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Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB -
Lebensmittelmarkt in Erfurt - Frienstedt Entscheidungsvorlagen
Stadtrat

offentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustandigkeit
Dienstberatung OB 17.09.2026 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Frienstedt 29.09.2026 offentlich Anhérung
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, 01.10.2026 offentlich Vorberatung
Umwelt, Klimaschutz und Verkehr
Stadtrat 28.10.2026 offentlich Entscheidung
Beschlussvorschlag

Der Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB vom 14.03.2022 fir
das Vorhaben eines Lebensmittelmarktes in Erfurt- Frienstedt auf den Flurstiicken Gemarkung
Frienstedt, Flur 3, Flurstiicke 319/1 und 398/320 wird gemalt § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB abgelehnt.

17.09.2026, gez. A. Horn

Datum, Unterschrift
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Nachhaltigkeitscontrolling Nein |:| Ja,siehe Anlage | Demografisches Controlling Nein |:| Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen |:| Nein |:| Ja — Nutzen/Einsparung |:| Nein |:| Ja, siehe Sachverhalt

l, Personal- und Sachkosten (in EUR) /
Personalkosteneinsparung (in VbE)

Deckung im Haushalt |:| Nein |:| Ja Gesamtkosten EUR

!

2025 2026 2027 2028
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermdégenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermdégenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

|:| Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung

Ja |:| Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1- Ubersichtsskizze

Anlage 2- Vorhabenbeschreibung

Anlage 3- Detailplanung (nichtoffentlich)

Anlage 4- Projektprdsentation

Anlage 5- Kompatibilitdt mit dem Erfurter Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017
Anlage 6- Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017

Anlage 7-  Stellungnahme J&K zur Nahversorgung 2024

Anlage 8- Regionales Einzelhandelskonzept Mittelthlringen

Anlage 9- Regionales Einzelhandelskonzept Mittelthiringen Matrix Abstimmung
Anlage 10—~ Auszug Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP)

Anlage 10a - Grundversorgungsbereiche Tabelle

Anlage 11 - Antrag (nicht 6ffentlich)

(Hinweis: Die Anlagen 3 bis 11 sind lediglich im Ratsinformationssystem einsehbar.)

Sachverhalt

Der Stadtverwaltung Erfurt liegt der Antrag eines Vorhabentragers auf Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter mit ca.
1.058 m? Verkaufsflache sowie eines Backshops mit ca. 44 m? Verkaufsflache vor.

Das stadtebauliche Konzept des Vorhabentrdgers sieht fiir die Flache Ostlich der Dietendorfer
Stralle sowie nérdlich der Eisenacher StraBe im Ortsteil Frienstedt Folgendes vor:
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Auf den Grundstiicken Gemarkung Frienstedt, Flur 3, Flurstiicke 319/1 und 398/320, soll im
nordlichen Bereich ein Baukorper mit einer Grundflache von ca. 1.438 m? errichtet werden. Die
ErschlieRung ist Uber die Dietendorfer Stralle vorgesehen. Zudem soll ein Parkplatz mit 87
Stellpldtzen errichtet werden.

Die Stadtverwaltung hat zwischenzeitlich mehrere Gesprache mit dem Antragsteller und dem
Betreiber gefiihrt, um eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stadtischen Planungen und
Konzepten zu erreichen. Darliber hinaus hat sich die Stadtverwaltung bemuht, weitere Betreiber fur
ein alternatives und flachensparendes Projekt zu sondieren und zu gewinnen. Diese Bemihungen
erfolgten, bevor die vorliegende Drucksache dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt wird.

Die abschliefende Beurteilung des Antrags konnte daher erst nach Abschluss dieser — leider nicht
von Erfolg gekronten — Bemiihungen erfolgen. Die Verwaltung bittet um Verstandnis fiur die
dadurch eingetretene langere Bearbeitungszeit.

GemadR § 12 Absatz 2 Satz 1 BauGB hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentrdgers Uber die
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemaRem Ermessen zu entscheiden. Die
Stadt darf das Instrumentarium der Bauleitplanung nur einsetzen, soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Antrag wurde durch die Verwaltung gepriift. Im Ergebnis ist Folgendes festzustellen:
Beschlusslage und planungsrechtliche Situation:

= Die vorgenannten Grundsticke gehoren entsprechend der seit dem 13.06.2008
rechtsverbindlichen Satzung der Stadt Erfurt nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 BauGB zur
Festlegung und Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, Klarstellungssatzung
Frienstedt (KLS009), nicht dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB an. Die fir eine
Bebauung mit dem Markt beantragten Grundstiicke sind nach den tatsachlichen Verhaltnissen
dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Zur Umsetzung des Vorhabens ware daher die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

* Im seit dem 27.05.2006 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt sind die
Grundsticksflachen als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Diese Zielstellung
entspricht den Zielen der Raumordnung. Das Vorhaben zur Errichtung eines
Einzelhandelsbetriebs kann daher nicht gemaR § 8 Absatz 2 BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan  entwickelt  werden; es  widerspricht den  Zielen der
Flachennutzungsplanung.

