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Thiiringer Landesverwaltungsamt * Postfach 22 49 - 99403 Weimar
Landeshauptstadt Erfurt
Stadtverwaltung
Amt fur Stadtentwickiung und Stadtplanung
Loberstralle 34
99096 Erfurt

Beteiligung der Triger offentlicher Belange in stédtebaulichen

Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

lhre Anforderung einer Stellungnahme vom 08.12.2017 (Posteingang:
am 20.12.2017) zum 2. Vorentwurf des Bebauungsplans LIN 587 ,,Am
Tonberg® der Stadt Erfurt (Planungsstand: 28.04.2017)

3 Anlagen

Durch o.g. Bauleitplanung werden folgende durch das Thoringer
Landesverwaltungsamt zu vertretende 6ffentliche Belange beruhrt:

1. Belange der Raumordnung und Landesplanung

2. Belange des Immissionsschutzes

3. Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Ich Ubergebe Ihnen als Anlage Nr. 1 — 3 zu diesem Schreiben die
Stellungnahme des Thiiringer Landesverwaltungsamtes zu diesen Belangen.

Im Auftrag

n Vertretung AL I

Landesverwaltungsamt

Ihr/fe Ansprechpartner/in:
Frau

Durchwahl:
Telefon +49 361
Telefax +49 361

tivwa.thueringen.de

lhr Zeichen:
stz-ax

lhre Nachricht vom:
08.12.2017

Unser Zeichen:

(bitte bei Antwort angeben)
310-4621-5914/2008-16051000-
BPL-GE-LIN 587

Weimar
31.01.2018

Achtung: Neue Adresse!

Thiringer
Landesverwaltungsamt
Jorge-Semprun-Platz 4
99423 Weimar

www.thueringen.de

Besuchszeiten:

Montag-Donnerstag: 08:30-12:00 Uhr
13:30-15:30 Uhr

Freitag: 08:30-12:00 Uhr

Bankverbindung:

Landesbank

Hessen-Thiringen (HELABA)

IBAN:

DE80820500003004444117

BIC:

HELADEFF820



Anlage Nr. 1 zum Schreiben vom 31.01.2018 (Az.: 310-4621-5914/2008-16051000-BPL-GE-

LIN 587)

Stellungnahme des Thiliringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der
Raumordnung und Landesplanung

O

2. ()

3R (e

4. (X)

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.a. in der Abwégung nicht
tiberwunden werden kdnnen

a) Einwendungen
b) Rechtsgrundlage

c) Moglichkeiten der Anpassung an die fachgesetziichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen
b) Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung

Hinweise fiir Uberwachungsmafnahmen

a) Mégliche Uberwachungsmafinahmen zur Feststellung unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen
b) Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

Weitergehende Hinweise

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kdnnen, mit Angabe des Sachstands

X Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der
eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan ,Am Tonberg" im Ortsteil Linderbach der Stadt Erfurt, der
erst 2015 mit der Zielstellung prazisiert werden sollte, Bauflachen far
kleinteilige Gewerbebetriebe zur Verfiigung zu stellen (Einzelhandelsbetriebe
wurden im urspriinglichen Entwurf ausgeschlossen), soll nunmehr zum
tiberwiegenden Teil einschlieflich einer Erweiterung im Sidosten (in einer
GréRe von ca.5 ha) fir die Ansiediung eines Bau- und Gartenmarktes emeut
gedndert werden. Die ehemals konzipierten Gewerbeflachen reduzieren sich
von ca. 5 ha auf ca. 2,2 ha.

Begriindet wird die beabsichtigte Neunansiedlung mit einem durch den
Investor ermittelten nicht durch Verkaufsflachen gedeckten
Nachfrageliberhang im Bau- und Gartenmarktsegment von 20.000m?
Verkaufsfiache infolge der SchlieBung von 3 Baumérkten, u.a. an den
Sonderstandorten ,Weimarische StraRe Globus II* und ,T.E.C.“, der positiven
Einwohnerentwicklung und der verbesserten Kaufkraft.



2

Das Planungsvorhaben umfasst eine Gesamtverkaufsfliche von insgesamt
17.800 m?, wobei der Baumarkt 7.800 m? Verkaufsfléiche, der Drive-In 5.000
m? Verkaufsflache und der Gartenmarkt (Stadtgarten) 5.000 m? Verkaufsfliche
haben soll. Die Verkaufsfliche fiir zentrenrelvante Sortimente soll nach den
Erlauterungen unter 800 m? liegen.

Fir die Beurteilung von groRflichigen Einzelhandelsprojekten - bei dem
Planungsvorhaben handelt es sich unzweifelhaft um ein solches - sind geman
dem Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP) folgende
raumordnerische Ziele und Grundsétze zu beachten und zu berticksichtigen:

- In den Oberzentren sollen die hochwertigen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit landesweiter Bedeutung konzentriert und
zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zahlt insbesondere ... -
zentrale Einzelhandelsfunktion, ... . (LEP, Grundsatz G 2.2.6).

- Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
Einzelhandelsgroprojekten ist nur in Zentralen Orten hoherer Stufe
zuldssig  (Konzentrationsgebot).  Ausnahmsweise zulassig  sind
EinzelhandelsgroRprojekte in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der
Grundversorgung dienen und in nichtzentralen Orten, wenn sie der
Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit der umliegenden
Zentralen Orte nicht beeintrichtigen und der Einzugsbereich nicht
wesentlich Uber das Gemeindegebiet hinausgeht,(LEP, Ziel Z 2.6.1 ).

- Die Ansiediung, . Erweiterung und wesentliche Anderung von
Einzelhandelsgrofprojekten  soll  sich in das zentraldriliche
Versorgungssystem einfligen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher MaRstab
gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsraume, (LEP, Grundsatz
G 2.6.2).

- Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich
und die Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiediung,
Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten
nicht oder nicht wesentlich beeintréchtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot), (LEP, Grundsatz G 2.6.3).

- Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
EinzelhandelsgrofRprojekten mit iberwiegend zentrenrelevantem Sortiment
sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den ortlichen
Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen
(Integrationsgebot), (LEP, Grundsatz G 2.6.4).

Die Stadt Erfurt erfiillt als Oberzentrum grundsatzlich die Voraussetzungen zur
Ansiedlung, Erweiterung und wesentlichen Anderung von
EinzelhandelsgroRprojekten. Das Konzentrationsgebot gemal Ziel Z 2.6.1 des
LEP wird eingehalten.

Ebenso wird dem Kongruenzgebot gemaR Grundsatz G 2.6.2 entsprochen.
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Soweit durch entsprechende Festsetzungen sichergestelit wird, dass nur ein
unerhebliches Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten im geplanten
BAUHAUS-Fachzentrum erfoigt, besteht zudem kein Widerspruch zum
Integrationsgebot, Grundsatz G 2.6.4 des LEP. Diesbezuglich ist
insbesondere von raumordnerischer Bedeutung, dass die VKF fir
zentrenrelevante Sortimente unter 800 m? liegen soll.

Im Allgemeinen werden groRflachige Garten- und Baumaérkte nicht in zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt, so dass grundséatzlich nicht davon
auszugehen ist, dass zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigt werden.
Dem Beeintrachtigungsverbot gemaR Grundsatz G 2.6.3 des LEP kann
insofern Rechnung getragen werden.

Bezogen auf die Versorgungsstruktur der Stadt Erfurt und die standortliche
Einordnung besteht aus raumordnerischer Sicht jedoch weiterer Klarungs-
bzw. Erlduterungsbedarf. Insbesondere fehlen Aussagen zur Einbindung in
die gesamtstadtische Entwicklung ausgehend von den bisherigen
Zielstellungen geméaf Flachennutzungsplan (FNP) und dem aktualisierten
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (vgl. Entwurf 2016 des EHZK).

Bei dem beabsichtigten Standort handelt es sich um eine
Neuinanspruchnahme bisher unversiegelter und gegenwartig
landwirtschaftlich genutzter Flachen ,Am Tonberg®. Bei Realisierung des
beabsichtigten Vorhabens wiirde das Areal, das nach dem FNP der Stadt
Erfurt als gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist und in den bisher ersteliten
Bebauungsplanentwiirfen auch entsprechend umgesetzt werden sollte, fur
eine gewerbliche Nutzung nicht mehr zur Verfigung stehen.

Die Abweichung von der gesamtstadtischen Planung und den
fachspezifischen Konzept zum Einzelhandel wird in den vorlegten Unterlagen
nicht begriindet. ‘Aussagen dazu, inwieweit auf die Gewerbeflaichen ,Am
Tonberg" verzichtet bzw. diese an anderen Standorten kompensiert werden
sollen, fehlen.

Nach den vorgelegten Unterlagen wurden mehrere Alternativstandorte far
eine Realisierung des Vorhabens von der Stadt Erfurt vorgeschlagen und
anhand der vom Investor vorgegebenen Kriterien geprift. Bei den
Prifstandorten handelt es sich im Wesentlichen um neue unversiegelte
Flachen. Brach- bzw. potenzielle Revitalisierungsflachen insbesondere auch
die leerstehenden Baumarkistandorte, die gemaR EHZK fur eine
entsprechende Belebung des Leerstandes vorgesehen sind, wurden
offensichtlich nicht in die Alternativenpriifung einbezogen (siehe
Standortprofile fiir die perspektivische Entwicklung der Sonderstandorte).

Aus raumordnerischer Sicht sollten dahingehend weitergehende
Untersuchungen unter anderem unter Berlicksichtigung der bisher genutzten
Baumarkistandorte vorgenommen werden. Die Ansiediung eines neuen
EinzelhandelsgroRprojekts auf der bisher geplanten Gewerbefidche ,Am
Tonberg* ist auf Grundlage einer entsprechender umfassenden
Alternativenpriifung kritisch zu hinterfragen. Dabei sind auch folgende
raumordnerische Erfordernisse in die Alternativenprifung einzubeziehen:



Geméal den Grundsétzen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung des
LEP und des Regionalplanes Mittelthiiringen (RP-MT) soll die
Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke dem ,Prinzip Nachnutzung vor
Flachenneuinanspruchnahme* folgen, vgl. Grundsdtze unter Pkt.2.4 LEP
sowie unter Pkt.2.1 RP-MT.

Bei Revitalisierung dieser Standorte konnten gemaR den genannten Grund-
sétzen der vorhandene Leerstand und eine Neuinanspruchnahme von
Flachen reduziert werden.

Nach dem EHZK der Stadt Erfurt ist bei Neuansiedlungen grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe eine Vertraglichkeitsanalyse durchzufiihren (EHZK,
6.1). Eine entsprechende Auswirkungsanalyse wurde fir das geplante
Vorhaben bislang offenbar nicht erstelit.

In einer solchen Analyse und auch im weiteren Planungsverlauf zum EHZK
sollten die leerstehenden Baumérkte einbezogen werden und auch
Betrachtungen zur Kaufkraftentwicklung in diesem Sortimentsbereich
vorgenommen werden.



Anlage Nr. 2 zum Schreiben vom 31.01.2018 (Az: 310-4621-5914/2008-16051000-BPL-GE-

LIN 587)

Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen des
Immissionsschutzes

(|
1. ()

2. ()

3. ()

4. (X)

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.4. in der Abwégung nicht
tiberwunden werden konnen

a)
b)
c)

Einwendungen
Rechtsgrundlage

Maglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a)
b)

insgesamt durchzufuhrende Untersuchungen
Untersuchungsumfang fur die aktuell beabsichtigte Planung

Hinweise fir UberwachungsmafRnahmen

a)

b)

Maogliche Uberwachungsmafnahmen  zur Feststellung unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen

Mbglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

Weitergehende Hinweise

O

Beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen, die den o.g. Plan berithren
kénnen, mit Angabe des Sachstands

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der
eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundiage

Das Plangebiet ist in drei Teilbereiche gegliedert. Eine Flache soll durch
den Bau- und Gartenmarkt _Bauhaus* genutzt werden. Zwei weitere
Flachen sind als Gewerbegebiete ausgewiesen.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden ist eine optimale Gliederung der
Teilbereiche vorzunehmen und es sind Emissionskontingente nach DIN
45691 ,,Geréuschkontingentierung“ unter Beachtung der Vorbelastung
gutachterlich zu ermitteln und entsprechend festzusetzen.



Anlage Nr. 3 zum Schreiben vom 31.01.2018 (Az.: 310-4621-5914/2008-16051000-BPL-GE-
LIN 587)

Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Im Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt ist in dem hier maRgeblichen Plangebiet im
Wesentlichen eine gewerbliche Baufldche dargestellt. Im &stlichen Plangebiet, westlich der
Konrad-Adenauer Strafte enthalt der Flachennutzungsplan die Darstellung einer Griunflache.

Nach dem aktuellen 2. Vorentwurf 0.g. Bebauungsplans LIN 587 soll Baurecht fur einen Bau-
und Gartenmarkt mit ca. 17.800 gm Verkaufsfliche im zentralen Plangebiet auf einer ca. 5
ha groflen Flache mit randlicher Eingrinung geschaffen werden, wobei sich die
Verkaufsflache (VK) auf einen Baumarkt (mit 7.800 gm VK), einen Gartenmarkt (mit 5.000
gm VK) und einer als ,Drive-In“ ausgestalteten Halle (mit 5.000 gqm VK) verteilt. Zur
Baurechtschaffung dieses grof¥flachigen Marktes soll ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt® mit sidlich und &stlich angrenzenden
Grunflachenstreifen festgesetzt werden.

Dariber hinaus sollen im westlichen Plangebiet Gewerbegebiete (auf insgesamt ca. 2,24 ha)
und im noérdlichen Plangebiet sollen Grinflachen (zwischen der geplanten gewerblichen und
Bau- und Gartenmarktnutzung im Suden und der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
.,Am Tonberg“) entstehen.

Die beabsichtigte Festsetzung des Sondergebietes steht im Widerspruch zu den o.g.
Flachennutzungsplan-Darstellungen.

Soweit die Flachennutzungsplan-Darstellungen durch eine ergédnzende Darstellung eines
Sondergebietes anstelle der derzeitigen Darstellung einer gewerblichen Bauflache im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gedndert werden soll, sind im Rahmen der
Flachennutzungsplanung aus gesamtgemeindlicher Perspektive folgende
Auseinandersetzungen erforderlich:

- Auf Grundlage einer Standortalternativenprifung ist der nach stédtebaulichen Kriterien
(u.a. zu verkehrlichen Belangen, zu Belangen des Bodenschutzes und des Vorrangs der
Innenentwicklung, zu immissionsschutz- und naturschutzrechtlichen Belangen sowie
hinsichtlich der Einbindung in die Siedlungsflachenentwicklung etc.) am besten
geeignete Standort fir die Ansiedlung des geplanten Bau- und Gartenmarktes in der
Stadt zu ermitteln. Die Auswahlentscheidung muss nachvollziehbar sein. (Die in den
Unterlagen zum 2. Vorentwurf enthaltenen Aussagen zur Altermnativenpriifung legt
vorrangig betriebliche und keine stadtebaulichen Kriterien zugrunde.)

