Damit wird die Anbindung bzw. die Verzahnung des Vorha-
bens im Plangebiet mit dem ndrdlich geplanten Schul- bzw. Wohnstandort vorbereitet. Der
Ausschluss von Nebenanlagen in diesem Bereich, insbesondere von Werbeaufstellern und Ab-
stellflachen fur Einkaufswagen soll die nutzbare Breite der Passage von 10m sichern.

Die Belastung der Flache G+R mit einem Geh- und Fahrrecht (Fahrrecht: ausschlielich fir Rad-
fahrer) zu Gunsten der Landeshauptstadt Erfurt zur Nutzung durch die Allgemeinheit dient der
Sicherung einer 6ffentlichen Nutzbarkeit der Durchwegung des Gebietes im Randbereich der
Bahnlinie.

Zeichnerische Festsetzung: Leitungsrecht

Mit der Festsetzung des Leitungsrechtes L fiir HeiBdampftrasse zu Gunsten des Leitungstragers
sollen die vorhandenen oberirdischen Leitungen gesichert werden.

2.8 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Textliche Festsetzung 6.1:

Durch die Tallage der Stadt Erfurt treten sehr haufig Inversionen auf, die sich oft erst am Nach-
mittag auflosen. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens ist das an 120 Tagen im Jahr der
Fall. Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass im statistischen Mittel an 30 Tagen
im Jahr die Inversionen nichtabgebaut werden und damit ganztdgig anhalten. Eine Folge der
reduzierten Luftaustauschbedingungen sind zu hohe Luftschadstoffbelastungen.

Mit der Tallage der Stadt Erfurt und den damit verbundenen klimatischen Auswirkungen sind
besondere stadtebauliche Griinde gegeben, die eine Verminderung der luftverunreinigenden
Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtfertigen.

Erfurt ist als Untersuchungsgebiet nach § 44 BImSchG ausgewiesen. Mit festen und flissigen
Brennstoffen betriebene Feuerungsanlagen tragen zur Belastung der Luftschadstoffe Fein-
staub PM 10 und Stickstoffdioxid NO1 bei; weshalb die Reduktion der Hintergrundbelastung
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um 70% als Zielstellung in die Luftreinhalteplanung der Landeshauptstadt Erfurt aufgenom-
men wurde.

Dartiber hinaus wurden mit der 39. BImSchV (02.08.2010) die Grenzwerte fir bestimmte Luft-
schadstoffe verscharft.

Der Ausschluss flussiger und fester Brennstoffe erfolgt deshalb insbesondere hinsichtlich der
Reduzierung der Stickstoff- und Feinstaubemissionen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt. Im
Baufeld SO EVZ soll der Bedarf an Raumwarme nicht tber das Fernwarmenetz bezogen werden,
sondern soll im Verbund mit Warmertickgewinnungsanlagen vollstandig tber elektrische Ener-
gien erfolgen. Im Baufeld SO D erfolgt die Wdarmeversorgung entsprechend der Fernwdrmesat-
zung.

2.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Trennungsgrundsatz aus § 50 BlmSchG, wonach bei raumbedeutsamen Planungen die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden, stellt kein zwingendes Gebot,
sondern eine Abwagungsdirektive dar.

Die Stadt Erfurt hat ein berechtigtes Interesse, an diesem Standort einen zentralen Versor-
gungsbereich neu zu entwickeln, da es sich um eine integrierte Stadtlage mit einer hohen Ein-
wohneranzahl und Kaufkraft im (fir FuBganger und Radfahrer gut angebundenen) Einzugsbe-
reich handelt. Diese wird nach Realisierung des zusatzlich geplanten verdichteten Wohnungs-
baus im nordlichen Nahbereich noch weiter zunehmen. Damit liegt ein stadtebaulicher Grund
von besonderem Gewicht vor, der es rechtfertigt, eine planerische Vorsorge durch raumliche
Trennung zurlicktreten zu lassen.

Im vorliegenden Fall sind auch aktive LarmschutzmaBnahmen - wie Larmschutzwdnde oder
Walle - nicht realisierbar, da weder entsprechende Flachen zur Verfiigung stehen noch eine der-
artige Losung aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht nicht wiinschenswert ist.

Insofern verbleiben nur passive Larmschutzmallnahmen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes JOV752 ,Einkaufs-und Versorgungszentrum Leipziger Strale“. Der erforderliche Schall-
schutzistabsehbar mitschalloptimierter Grundrissgestaltung in Verbindung mit baulich-tech-
nischen MaRBnahmen (passiver Schallschutz) umsetzbar, sodass die Grundaussagen des Gutach-
tensim Hinblick auf den Verkehrslarmschutz im Plangebiet und damit der Schallschutz im Rah-
men der Bauleitplanung abgewogen sind. Das zu erstellende Schallschutzkonzept, welches auf
derermittelten Larmbelastung und der Kenntnis der relevanten Emittenten aufbaut, verbindet
die Erfordernisse des Schallschutzes mit den standortbezogenen Moglichkeiten. Hauptziel
bleibt dabei, die Nutzungsmodalitdten der geplanten Nutzung moglichst wenig zu beschradn-
ken und weitreichende Reglementierungen zu vermeiden.

In den vorliegenden schalltechnischen Voruntersuchungen (Schallimmissionsprognose, Gut-
achten-Nr. 2100-21-AA-21-PB002, 24.09.2021) fir den geplanten Einzelhandelsstandort im
Plangebiet wurde ermittelt, ob und in welchem Malk vom geplanten Vorhaben schadliche Um-
welteinwirkungen durch Gerdusche in der Nachbarschaft zu erwarten sind und welche Schall-
schutzmalnahmen sich eignen, eine erhebliche Beldstigung der Nachbarschaft (insbesondere
auf die geplante, nordlich angrenzende Schule sowie die bestehenden schutzbedirftigen
Wohnnutzungen im Umfeld des Vorhabens) auszuschlieRen.