= Die beabsichtigte bauliche Entwicklung widerspricht den Zielen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) Erfurt 2030, das am 17.10.2018 vom Stadtrat beschlossen
wurde. Der Ortsteil Frienstedt ist entsprechend der Siedlungstypologie der Gruppe ,Dorf*
zuzuordnen (vgl. ISEK Erfurt 2030, Teil 2, S. 86 ff.). Die als Dorf klassifizierten Ortsteile wie
Frienstedt sind demnach in ihren Strukturen zu pflegen. Dorfliche Ortsrander und vorhandene
Bezuge zur umgebenden Landschaft sind zu erhalten. Im Hinblick auf die Nahversorgung sind
in Anlehnung an das Charakterbild der Dorfer Hof- beziehungsweise Dorfladen denkbar. Die
Ansiedlung eines groRen Lebensmittelmarktes am Frienstedter Ortsrand auf bisher
landwirtschaftlich genutzten Flachen wiirde den genannten Zielstellungen des ISEK Erfurt 2030
zur dorflichen Entwicklung entgegenstehen.
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= Nach dem Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 erfolgt die Bestimmung der
Grundversorgungsbereiche unter Berucksichtigung des Prinzips der administrativen
Einrdumigkeit. Dabei werden die Grenzen von Gemeinden und Gebietskdrperschaften —
insbesondere Verwaltungsgemeinschaften sowie erfullenden und beauftragenden Gemeinden
- sowie die Grenzen der Landkreise und kreisfreien Stadte berticksichtigt. Die Grundzentren
nehmen die Grundversorgung fir sich und die ihnen zugeordneten Grundversorgungsbereiche
wahr. Das Vorhaben widerspricht damit den Zielen und Grundsdatzen zu den
Grundversorgungsbereichen gemall  Landesentwicklungsprogramm  Thiringen 2025,
insbesondere Ziel beziehungsweise Grundsatz G 2.3.3 (siehe Anlage).

* |Im Regionalplan Mittelthiringen 2011 ist der beabsichtigte Standort als Vorranggebiet
Landwirtschaft dargestellt. Bauliche Entwicklungen sind in diesem Bereich unzuldssig. Dabei
handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung, das nicht durch eine Abwagung tUberwunden
werden kann.

» GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten an nicht
integrierten und nicht einzelhandelsgepragten Standorten entsprechen nicht dem von der
Regionalen Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen beschlossenen Zielsystem des Regionalen
Einzelhandelskonzepts Mittelthiringen (siehe Anlage).

= Das Vorhaben widerspricht den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (EZK) der
Landeshauptstadt Erfurt in der Fortschreibung mit Fassung 2017, Drucksache Nummer
1772/17, das am 10.04.2019 beschlossen und am 17.05.2019 ortsiblich bekannt gemacht
wurde. Bei dem EZK handelt es sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB, das bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu
berticksichtigen ist. GemdalR Grundsatz 1.1 des EZK sind Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gemaR Erfurter Sortimentsliste in zentralen
Versorgungsbereichen, insbesondere im Hauptzentrum, in Nebenzentren und in
Nahversorgungszentren, anzusiedeln.

= Firden Standort wurde eine unternehmensneutrale Bewertung von nahversorgungsrelevanten
Angebotsbausteinen am Standort Dietendorfer Stralle in Erfurt-Frienstedt im Hinblick auf
deren Kompatibilitat mit dem Erfurter Einzelhandelskonzept vorgenommen (siehe Anlagen).

Zusammenfassend ergeben sich fiir nahversorgungsrelevante Angebotsbausteine am Planstandort
in Erfurt-Frienstedt folgende maximalen Verkaufsflachen, die mit den Zielen und Grundsdtzen des
Erfurter Einzelhandelskonzepts vereinbar sind:

- Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von rund 500 m?,

- Backerei mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von 55 m>.

» Bezogen auf das vorliegende Projekt mit einem Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter und
einer Verkaufsflache von ca. 1.058 m? ist festzustellen, dass die vorgesehene GroRenordnung
eindeutig Uber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht. Das Vorhaben ist daher nicht mit den
Zielen und Grundsatzen des Erfurter Einzelhandelskonzepts vereinbar. Ein Lebensmittelmarkt
mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 500 m? ware an diesem Standort grundsdtzlich mit
den Zielen des Einzelhandelskonzepts vereinbar.

= Die Antragsgrundstiicke werden im Landschaftsplan der Stadt Erfurt als landwirtschaftliche
Flachen dargestellt. Schutzgebiete existieren im betreffenden Bereich nicht. Ein Vorkommen
desnach der Richtlinie 92/43/EWG streng geschiutzten Feldhamsters kann nicht ausgeschlossen

DA1.15 Drucksache : 0439/25 Seite4von 6
LV 1.51

01.11
© Stadt Erfurt



werden.

= Das Vorhaben befindet sich Uberwiegend in der Klimaschutzzone 1. Ordnung sowie zu einem
geringen Teil in der Ubergangszone. Beide Zonen befinden sich auBerhalb des
stadtklimatischen Einflussbereichs. Die Flachen in dieser Klimaschutzzone besitzen eine hohe
Schutzbedurftigkeit.