- Aus gesamtgemeindlicher Sicht muss der Standort LIA 587 insbesondere hinsichtlich
der bereits hohen Ansiedlungsdichte von Einzelhandelsbetrieben und Einkaufszentren,
der hohen Verkehrsbelastung auf der Weimarischen Strale sowie der partiell dort
vorhandenen Wohnbebauung beurteilt werden. Da der Flachennutzungsplan ein
vorbereitender Bauleitplan mit langfristigem Planungshorizont ist, sollte auch eine
Aussage dazu erfolgen, wie zukinftig stadtebaulich mit dem Entwicklungsdruck
umzugehen ist, der durch die Ansiedlung eines weiteren grof3flachigen Magnetbetriebes
am Rande des Gebietes ,Weimarische Stralle* ausgeldst wird.

- Die Belange zur Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche nach § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB sowie des aktuellen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB der Stadt Erfurt sind zu beriicksichtigen.
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Dabei kann nur dann davon ausgegangen werden, dass die Belange der zentralen
Versorgungsbereiche nur unwesentlich berthrt werden, wenn im
Bebauungsplanverfahren LIA 587 restriktive Festsetzungen zur Zuldssigkeit der
zentrenrelevanten Randsortimente getroffen werden (s. hierzu unter Hinweis 1 unten).

Es wird darauf hingewiesen, dass der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan LIA
587 nach § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB nur abgeschlossen werden kann, wenn nach dem Stand
der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird. Voraussetzung dafir ist, dass
die hier erforderliche Flachennutzungsplan-Anderung formelle und materielle Planreife -
insbesondere hinsichtlich der relevanten o.g. Beriicksichtigungsgebote sowie der
Standortalternativenprufung — aufweist.

Weitere beratende Hinweise zum Planentwurf und zum Planverfahren

1. In der Bebauungsplanung ist bei der Festlegung der Zweckbestimmung des
Sondergebietes sowie der Festsetzung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO darauf zu achten, dass keine
zentrenrelevanten Haupt- und Nebennutzungen angeboten werden und dass allenfalls ein
sehr marginales Angebot an zentrenrelevanten Randsortimenten erlaubt ist.

Dabei sollte fur die Zuldssigkeit der Randsortimente ein absolutes Maf} einer zuldssigen
Verkaufsflache angegeben werden. (Die Festlegung eines relativen
Verkaufsflaichenanteils fir Randsortimente ist hinsichtlich der geplanten GroRenordnung
des Marktes mit ca. 17.950 gm Verkaufsflache problematisch.)

2. Bei der Festsetzung der Grunflachen im ndrdlichen Plangebiet zwischen dem geplanten
Bau- und Gartenmarkt bzw. der geplanten gewerblichen Nutzung und der vorhandenen
Wohnbebauung ,Am Tonberg* sollten ékologisch hochwertige Griinflichen mit dichtem
Gehdlzbewuchs entwickelt werden. Bei Integration einer Regenrlickhaltefliche sollte
dessen naturhafter Ausbau festgelegt werden. (Insbesondere dann, wenn nach der
langfristig ausgelegten Flachennutzungsplanung weiterhin von dem Erhalt der
bestehenden Wohnnutzung ,Am Tonberg* ausgegangen wird, sollte die Realisierung von
minderwertigem ,Abstandsgriin® auch hinsichtlich der bereits durch die Bahnlinie
beeintrachtigten Wohnbebauung vermieden werden.)

3. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind die Belange der Baukultur und die Belange zur
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen. Insbesondere vor dem
Hintergrund der Randlage des geplanten Bau- und Gartenmarktes sowie der Nahe zu
einer Wohnbebauung sollten im Hinblick dieses Gebotes Festsetzungen zu
Werbeanlagen getroffen werden. Hohe, auf eine Fernwirkung ausgelegte grofiformatige
Werbepylone sind genauso wie wechselnde und beleuchtete grofiformatige Werbebilder
zu vermeiden.

4. Zur Vermeidung der Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen, die im
Nahbereich bereits existierender Einzelhandelsbetriebe zulasten der zentralen
Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung Agglomerationsvorteile
abschopfen wollen, sollten im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe, (die keinen an einen
Gewerbebetrieb gebundenen ,Annexhandel“ darstellen,) nach § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen werden.
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Beteiligung der Trager offentlicher

Belange in stadtebaulichen
Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB ;

lhre Anforderung einer Stellungnahme vom 29.10.2021 (Posteingang:
am 03.11.2021) zum 2. Entwurf des Bebauungsplans LIN 587 ,Am
Tonberg* der Stadt Erfurt (Planungsstand: 12.08.2021)

2 Anlagen

Durch die Entwurfsiiberarbeitung o0.g. Bauleitplanung werden folgende durch
das Thiiringer Landesverwaltungsamt zu vertretende 6ffentliche Belange
berthrt:

1. Belange der Raumordnung und Landesplanung
2. Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Wir (bergeben lhnen als Anlage Nr. 1 — 2 zu diesem Schreiben die
Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu diesen Belangen.

Zur Vereinfachung der elektronischen Abldufe wird um die Zusendung der
Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes der o.g. Satzung in einer GIS-
tauglichen Form — bevorzugt als Shape-Datei in ETRS 89 UTM (EPSG:
25832) \/aktorformat - an die E-Mail-
Adresse Dtlvwa.thueringen.de gebeten.

im

Die Zusendung des Abwé&gungsergebnisses wird in elektronischer Form
(mdoglichst als PDF-Datei) an die E-Mail-Adresse
tivwa.thueringen.de erbeten.

lm Aniftran

Raumordnung, Bauleitplanung

Landesverwaltungsamt

lhr/e Ansprechpartner/in:

Durchwahl:
Telefon +49 361
Telefax +49 361

tivwa.thueringen.de

Ihr Zeichen:
tim-ax

Ihre Nachricht vom:
29.10.2021

Unser Zeichen:

(bitte bei Antwort angeben)
340.2-4621-5914/2008-
16051000-BPL-GE/SO-LIN 587

Weimar
08.12.2021

Thiiringer
Landesverwaltungsamt
Jorge-Semprun-Platz 4
99423 Weimar

www.thueringen.de

Besuchszeiten:

Montag-Donnerstag: 08:30-12:00 Uhr
13:30-15:30 Uhr

Freitag: 08:30-12:00 Uhr

Bankverbindung:

Landesbank

Hessen-Thiringen (HELABA)

IBAN:

DE80820500003004444117

BIC:

HELADEFF820

Informationen zum Umgang mit lhren
Daten im Thiringer Landesverwaltungs-
amt finden Sie im Internet unter:
www.thueringen.de/th3/tivwa/datenschutz/.
Auf Wunsch tbersenden wir hnen eine
Papierfassung.



Anlage Nr. 1 zum Schreiben vom 08.12.2021 (Az.: 340.2-4621-5914/2008-16051000-BPL-

GE/SO-LIN 587)

Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der
Raumordnung und Landesplanung

O

2. (X)

Keine Einwande

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.a. in der Abwagung nicht
Uberwunden werden kénnen

a) Einwendungen
b) Rechtsgrundlage

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Fachliche Stellungnahme

O Beabsichtigte eigene Planungen und Manahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstands

X Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der
eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die Stadt Erfurt beabsichtigt am Standort ,Am Tonberg"“ zur Ansiedlung eines
BAUHAUS-Fachzentrums in Erfurt sowie zur Entwicklung eines angrenzenden
Gewerbegebietes einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die obere Landesplanungsbehorde hatte zum Entwurf des B-Planes bereits
im Januar 2018 eine Stellungnahme abgegeben. Es wurde festgestellt, dass
das Vorhaben den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung
gemal dem Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP) und dem
Regionalplan Mittelthiiringen (RP-M, Bekanntgabe der Genehmigung und
Inkrafttreten gem&R Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 1.8.2011)
grundsétzlich nicht entgegensteht. Weiterhin wurden - bezogen auf die
Versorgungsstruktur und die standértliche Einordnung - aus raumordnerischer
Sicht mehrere Hinweise zur Planung gegeben.

Den aktuell vorgelegten Unterlagen vom 12.08.2021 liegt eine stadtebauliche
Vertraglichkeitsanalyse bei, die im Ergebnis davon ausgeht, dass eine
vertragliche Einordnung des Vorhabens maglich ist.

Fur die obere Landesplanungsbehérde sind die Ausfuhrungen in der
Vertraglichkeitsanalyse im Wesentlichen nachvollziehbar (s. hierzu aber auch
Anlage 2, Pkt. 10 dieser Stellungnahme).

In der erwdhnten Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehorde vom
Januar 2018 wurde allerdings sehr kritisch betrachtet, dass fiir das Vorhaben
im Vorfeld keine Brach bzw. potenzielle Revitalisierungsflachen untersucht’
worden sind.
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Insbesondere wurde auf den in unmittelbarer Nahe zum Planstandort
befindlichen ehemaligen Globus-Baumarkt hingewiesen und Empfehlungen
fir eine Revitalisierung und Erweiterung gegeben. Aus raumordnerischer
Sicht sind diese Fragen nach wie vor offen. Es wird insbesondere kritisch
betrachtet, dass die Chance zur Wiederbelebung des bereits gut
angebundenen und (z. T.) erschlossenen Areals des ehemaligen Baumarktes
nicht gepriift bzw. genutzt wird.

Wird das bestehende Baugebiet Globus-Baumarkt (in Verbindung mit einer
entsprechenden Erweiterung) ausgelastet und die nach der vorbereitenden
Bauleitplanung beabsichtigte Entwicklung von Gewerbeflachen ,Am Tonberg"
beibehalten, fiihrt dies im Ergebnis zu einer geringeren Neuinanspruchnahme
von (landwirtschaftlich genutzten) Fldchen im AuRenbereich andernorts, so
wie vom Grundsatz G 2-3 RP-M vorgegeben. Mit der Wiedernutzung des
bestehenden Baugebiets Globus-Baumarkt kdnnten auch die Widerspriiche
zum Flachennutzungsplan und zum Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt
ausgeraumt werden. '

Aus raumordnerischer Sicht kommt den genannten Aspekten geméafl dem
LEP und dem RP-M eine bedeutende Rolle zu.



Anlage Nr. 2 zum Schreiben vom 08.12.2021 (Az.: 340.2-4621-5914/2008-16051000-BPL-

GE/SO-LIN 587)

Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

O

1. (X)

Keine Einwédnde

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund gesetzlicher
Regelungen

a)

b)

Einwendungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt ist in dem hier mafgeblichen
Plangebiet im Wesentlichen eine gewerbliche Bauflache dargestelit. Im
Ostlichen Plangebiet, westlich der Konrad-Adenauer-Strale enthalt der
Flachennutzungsplan die Darstellung einer Griinflache.

Nach dem aktuellen Entwurf o.g. Bebauungsplans LIN 587 vom
12.08.2021 soll im 6stlichen Plangebiet auf einer ca. 4 ha grof3en Flache
Baurecht fir einen Bau- und Gartenmarkt mit ca. 17.500 gm
Verkaufsfliche geschaffen werden. Zur Baurechtschaffung dieses
groRflachigen Marktes soll ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Bau- und Gartenmarkt* mit sidlich und 0&stlich angrenzenden
Grinflachenstreifen festgesetzt werden.

Dariiber hinaus werden im westlichen Plangebiet Gewerbegebiete (auf
insgesamt ca. 3,7 ha) und im nordlichen Plangebiet Grinflachen
(zwischen dem Gewerbe- und Sondergebiet im Siiden und der ndrdlich
angrenzenden Wohnbebauung ,Am Tonberg®) festgesetzt.

Die beabsichtigte Festsetzung des Sondergebietes steht im Widerspruch
zu den o.g. Flachennutzungsplan-Darstellungen. Damit ist das
Entwicklungsgebot verletzt.

Rechtsgrundlage
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Méglichkeiten der Anpassung an die gesetzlichen Anforderungen

Nach Aussage der Begrindung, S. 7, Pkt. 1.4.2 soll der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
geandert werden. Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens ist aus
gesamtgemeindlicher Perspektive auf Grundlage einer
Standortalternativenpriifung nach stddtebaulichen Kriterien zu prifen, ob
die Ansiedlung eines groRflachigen Bau- und Gartenmarktes am Standort
auf Kosten ‘der urspringlich vorgesehenen gewerblichen Bauflachen
gerechtfertigt ist.



Diesbeziiglich wurden in den Stellungnahmen des Thiringer
Landesverwaltungsamtes zum Vorentwurf des Bebauungsplans LIN 587
vom 31.01.2018, Anlage Nr. 3 und zum Vorentwurf der zwischenzeitlich
eingeleiteten 34. Anderung des Flachennutzungsplans fir den Bereich
,Linderbach — Nordliche Weimarische Strafle / stidlich Am Tonberg“ vom
17.04.2018, Anlage Nr. 3 Pkt. 1 Hinweise gegeben, auf die erneut
verwiesen wird. ‘U.a. wird betont, dass aus gesamtgemeindlicher
Perspektive eine Auseinandersetzung zu den entgegenstehenden
Inhalten des Zentren- und Einzelhandelskonzepts der Stadt Erfurt
erforderlich ist (vgl. hierzu auch Pkt. 1 unten). '

2. (X) Fachliche Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass der im Parallelverfahren aufgestellte
Bebauungsplan LIA 587 nach § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB nur abgeschlossen werden
kann, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt sein wird. Voraussetzung dafir ist, dass die 34. Anderung des
Flachennutzungsplans formelle und materielle Planreife - insbesondere hinsichtlich
der relevanten Berlicksichtigungsgebote sowie der Standortalternativenprifung —
aufweist.

Weitere beratende Hinweise zum Planentwurf und zum Planverfahren

1. Die Planung zur Neuansiedlung des Bau- und Gartenmarktes mit einer Verkaufsflache
von 17.498 gm am westlich der Konrad-Adanauer-StralRe / nérdlich der Weimarischen
StralRe gelegenen Standort ,Am Tonberg" steht dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2017 der Stadt Erfurt entgegen. Nach dessen Steuerungsgrundsatz Nr. 3 sollen
Neuansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden
Einzelhandelsstandorten erfolgen, die Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu
entwickeln bzw. planungsrechtlich vorzubereiten, bestehe nicht. Der Standort ,Am
Tonberg" wird nicht als bestehender Einzelhandelsstandort genannt (vgl. Pkt. 6
Standortprofile).

Die Zielstellung des Konzeptes ist nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der
Abwégungsentscheidung zu beriicksichtigen.

In dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird auf die Anforderungen an stadtebauliche
Wirkungsanalysen hingewiesen, deren Erstellung bei Ansiedlung von grofflachigen
Einzelhandelsvorhaben unabdingbar seien (vgl. Konzept, Anlage A2) und nach Pkt. 8.3
kénnen Umstrukturierungen ,innerhalb von bestehenden Einzelhandelsstandorten® nur
ermdglicht werden, wenn nach einer im Auftrag der Stadt erstellten Wirkungsanalyse
ergibt, dass stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen sind. Eine
Abwagungsentscheidung zu einer konzeptwidrigen Neuansiedlung kann vor diesem
Hintergrund nur getroffen werden, wenn im Vorfeld eine gutachterliche Ermittlung und
Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen erfolgte.
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Bei der Abwéagungsentscheidung wird es im Fall einer Neuansiedlung von grof¥fldchigen
Einzelhandelsvorhaben entgegen der Steuerungsgrundsétze jedoch nicht ausreichend
sein, nur auf eine entsprechende Wirkungsanalyse zu verweisen. Im Gegensatz zu
,2Umstrukturierungen®, die in dem Konzept, Pkt. 8.3 (analog einer Ausnahme im Sinne von
§ 31 Abs. 1 BauGB) bereits angesprochen wurden, ist bei einer nicht konzeptionell
vorgesehenen Ansiedlung (analog einer Befreiung im Sinne von § 31 Abs. 2 BauGB) zu
Uberprifen, inwieweit die gesamtstadtischen Zielstellungen des Konzepts berihrt werden.

Den Unterlagen liegt die stddtebaulichen Vertraglichkeitsstudie vom 26.10.2020 bei, mit
der u.a. die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2017 Uberprift werden soll. Die Neuansiedlung des geplanten Bau- und Gartenmarktes
wird dabei insbesondere im Hinblick auf den Steuerungsgrundsatz Nr. 3 des Konzeptes
2017 betrachtet. Die in der Analyse enthaltenen Ermittiungen und Bewertungen sind
grundsétzlich als Abwagungsmaterial im Sinne von § 2 Abs. 3 BauGB geeignet, auch
wenn nicht alle. Aussagen der Vertraglichkeitsstudie nachvollziehbar sind (vgl. hierzu Pkt.
10 unten).

Bei der zu treffenden Abwagungsentscheidung sollte sich die Stadt Erfurt allerdings
bewusst sein, dass die Steuerungsvorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
2017 durch die Neuansiedlung des grof3flachigen Bau- und Gartenmarktes, der eine hohe
Magnetwirkung aufweist, (im Zusammenwirken mit weiteren konzeptwidrigen
Erweiterungen, Umstrukturierungen und Neuansiedlungen) immer weiter ,aufgeweicht"
werden. Nur bei konsequenter Anwendung der konzeptionellen Vorgaben kénnen die mit
dem Konzept verbundenen Zielstellungen erreicht werden.

Hierzu gehdren nicht nur die Ziele zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen
- Versorgungsbereiche und zur Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung,
sondern auch, dass durch die Steuerung keine Eigendynamik der
Einzelhandelslandschaft mit langfristig negativen stédtebaulichen Folgen zu befiirchten
ist. Die geplante Neuansiedlung, die wesentlich mehr Verkaufsflichen wie die
vorhandenen und herkémmlichen Baumérkte aufweist, kann langfristig mit negativen
Folgen verbunden sein. So wird die Wiederansiedlung eines Baumarktes auf
aufgegebenen Standorten kleinerer Baumaérkte erschwert, wodurch ein stadtebaulicher
Missstand entstehen kann. Insbesondere verlangt die Zielstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zur ,Belebung des Leerstands” im Bereich des Sonderstandort Globus |l
(vgl. Konzept, S. 114, Pkt. 6.4.4) im Rahmen der ausstehenden Abwagungsentscheidung
eine Auseinandersetzung. Hier steht ein Baumarkt mit ca. 7.500 gm Verkaufsflache leer.

. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans LIN 587 befindet sich in einem Bereich mit
einer hohen Ansiedlungsdichte von Einzelhandelsbetrieben und Einkaufszentren, die Gber
die Weimarische StraRe an- und abfahrenden Kundenstréme sind erheblich. Der im
Sondergebiet neu geplante Bau- und Gartenmarkt stelit einen weiteren Magnetbetrieb mit
hoher Kundenanziehungskraft dar. Das zwischen dem Sondergebiet und den westlich
angrenzenden Einzelhandels- und gewerblichen Nutzungen neu geplante Gewerbegebiet
GE 1 und GE 2 wird einen erheblichen Druck zur Ansiedlung weiterer
Einzelhandelsbetriebe erfahren.

Um dabei negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung zu vermeiden, sind im Sinne der Berlicksichtigungsgebote
nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a BauGB entsprechende Regelungen erforderlich.
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Die in der textlichen Festsetzung 1.1.1 enthaltene Festlegung, wonach in den
Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Kernsortimente flhren,
nicht zuldssig sind, was bereits dann der Fall sein soll, wenn auf 90% der Verkaufsflache
nicht-zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, wird nicht fiir ausreichend gehalten.
Mbglich sind nach dieser Festsetzung i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
mit 799 qm Verkaufsflache, wobei auf 79 gm zentrenrelevante Waren angeboten werden
kénnen. Dabei wird eine Warenverwandtschaft zum Hauptsortiment nicht gefordert. Eine
Agglomeration eines zentrenrelevanten Angebotes von Nebensortimenten mehrerer
aneinandergrenzender Einzelhandelsbetriebe sollte vermieden werden.

Wir empfehlen Einzelhandelsbetriebe mit einem Angebot von zentrenrelevanten
Sortimenten auszuschlieRen und nur den ,Annexhandel® mit zentrenrelevanten
Sortimenten als Ausnahme zuzulassen, wie nach der textlichen Festsetzung 1.1.2
vorgesehen.

(Dariiber hinaus sollten jedenfalls Einzelhandelsbetriebe, die ein kleines ergénzendes
Angebot von zentrenrelevanten Randsotimenten (auf maximal 5 — 10 % der
Verkaufsfliche) filhren, nur ausnahmsweise zugelassen werden, damit im Vollzug im
Rahmen der Priifung nach § 31 Abs. 1 BauGB festgestellt werden kann, ob tatséchlich
eine Warenverwandtschaft zwischen dem Haupt- und dem Randsortimentsangebot
besteht. In der textlichen Festsetzung sollte ergdnzend klargestellt werden, dass eine
Warenverwandtschaft zwischen dem Haupt- und Randsortiment vorliegen muss, s. hierzu
auch Pkt. 3 unten). :

3. Wenn in einem Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt* Einzelhandelsbetriebe zugelassen
werden, so missen sie im Hauptsortiment Bau- und Gartenmarktartikel fithren.
Randsortimente, die im funktionellen Zusammenhang zum Hauptsortiment stehen,
kénnen nur untergeordnet verduRert werden. Das Angebot von Nebensortimenten ohne
eine entsprechende Warenverwandtschaft ist unzuldssig (vgl. hierzu OVG NRW,
Beschluss vom 26.01.2000 — 7 B 2023/99 und Urteil vom 22.06.1998 — 7 a D 108/96.NE,
VGH BW, Urteil vom 04.07.2012 — 3 S 351/11).

Bei der Zulassung der zentrenrelevanten Sortimente (680 gqm) und der nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (2.656 qm) ist es fraglich, ob in der Summe der
Zulassungen noch eine Unterordnung zum Hauptsortiment ,Bauelemente, Baustoffe,
baumarktspezifischens Sortiment, Gartenartikel/-gerdte, Pflanzen/Samen® vorliegt: Die
Verkaufsflache fiir das Angebot der zusétzlich zugelassenen Sortimente stellt ca. 20% der
Verkaufsfliche fiir das Angebot der Hauptsortimente dar. Unabhéngig davon ist nicht bei
allen genannten Sortimenten, die zusétzlich zum Hauptsortiment angeboten werden
diirfen, von einer Warenverwandtschaft zum Hauptsortiment auszugehen.’

Folgende Uberarbeitung wird empfohlen:

e Die in der textlichen Festsetzung, Pkt. 1.2.3 aufgeflihrten nicht-zentrenrelevanten
Sortimente ,Kfz-, Caravan- und Motoradzubehor, Motorradbekleidung®, ,Lampen und
Leuchten, Leuchtmittel*, ,Mobel* und ,Teppiche“ sollten mit den angegebenen
maximalen Verkaufsflichen als Nebensortimente zugelassen werden. Weitere nicht-
zentrenrelevante Nebensortimente sollten nicht zugelassen werden.

' In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass nach den in der Vertraglichkeitsstudie vom 26.10.2020, S. 18, 20,
23 enthaltenen Angaben zur ,Sortiments- /Verkaufsflichenstruktur des geplanten Bau- und Gartenmarktes” weitere
Sortimente, wie zoologische Artikel angeboten werden sollen, die in der textlichen Festsetzung, Pkt. 1.2.3 nicht mit aufgefihrt
wurden. Auch bei diesen Sortimenten handelt es sich nicht um Rand-, sondern um Nebensortimente.



e Bezlglich der nach Pkt. 1.2.3 zugelassenen zentrenrelevanten Sortimente sollte in der
textlichen Festsetzung ergdnzt werden, dass es sich um Randsortimente handeln
muss, dass also eine Warenverwandtschaft zwischen dem Haupt- und Randsortiment
vorliegen muss.?

4. § 11 Abs. 1, 2 BauNVO stellt die Erméachtigungsgrundlage zur Festsetzung eines
Sondergebietes ,Bau- und Gartenmarkt‘ dar, § 11 Abs. 3 BauNVO enthélt die im Vollzug
anzuwendende Vermutungsregel. Dies ist bei den Angaben zur Rechtsgrundlage in Pkt.
1.2 der textlichen Festsetzungen zu berticksichtigen.

5. Nach der textlichen Festsetzung 1.2.5 sollen in dem Sondergebiet Verkaufsflachen
ausschlieBlich im Erdgeschoss zuldssig sein. Nach den beabsichtigten Festsetzungen zur
Gebaudehthe dirfen im Sondergebiet Gebaude mit einer Hohe von ca. 15 m Uber dem
vorhandenen Geldnde errichtet werden. Vor dem Hintergrund der festgesetzten
Zweckbestimmung des Sondergebietes ,Bau- und Gartenmarkt® ist unklar, ob die (nach
der Geb&udehdhe) Uber dem Erdgeschoss zuldssige Geschossflache nur fir
Nebenanlagen genutzt werden soll. In der Begriindung, S. 17, 18 findet sich hierzu keine
Erlduterung.

6. In der textlichen Festsetzung 1.3. sind Festlegungen zu einer Larmkontingentierung
enthalten. Um den Anforderungen an die Rechtsprechung des BVerwG?® gerecht zu
werden, wonach eine auf Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO geregelte
Emissionskontingentierung nicht nur eine Gliederung in einzelne Teilgebiete mit
verschieden hohen Emissionskontingenten, sondern dariiber hinaus erfordert, dass es
dabei mindestens ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung geben muss, soll nach
Aussage der Begriindung S. 20, 21 auf die Mdglichkeit einer gebietslibergreifenden
Gliederung mehrerer Gewerbegebiete der Stadt Erfurt im Verhéltnis zueinander im Sinne
von § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO =zuriickgegriffen werden. In der Begriindung werden
diesbeziiglich 9 festgesetzte Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO ohne
Larmkontingentierung aufgefiihrt.

Den Anforderungen an eine gebietsiibergreifende Kontingentierung wird u.E. jedoch nicht
bereits gentigt, wenn nur auf die Mdglichkeit verwiesen wird, mit den angegebenen 9
Gebieten stédnde eine ,Vielzahl® von Gewerbegebieten ohne Festsetzung einer
Gerauschkontingentierung zur Verfiigung.

Unabhangig davon, dass hier unklar bleibt, ob alle 9 oder welche von den aufgefiihrten
Gewerbegebieten die Aufgabe eines uneingeschrénkten Gewerbegebietes nach dem
Willen des Plangebers (bernehmen soll, ist zudem zu fragen, ob die genannten
Gewerbegebiete die ihnen zugedachte Aufgabe tatsachlich libernehmen kénnen. Bei den
angegebenen Gewerbegebieten handelt es sich um &ltere Plangebiete, die in den 90er
Jahren zu einer Zeit aufgestellt wurden, in der Festsetzungen einer Larmkontingentierung
zur Konfliktbewéltigung noch nicht Gblich waren. Es fehlt an einer nachvolliziehbaren
Begriindung, dass die Gewerbegebiete nach der aktuellen Sach- und Rechtslage
tatsachlich eine Ergdnzungsfunktion im Rahmen des gebietsiibergreifenden
Gliederungskonzeptes libernehmen kénnen.

C 2Als Bekleidungs- und Schuhangebot sind damit z.B. nur Arbeitsbekleidungsstiicke und -schuhe zuldssig.
3 Vgl. Urteile des BVerwG vom 07.12.2017 — 4 CN 7.16, vom 29. Juni 2021 - 4 CN 8.19 und vom 18.02.2021 — 4 CN 5/19



Solange noch keine andere praxisorientierte Ermachtigungsgrundiage zur Festsetzung
von Emissionskontingenten vorliegt,* empfehlen wir, zu priifen, welche(s) der genannten
Gewerbegebiete eine entsprechende Erganzungsfunktion Gibernehmen kann und soll.

Der planerische Willen zur gebietsiibergreifenden Gliederung der Gewerbegebiete im
Verhiltnis zueinander sollte anschlieRend im Fldchennutzungsplan dokumentiert werden,
indem das Gebiet bzw. die Gebiete, das bzw. die eine Erganzungsfunktion im
gewerblichen Gliederungskonzept libernehmen soll / sollen, als Gewerbegebiet ,ohne
Larmemissionsbeschrankung im Sinne von § 1 Abs. 4 Nr. 2 Satz 2 BauNVO" dargestellt
wird / werden. Auf diese Darstellung sollte in den jeweiligen Begrindungen zum
Bebauungsplan mit Emissionskontingenten verwiesen werden.®

Der Flachennutzungsplan ist das geeignete Planungsinstrument zur Darstellung des
gebietsiibergreifenden Gliederungskonzepts, da er das ganze Stadtgebiet umfasst und da
sich mit den Darstellungen eine langfristige konzeptionelle Planungsstrategie der
Gewerbegebietsgliederung verfolgen |asst: Die Darstellungen ,ohne
Larmemissionsbeschrinkung” entfalten als Entwicklungsgrundlage fiir Anderungen des
maRgeblichen Gewerbegebietes sowie fir angrenzend aufgestellte Bebauungsplane
Vorgaben, die im Rahmen des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB zu beachten
sind.