Die in den Gutachten vorgeschlagenen SchallschutzmaRBnahmen zur Erfillung der Anforderun-
gen des Immissionsschutzes wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans integriert.
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Textliche Festsetzung 7.1 und 7.2: Begrenzung der Stellplatzanzahl, technische Ausfiilhrung

Im Zuge des Neubaus des Einzelhandelsstandortes sind im Freibereich insgesamt mindestens
111 Pkw-Stellpldtze geplant (im Schallschutzgutachten sind max. 120 PKW-Stellplatze bertick-
sichtigt). Davon werden ca. 82 Stellplatze nordlich der Markthallen fir die Kunden des Einzel-
handels- und Versorgungszentrums reserviert, im Osten des Plangebiets sind 29 Stellplatze als
Mitarbeiterstellplatze geplant.

Die Bewegungen auf den Kunden-Stellplatzen resultieren aus der Nettoverkaufsflache der ge-
planten gewerblichen Einheiten und die Gerdauschimmissionen aus dem ermittelten Schallleis-
tungspegel (Bewegungshaufigkeit) sowie der Lage der Stellpldtze zu den Immissionsorten.

Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen durch die Fahrgerdausche von PKW bei der Zu- und
Abfahrt zu den Stellplatzen auf die umliegenden Nutzungen wurden aullerdem aktive Larm-
schutzmalnahmen hinsichtlich schallabsorbierender MaRnahmen (Ausbildung Fahrbahnde-
cken) sowie einer larmarmen Ausfihrung (Rinnen) festgesetzt.

Textliche Festsetzung 7.3: Beschrankung Offnungszeiten

Die Beschrankung der Offnungszeiten von Einzelhandelsbetrieben dient ebenfalls der Larmver-
meidung im Nachtzeitraum, insbesondere durch Ladevorgdange sowie An- und Abfahrtsvor-
gange im Bereich der Stellplatzanlage.

Textliche Festsetzung 7.4 und 7.5: Lieferverkehr

Die durch die An- und Abfahrten von Lieferfahrzeugen sowie durch die Liefervorgange selbst
verursachten Larmemissionen werden durch die Festsetzung der zuldssigen Lieferzeiten (aus-
schlieRlich im Tageszeitraum) flir den Nachtzeitraum ausgeschlossen. Dariiber hinaus kdnnen
beieinervollstandigen Einhausung der Lkw-Laderampe des Vollsortimenters an der Ostfassade
des Marktgebdudes keine Gerausche nach aulRen emittieren.

Um eine Uberschneidung der Lieferzeiten mit den morgendlichen Schilerverkehr auszuschlie-
Ren, ist eine weitere zeitliche Beschrankung der Anlieferung der Geschdfte im Einkaufs- und
Versorgungszentrum notwendig. Dies kann jedoch nicht im Rahmen des Bebauungsplans erfol-
gen und wird daher im Durchfiihrungsvertrag verankert.

Textliche Festsetzung 7.6: Schallleistung haustechnische Anlagen

In der Schallimmissionsprognose wurden die haustechnischen Anlagen sowie die dazugehori-
gen Zu- und Abluftéffnungen als zwei immissionswirksame Punktschallquellen auf den Da-
chern des geplanten Gebdudes in den Berechnungen beriicksichtigt. Diese wurden mit einem
Summen-Schallleistungspegel im Tages- und Nachtzeitraum von L warag/nacht = 85,0 dB(A) und
in einer Hohe von h = 2 m Gber Dach angenommen (Q06) und dirfen nicht tberschritten wer-
den.

Zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen 7.7 und 7.8: Lirmpegelbereiche, An-
ordnung schutzbedirftige Rdume, Luftschallddmmung

Die Notwendigkeit des Nachweises ausreichenden Schallschutzes ergibt sich fir die im B-Plan-
gebiet moglichen schutzbedurftigen Raume gegentiber den von aullen einwirkenden Gerdusch-
quellen. Im Rahmen des Vorhabens ldsst sich der bestehende Larmkonflikt nur Uber passive
Malknahmen (z.B. schalloptimierte Grundrissgestaltung) in Verbindung mit baulich-techni-
schen Mitteln l6sen. Der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG stellt fir diesen B-Plan im
innerstadtischen Bereich kein ausreichendes Hilfsmittel dar. Zudem sind im vorliegenden Fall
aktive LirmschutzmaRnahmen -wie Lirmschutzwdnde oder Walle - nicht realisierbar, da weder
entsprechende Flachen zur Verfligung stehen noch eine derartige Losung aus stadtebaulicher
und stadtgestalterischer Sicht nicht wiinschenswert ist.
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Die Festsetzungen dienen dem Schutz der Bebauung im Plangebiet vor Larmimmissionen des
Strallen- und Schienenldrms, durch die Parkierungsvorgange, Lkw-Anlieferungen, Lkw-An- und
Abfahrten sowie durch haustechnische Anlagen.

Den Fassaden, an denen die zuldssigen Orientierungswerte (Verkehr) der DIN 18005 Uiberschrit-
ten werden, werden daher bezlglich der Schallimmissionen die Larmpegelbereiche V bis VI zu-
geordnet. Zur Sicherung des erforderlichen Schallschutzes fiir schutzbedurftige Nutzungen in
den Gebduden gegen AulRenldarm sind in den jeweiligen Bereichen flr AuBenbauteile von Auf-
enthaltsrdumen die Anforderungen aus DIN 4109: 2018 an die Luftschalldammung der AuRen-
bauteile zu erfillen.