» DieKlimaschutzzone 1.0rdnung auBerhalb des stadtklimatischen Einflussbereichs umfasst die
wichtigsten  Beluftungsbereiche  fur  die  Kernstadt sowie die  wichtigsten
Kaltluftentstehungsgebiete und Luftleitbahnen fir die Ortsteile. Die Kaltluft flieRt in diesem
Fall nicht in die Kernstadt. Der klimatische Einfluss ist daher auf die Ortsteile beziehungsweise
den Ortsteil Frienstedt beschrankt.

» Da die Kaltluftentstehungsgebiete im Verhdltnis zu den zu versorgenden Ortsteilen
verhdltnismalig groR sind, kdnnen Flachen, unter anderem fir Arrondierungsbebauungen,
baulich in Anspruch genommen werden, sofern dadurch keine wesentlichen nachteiligen
klimatischen Veranderungen eintreten. In der Klimaschutzzone sind lufthygienische
Emissionen zu begrenzen, um den Schadstoffeintrag so gering wie moglich zu halten. Fir den
entsprechenden Nachweis ware ein Klimagutachten erforderlich.

= Aus Sicht der Hochwasser- und Starkregenvorsorge bestehen keine Versagensgrinde oder
sonstigen Hinweise, die dem Vorhaben aus diesem Gesichtspunkt entgegenstehen.

» Es wird auf die Nachhaltigkeitsstrategie, strategisches Ziel B4 und operatives Ziel B4.1,
verwiesen. Diese beinhalten unter anderem den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, die
Reduzierung der Neuversiegelung von Flachen sowie eine nachhaltige Standortpolitik.

Verkehrliche ErschlieBung

» Die verkehrliche ErschlieBung des Lebensmittelmarktes wdre Uber das bestehende Netz
offentlicher StralRen grundsatzlich gegeben. Die der ErschlieBung des Lebensmittelmarktes
dienende Dietendorfer Stralle verfligt an der Westseite der Fahrbahn Uber einen einseitigen
Gehweg. Dessen Breite liegt unterhalb des RegelmaRes von 2,50 m gemall den Richtlinien fir
die Anlage von StadtstralRen (RASt 06). Die fullaufige ErschlieBung wadre daher derzeit nicht
ausreichend gesichert.

» Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist durch die bestehenden
Bushaltestellen in unmittelbarer Ndhe gewahrleistet.

Abwasser und Regenwasser

»= Die Flache des Vorhabens wurde bei der Planung der Entwdsserung nicht berlcksichtigt, da sie
im Flachennutzungsplan nicht als Baufldche dargestellt ist. Insbesondere die Realisierung der
Regenwasserentsorgung miisste hydraulisch und wasserrechtlich geprift sowie mit der unteren
Wasserbehorde abgestimmt werden.
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Wirtschaftsférderung

= Seitens der Wirtschaftsforderung wird die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes in der
beantragten GroRe ebenfalls kritisch gesehen, da dem Amt fir Wirtschaftsférderung
regelmalig Anfragen zur Ansiedlung von Lebensmittelmarkten in dhnlicher GroRenordnung in
den Ortsteilen vorliegen.

= Die hierfur bendtigten Grundsticksflachen stehen anschlieRend nicht mehr fir
landwirtschaftliche Nutzungen zur Verfigung. Wirde im Ortsteil Frienstedt eine im
Flachennutzungsplan als ,Flache fir die Landwirtschaft® dargestellte Flache fir den
Einzelhandel in Anspruch genommen, kdnnte daraus eine Vorbildwirkung fiur vergleichbare
Vorhaben abgeleitet werden.

Fazit

Das beabsichtigte Vorhaben widerspricht den Zielen der Stadtplanung und Stadtentwicklung der
Landeshauptstadt Erfurt in mehreren wesentlichen Punkten. Hierauf weisen insbesondere die
dargestellten Ziele des Flachennutzungsplans, des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts sowie
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts hin. Darliber hinaus stehen dem Vorhaben bereits formal
die Erfordernisse der Raumordnung, des Regionalen Einzelhandelskonzepts Mittelthiiringen sowie
die auf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept beruhenden Stadtratsbeschliisse entgegen.

Auch vordem Hintergrund der Zielstellung eines sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden, des
Gebots der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung sowie der Begrenzung zusatzlicher
Flachenversiegelung ist das Vorhaben zur Errichtung eines stddtebaulich nicht integrierten,
groRflachigen Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter mit ca. 1.058 m* Verkaufsflache am
Ortsrand des Ortsteils Frienstedt kontraproduktiv.

Die im Vorfeld durchgefiihrten Gesprache mit dem Antragsteller und dem Betreiber sowie die
Bemuhungen der Stadtverwaltung, alternative Betreiber fir ein flachensparenderes und mit den
stadtischen Planungen und Konzepten vereinbares Vorhaben zu sondieren und zu gewinnen,
flhrten zu keiner tragfahigen alternativen Losung. Nach Abschluss dieser Bemiihungen ist der
Antrag nunmehr abschlieBend zu beurteilen.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung

Dem Antragsteller wird die Entscheidung des Stadtrates einschliellich der Begriindung mitgeteilt.
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