Die ergdnzende Darstellung ,ohne Larmemissionsbeschréankung® von bereits
dargesteliten Gewerbe- bzw. Industriegebieten kann in einem vereinfachten
Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan nach § 13 BauGB vorgenommen werden,
da das dem Flachennutzungsplan zu Grunde liegende gewerbliche Bauflachenkonzept
durch die ergdnzende Darstellung nicht in seinen Grundziigen berihrt wird. Wir
empfehlen eine entsprechende Parallelanderung des Flachennutzungsplans Zu o.g.
Bebauungsplan durchzufiihren.

(Ergénzend weisen wir darauf hin, dass die (in unvollstindigen Sétzen formulierten)
Aussagen in der Begriindung, S. 20 zur Erlduterung der Gliederung des Plangebietes
nicht verstandlich sind. Was ist der Hintergrund der getroffenen Aussagen?)

. Die Festsetzungen der maximalen Gebdudehdhe und der diesen Festsetzungen zu
Grunde liegenden Bestimmungen der Bezugspunkte sind aus folgenden Griinden nicht
rechtseindeutig:

e In der textlichen Festsetzung 2.1 wird als oberer Bezugspunkt fiir die festgesetzte
maximale Hohe von Gebduden die Oberkante baulicher Anlagen, die ,sich auf das
héchste, das Orts- oder Landschaftsbild noch mitprdgende Bauteil (z.B. Attika,
Dachfirst, Fahrstuhlschacht, Turmspitze)“ bezieht, bestimmt.

4 |m Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens zum Baulandimmobilisierungsgesetz, das am 22.06.2021 in Kraft getreten ist hat

o

sich der Bundesgesetzgeber trotz entsprechender Empfehlung des Bundesrates gegen die ergdnzende Aufnahme einer
praxisorientierten Ermachtigungsgrundlage fiir die Emissionskontingentierung zur Larmkonfliktbewaltigung entschieden. Eine
Gesetzesanderung wird aktuell diskutiert. :

In der Stadt Erfurt liegt mehrere Bebauungsplane mit fehlerhaften Festsetzungen zu Emissionskontingenten vor, die im
Rahmen einer gerichtlichen Inzidentiiberpriifung fir unwirksam erklart werden konnen. Bei der Durchfilhrung eines
Ergdnzungsverfahren nach '§ 214 Abs. 3 BauGB zur Heilung der Festsetzungsméngel, das aus gegebenem Anlass
durchgefihrt werden sollte, kann in den zu (berarbeitenden Begriindungen ebenfalls auf die in der
Flachennutzungsplananderung ergianzend dargesteliten Industrie- und Gewerbegebiete ohne Larmemissionsbeschrankung
verwiesen werden.



Der obere Bezugspunkt ist mit dieser Festlegung nicht eindeutig definiert, wie nach §
18 Abs. 1 BauNVO verlangt: Welche Geb&udeoberkante maRgeblich ist, sollte nicht
von der strittigen Frage abhéngen, ob ein Bauteil das Orts- oder Landschaftsbild noch
prégt oder nicht mehr pragt. Der obere Gebaudeabschluss stellt unabhangig von
dessen pragender Wirkung den oberen Bezugspunkt dar. Dass nach der ortlichen
Bauvorschrift, Pkt. 11 nur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 10 Grad (und keine ,Turmspitzen") zuldssig sind, ist bei der
Definition der Oberkante des Geb&udes als oberer Bezugspunktes zudem zu
bertiicksichtigen. '

e Der untere Bezugspunkt wurde ebenfalls nicht rechtseindeutig bestimmt. Nach der

textlichen Festsetzung 2.1, letzter Satz gilt die Hohe ,229,40 m Uber NHN innerhalb
der PlanstralRe A" als ,Bezugsebene der Hohenfestsetzungen®.

Wenn die Hohe 229,40 m (ber NHN den unteren Bezugspunkt darstellt, so darf bei
einer festgesetzten maximale Gebaudehdhe von 15 m ein Gebdude mit einer
Oberkante von maximal 244,40 m {iber NHN entstehen. In der Planzeichenerklarung
wurde das in der Planzeichnung verwendete Planzeichen ,OK 15 m“ jedoch als

- ,Oberkante Gebdude als Héchstmaf in Meter iber NHN* erlautert. Die zeichnerische

Festsetzung zur maximale Geb&udehdhe wére nach dieser Definition des unteren
Bezugspunktes vollzugsunfahig.

Missverstandlich sind dariiber hinaus die zeichnerischen Festsetzungen zum unteren
Bezugspunkt. Die Planzeichenerklarung enthélt unter der Uberschrift ,Sonstige
Planzeichen* die Erlduterung des Planzeichens ,Hohenbezugspunkt in m { NHN®. In
der Planzeichnung wurde das Planzeichen ,H&henbezugspunkt' drei Mal in der
PlanstraRe A verwendet, wobei die Hohen mit 230,00 bzw. 229,40 bzw. 228,85 m
uber NHN angegeben wurden. Aus den zeichnerischen Festsetzungen selbst ergibt
sich somit nicht rechtseindeutig, welcher der drei festgesetzten Hohenbezugspunkte
der maRgebliche Bezugspunkt nach § 18 BauNVO sein soll.

In der textlichen Festsetzung 2.1, letzter Satz ist zwar geregelt, dass die H6he ,229,40
m Uber NHN innerhalb der PlanstraBe A“ mafigeblich sein soll. Diese Definition des
unteren Bezugspunktes ist letztlich jedoch ebenfalls unklar, da die angegebene Hohe
229,40 m Uiber NHN ja unabhangig von der Lage ,innerhalb der PlanstraRe A gilt.

Nach Aussage der Begriindung, S. 22 stellt die Oberkante der Planstrale A die
Bezugshdhe der baulichen Anlagen dar. Dies entspricht nicht dem Wortlaut der o.g.
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Unabhéngig von der fehlenden Rechtseindeutigkeit der Regelungen zum oberen und
unteren Bezugspunkt, ist es auch nicht méglich, die Auswirkungen.der Festsetzungen
zur Gebaudehohe zu ermitteln, da die Gelandeverhéltnisse im Geltungsbereich (aulter
im Bereich der geplanten Planstrafte A) nicht angegeben werden. Die Planunterlage
steht damit im Widerspruch zu § 1 Abs. 1, 2 PlanZV, wonach sich aus den Angaben
zur Gelédndehdhe der Zustand des Plangebiets in einem fiir den Planinhalt
ausreichenden Grade ergeben muss.



Folgende Empfehlungen werden zur Behebung o.g. Méngel fir die Festsetzung der
- maximalen Geb&udehdhe gegeben:

Differenzierte Festsetzung einer Gebdudehdhe fur das Sondergebiet und fir die
Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 als NHN-Hohe. (Der Nullpunkt NHN ist damit der
untere Bezugspunkt nach § 18 Abs. 1 BauNVO.)

Rechtseindeutige Bestimmung, welche Oberkante des Gebéudes als oberer
Bezugspunkt maRgeblich ist.

Ergdnzende Angaben in der Planunterlage zur vorhandenen GeléndehGhe im
gesamten Geltungsbereich. Erkldrung der dafiir verwendeten Planzeichen als Hinweis
zur in der Planunterlage angegebenen vorharidenen Geldndehéhe (und nicht als
,sonstiges Planzeichen Hohenbezugspunkt"). '

Widerspruchsfreie Darlegung der nach § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1
BauNVO getroffenen Festsetzungen in der Begrindung.

8. Als Rechtsgrundlage fiir die textliche Festsetzung 9.4 ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
anzugeben. Die Festsetzung sollte Pkt. 8 zugeordnet werden.

9. In der textlichen Festsetzung 9.7 wurde auf die Festsetzung 10.2 Bezug genommen,
obwonhl hier offensichtlich die Festsetzung 9.2 gemeint ist.

10. Den Unterlagen liegt die stidtebaulichen Vertraglichkeitsstudie vom 26.10.2020 bei, mit
der u.a. die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2017, insbesondere zum Steuerungsgrundsatz Nr. 3 des Konzeptes 2017 geprift werden
soll (vgl. hierzu Pkt. 1 oben). Folgende Unklarheiten liegen vor:

Die in den Tabellen aufgefilhrten Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet von Erfurt
lassen sich schwer verorten. Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird empfohlen, die
Standorte mit der Bezeichnung, wie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017
aufgefiihrt, anzugeben oder die Standorte in einem Lageplan zu kennzeichnen.

Unklar ist, warum der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter Pkt. 6.4.4
aufgefiihrte Sonderstandort Globus Il in der Studie, S. 30, Tabelle 8 und S. 52, Tabelle
25 nicht als Standort mit einem bau- / gartenmarktspezifischen Sortiment
mitaufgefiihrt wurde. Hier liegt eine genehmigte Verkaufsflache von ca. 7.500 qm fur
einen Baumarkt vor. Auch wenn der Baumarkt leer steht, ist der Einbezug in die
Studie, in der die stiadtebauliche Vertraglichkeit der Neuansiedlung uberprift werden
soll, erforderlich.

In dem Grundsatz 3 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird eine begrenzte
Zulassung von zentrenrelevanten Randsortimenten vorgegeben. Dabei wird neben
einer Unterordnung auch ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment gefordert.
In der Vertraglichkeitsstudie wird eine Aussage dazu vermisst, inwieweit dieser
funktionale Bezug hier gegeben ist.



e Mit dem Grundsatz 3 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird die Zielstellung
verfolgt, Gewerbegebiete von Einzelhandelsvorhaben frei zu halten, um diese fir
produzierendes Gewerbe vorzuhalten. Insbesondere sei zu vermeiden, dass durch
den Anstieg der Bodenpreise infolge von Einzelhandelsnutzungen eine
Gewerbeansiedlung verhindert werde. Diese Zielstellung ist auch fir die im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Baufldchen nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB mafgeblich, die noch entwickelt werden sollen.

Die in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie vom 26.10.2020, S. 71 enthaltene
Aussage, das Plangebiet werde landwirtschaftlich genutzt, stellt keine angemessene
Auseinandersetzung zur o.g. konzeptionellen Zielstellung dar. Dass das Gebiet, das
nun fir die Neuansiedlung eines grofRflachigen Bau- und Gartenmarktes vorgesehen
ist, nach dem Flachennutzungsplan gewerblich genutzt werden soll, wird nicht
thematisiert.

11. Der Bebauungsplan Iést einen erheblichen Ausgleichsbedarf nach § 1a Abs. 3 BauGB
aus, der zum Teil auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans LIN 587
untergebracht werden soll. In der textlichen Festsetzung, Pkt. 7 zur Zuordnung von
Ausgleichsmalinahmen wird auf Mafnahmen innerhalb des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans LOV 540 verwiesen. Dieser Bebauungsplan ist bislang nicht
rechtswirksam geworden Der Entwurf dieses Bebauungsplans LOV 540
.Behdrdenzentrum am Steigerwald Neue Landschaft® lag dem Thiringer
Landesverwaltungsamt letztmalig in der Fassung vom 27.09.2007 zur Beurteilung im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung vor. Die in der im Bebauungsplan LIN 587, Pkt. 7
(Zuordnungsfestsetzung) enthaltenen Bezeichnungen AusgleichsmalRnahmen lassen sich
zum Teil nicht in dem Entwurf des Bebauungsplans LOV 540 wiederfinden.

Der Begriindung bzw. dem Umweltbericht ist ein aktueller Bebauungsplan-Entwurf LOV
540 zur Nachvoliziehbarkeit der zugeordneten Mafnahmenflachen beizulegen.

Unabhéngig davon wird darauf hingewiesen, dass der Vollzug samtlicher innerhalb und
aulerhalb des Bebauungsplans LIN 587 beabsichtigten AusgleichsmaRnahmen vor dem
Satzungsbeschluss gesichert sein muss. Dafiir ist die Verfligbarkeit der im sonstigen
Geltungsbereich und auBerhalb des Geltungsbereichs des Plans LIN 587 beabsichtigten
Ausgleichsflachen nachzuweisen. Soweit die Ausgleichsflichen nicht der Stadt Erfurt
gehoren, ist die Bereitstellung der Ausgleichsflichen sowie der Erhalt und die Pflege der
Malnahmen vertraglich nach § 11 BauGB zu sichern. Darliber hinaus muss die
Refinanzierung der MalRnahmen gesichert sein. Soweit die Eingriffsverursacher bereits
bekannt sind, kommt diesbezlglich eine vertragliche Regelung nach § 11 BauGB in
Betracht.

Die Aussage in der Begriindung, Pkt. 1.6.2, S. 9 die Ausgleichsmafnahmen seien in -
Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt ,vertraglich zwischen den
Vorhabentrdgern und den Eigentiimern der Ausgleichsflachen geregelt* (vgl. hierzu auch
Begrindung, S. 33), entspricht nicht den Anforderungen. Eine Vollzugssicherung muss
offentlich-rechtlich erfolgen. Es kdénnen nur Vertrdge nach § 11 BauGB geschlossen
werden, bei denen die Stadt Erfurt ebenfalls Vertragspartnerin ist.

12. Die bauliche Inanspruchnahme von ca. 8 ha landwirtschaftlich genutzter Flache Ist
einen erheblichen Rechtfertigungsdruck der Planung aus.
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Bei der nach § 1a Abs. 2 BauGB zu begriindenden Notwendigkeit der Umwandlung einer
landwirtschaftlich genutzten Fliache sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung, zu
denen insbesondere Brachflichen, Gebéudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten ~ zéhlen kdnnen, zu Grunde zu legen. Die
Inanspruchnahme der ackerbaulich genutzten Flache im Bereich des Sondergebietes ist
insbesondere vor dem Hintergrund des leerstehenden Baumarktes auf dem
Sonderstandort Globus 1l und der hier gegebenen Erweiterungsmdglichkeit zu
hinterfragen (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017, Pkt. 6.4.4). In der
vorliegenden Begriindung wurde die Notwendigkeit der Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flichen nicht gerechtfertigt, wie nach § 1a Abs. 2 BauGB verlangt.

13. Die in der Begriindung, S. 23, Pkt. 2.5 enthaltene Aussage, die zusétzliche Zufahrt von
der Weimarischen StraRe zum geplanten Bau- und Gartenmarkt verbessere auch ,die
Erreichbarkeit der 6stlichen Gewerbeflachen® ist unversténdlich.

Unabhéngig davon, dass sich die Gewerbegebietsflaichen westlich des Sondergebietes
befinden, wurde keine StraRenverbindung von der Ein- und Ausfahrt an-der Weimarischen
Stral3e zur PlanstrafRe A festgesetzt.