Die effektivste passive SchallschutzmaRnahme besteht darin Raume, die zum dauernden Auf-
enthalt vorgesehensind, auf die larmabgewandte Seite zu verlagern. Dies ist im Sonstigen Son-
dergebiet SO EVZ eher nicht moglich, hier greift Absatz 2 der Festsetzung 7.7. Im Sonstigen
Sondergebiet SO D kdnnen, in Abhangigkeit einer zukinftigen Baukorpergestaltung innerhalb
des Baufeldes, ggf. larmabgewandte Fassadenseiten entstehen, z.B. durch Ausbildung eines In-
nenhofes. (siehe hierzu auch Schallimmissionsprognose, Anlagen 4/1,4/2 und 5).

2.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 8.1: Pflanzliste und -qualitaten

Flrdie Sicherung der Verwendung standortgerechter und gestaltungsrelevanter Pflanzen wird
eine Artenliste festgelegt. Die angegebenen zu verwendenden Arten entsprechen den gestalte-
rischen Absichten und beruhen auf Erfahrungen des Garten- und Friedhofsamtes der Stadt Er-
furt hinsichtlich der Anpflanzung von geeigneten Baumarten fir den Stadtbereich bzw. ent-
sprechen dem Konzept SiKEF (Stadtgriin im Klimawandel).

Die Mindestanforderungen an Qualitdt und Gréle von Baumpflanzungen sind festgelegt, um
bereits von Beginn an eine raumwirksame Griinstruktur und ausreichende Entwicklungschan-
cen der Geholze sicher zu stellen.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlichen Festsetzungen 8.2 und 8.5: Baumpflanzungen
nach Begriinungs- und Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt

Die Festsetzungen zur Neupflanzung von Baumen ergeben sich aus der Begriinungs- und der
Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt sowie aus stddtebaulich-gestalterischen Griinden. Die
Malknahme dient der langfristigen Sicherung des Baumbestands im Stadtgebiet zur Erhaltung
der Funktionen fiir das Lokalklima, das Ortsbild sowie als Lebensraum fiir Brutvogel.

Nach § 4 (3) Begriinungssatzung ist fur je 4 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge mindestens 1 Baum
1. Ordnung mit einer Pflanzqualitdt von StU 18/20 cm zu pflanzen. Damit sind im Vorhabenbe-
reich (SO EVZ.) fiir die vorgesehenen 111 Stellplatze 28 Laubbdaume 1. Ordnung anzupflanzen.
Im Vorhabengebiet (SO EVZ) kénnen 17 Laubbdaume 1. Ordnung; Stammumfang 18/20 cm und
3 Laubbdume 2. Ordnung, Stammumfang 18/20 cm angeordnet werden. Weitere 8 Laubbdaume
1.0rdnung; Stammumfang 20/25 cm werden in Abstimmung mit der Stadt Erfurt an der Greifs-
walder StraRe in die Stralenverkehrsfldche integriert. Die reihig angeordneten Baumstandorte
entsprechen den Vorgaben des Landschaftsplans Erfurt 1997, der Baumreihen entlang der Ver-
kehrsfldchen vorsieht, und betonen die Wegebeziehungen im Gebiet. Die drei Bdume 2. Ord-
nung auf dem Baugrundstiick im Kreuzungsbereich Leipziger Stralle / Greifswalder Strale be-
tonen als Baumgruppe den Zugang in das neue Zentrum und schaffen eine besondere Aufent-
haltsqualitat im Bereich des hier angeordneten Cafés. Im Plangebiet konnen somit 28 Laub-
bdaume gepflanzt werden. Da die 3 Baume 2. Ordnung rechnerisch als ein Baum 1. Ordnung be-
trachtet werden, entspricht dies 26 Laubbaumen 1. Ordnung.
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Von den zeichnerisch festsetzten Baumstandorten kann zugunsten der Flexibilitat im Vollzug
(z.B. wegen eventuell vorhandener Leitungen) nach MaRgabe der Festsetzungen abgewichen
werden.

Nach Baumschutzsatzung sind fur den Verlust von 22 Baumen im Plangebiet (Ubernahme Er-
haltungsbindung aus JOV416, siehe GOP) auRerdem 29 weitere Bdume anzupflanzen. Insge-
samt verbleibt damit der Bedarf der Pflanzung von 31 Bdumen (2 Baume nach Begriinungssat-
zung und 29 Baume nach Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt).

Externe AusgleichsmaRBnahme

Da der gemadR Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung benttigte Kompensationsbedarf nicht in vol-
lem Umfang im Geltungsbereich von JOV752 realisiert werden kann, ist eine externe Aus-
gleichsmalknahme notwendig. Darlber hinaus entsteht bei Umsetzung des Planvorhabens der
Bedarf zur Pflanzung von 31 Einzelbdumen nach Begrinungs- und Baumschutzsatzung der
Stadt Erfurt (s.0.). Diese AusgleichsmaRnahme inkl. der Baumpflanzungen ist auf einer Flache
im rdumlich-funktionalen Zusammenhang zum Plangebiet ndrdlich des geplanten Wohnvier-
tels Greifswalder StralRe in dem Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
JOV757 "Gewerbeflachen sudlich Heckerstieg" (M2) vorgesehen. Entsprechende Regelungen zur
Umsetzung werden im Durchfihrungsvertrag fixiert.

Vorgesehen ist die Pflanzung von 31 standortgerechten Laubbdaumen 1., 2. und 3. Ordnung nach
SiKEF (,SiKEF-BUGA-2021: Stadtgriin im Klimawandel - Erfurter Stadtgriinkonzept — ein Buga
2021-Begleitprojekt®), Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv. Stammumfang 18 - 20 cm, Zudem
sollen in der MaRnahmenflache M2 bliitenreiche Staudenfluren zwischen und unter den Baum-
pflanzungen sowie Zusatzstrukturen in Form von Krautsaumen und Reptilienhabitaten (Zau-
neidechsen) angelegt werden. Hierfiir sind am 6stlichen Rand der MaRnahmenflache min drei
Reptilienhabitate mit je einem Steinhaufen (min.BxLxH=2m x5 mx 1,0 m) sowie je einem
Sandhaufen von 5 m? anzuordnen.

Die Mallnahme dient der langfristigen Sicherung des Baumbestands im Stadtgebiet zur Erhal-
tung der Funktionen fir das Lokalklima, das Ortsbild sowie als Lebensraum fir Brutvogel. Zu-
satzlich wird der vorhandene Reptilienlebensraum optimiert, um die Zauneidechsenpopula-
tion im Plangebiet entlang der Bahntrasse langfristig zu sichern.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 8.3: MaBnahme A-1, A-2

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der Anpflanzflachen A-1 und A-2 sollen durch Strauch-,
Stauden- und Baumbepflanzungen die Sicherung der natirlichen Bodenfunktion, die Riickfiih-
rung des Oberflachenwassers in den Boden, die Schaffung von Lebensraumen und eine Verbes-
serung des Mikroklima unterstitzt werden. Es wird eine prozentuale Mindestfldache fiir die Be-
grinung festgelegt, um die Versiegelung auf ein Minimalmal zu beschranken. Um eine struk-
turreiche Bepflanzung sicher zu stellen, wird innerhalb der Anpflanzflachen ein prozentuales
MindestmaR fir Strauchpflanzungen festgesetzt: laut Begriinungssatzung der Stadt Erfurt sind
20% der begriinten Flachen mit Gehdlzen zu bepflanzen. Dies ist durch die Festsetzung der pro-
zentualen Mindestanteile an Strauchpflanzungen in den gartnerisch anzulegenden Flachen ge-
wadhrleistet.

Die Zulassigkeit der Integration eines Millstandortes, eines Trafos sowie ggf. einer Larm-
schutzwand dient den betrieblichen Ablaufen des Einzelhandelsstandortes.

Textliche Festsetzung 8.4: nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen im SO D

Das Baufeld SO D liegt nicht im Vorhabenbereich, eine detaillierte Planungsvorstellung liegt
hier noch nicht vor (Angebotsbebauungsplan). Daher wurden aus 6kologischen und stddtebau-
lich-gestalterischen Griinden allgemeine Malknahmen zum Schutz von Boden, Natur und
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Landschaft sowie Bindungen fur die Bepflanzung der nicht Gberbauten Flachen bzw. die Erhal-
tung vorhandener Baum- und Geholzbestdnde festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 8.5: MaBnahme A-4

Entsprechend der stadtebaulichen und gestalterischen Absicht ist im Ostlichen Bereich der
Greifswalder StraRe zwischen Fahrbahn und Gehweg ein begleitender Griinstreifen anzulegen
in welchen Baumpflanzungen als Reihenpflanzung integriert werden. Die Artenauswahl der
Bdume ist in der Ausfihrungsplanung mit dem Garten- und Friedhofsamt abzustimmen. (wei-
tere Ausfuhrungen zu den Baumpflanzungen siehe oben).

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 8.6: MaBnahme A-3

Die festgesetzte extensive Dachbegriinung auf der Dachflache des Querbauwerkes (Gebdaude im
SO EVZ) sowie fur alle geplanten Dachflachen im Geltungsbereich mit einer Dachneigung von <
15°sind dienen der Verbesserung des lokalen Kleinklimas, der Drosselung des Abflusses von Nie-
derschlagswasser, der Verminderung der Aufheizung der Dachflachen sowie der Schaffung von
Habitaten u.a. fir Insekten. Die Festsetzungen zur Ausfiihrung von Anlagen zur Nutzung erneuer-
barer Energien dienen der Sicherung der zu erreichenden ¢kologischen Funktionen. Bei der An-
ordnung von Solaranlagen wird davon ausgegangen, dass aufgestanderte Module ebenfalls un-
terpflanzt werden und der Flachenanteil daher nur geringfiigig zu minimieren ist.

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 8.7: Bindung fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Malknahme dient der langfristigen sowie der qualitativen Sicherung der bestehenden
Pflanzflachen im westlichen Bereich der Greifswalder Stralle.
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3. Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 97 ThirBO und nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

3.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 9.1: Ansichten und Fassadende-
tails, Abweichungen

Die Fassaden der Gebaude sind auf der Planzeichnung (Teil A2) festgesetzt. Mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan wird die Gestaltung der baulichen Anlagen entsprechend des Vor-
habenkonzepts konkretisiert und damit die Umsetzung des aus dem Planungswettbewerb als
Preistrager hervorgegangenen und vom Stadtrat bestatigten Vorhabenkonzepts planungs-
rechtlich gesichert.

Die Form der Markthallen wurde von der Architektur des historischen Schlachthofgebdudes ab-
geleitet. Das Motiv der gemauerten Halle mit flach geneigtem Satteldach ist ein typisches Er-
scheinungsbild grinderzeitlicher Gewerbebauten und ordnet sich gut in das Stadtquartier ein.
Die gestaltpragenden Stahlbetonrahmen erméglichen die gewlinschten grolen Spannweiten.
Das Hallenmotiv wird additiv eingesetzt, sodass das in der Aufgabenstellung begriindete grol3e
Bauvolumen gut gegliedert wird und in angenehmem MafRstab erscheint. Die groRfldchig ver-
glasten Giebelseiten der Markthallen gewahren dem Ankommenden schon von weitem werbe-
wirksam Einblicke in die Verkaufsrdume. An den Traufseiten, an die die FuRgdnger auf der Pas-
sage und entlang der Greifswalder Stralle direkt herantreten kénnen, werden Rundbdgen gereiht,
die als Schaufenster bzw. an der Passage auch als Ladeneingange dienen. Die Wiederholung des
Rundbogenmotivs macht den funktionalen Zusammenhang der Einzelhandelseinheiten erkenn-
bar. Vor- und Rickspriinge der Markthallen fassen den Empfangsplatz und leiten die von der
Leipziger Stralle kommenden FulRgdnger zur Passage weiter. Der Uiber die Hallen gleitende Quer-
riegel unterteilt die Passage in Uberschaubare Abschnitte. Er markiert und tiberdacht den Haupt-
eingang zum Obergeschoss. Die Typologie der verglasten Briicke, die beide Baukdrper zusammen-
zieht und gleichzeitig deutlich macht, dass es sich hier insgesamt um einen Neubau handelt,
schafft eine sichtbare Adresse fiir eine weitere Nutzung.