14. Die in der Begriindung, Pkt. 3, S. 34 enthaltenen Angaben zur Flachenbilanz 'sind zu
konkretisieren. Die Bauflichen fiir die Gewerbegebiete und das Sondergebiet sind
gesondert anzugeben.
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Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und Geologie
Goschwitzer Str. 41, 07745 Jena
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Ihr Ansprechpartner:
sl 12X 1]2]olX 2[1]2]3[]z

Stadtverwaltung Erfurt

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung 1

Amt 61 Telefax 0361 /

99111 Erfurt tiug.Inuenngen.ae
lhr Zeichen:
stz-ax

hre Nachricht vom:

Stellungnahme zum 2. Vorentwurf im Bebauungsplanverfahren %%

LIN 587 ,Am Tonberg“ — Sondergebiet Einzelhandel fiir einen Unser Zeichen:
Bau- und Gartenmarkt der Stadt Erfurt e e

- Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gemaR ThirStAnz Nr. 34/2005, S. 1538 - 1548 -
Weimar

4_§'.o1.zo1z

Sehr geehrt

nach Prifung der eingereichten Unterlagen zu o. g. Vorhaben ergeben sich
hinsichtlich der erneuten Beteiligung der Abteilung Geologischer

Landesdienst, Boden, Altlasten der Thirringer Landesanstalt fir Umwelt und | umfangreiche  Informa-

Geologie (TLUG) als Trager &ffentlicher Belange gegeniber der bereits gO“Tn zu Geot:em;"dwie

. eologie un oden-

abgegebgnen und lhnen vorliegenden Stellungnahme vom 19.06.2(?15 kunde {oberfléichennahe

(Aktenzeichen: 62-96124/5032 Pu/Hue/Mot-0181), welche inhaltlich weiter | und tiefe Geothermie,

gultig ist, keine Anderungen. Geologische  Karten,

Hydrogeologie, Rohstoff-

Demnach ergeben sich hinsichtlich der &éffentlichen Belange geologie, Boden, Geotope

etc.) sowie =zur Seis-

Geologie, Rohstoffgeologie, :no;ogf;iedin g‘itteldteutzch-

and finden Ste unter dem

Grundwasserschutz, Baugrundbewertung, Kartendienst der TLUG

Geotopschutz {http:/iwww.tiug-

jena.del/kartendienste).

keine Bedenken. Bitte informieren Sie sich!

Beziiglich der Belange, die seitens der TLUG als Gewésserunterhalts-
pflichtiger an den Gewdassern 1. Ordnung, als Anlageneigentimer und/oder
Grundstickseigentimer wahrzunehmen sind, wurde die Abteilung
5/Wasserwirtschaft -beteiligt. Es ergeben sich keine Bedenken, da kein

Gewisser |. Ordnung betroffen ist. Thilringer Landesanstalt

fir Umwelt und Geologie
Goschwitzer Str. 41
07745 Jena

AuBenstelle Weimar

Carl-August-Allee 8-10
99423 Weimar
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Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophysi-
kalische Messungen) sowie gréRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fur Umwelt
und Geologie rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme
zur Erweiterung des Kenntnisstandes tUiber das Gebiet erfolgen kann.

Ebenso bitte ich Sie, die Ubergabe der Schichtenverzeichnisse einschlieRlich der Erkundungs-
daten und der Lageplédne durch die Bohrfirmen oder durch das beauftragte Ingenieurbtiro in das
Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen nach Abschluss der MaRnahme
unverzuglich zu veranlassen.

Rechtliche Grundlagen dazu sind das ,Gesetz tiber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren
Lagerstétten (Lagerstittengesetz)” in der Fassung vom 02. Marz 1974 (BGBI. |, S. 591), zuletzt geéndert durch Art.
22 des ,Gesetzes zur Umstellung von Gesetzen und Verordnungen im Zusténdigkeitsbereich des BMWT und des
BMBF auf Euro* vom 10. November 2001 (BGBL. |, Nr.58, S.2992 f.), die ,Verordnung zur Ausfiihrung des

Gesetzes lber dic Durchforschung des Reichsgebieles nach nutzbaren Lagerstatten" in der Fassung des
BGBI. Il 750-1-1 sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. I, Nr. 16, S. 502 ff.).

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag
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Thiringen

i . - ro—
i 61-Amtfir &
forming
Tharinger Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschulz Vial) Hand
Carl-August-Allee 8 - 10, 99423 Weimar (Aufenstelle) R I AnsPreChpanne"n'
A
o5 :
Stadtverwaltung Erfurt ST ?”l";h‘”a“'-w w51
tt2l3] 1124 elejon  +
Amt 61 | od L2 Telefax  +49 361
99111 Erfurt
post-toeb@tiubn.thueringen.de
lhr Zeichen:
tim-ax

lhre Nachricht vom:
. 29. Oktober 2021
Gebiindelte Gesamtstellungnahme zum 2. Entwurf des

Bebauungsplanes LIN587 ,,Am Tonberg* der Stadt Erfurt

- Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB Unser Zeichen:

und ThiirStAnz Nr. 34/2005, S. 1538-1548 - (bitte bei Antwort angeben)
5070-82-3447/1312-1-
116639/2021

Sehr geehrte Damen und Herren, Weimar

06 Dezember 2021
nach Prufung der eingereichten Unterlagen zu o. g. Vorhaben hinsichtlich ’
der vom Thuringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) zu vertretenden 6ffentlichen Belange

PA116639/2021

e des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Abteilung 3),

e der Wasserwirtschaft (Abteilung 4),

e des wasserrechtlichen Vollzuges (Abteilung 5),

e des Immissionsschutzes und der Abfallwirtschaft (Abteilung 6),

e der Immissionsiiberwachung und der abfallrechtlichen Uber-
wachung (Abteilung 7),

» des Geologischen Landesdienstes und des Bergbaus (Abteilung 8)

Ubergebe ich Ihnen in der Anlage die gebiindelte Stellungnahme des
TLUBN.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag Thiringer Landesamt fiir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN)
AuRenstelle Weimar
Dienstgebdude 2
Carl-August-Allee 8 - 10
99423 Weimar

Umfangreiche Informationen zu Themen wie Geologie, Bodenkunde, Seismologie, Naturschutz, Hydrologie,
Hochwassermanagement, Gewasserschutz, Luft, L4rm und unzerschnittenen verkehrsarmen Raumen finden Sie im
Kartendienst des TLUBN (www.tlubn.thueringen.de/kartendienste/). Fur eine schnellere und effizientere Bearbeitung
Ihrer Antrdge wird um die Bereitstellung von GIS-Daten im Shape-Format gebeten. post-toeb@tlubn. thueringen.de

Bei Zugéanglichmachung der gebtindelten Stellungnahme durch Dritte - insbesondere in elektronischer Form - wird um
Anonymisierung der personenbezogenen Kontaktdaten in geeigneter Form gebeten. Aligemeine Informationen zum www.tlubn.thueringen.de
Datenschutz im TLUBN finden Sie im Internet auf der Seite www.tlubn.thueringen.de/datenschutz.

Ust.-ID: 812070140
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Abteilung 3: Naturschutz und Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Ansprechpartner:

Tel.: +49 361

E-Mail: tlubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-32-3447/1312-1

keine Betroffenheit
keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen

XOOK

Hinweis, Informationen
Die Zustandigkeit fur die Wahrnehmung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege in diesem Verfahren liegt vollstandig bei der unteren Naturschutzbehérde im réaumlich
zusténdigen Landratsamt.
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Abteilung 4: Wasserwirtschaft

Belange der Wasserwirtschaft

Ansprechpartnerin:

Tel.: +49 3615

E-Mail r@tlubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-44-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

X O0OKX

Informationen

Die Abteilung 4 nimmt nicht als verwaltende Stelle des wasserwirtschaftlichen Grundbesitzes der
offentlichen Hand Stellung. Die fachlichen Anforderungen, die sich aus der Gewésserunterhaltung
des Referates 44, Gewdsserunterhaltung, bzw. aus den eigenen Planungen der Referate 43,
Flussgebietsmanagement, und 45, Wasserbau, ergeben, sind im Fall, dass wasserwirtschaftlicher
Grundbesitz des Freistaates Thiringen betroffen ist, auch als Stellungnahme des Grundstiicks-
eigentumers zu werten. Die weiteren privatrechtlichen Belange (Kauf, Verkauf, Dienstbarkeiten,
Auflésung von Pachtvertragen etc.), die bei einer Projektumsetzung erforderlich werden, hat der
Projekttrager im Zuge der (Teil-)Projektumsetzung mit den Betroffenen gesondert abzustimmen
und zu vereinbaren.
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Abteilung 5: Wasserrechtlicher Vollzug

Belange Abwasser, Zulassungsverfahren an Gewéssern |. Ordnung, Grundwasser,
Stauanlagenaufsicht, Durchgingigkeit, Wasserbuch, Wasserschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete, Wismut- und Kalibergbau

Ansprechpartnerin

Tel.

E-Mail: lubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-52-4591/5746-2

X keine Betroffenheit

O keine Bedenken

O Bedenken/Einwendungen

X Stellungnahme, Hinweise, Informationen
Hinweis

Diese Stellungnahme beriicksichtigt nur die Belange der Wasserwirtschaft, far die die obere
Wasserbehorde geman § 61 Abs. 2 ThirWG zusténdig ist. Die von der unteren Wasserbehérde
(§ 61 Abs. 1 ThirWG) zu vertretenden Belange sind nicht beriicksichtigt und gesondert ab-
zufragen.
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Abteilung 6: Immissionsschutz und Abfallwirtschaft

Belange des Immissionsschutzes

Ansprechpartner

Tel.: +49 361 57

E-Mail: Jlubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-61-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

ODO00OX

Belange Abfallrechtliche Zulassungen

Ansprechpartnerir

Tel.: +49 361

E-Mail: Jlubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-64-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

O0O0X

Seite 5von 9



Abteilung 7: Immissionsiiberwachung, Bodenschutz und Altlasten

Belange des Immissionsschutzes

Ansprechpartnerin:

Tel.: +49 361 57

E-Mail: lubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-71-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

XX OO

Planungsgrundsatz

Bei dem Vorhaben wird der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG nicht eingehalten. Das ge-
plante Areal soll unter anderem als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen werden. Angrenzend an
dieses ist eine Wohnbauflache. Der Planungsgrundsatz nach § 50 BImSchG, wonach dem Woh-
nen dienende Gebiete vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschitzt werden sollen, kann bei
engem Zusammenliegen von WA/WB und GE nicht eingehalten werden. Auch geht aus den
Antragsunterlagen nicht hervor, inwiefern sich die Einschrénkung des GE auf eine Begrenzung
des Schallpegels im GE bezieht.

Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1

Ob die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1im Plangebiet tiberschritten werden, bedarf einer
entsprechenden Untersuchung. Ein Schallgutachten wurde erstellt und vorgelegt. Werden die
v. g. Orientierungswerte in einem oder mehreren Bereichen des Plangebietes Uberschritten, sind
zielfuhrende aktive oder passive SchallschutzmaRnahmen in der Planung aufzufthren.

Eine Emissionskontingentierung geman DIN 45691 wurde vorgenommen. Die Ergebnisse in die
textliche Festsetzung des B-Planes aufgenommen.

Einhaltung der Werte der DIN 4109
Die bauliche Ausfuihrung von Gebauden hat so zu erfolgen, dass die in der DIN 4108 aufgefuhrten
Werte nicht Uberschritten werden.

Hinweise

AVV Bauldrm: Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen - (AVV Baularm vom
19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte fur die betroffenen Gebiete wahrend der Tag-
zeit und vor allem wahrend der Nachtzeit eingehalten werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit
von 20:00 bis 7:00 Uhr.

12. BImSchV - Stérfallverordnung: Im Umfeld des Vorhabens befinden sich in einem Umkreis von
3 km keine der Storfallverordnung unterliegende Anlage.

Seite 6 von 9



Belange Abfallrechtliche Uberwachung

Ansprechpartnerin:

Tel.: +49 361

E-Mail: Dtiubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-74-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

000K
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Abteilung 8: Geologischer Landesdienst und Bergbau

Hinweise zum Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geologische Untersuchungen - Erdaufschlilsse (Bohrungen, groRere Baugruben, Messstellen)
sowie geophysikalische oder geochemische Messungen - sind geméaf § 8 Geologiedatengesetz
(GeolDG) spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Tharinger Landesamt fur
Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse
(Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lage-
plane u. 4.) gemalk § 9 GeolDG spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen
unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch
zu tibergeben. Bitte weisen Sie in Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf diese Pflicht hin.
Fur die Ubermittiung steht Ihnen die E-Mail-Adresse poststelle@tlubn.thueringen.de zur
Verfiigung. Die entsprechenden Formulare und Merkblatter finden Sie unter
www._tlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/landesgeologie/geologiedatengesetz.
Rechtsgrundlagen sind das ,Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur
Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfu-
gungstellung geologischer Daten zur Erfullung offentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz-
GeolDG)" in Verbindung mit der , Thiiringer Bergrecht- und Geologiedaten-Zustandigkeitsverord-
nung (TharBGZustVO)*.

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Bohrungsdaten kénnen unter www.infogeo.de online
recherchiert werden.

Belange Geologie/Rohstoffgeologie

Ansprechpartner:

Tel.: +49 361

E-Mail: ubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-82-3447/1312-1

keine Betroffenheit
keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen

00X O

Stellungnahme, Hinweise, Informationen

Belange Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung

Ansprechpartne

Tel.: +49 36

E-Mail: lubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-82-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

00X O
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Belange Hydrogeologie/Grundwasserschutz

Ansprechpartner:

Tel.: +49 36

E-Mail: tlubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-82-3447/1312-1

1 keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

X

OO

Belange Geotopschutz

Ansprechpartner:

Tel.: +49 361

E-Mail: @tlubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-82-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

O0O0X O

Belange des Bergbaus/Altbergbaus

Ansprechpartnerin:

Tel.: +49 36°

E-Mai tlubn.thueringen.de
Geschéftszeichen: 5070-86-3447/1312-1

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

000X
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Freistaat [-%=

Thiringen &=,

61-Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung

434 16.JAN. 2018

Tharinger Landesbergamt - Puschkinplatz 7 - 07545 Gera

Stadtverwaltung Erfurt 00 1
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplfig ing , ‘?(
Amt 61
Loéberstralle 34
99096 Erfurt

Bergbauliche Stellungnahme Nr. 18023
Bestétigung
Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt LIN587 "Am Tonberg” (2. Vorent-

wurf)

Sehr geehrte Damen und Herren,

unsere bergbaulichen Stellungnahmen Nr. 442/08 aus dem Jahr 2008 und
15264 vom 17.06.2015 im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung fiir
die 0. g. Planung gelten inhaltlich unverandert auch fur den vorliegenden
2. Vorentwurf des o. g. Bebauungsplanes fort und werden von uns bestétigt.
Es werden keine weiteren neuen bergbaulichen Belange beriihrt. Es sind
keine neuen Erkenntnisse in Bezug auf Bergbauberechtigungen und Alt-
bergbau hinzugekommen.