Die zeichnerisch festgesetzten Ansichten und Fassadendetails geben die Grundziige der Fassa-
dengestaltung im Sinne einer Fassadenstruktur vor - Abweichungen sind dahingehend zulas-
sig, wenn diese zum einen die Grundzuge in der Gesamtwirkung der Fassadengestaltung nicht
verletzen, zum anderen erforderlich, um gestalterische Spielraume bei der Umsetzung des Vor-
habens zu eréffnen.

Textliche Festsetzungen Nr. 9.2 bis 9.4: duere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 9.2 bis 9.4 werden gestalterische Details vorgegeben,
um das architektonische Gestaltungskonzept des Vorhabens gemalR Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan zu konkretisieren. Wesentliche Gestaltungsmerkmale sind die einheitliche Farbge-
bung der Fassaden der Markthallen und die darauf abgestimmte Farbigkeit des aufgesetzten
Riegelbaus, die teilweise Abbildung der inneren Tragstruktur sowie die Ausbildung groRflachi-
ger Glaselemente.

Durch die zuriickgesetzte Anordnung von Dachaufbauten soll die Storwirkung dieser funktio-
nal notwendigen "Zusatzelemente" auf das architektonische Gesamtbild minimiert werden.

Die Festsetzungen zum Gestaltungskonzept erfolgen aus objektiven 6ffentlichen Interessen an
der Gestaltung des Strallen- und Stadtbildes und sollen die Realisierung des durch einen Pla-
nungswettbewerb gekiirten Entwurfs und Vorhabenkonzeptes sichern.
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Weitergehende Festlegungen sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch Bemuste-
rungen etc. abzustimmen bzw. werden im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

3.2 Anordnung und Gestaltung der Werbeanlagen

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 10.1 bis 10.4: Anordnung und Ge-
staltung der Werbeanlagen

Mit diesen Festsetzungen soll geregelt werden, dass Werbeanlagen so zu gestalten sind, dass
sie den stddtebaulichen und architektonischen Besonderheiten im Plangebiet Rechnung tra-
gen und nur bis zu einer bestimmten Hohe angebracht werden. Damit soll vermieden werden,
dass durch Uberdimensionierte oder aufdringliche Werbungen das Ortsbild negativ gestaltet
wird.

Die Aufstellerkonstruktion am Kreuzungspunkt Leipziger StraRe / Greifswalder Stralle in un-
mittelbarer Nahe der Bus-/Stadtbahnhaltestelle und damit am Auftakt der Passage ist mit sei-
ner, dem Uber den Markthallen liegendem Querriegel angepassten Hohe Uber eine grolRe Ent-
fernung sichtbar und dient den Kunden zur Erfassung der im Gebiet ansassigen Einkaufs- und
Dienstleistungsangebote. Die zuldssige Aufstellerkonstruktion im Bereich der neuen Plan-
strale dient fiir Kunden der Einzelhandelsbetriebe der visuellen Orientierung vom Kreuzungs-
bereich der Greifswalder StralRe zum Kundenstellplatz und férdert damit einen zlgigen Ver-
kehrsfluss.

3.3 Gestaltung der AuBenanlagen und Einfriedungen

Textliche Festsetzung Nr. 11.1 und 11.2: Gestaltung der AuBenanlagen und Einfriedungen

Mit dem Ziel einer einheitlichen und qualitatsvollen Gestaltung der Freiflachen im Bereich des
SO EVZ, die eine grolle Bedeutung fiir das identitatsstiftende Erscheinungsbild des Nahversor-
gungszentrums haben, wird das Oberflachenmaterial entsprechend des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes reglementiert.

Innerhalb des Baufelds SO EVZ sind Einfriedungen unzuldssig, da diese das groRzuigige Erschei-
nungsbild der Gesamtanlage erheblich beeintrachtigen und dem Charakter eines Versorgungs-
zentrums widersprechen wiirden. Weiterhin haben die Freiflachen ¢ffentlichen Charakter und
sollen eine Durchgdngigkeit sichern.

Innerhalb des Baufelds SO D sind Einfriedungen zur Abgrenzung privater Freibereiche zulassig -
allerdings ist aus gestalterischen Griinden deren Hohe auf max. 2 m beschrankt.

3.4 Gestaltung der Standplatze fiir Abfallbehalter

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 12.1 und 12.2: Standpldtze fiir be-
wegliche Abfallbehalter

Diese Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden. Damit
soll gesichert werden, dass das Stadtbild nicht negativ beeintrdchtigt wird und der unmittel-
bare Nachbar keine Beeintrachtigung erdulden muss.

3.5 Herstellung von Stellpldtzen und Garagen

Zeichnerische Festsetzung i. V. m. textlicher Festsetzung 13.1: Stellplatze und Garagen

Die im Baufeld SO EVZ festgesetzte Anzahlvon 111 Stellplatzen entspricht den Anforderungen
des Vorhabens. Dabei sollen 82 Stellpldtze fir Kunden des Einzelhandels- und

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 46 von 52



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan JOV752 "Einkaufs- und Versorgungszentrum Leipziger StraRe"

Versorgungszentrums zur Verfligung stehen, weitere 29 Stellpldtze sind auf einer Stellflache
an der 6stlichen Plangebietsgrenze flir Mitarbeiter vorgesehen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich umeinen integrierten Nahversorgungsstandort, der liberwie-
gend eine quartiersbezogene Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbe-
reiche tbernimmt. Das avisierte Nahversorgungszentrum kann in seinem fulaufigen Umfeld
auf ein hohes Bevolkerungspotenzial zuruickgreifen, da sich insbesondere in westlicher und in
stdlicher Richtung direkt an den Standort angrenzend verdichtete Wohnquartiere mit meist
mehrgeschossiger Wohnbebauung befinden. Im gesamten Nahbereich (Laufwege bis 800 m)
wohnen —auch unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Barrieren —ca. 7.100 Personen, perspek-
tivisch ist mit einem deutlichen Anwachsen der Bevélkerung um ca. 1.600 bis 1.800 Personen
zu rechnen. (Quelle: Auswirkungsanalyse S. 15) Die gute OPNV-ErschlieBung des Standorts
(StraRenbahn, Bus) und die gute fulBlaufige Erreichbarkeit aus den umgebenden bestehenden
bzw. geplanten Wohngebieten ermoglichen eine Begrenzung / Reduzierung der Stellplatzan-
zahl

In der Auswirkungsanalyse wird dazu festgestellt: ,Die Anzahl der Parkplatze ist im Verhdltnis
zu der Handelsnutzung ausreichend, da der Standort aus dem fuRlaufigen Umfeld durch meh-
rere Zugdnge sehr gut erreichbar ist und maRgeblich auf die Versorgung der Bevélkerung im
Nahbereich abzielt.”
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Abb. 12: Fuldufiger Nahbereich des Projektstandortes; Quelle: Auswirkungsanalyse S. 14

Zur Unterstltzung einer guten Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes auch ohne MIV
werden im SO EVZ aulBerdem 120 Fahrradstellpldatze sowie 9 Stellplatze flr Lastenfahrrader
vorgesehen.

Stellplatznachweis des Vorhabens:

Verkehrsquelle Flache (m?) Stellplatzschlissel Stellplatze
Einzelhandelsbetriebe | 5.500 (Verkaufsflache) 1 Stellplatz je 67 m? 82
Blrordume 2.500 (Nutzflache) 1 Stellplatz je 86 m? 29

Summe | 111
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4. Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Planvollzug gegeben, die in ande-
ren gesetzlichen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der Genehmi-
gungs- und Realisierungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind.

4.1 Archdologische Bodenfunde

Inunmittelbarerraumlicher Nahe des Planungsgebietes befinden sich Grundstiicksflachen, auf
denen bereits Bodenfunde verifiziert wurden. Es ist daher davon auszugehen, dass im Pla-
nungsgebiet weitere Bodendenkmale vorhanden sind. Deshalb mussen Eingriffe in den unter-
irdischen Bauraum denkmalrechtlich erlaubt werden. Die Anzeige- und sonstigen Verhaltens-
pflichten nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz gelten ergdanzend. Auf das Schatzregal des
Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des § 17 Thiringer Denkmalschutzgesetz wird
erganzend hingewiesen.

Rechtsgrundlage: Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer
Denkmalschutzgesetz — ThirDSchG) in der Fassung vom 14.April 2004 (GVBL. S. 465, 562), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Thuringer Verwaltungsreformgesetzes 2018
(ThurVwRG 2018) vom 18.12.2018 (GVBL.S. 731).

4.2 Altlasten

Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente fiir das Vorliegen bisher nicht
konkret bekannter schadlicher Bodenverdanderungen / Altlasten ergeben, so sind diese gemafR
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren
Bodenschutzbehdrde anzuzeigen und die notwendigen MaRnahmen abzustimmen. (siehe
hierzu auch Anlage 9: Bericht zur Abfallcharakterisierung, 22.04.2021, Ingenieurbiro flr Bau-
grund JACOBI GmbH, Erfurt)

4.3 Bodenaufschliisse

Erdaufschliusse (Bohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen) sowie
groRBere Baugruben sind dem Thuringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(bohrarchiv@tlubn.thueringen.de) gemal Lagerstattengesetz 14 Tage vor Baubeginn anzuzei-
gen.

Die Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten und die Lageplanen der Boh-
rungen sind dem Geologischen Archiv des Freistaates Thiringen zu tbergeben.

Rechtsgrundlagen: "Gesetz liber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lager-
statten (Lagerstattengesetz)" in der Fassung vom 02.03.1974 (8G81.1,S.591), zuletzt gedandert
durch Art. 22 des "Gesetzes zur Umstellung von Gesetzen und Verordnungen im Zustandigkeits-
bereich des BMWT und des BMBF auf Euro"vom 10.11.2001 (BGBI. I, Nr. 58,S.2992 ff.), die "Ver-
ordnung zur Ausfihrung des Gesetzes lber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutz-
baren Lagerstatten" in der Fassung des BGBI. 111750-1-1 sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.03.1998 (8GBI. I, Nr. 16, S. 502 ff.).

4.4 Schallschutz

Bei Errichtung und baulicher Anderung von Gebduden ist der Nachweis tiber die Einhaltung der
schallschutztechnischen Anforderungen von AuRenbauteilen entsprechend der zum gegenwar-
tigen Zeitpunkt baurechtlich eingefiihrten Ausgabe der der DIN 4109 "Schallschutz im Hoch-
bau" zu erbringen. Die Bauteile bzw. technischen Einrichtungen sind entsprechend zu dimen-
sionieren. Neuere Versionen dieser Norm kénnen auf zivilrechtlicher Basis erganzend ange-
wandt werden.
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4.5 Kampfmittelgefahrdung
Der Geltungsbereich war Bombenabwurfgebiet und ist kampfmittelgefahrdet.