Mit freundlichem Gliick auf

Im Aufirag

Seite 1 von 1

Thiiringer
Landesbergamt

lhrle Ansprechpartner/in:

Durchwahl:
Telefon 0365
Telefax 0365

D
tiba.thueringen.de

Ihr Zeichen:
stz-ax

Ihre Nachricht vom:
08. Dezember 2017

Unser Zeichen:

(bitte bei Antwort angeben)
PE 18189-2017
R4-76h1602-2

Gera
23. Januar 2018

R

Thiringer
Landesbergamt
Puschkinplatz 7
07545 Gera

www.tlba.de



ER

Anlage 1

61-Amt fiir Stadtentwickiung wv
und Stadtplanung Termin

Stellungnahme des Trégers éffentlicher Belange
zum Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt X\ 15, JAN. 2018
LIN587 "Am Tonberg" (2. Vorentwurf) '

vzU
Z.d.A.

;R 04 05
00 G\Oazn mal

01
Ls;%uﬁz%%ggm 1f2]a 1]2

Dienststelle Weimar

s K . |
Namg/SteIle des Tragers 6ffentlicher Belange Humboldtstrae 11
99423 Weimar
D Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgeéetzlicher

Regelungen, die ohne  Zustimmung, Befreiung oA in der Abwigung nicht

tberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausfiillen)
2)  Einwendung | _ ) ﬁ’& ol i %% Qﬂ%\@é '3
é{:ﬂ ﬁﬁ%j&%ﬁ%@?; " C’fZﬁZ%i«[/%_ / oém f&/ rﬁ%

b)  Rechtsgrundlage _ “f= Z

c)  Mbdglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (z.B.
Ausnahmen oder Befreiungen)
<

/ ‘
2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

' a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen

b)  Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung
3. Hinweise fur UberwachungsmaRnahmen

a) Mdgliche UberwachungsmafRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen
b)  Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4. Weitergehende Hinweise

D Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen,  die den o.g. Plan
beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

] Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem
0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Landesamt flr Denkmg\-
pflege und Archaologie

?/ﬂ /00 Dienststelle Weimar

"""" Humboldtstrafe 11
Datum, Urierscnnm 09423 Weimar



Landesamt
fiir Denkmalpflege
und Archdologie

Freistaat [+

Thiringen

s = ¥ 1
Thuringisches Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie 61_Amt far Stadtentwrddung Wv lhr/e Ansprechpartner/in:
Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, Humboldtstraiie 11, 99423 Weimar und Stadtp[anung Term
ermin
Vzu
Stadtverwaltung E_rfurt 01 DEZ. 2021 D% ZdAl Durchwahi:
Amt flr Stadtentwicklung T T 0 53 07 051 Telefon +49 (361
silelxii]2fo 2] 2]s] ]2
)
tlda.thueringen.de
lhr Zeichen:
tim-ax
Erfurt - B-Plan LIN587 "Am Tonberg" (2. Entwurf) lhre Nachricht vom:
Hier: Stellungnahme Archéologie
Unser Zeichen:
) (bitte bei Antwort angeben)
Sehr geehrte Damen und Herren, D_Ref_V-5692-EF-Stell./210-
25917/2021
mit dem 2. Entwurf zum Bebauungsplan LIN587 ,Am Tonberg" sind wir ein- Weimar
verstanden. Hinweise und Auflagen zu den Belangen der archéologischen 25.11.2021

Denkmalpflege wurden adaquat in die Planunterlagen tilbernommen.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag
Verteiler:
Reterent Stadtverwaltung Erfurt,
Arch. Gebietsreferat Stadte Untere Denkmalschutzbehérde

Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archédologie

Fachbereich Archéologische
Denkmalpflege

Humboldtstraie 11

99423 Weimar

www.thueringen.de/denkmalpflege



Thuringisches Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie
Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege, Petersberg 12, 99084 &

Thiringen ¢

Freistaat

61-Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung

I

Stadtverwaltung Erfurt

Termin
L 95 BN e
s| Lo I T oIz 2[5 1 2

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung

Loéberstralle 34
99084 Erfurt

Dienststelle Erfurt: Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege.

Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt LIN587 ,,Am Tonberg" (2.

Vorentwurf)

Sehr geehrte Damen und Herren!

Zu der vorgelegten Planung bestehen aus Sicht der Bau- und

Kunstdenkmalpflege keine Einwénde.

Mit freundlichen GruRen
Im Auftrag

Landesamt
fiir Denkmalpflege
und Archdologie

Ihr/e Ansprechpartner/in

Durchwahl
Telefon +49 361
Telefax 49361

@]

tlda.thueringen.de

Ihr Zeichen

lhre Nachricht vom

Unser Zeichen
(bitte bei Antwort angeben)
51.021-0000_1-598_2018

Erfurt
11. Januar 2018

Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archdologie

Fachbereich Bau- und
Kunstdenkmalpflege

Petersberg 12

99084 Erfurt



Freistaat |-

ThUringen

Thiringisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch3ologie
Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege, Petersberg 12, 99084 Erfurt

Stadtverwaltung Erfurt

Amt flr Stadtentwicklung und Stadtplanung

Warsbergstralle 3 A4 A4 [UL

99092 Erfurt o / \{
Ao X

Dienststelle Erfurt: Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege
Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt

LIN587 "Am Tonberg"

Stand: 2. Entwurf

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der vorgelegten Planung bestehen aus Sicht der Bau- und

Kunstdenkmalpflege keine Einwande.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Landesamt
fir Denkmalpflege
und Archdologie

lhr/e Ansprechpartner/in

Durchwahl
Telefon +49 361
Telefax 49361

2
tida.thueringen.de

lhr Zeichen
tim-ax

Ihre Nachricht vom
29. Oktober 2021

Unser Zeichen
(bitte bei Antwort angeben)
51-0000-24514_2021.doc

Erfurt
9. November 2021

Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archéologie

Fachbereich Bau- und
Kunstdenkmalpflege
Petersberg 12

99084 Erfurt



Freistaat

Thiringen

61-Amt fir Stadtentwicklung
und Stadtplanung
SO

11 JAN, 2018
Stadtverwaltung Erfurt 00 o1 T oz [ 3B | T
Amt 61 st 1]2] o2 ﬂTT

99111 Erfurt

Landwirtschaftsamt Sémmerda-
UhlandstraB3e 3 - 99610 Sémmerda

Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt,
LIN587 ,,Am Tonberg“ (2. Vorentwurf)

Beteiligung von Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB,

Beteiligung von anerkannten Naturschutzverbdnden und Vereinen nach

§ 45 ThirNatG bzw. innergemeindliche Beteiligung von Amtern der
Stadtverwaltung Erfurt

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Vorhabengebiet betrifft einen groBen Teil des Ackerlandfeldblockes
AL50322F09 (siehe Anlage), welcher derzeit noch intensiv landwirtschaftlich
genutzt wird.

Die betroffenen Ackerflachen weisen eine hohe Nutzungseignungsklasse auf
und bieten daher besonders gute Ertragsbildungsbedingungen.
Bewirtschafter ist die Vieselbacher Pflanzenbau GmbH.

Fur die betroffenen Flurstlicke sind zum Teil noch langfristige Pachtvertrage

bei uns registriet  (Vieselbacher  Pflanzenbau = GmbH  und
Haupterwerbslandwirt Bodo Nurnberger aus Vieselbach).
Wir weisen daher darauf hin, dass dem Bewirtschafter/Pachter flr den

dauernden bzw. zeitweiligen Entzug der landwirtschaftlichen Flache nach

den Richtsdtzen fir Aufwuchs- und Nutzungsentschadigung fur
landwirtschaftliche Kulturen, Erstattungen zustehen.

Ein Teil des Vorhabengebietes liegt in den Grenzen des
Flurbereinigungsverfahren Urbich. Das Verfahren wird vom  Amt flr

Landentwicklung und Flurneuordnung Gotha durchgefuhrt.
Hinweise und Forderungen bei einer Realisierung:

- Die Umsetzung der geplanten MaBnahmen und die dafir erforderliche
Flacheninanspruchnahme sind dem  Bewirtschafter  frihzeitig
anzuzeigen, um mogliche Sanktionen und Ruckforderungen von
Férdermitteln zu vermeiden und eine  vorausschauende
betriebswirtschaftliche Planung zu garantieren.

Die landwirtschaftliche Nutzung sollte bis zur tatséchlichen
Inanspruchnahme der Fldchen erméglicht werden.

Landwirtschaftsamt
Sommerda

|lhr/e Ansprechpartner:

Durchwahl:
Telefon +49 361
Telefax +49 361

Iwa.thueringen.de
lhr Zeichen:
stz-ax

lhr Schreiben vom:
08.12.2017

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)
091/10/7252/17-176

Sommerda
05.01.2018

Landwirtschaftsamt
Sommerda
UhlandstraBe 3
99610 Sémmerda

www.thueringen.de

Offnungszeiten:

Mo.-Fr.:  09.00 — 12.00 Uhr
Di.: 13.15-17.00 Uhr
Do.: 13.15 - 15.00 Uhr

Bankverbindung

HELABA

Kto.Nr: 300 4444 133

BLZ: 82050000

IBAN: DE36820500003004444133
BIC: HELADEFF820
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Telefon: 0361564-0
Telefax: 0361564-2054
Internet: www.stadtwerke-erfurt.de

Zirarreichen mit:

n-Linian Tund &

lle Lutherkirehe/SWE
indung:

iittelthiringen

1000 G130 0226 35

== \DEFIWENM
AT
| ol-A silschaft Erfurt, Registergericht
? Amtsgericht Jena HRE 104108
G Eruct lj
SWE Stadtwirtschaft Gmbi Postfach 8003 30, 8910 { 2N )
1 {\035 Rufsichtsratsvorsitzender:
Stadtverwaltung Erfurt UO f_r-_‘[ 5
Amt f. Stadtentwicklung un Isi1]2p (.
Stadtplanung - N
LObel'StI'aGe 34 Durchwahl tum
99096 Erfurt 3419021
Ansprechpartner E—rdml—ﬂl(lmsm
;ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplanverfahren Jﬁ::;?gt Erfurt ‘cern awCh § 63 BNatSchG bzw.
LIN587 “Am Tonberg* ( 2. 196N Oerwaltung Erfurt
| anden
r Stadtv

- .. 1 und sonstigen Tri
Bete!l!gung von Behordenen Naturschutzverb:
Beteiligung von anerkannt M

ung von Amtern de

innergemeindliche Beteilig

Fachliche Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und He'™o™

~ mlung®Tatigkeiten der Abfallwirtschaft' regelt unter Punkt
zu 0. g. Bauprojekt. darf. Abfalle miissen fiir das beauftragte Personal

anbei unsere Stellungnahme 1iter bt | , .
utz bel yckgassen und StichstraBen so zu planen, dass fiir

01 Anforderungen an die Tatlgkext ,,Abfallsam'czisglgg_
Die GUV-R 2113 .Sicherheit und Ggsundheitsschesteherjng der Stadt Erfurt (AbfwS) darf der Weg zwischen
39251 dass ein ﬁuokwértsﬂahre” nicht erforderli sreitgestellt  wird) und  Entsorgungsfahrzeug

" erden kénnen. Dahesftssatzi, sowie ausreichend breit und befestigt sein.
ohne Gefahrdung abgeholt "endemoglichkeiten bing  brgg legt die Stadt gem. § 10 Abs. 5 AbfwS einen

das Abfallsammelfahrzeug W darites
CJilltigen Abfallwirtschaerden,
Jem zur Entleern
er muss frei von Hin
nicht gewahrleistet v

Nach § 10 Abs. 3 der derzeit
Standplatz  (Platz, an
10 Meter nicht Gberschreiten,
Kénnen diese Bedingungen
Ubernahmeplatz fest.

Stadkwerke Erfurt &ruppe

SWE Stadtwirtschatft GmbH
Magdeburger Allee 34, 99086 Erfurt



02 eingesetzte Fahrzeugtechniken

Die SWE Stadtwirtschaft setzt im Rahmen der Erledigung des Entsorgungsauftrages Fahrzeugtechnik ein
(insbesondere Hecklader nach DIN-EN 1501-1), welche im wesentlich durch folgende Angaben
charakterisiert ist:

Lange: ca. 10,50 Meter Wenderadius: 12 Meter
Breite: ca. 2,55 Meter Mindestdurchmesser

Hohe: ca. 4,00 Meter Wendekreis: 24 Meter
zul. GG: 26.000 kg

Beim Bau neuer Stralen sowie beim grundhaften Ausbau bereits vorhandener StraBen ist durch den
Bautrdger darauf zu achten, dass diesen Sachverhalten entsprechend Rechnung getragen wird,
insbesondere hinsichtlich;

- Parksituation
- Begegnungsverkehr
- Fahrbahnbreite
- Belastungsklasse
- Fahrbahnfihrung (Schleppkurven beachten!)
o inKurven
o in Kreuzungsbereichen
o in Einmindungen
Wendemdglichkeiten

Grundlage fiir die Anforderungen an Strafen sind die ,Richtlinien fiir die Anlage v. Stadtstraften (RASt 06)
Kénnen Wendemdglichkeiten nicht beriicksichtigt werden, so sind geeignete Uberahmeplétze fiir die
Bereitstellung der Abfallgefae zur Leerung zu schaffen (siehe wie 0. a. § 10 Abs. 5 AbfwS). Diese
Ubernahmeplatze miissen entsprechend dimensioniert werden, so dass alle Abfallgefale, deren ublicher
Standplatz auf dem Grundstiick nicht angefahren werden kénnen, auf dieser Bereitstellungsflache auch Platz
finden. Dariiber hinaus sollten die Ubernahmeplétze auch etwas groRer als aktuell bendtigt ausfallen oder
zumindest erweiterbar sein, da sich die Anzahl der auf diesen Flachen abzustellenden Abfallgefalie jederzeit
erhéhen kann, wie z. B. infolge Zuziigen und dergleichen.

03 aktuelles Projekt ,,Am Tonberg"“
03.01. Holsystem

Anhand der Planungsunterlagen ist durch uns nicht zu beurteilen, ob sémtliche grundstlicksbezogenen
Abfallgefdle zum Zwecke der Entleerung vom Grundstick abgeholt werden konnen. Sind
Ubernahmestandplatze auf dem Grundstiick vorgesehen, sind zwingend die Rahmenbedingungen gemaf
§ 10 Abfallwirtschaftssatzung zu beachten (im Besonderen muss fiir den Transportweg der
Abfallbehalter eine Mindestbreite vorgehalten werden).

Zu beachten ist auch, dass bei Miillbehéltereinhausungen die durch die SWE Stadtwirtschaft zu schlieffen
sind, eine sogenannte DoppelschlieBanlage vorgehalten werden muss und zusétzliche Kosten anfallen.
Sofern dies nicht der Fall ist, sind die Behalter vor dem Grundstiick, d.h. auf dem Gehweg oder unmittelbar
am Strafenrand in der der angrenzenden, 6ffentlichen StralBen bereitzustellen.