46 Fernwarme

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt vom
07.06 2005 (Versorgungsgebiet Ost) und offentlich bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt
Erfurt vom 08.07.2005.

4.7 Artenschutz

Nachfolgende artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen sind mit Reali-
sierung des Projektes umzusetzen und durch ein durch den Vorhabentrager zu beauftragendes
Fachbiro fur 6kologische Baubetreuung zu begleiten:

VermeidungsmaRnahme V1 — Zeitvorgaben Baufeldfreimachung: Notwendige Baumfdllungen
und Strauchrodungen sowie Gebdudeabbriiche sind aulRerhalb von Brut- und Aufzuchtzeiten
der Avifauna vom 01.10.-28./29.02. durchzufiihren. AuRerhalb des Zeitraumes sind Fallungen
und Rodungen sowie Gebaudeabbriiche nur nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde in Verbindung mit einer unmittelbaren Prifung der betroffenen Geholze bzw. Gebaude
auf Besatz durch Vogel/Fledermduse zuldssig.

Vermeidungsmallnahme 2 — 6kologische Baubegleitung: Die BaumaRnahme ist durch eine 6ko-
logische Bauliberwachung zu begleiten, welche den bauzeitlichen Schutz gesetzlich geschitz-
ter Tierarten (hier: Fledermause, Vogel, Zauneidechse) sicherstellt.

VermeidungsmaBnahme 3 - Beleuchtungskonzept: Es ist eine zielgerichtete bedarfsorientierte
Beleuchtung zu verwenden, welche zum Boden strahlt und nach 22:00 Uhr entsprechend ihrer
Notwendigkeit reduziert/ abgeschaltet wird. Es ist insektenfreundliches Licht <=2.200 K mit
wenig Blauanteil zu verwenden. Grinflachen und Geholzreihen als Fledermausjagdhabitate
und Rickzugsraume sowie Einflugdffnungen in Fledermausquartiere dirfen nicht angestrahlt
werden (Schaffung von Dunkelkorridoren).

VermeidungsmaRnahme 4 - Zauneidechsenumsiedlung: Es werden im rdumlich-funktionalen
Zusammenhang zum Plangebiet Zusatzstrukturen in der MaRnahmenfldche M2 angelegt (Rep-
tilienhabitate aus Steinen verschiedener KorngrolRen auf einem Beet aus grabbarem Sand oder
feinen Kies). Vor dem Zeitraum der Bauphase (Beraumung zur Vorbereitung der Baumpflanzun-
gen)sind Zauneidechsen aus der Flache in neu angelegte Reptilienhabitate umzusiedeln.In der
aktiven Phase der Zauneidechsen ab Marz /April,vor Beginn der Eiablage, ist die Sondergebiets-
flache durch fachkundige Personen systematisch abzusuchen. Im August / September, nach
Schlupf derJungtiere vor Aufsuchen der Winterquartiere, erfolgt eine Wiederholung durch sys-
tematisches Absuchen der Flache. Aufgefundene Zauneidechsen sind in den Reptilienhabita-
ten der MaBnahmenflache M2 (ACEF2) freizulassen. Die Flache ist wahrend der Umsiedlung
und Beraumung mit einem Reptilienzaun zu versehen.

AusgleichsmalRnahme Acerl Ersatzquartiere Vogel: Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
EVZsind an geeigneten Anbringungsorten an den Gebduden zum Ausgleich des Quartierverlus-
tes von Gebdudebritern 5 Mauerseglernistkasten (Mindesthéhe unter Einflug 6 — 7 m) sowie
10 Nist-und Einbausteine vorzusehen. Die Anbringungstypen und —orte bediirfen einer Abstim-
mung und Genehmigung durch das Umwelt- und Naturschutzamt.

Ausgleichsmallnahme Acee2 — Ersatzquartiere Fledermduse: Innerhalb des Sonstigen Sonderge-
bietes EVZ mindestens 5 Fledermausflachkdsten als Spaltenquartiere fur Zwergfledermause in
die zu errichtenden Gebdude zu integrieren. Die Anbringungstypen und -orte bedirfen einer
Abstimmung und Genehmigung durch das Umwelt- und Naturschutzamt.
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Ausgleichsmallnahme Acee3 - Herstellung von Reptilienhabitaten in MalBnahmenflache M2: Am
ostlichen Rand der Malknahmenfldche sind mind. drei Reptilienhabitate mit je einem Steinhau-
fen (min.BxLxH=2mx5mx1m)sowie je einem Sandhaufen von 5m? anzuordnen.

4.8 AusgleichsmaBnahmen aulerhalb Geltungsbereich

Um alle durch das Planvorhaben vorgesehenen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
auszugleichen, sind innerhalb der MalBnahmenflache M2 auRerhalb des Geltungsbereichs (Teil-
flache des Flurstiicks 20/5, Flur 51, Gemarkung Erfurt-Mitte; sidlich angrenzend das Flurstiick
20/1 — Heckerstieg 5) 31 standortgerechte Laubbdaume 1., 2. und 3. Ordnung nach SiKEF (Stadt-
grun im Klimawandel), Mindestqualitdt: Hochstamm, 3xv., Stammumfang 18 - 20 cm, zu pflan-
zen.

Folgende Laubbaumarten sind zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Schmalkroniger Rot-Ahorn (Acer x freemani)
Baum-Hasel (Corylus colurna)

Schmalblattrige Esche (Fraxinus angustifolia)
Ginkgo (Gingko bilboa)

Amerikanische Gleditschie (Gleditsia triacanthos)
Gemeine Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Schnee-Felsenbirne (Amelanchier arborea)
Thuringer Mehlbeere (Sorbus thuringiaca)

Bei der Umsetzung der MaBnahme sind artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen zu be-
rucksichtigen.