5| [ = |' ungen und Altpapier (iber sogenannte Depotcontainer sind folgende

03.02. Bringsystem Glasyerpack , :
n. rch ein entsprechendes Entsorgungsfahrzeug mit Ladekran (Parameter
Bei der Erfassung von , e h zu diesc?m Zwecke parallgl zu den Behaltern, also in Stralenrichtung
Sachverhalte zu beachte ) werden _Ugn "Behaltern muss ein entspr_echender Freiraum von ca.
: wellches SiCicht tber abgestellte Pkws und dergleichen geschwenkt werden.
Glas-Iglus (1,5 bis 3,0 md hm(;[gar ddesuPIatzbedarfs in die Hohe gewéhrleistet sein; es dlirfen z.B. keine
siehe Punkt 02) entleert ass diese nin Baumen den Leerungsvorgang behindemn.
hinsichtlich
oder Aste vor Vierradbehélter mit 1100 Litern Fassungsvolumen (MGB 1100)
Anforderungen gemal Punkt 03.01. zusétzlich zu beachten, dass die
assung bexgesenkte Bordsteinkanten an die Fahrzeuge zu transportieren sind.
nebep den 1leerbehalter mit 2,5 oder 5,0 m® Fassungsvolumen erfolgen, so werden
chen Uber at nicht bendtigt. Jedoch kommt bei dieser Technologie eine andere
beabsichtigt wird, so | tUngluberUrleerkopﬂader. Dieser weist die gleichen Charakteristika wie unter Punkt
el o IS-dstelnk?:mtenedoch, dass dieses Fahrzeug die zu leerenden Behalter frontal anfahren
Behalter von den Stellfl& . : = -
1satz - der Ln Platzbedarf in der StraRe selbst bendtigt. Auch hier ist der Platzbedarf

Kann die Altpapiererfass e il e . | "
diese abgesenkten Bon)nderhen istjnleerbehalter im Halbkreis (iber die Fahrzeugkabine gefiihrt werden und
Fahrzeugtechnik zum EillSp:jeCE?nS@t werden.

02 beschrieben auf. Besc'" 42 Iek' n
muss und somit einen en’@Y € NIEKIPI

in die Hohe sicherzustells
dann in den Sammelauft

positioniert.  Vor und
5 Metern verbleiben, so
Auch muss die Leerung
Kabel, Telefonleitungen

Sofern die Altpapiererf

:n Bautréger die Entsorgung der von der Baumafinahme betroffenen

ist durch delbseitiger Sperrung die Durchfahrt der Entsorgungstechnik verhindern,
sisten. yrare Ubernahmeplatze einzurichten, an welchen die AbfallgefaRe am
Wahrend der BauphaseOder auch hzende Firma bis 06.00 Uhr bereitzustellen sind. Nach erfolgter Leerung
Grundstticke zu gewéhrk]egde terpphc[Jcken zuzuordnen.
, 2 bauausf(i

SSé) ”stiig lrr]]iee\n/cuc')lrlsepnei;r:rr;%;den Grundstphase sicherzustellen, ist es erforderlich, dass die SWE Stadtwirtschaft
Entsorgungstag durch di »eginn hieriiber informiert wird und die beauftragte Baufirma, deren
sind die Behalter wieder €9 der Bau/ Erreichbarkeit benannt werden. Daraufhin wird sich die SWE
r dem Bauta in Verbindung setzen, die erwahnten temporaren Ubernahmeplatze
telefonischengstermin mitteilen.

t der Baufim

en Entsorgu

03.03. Bauphase

Um die Entsorgung wahr
GmbH zwei Wochen vo
Bauleiter und dessen

Stadtwirtschaft GmbH mi

definieren und die aktuell 0. g. Projekt haben, so steht Ihne jyern

04 Sonstiges e Fragen zu

Sollten Sie weitergehend:
zur Verflgung.
Freundliche GriRe B

SWE Stadtwirtschaft Gmi

Entsorgung



e .E: istaat oy
Thiringen |

Landwirtschaft und Landlichen R

2 Jena
Tharinger Landesamt fur

Postfach 100 262 - 0770

tung Erfurt
Stadtverwal
Amt 61 t
99111 Erfur
Stadt Erfurt,
vurf)

lanverfahren der
Bebauungspfonberg® (2. Entv,nqtiqen Tragemn sffentlicher B&|ange nach § 4
LIN587 ,Am - )

n Behdrden und sy, rschutzverbanden und Verein
Beteiligung vo:
Abs. 2 BauGBn anerkannten Na
Beteiligung vo©
§ 63 BNatSch
bzw.
innergemeindl|

en nach

on Amtern der Stadtverwaltung Erfurt

iche Beteiligung v

en,

Damen und Herr, ackerlandfeldblockes AL5055or0g fslehe
_ . tensiv landwirtschaftlich genutzi |, ..y
\gebiet betrifft deyigen gine hohe Nutzungseign, . 1 iasse auf
das Vorhaberer derzeit noch iny grragspildungsbedingungen. 8
Anlage), welctn A;kerfl?céjchen "‘t"ar GmbH Ménchenholzhausen.
Die betroffenel€l DESONCErS QUihiotes  fiegt in  den G
und bieten dat 2021 war die Agriep,  pas \?erfahren wird V:)r:qnz_?ﬂurinc;sr
Bewirtschafterlés ~ Vorhabeng¢nt nd Geoinformation durchgi gt
Ein Teil (@sverfahren Urbi, der Raumordnung soll  eine
Flurbereinigun Bodenmanageme  gjeqjungszwecke  nach dem  Prinzip
Landesamt furn ~ CGrundsatzeé,,chnahme erfolgen. Die Unterlygen enthalten
GemaR  defuchnahme  flr yieqer Anforderung fur die 9ePlante Nutzung
Flacheninansp'or Flacheninansp '
Nachnutzung viehbare Prifung Gner Realisierung:
keine nachvoll: _
-orderungen bei &en Magnahmen und die dafi
Hinweise und / nd dem Bewirtschafter friihzeit; :
tzung der geplannq Ryickforderungen von Félrgd:?;;’:s;geznd
- Die Umsetnspruchnahme si p o ,ende betriebswirtschaftlicl,e planung zu
Flacheninehe Sanktionen
um méglic und eine voraussNytzung  sollte bis  zur

vermeiden?- ) ;hen ermdglicht werden.
garantiere,wirtschaftllche

Die landhnahme der Flac
Inanspruc

Sehr geehrte

r erforderliche

tatsdchlichen

Landesamt fiir
Landwirtschaft und
Landlichen Raum

lhr/-e Ansprechpartner/-in:

Durchwahl:

-—_i_r_ am tmma

tliir.thueringen.de

wiimaa

lhre Nachricht vom:
29.10.2021

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)
42.29-7252-29207/2021

Sémmerda,
11.11.2021

Landesamt fiir Landwirtschaft
und Léndlichen Raum (TLLLR)
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Die geplante externe Ausgleichsflache aus dem B-Plan LOV540 Flurstick 1/10, Flur 19 in der
Gemarkung Erfurt Suid ist keine beim Thuringer Landesamt fir Landwirtschaft und Landlichen
Raum Zweigstelle Sémmerda registrierte landwirtschaftliche Flache.

Alle anderen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen befinden sich laut Planzeichnung im
Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanverfahren.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

I haringer Landesamt fur Landwirtschaft und Landlichen Raum

Anlage:



R —— EFEE S — - . . . . — .
BRI A 2Z6BSUIT wasAs-pucon 7 ¥'UBEGHSS UMPION 5'806989 111550 &~ 6Ll qEispen

teee0 o o T 0e0000CHCOR0

3 @ WM ) TNRERPRINT ) - uosad oAU o e 9P Bu (3 RPN [ ISR SIE PO | MRS p puen @)

T T A e N

2 Jxudoag _
S W] ey T wied o

rabejuy



ThiringenForst - ForststraRe 71 - 99097 Erfurt

Stadtverwaltung Erfurt
Amt 61
99111 Erfurt

Ihr Zeichen / lhre Nachricht vom
tim-ax / 29.10.2021

Geschéftszeichen
9227 -K 402.2

THURINGENFORST

Bearbeiter / Durchwahl
Lucas /-21

Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt LIN587 ,,Am Tonberg"” — 2. Entwurf

Beteiligung von Behérden und TOB nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stellungnahme des Thiiringer Forstamtes Erfurt-Willrode

Sehr geehrter ,

im vorliegenden Entwurf sind keine forstlichen Belange betroffen.

Mit freundlichen GriiBen
ImAUftrag )

Forstamtsleiter

Thiiringer Forstamt Erfurt-Willrode

Tel.:
Fax:

forstamt.erfurt-
willrode@forst.thueringen.de

Datum
08.11.2021

Geschéftsanschrift

Thiiringer Forstamt Erfurt-Willrode
Egstedt

ForststraRe 71

99097 Erfurt

Zentrale

ThuringenForst

Anstalt 6ffentlichen Rechts
Hallesche StraRe 20

99085 Erfurt

zentrale@forst.thueringen.de
www.thueringenforst.de

Verwaltungsratsvorsitzender

Vorstand

Eingetragen beim
Amtsgericht Jena

HRA 503042

St.-Nr.: 151/144/09607
USt.-ID: DE 811570658
Finanzamt Erfurt

Bankverbindung

ThiringenForst — FoA Erfurt-
Willrode

Landesbank Hessen-Thiiringen
IBAN DE81 8205 0000 1302 0102 91
SWIFT-BIC HELADEFF820

Die hier bezeichneten E-Mail-Adressen sind nicht zur Ubermittlung rechtsverbindlicher Antrége und Erklarungen geeignet. Informationen zur Verarbeitung threr
personenbezogenen Daten, dem Zweck der Datenverarbeitung, zu lhren Rechten sowie Kontaktdaten fiir weitere Fragen zum Datenschutz finden Sie im Internet unter
www.thueringenforst.de/datenschutz. Alternativ kontaktieren Sie uns: iiber die Kontaktdaten unserer Zentrale oder per E-Mail an datenschutz@forst.thueringen.de.
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Bauamt
Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
Amtsleiter
Kontakt
Mein Zeichen
Bauleitplanverfahren der Stadt Erfurt LIN587 "Am Tonberg" (2. Vorentwurf)
Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB, A
Beteiligung von anerkannten Naturschutzverbanden und Vereinen nach il
§ 45 ThiirNatG bzw.
innergemeindliche Beteiligung von Amtern der Stadtverwaltung Erfurt
Sehr geehrte ! 1.Februar 2018

zu den vom Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung vorgelegten Planungsunterlagen - 2.
Vorentwurf - bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Wir mochten darauf hinweisen, dass in der Vergangenheit in der StraRe " Am Tonberg" mehrere
Baugenehmigungen fir Wohnnutzungen erteilt wurden, die bei der Bearbeitung des Entwurfes
zum Bebauungsplan hinsichtlich der Immissionen zu beachten sind.

Die archdologische Relevanz des Planungsgebietes wurde mit Schreiben vom 09.06.2015 durch
das Thiiringische Landesamt fur Denkmalpflege und Archiologie (TLDA) im Rahmen seiner Betei-
ligung im TOB - Verfahren benannt. Deshalb bitten wir entsprechend unserer bisherigen Stel-
lungnahmen um Ergénzung des Archdologie-Passus” in den Unterlagen des B-Planes.

"Der Geltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es st davon aus-
zugehen, dass bei Erdarbeiten bau- und bodenarchiologische Siedlungs- oder Grabbefunde zer-
stort werden. Deshalb miissen Eingriffe in den unterirdischen Bauraum denkmalrechtlich er-
laubt werden.

Vorrausetzung fiir eine Erlaubnis ist eine einvernehmliche Abstimmung des Vorhabenstrigers
mit dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie iiber ggf notwendige
archdologische Untersuchungen. Die Kosten solcher vorbereitender und/oder das Vorhaben be-
gleitender Untersuchungen hat der Vorhabenstriger bzw. Erlaubnisinhaber im Rahmen des Zu-
mutbaren zu tragen (§§ 13 Abs. 3, 14 Abs. 1 5. 6 Thiiringer Denkmalschutzgesetz).

Je nach Vorhabensumfang ist einerseits die mogliche Dauer der Untersuchung bei der Zeitpla-
nung des Vorhabens zu beachten und andererseits kénnen erhebliche Zusatzkosten entstehen
dass sich eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Thiiringischen Landesamt fiir Denkmal
pflege und Archdologie empfiehlt.

LV1.49 Seit

030
® Stadt Erfurt



Die Anzeige- und sonstigen Verhaltenspflichten nach § 16 Thiiringer Denkmalschutzgesetz gel-
ten erganzend. Auf das Schatzregal des Freistaates Thiringen im Anwendungsbereich des § 17
Thiringer Denkmalschutzgesetz wird ergénzend hingewiesen."

Eine weitergehende Priifung ist aufgrund der Aussagetiefe des Vorentwurfes nicht méglich.

Mit freundlichen GriiRen

Amtstieiterin

Seite 2von 2
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Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Umwelt-
' und Naturschutzamt

Abt. Immissionsschutz /
Chemikalienrecht
Kontakt
Mein Zeichen

Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt 31.09 tho-01-LIN587

LIN587 "Am Tonberg" (2. Vorentwurf)

Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Ihr Zeichen

nach § 4 Abs. 1 BauGB und innergemeindliche Beteiligung von Amtern
stz-ax

Sehr geehrter 06. Februar 2018

Die untere Naturschutzbehérde (mit Auflagen), die untere Immissionsschutzbehdrde (mit
Auflagen), die untere Wasserbehorde, die untere Bodenschutzbehotrde und die untere
Abfallbehérde stimmen dem 2. Vorentwurf des Bebauungsplanes zu.