4.9 Regenwasserversickerung

Zur Versickerungsfahigkeit sind vor Bauausfihrung zusatzliche Untersuchungen in Form von
Sickerversuchen im Baggerschurf zwingend erforderlich, um die in der Stellungnahme zur Ver-
sickerungsfahigkeit / Versickerungsnachweis ermittelten Bodenkennwerte zu bestatigen.

Die Regenwasserversickerung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbe-
horde, Umwelt- und Naturschutzamt Erfurt.

4.10 Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften (DIN-Normen etc.) kdnnen dort einge-
sehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaR § 10 Abs. 3 BauGB der Bebau-
ungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.
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5. Folgekosten fiir die Gemeinde

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorha-
bens und der ErschlieBungsmaRnahmen. Die Planungs- und ErschlieRungskosten sowie anteils-
maRig ggf. notwendige SchallschutzmaBnahmen an den benachbarten Wohngebauden (zzgl.
Bestandswohnungen SO D) tragt der Vorhabentrdger. Der Stadt entstehen durch die Realisie-
rung Unterhaltungskosten fir die neuen offentlichen Verkehrsflachen (PlanstralRe) inkl. Stra-
Renbeleuchtungsanlagen, der 6ffentlichen Griinflache sowie anteilsmadRig ggfls. notwendige
Schallschutzmalnahmen an den benachbarten Wohngebauden (zzgl. Bestandswohnungen SO

D).

6. Flachenbilanz/stadtebauliche Kennziffern

Grole des Plangebiets 25.140 m?
davon:
- StraBenverkehrsflachen 8.516 m?
- Offentliche Grinflache 167 m?
- Sonstiges Sondergebiet "Dienstleistung" (SO D) 2.607 m?
- Sonstiges Sondergebiet "Einkaufs- und Versorgungszentrum" (SO EVZ) 13.850 m?
davon:
- GroRe der zuldssigen Grundflachen der baulichen Anlagen /
durch Baugrenzen festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflache 7.575m?
- Flachen fur Nebenanlagen und oberirdische Stellplatze 3.220m?
- sonstige nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 3.055m?
7. Anlagen
Anlage 1:  Schallimmissionsprognose (Gutachten-Nr. 2100-21-AA-21-PB002), 24.09.2021,
SLG Prif-und Zertifizierungs GmbH, Hartmannsdorf
Anlage 2a: Artenschutzrechtliche Vorprufung, Teil 1, 26.10.2018 und Teil 2, 07.09.2020, Pla-
nungsbiiro Dr. Weise GmbH, Mihlhausen
Anlage 2b: Artenschutzbeitrag (SaP), 14.07.2022, Planungsbiiro Dr. Weise GmbH, Mihlhausen
Anlage 3:  Grinordnungsplan, 14.07.2022, Planungsbiiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
Anlage4: Umweltbericht, 14.07.2022, Planungsbiiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
Anlage 5:  Baugrundgutachten, 22.04.2021,
Ingenieurbiro fur Baugrund JACOBI GmbH, Erfurt
Anlage 6a: Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit / Versickerungsnachweis, 23.04.2021,
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Anlage 6b: Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit / Versickerungsnachweis, 03.12.2021,
Ingenieurbiro fur Baugrund JACOBI GmbH, Erfurt

Anlage 6¢: Stellungnahme, 03.12.2021, Ingenieurbiro fur Baugrund JACOBI GmbH, Erfurt
Anlage 7:  Auswirkungsanalyse, 15.04.2021, BBE Handelsberatung GmbH, Biro Erfurt

Anlage 8:  Verkehrsplanerisches/verkehrstechnisches Gutachten, 19.01.2018 mit Erganzung
vom 07.06.2021, yverkehrsplanung GmbH, Weimar

Anlage 9:  Bericht zur Abfallcharakterisierung, 22.04.2021,
Ingenieurbiro fur Baugrund JACOBI GmbH, Erfurt

7.1 Nicht als Anlagen beigefligte Informationen

1. Erfurter Sortimentsliste

Die Erfurter Sortimentsliste ist Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erfurt, Fort-
schreibung mit Fassung 2017 am 11.04.2019 beschlossen (Drucksache Nr. 1772/17) und orts-
ublich bekanntgemacht am 17.05.2019 mit dem Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 9
erarbeitet durch das Biro Junker & Kruse, Stadtforschung und Planung, Dortmund. Dieses ist
einsehbar und erwerbbar an dem Ort, an dem die 6ffentlichen Auslegungen von Bebauungspla-
nen stattfinden und an dem nach Ersatzbekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB Bebauungs-
plane zu jedermanns Einsichtnahme bereitgehalten werden.

2. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt liegt in der Fortschrei-
bung mit Fassung 2017, beschlossen am 11.04.2019 (Drucksache Nr. 1772/17) und ortsiblich
bekanntgemacht am 17.05.2019 mit dem Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 9, zu je-
dermanns Einsichtnahme an dem Ort bereit, an dem die 6ffentlichen Auslegungen von Bebau-
ungspldnen stattfinden und an dem nach Ersatzbekanntmachung gemdfR § 10 Abs. 3 BauGB Be-
bauungspldne zu jedermanns Einsichtnahme bereit gehalten werden.

Die Offentlichkeit kann somit verlisslich und in zumutbarer Weise Kenntnis vom Inhalt dieses
Konzeptes erlangen.

https://www.erfurt.de/mam/ef/leben/stadtplanung/gesamtstaedtische_konzepte/einzelhan-
dels-u-zentrenkonzept/ezk_fortschreibung_stand20190522_beschlossen.pdf

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt mit Sortimentsliste wird,
weil darauf im Begriindungstext immer wieder Bezug genommen wird, hier noch einmal ge-
sondert erwdhnt. Aus o. g. Griinden muss es nicht als Anlage beigefiigt werden.
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