Untere Naturschutzbehdrde

die Abteilung Naturschutz/Landschaftspflege stimmt dem 2. Vorentwurf des Bebauungsplans
LIN587 "Am Tonberg" mit der Auflage, nachfolgende Unterlagen bei der weiteren Bearbeitung zu
aktualisieren bzw. iberarbeiten zu:

1.) Griinordnungsplan nach § 11 Abs. 1 BNatSchG
Die naturschutzfachlichen Schwerpunkte fur die Erarbeitung des Griinordnungsplanes sind:

e Konzentration der naturschutzrechtlichen und —fachlichen KompensationsmaRnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans. Ggf. erforderliche externe Maknahmen sind
im funktionalen und.rdumlichen Bezug zum B-Plan in dessen Umfeld zu realisieren und zu
sichern.

e Schaffung eines mindestens 40 m breiten "Vogelzugkorridors" durch Einordnung
erforderlicher naturschutzrechtlicher und -fachlicher KompensationsmaRnahmen an dem
Nordrand des B-Plangebietes (nach bisheriger Darstellung erfullt).

e besondere ArtenschutzmaRnahmen

Seite 1 von 3



Untere Immissionsschutzbehérde

Klimackologie

- Die landwirtschaftlich genutzte Flache mit geneigtem Hangbereich ist ein groRes, hoch aktives
Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet. Aus diesem Grund liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes LIN587 vollstandig in der Klimaschutzzone Il. Ordnung auBerhalb des
stadtklimatischen Einflussbereichs. Die Grenze des stadtklimatischen Einflussbereichs verlguft
(aufgrund der Topographie bzw. Hangexposition) direkt westlich des Geltungsbereichs.
Dementsprechend sind bedeutsame Auswirkungen auf das Erfurter Stadtklima der dicht
besiedelten Kernstadtbereiche durch das Bauvorhaben nicht zu erwarten.

Dennoch besitzen die Flachen der Klimaschutzzone Il. Ordnung auch auRerhalb des
stadtklimatischen Einflussbereichs eine Schutzwirdigkeit aufgrund der Kalt- und
Frischluftversorgung fiir die Ortschaften und angrenzender Bereiche. Generell ist eine bauliche
Entwicklung auf diesen Fldchen mdglich, jedoch sind bei sehr groRen Bauvorhaben (hohe
Baumasse, Bauriegel, hoher Versiegelungsgrad, etc.) stadtebauliche Regelungen und im
Einzelfall klimatische Gutachten notwendig.

Die bisherige Planung dieser Fldche traf solche Regelungen in Form von Festsetzungen (breite
Freihaltebereiche im Norden und Osten, Bauh6henbegrenzungen, Griindéacher, Baumpflanzung
etc.). Mit dem hier vorliegenden 2. Vorentwurf werden die Grundziige der Planung und die damit
verbundenen Regelungen wesentlich gedndert.

Zur Beurteilung der klimatischen Auswirkungen der Planung ist ein Detailklimagutachten zu
erstellen, um die Bebauung zu optimieren und vertraglich zu gestalten. Die Aufgabenstellung
des Klimagutachtens ist mit der unteren Immissionsschutzbehérde abzustimmen.

Lufthygiene
In Anbetracht der lufthygienischen Situation im Stadtgebiet ist ein Ausschluss von festen und

fliissigen Brennstoffen festzusetzen. Dieses Verwendungsverbot schlieRt den Betrieb offener
Kamine gemaR § 2 Nr. 12 der 1. BImSchV explizit ein.

Larm

Das Planungsgebiet wurde im Zuge der Erstellung des urspriinglichen Entwurfes aus dem Jahr
2015 schallkontingentiert. Damit wurde anhand der Schallimmissionsprognaose
"Gerduschkontingentierung zum Planungsvorhaben 'Gewerbegebiet Linderbach-Am Tonberg'
2. Uberarbeitung, aufgestellt vom TUV Thiiringen, datiert auf den 11.03.2015, an der
ndchstliegenden schutzwiirdigen Wohnbebauung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
gemadR TA Larm nachgewiesen.

Im weiteren Planungsverlauf ist das o. g. Gutachten an die neuen Rahmenbedingungen des
Planungsgebietes (Grenze des Geltungsbereiches und neue Flicheneinteilung) anzupassen.

Mit freundlichen GriiRen

Amtsleiter
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Stadtverwaltung Erfurt EB. 2018 vzU
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und Stadtplanung o o1 2 | % 04 05 Telefax 0361 57
LoberstralRe 34 r 21112]3l1]2
99096 Erfurt SEBREE
) sbamt.thueringen.de
lhr Zeichen:
stz-ax
lhre Nachricht vom:
08. Dezember 2017
Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt :i?:: L;e;l&?;gn angeben)
LIN587 "Am Tonberg" (2. Vorentwurf) L/13/9017-2017

Stellungnahme TOB
Erfurt

31. Januar 2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

die StraBenbauverwaltung ist mit der B7 und der L1052 als Trager 6ffentlicher
Belange betroffen.

Laut Erlauterungsbericht ist ein zusatzlicher Kreuzungsausbau an der Ab- und
Zufahrt zur Ortsumgehung vorgesehen. In den Planunterlagen ist hiervon je-
doch nichts dargestelit.

Sollte an der Rampe ein Ausbau vorgesehen sein, ist die StraRenbauverwal-
tung zwingend zu beteiligen und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist um diese Flachen zu erweitern, um Baurecht fiir den Knotenausbau zu er-
langen.

Mit freundlichen GriRRen

komm. AM I SLEITER

Verteiler
SBA MTh, SG 21
SBA MTh, SG 23 StraRenbauamt

Mittelthiiringen

HohenwindenstraBe 14
99086 Erfurt

PSF 80 03 29
99028 Erfurt

Tel: +49 (361) 5
Fax: +49 (361) £

www.thueringen.de/th9/tibv
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THURINGEN
an Stadtverwaltung
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Umwelt-
und Naturschutzamt
Abt. Immissionsschutz /
Chemikalienrecht
Kontakt
Mein Zeichen
Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt 31.09-grr-01-LINS87
LIN587 "Am Tonberg" (2. Entwurf)
Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Ihr Zeichen
nach § 4 Abs. 1 BauGB und innergemeindliche Beteiligung von Amtern
tim-ax
Sehr geehrter 31.01.22

Die untere Naturschutzbehérde (mit Auflagen), die untere Immissionsschutzbehérde (mit
Anderung), die untere Wasserbehérde (mit Hinweise), die untere Bodenschutzbehérde (mit
Hinweise) und die untere Abfallbehérde stimmen dem 2. Entwurf des Bebauungsplanes zu.

untere Naturschutzbehérde

Die untere Naturschutzbehdrde teilt in Abstimmung mit dem Naturschutzbeirat Folgendes mit:

Grundsdtzliches:

Seitens des Beirates wird die grundsatzliche Notwendigkeit des Vorhabens (Gartenmarkt/Bau-
markt) sowie die Errichtung der zweiten Zufahrt mit den entsprechenden Eingriffen in Natur und
Landschaft kritisch hinterfragt. Dabei wird auf bereits in der Vergangenheit gescheiterte
dhnliche Vorhaben entlang der Weimarischen StraRe verwiesen.

Auflagen:
Den Forderungen der unteren Naturschutzbehdrde, insbesondere die Schaffung einer randlichen

Eingrinung, Dachbegriinungsmalnahmen und ein ca. 40 m breiter Korridor zur Starkung der
Vogelzuglinie und der Schaffung von Ersatzhabitaten fiir Bodenbruter, wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen. Somit wird dem Entwurf des Bebauungsplanes unter
folgenden Auflagen zugestimmt.

- Bei dem Bau der stidlichen Zufahrt zum Sondergebiet Gartenmarkt ist sicherzustellen, dass
neben den geplanten 7 Baumverpflanzungen bzw.-fallungen keine weiteren Eingriffe in den
Stralenbaumbestand an der Weimarischen StraRe erfolgen.

Seite 1von 3



- Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG ist die BaumaRnahme
durch eine 6kologische Bauliberwachung zu begleiten. Neben den BaumschutzmaBnahmen ist
dabei sicherzustellen, dass keine bodenbriitenden Vogelarten und Feldhamster zu Schaden
kommen.

-In der Zuordnungsfestsetzung der externen AusgleichsmaBnahmen ist im Bebauungsplan und
in der Begriindung eine Korrektur erforderlich. Die MaRnahme 3 D ist zu 92% (7.773 m?) dem

GE 2 und zu 8% (676 m?) dem SO zugeordnet. Die MaRnahme 3 E ist dem SO zu 100% (6.628 m?)
zugeordnet.

untere Bodenschutzbehdrde

(siehe auch Stellungnahme vom 09/2021 "Billigung...")

GemaR Umweltbericht Pkt. 2.4 (Alternativpriifung) werden die Standortalternativen innerhalb des
Stadtgebiets im Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes untersucht.

Mit dem Umweltbericht vom 21.04.2021 zur FNP-Anderung 34 liegt die entsprechende Alternativ-
prufung vor.

Im Ergebnis der Gesamtabwagung sind die Flachen:

(B) - Weimarische StraRe/Am Tonberg
(C) = Am Herrenberg/Wilhelm-Wolff-StraRe

gleichrangig geeignet (jeweils Rangfolge 1).

Aus Sicht des Bodenschutzes wird jedoch dem Standort Am Herrenberg der Vorzug gegeben, da es sich
hier um ein ehemaliges Neubaugebiet handelt, bei dem der natirliche Boden bereits erheblich gestori
worden ist. Die ehemaligen Keller der Gebaude wurden verfullt.

Diese Aussage wird auch in der Tabelle auf Seite 36, Zeile "Boden/Flache" wiedergegeben.

Auch weitere Belange sind am Standort "Am Tonberg" nachteilig im Vergleich zum Standort "Am
Herrenberg".

GemdR Umweltbericht vom 21.04.2021 erfolgt die abschlieBende Wahl der Vorzugsvariante
(Abwdgung zur FNP-Anderung 34) in der Begriindung des Flachennutzungsplanes.

Diese Begriindung liegt bislang nicht vor.

untere Wasserbehérde
Seitens der unteren Wasserbehorde bestehen keine grundsatzlichen Versagensgriinde.
Bzgl. des Regenriickhaltebeckens wurden in der Stellungnahme der Abteilung zur "Billigung des 2.

Entwurfs und erneute 6ffentliche Auslegung” ausfiihrliche Hinweise zu den kommenden
Planungsschritten gegeben, auf deren wiederholte Wiedergabe hier verzichtet wird.
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Der Schutz der nérdlich verlaufenden Bahntrasse (ICE-Strecke) vor unkontrollierter Uberflutung
im Uberlastfall des Regenriickhaltebeckens ist sicherzustellen. Hierzu ist - wie bereits am 18.11.
in einer Beratung mit dem zugehdrigen Planungsbiiro im Beisein des Entwdsserungsbetriebs
besprochen - die Abstimmung mit der DB hinsichtlich des Nachweises des erforderlichen
Schutzniveaus/Wiederkehrintervall des Versagensfalles zu klaren.

Das gewahlte Riickhaltevolumen liegt mit 3.839 m® deutlich iiber dem erforderlichen Wert der
Basisdimensionierung auf der Grundlage des fiinfjahrigen Bemessungsereignisses.

Das daraus tatsdchlich resultierende Schutzniveau ist im Abgleich mit der vorgegebenen
Drosseleinleitmenge (10 l/s) im Abgleich mit den DB-Vorgaben darzustellen und mit der Behérde

abzustimmen.

untere Immissionsschutzbehdrde

Klimadkologie
Die untere Immissionsschutzbehdrde stimmt der Drucksache mit folgenden Anderungen zu:

In der Begriindung (Seite 11) wird die Umweltsituation, Klima erldutert. Es ist der Satz wie folgt

zu andern:
Bei der Planung ist daher auf eine méglichst geringe Versiegelung und geringe Gebdudehéhen

zu achten, damit die kaltluftstrémungen Belliftung in Richtung Innenstadt nicht beeintrichtigt
wird werden.

In der Begriindung (Seite 22) wird die Hohe der Gebdude erldutert. Es ist der Absatz wie folgt zu
andern:

Die Gebdudehdhe ist aus klimatischen Griindenist begrenzt. Kaltluftbahnenindie Stadthinein
dre-die StadtmitFrischluftversorgen—wiirden durch eine hohere Bebauung wiirde die Beliiftung

blockiert.

In der Begriindung (Seite 24) wird die Festsetzung 7.1 erldutert. Es ist der Satz wie folgt zu

andern:
Das Plangebiet liegt in einer Klimaschutzzone 2. Ordnung, die groBe Bedeutung fiir die

Kaltluftentstehung und die ZufubrkalterunbelasteterLuftmassen Beliiftung in das tiefer
gelegene Erfurter Stadtgebiet hat. Das Verwendungsverbot fiir feste und fliissige Brennstoffe
dient der Minimierung der Freisetzung von Luftschadstoffen, sodass nennenswerte

Schadstoffeintrige in-die-unbelasteten Kaltluftstrome unterbunden werden.

In der 6ffentlichen Abwdgung (Seite 59, DS 0671/21) wird die Berticksichtigung der
klimadkologischen Belange mit einer Gebdudehdhenbegrenzung begriindet. Es ist der Satz wie
folgt zu dndern: Die Hohe der Gebdude ist aus klimatischen Griinden auf42mm 14 bzw. 15 m

begrenzt, ...

Mit freundlichen GriRen

Amtsleiter
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NABU Kreisverband Erfurt e.V. - Téttlebener Hohe 17 - 99098 Erfurt

Stadtverwaltung Erfurt
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung Kreisverband Erfurt Geschéfts-
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Erfurt, den 18. Januar 2018

Stellungnahme NABU Erfurt B-Plan LIN587
Sehr geehrte

der anerkannte Naturschutzverband NABU Thuringen e.V. hat mich zur Stellungnahme fiir o.g. B-Plan be-
auftragt. In diesem Zusammenhang nehme ich wie folgt Stellung:

Da das Grundstiick seit Iangerem ohne Bebauung geblieben ist, kann davon ausgegangen werden, dass es
von verschiedenen planungsrelevanten Arten als Habitat genutzt wird. Um artenschutzrechtliche Konflikte zu
vermeiden empfehlen wir daher die Untersuchung folgender Artengruppen:

e Feldhamster

e Flederméuse

o Vogel

e Amphibien/Reptilien

e Libellen.

Im Falle eines positiven Nachweises sind entsprechen wirksame Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen
zum Artenschutz zu treffen. Die Beachtung dieser Mafnahmen ist im Rahmen der 6kologischen Bauaufsicht
durchzufiihren.

Da bereits eine grobe Grinplanung vorliegt méchten wir folgende Hinweise zu deren konkreten Ausgestal-
tung geben:

Gehdlze

Vérwendung von einheimischen, standortgerechten Geholzen. Hier ist auch darauf zu achten, dass Sorten
gewahlt werden, die eine vergleichbare Gréfie erreichen, wie unsere autochthonen Arten.

Grinland

Extensives Grunland (zweischirige Mahd) aus standortangepasster Regionalsaatgutmischung ist unbedingt
dem Vorzug vor einem artenarmen Intensivgriinland zu geben. Nur bei einer pflanzenartenreichen Grinfla-
che mit geringer Mahdhé&ufigkeit ist von einer Ansiedlung einer diversen Insektenfauna auszugehen. Damit
besteht punktuell die Méglichkeit, gegen den gegenwértigen erschreckenden Rickgang innerhalb dieser
Artengruppen anzugehen. Darlber hinaus stellen Insekten die Nahrungsgrundlage fiir Fledermause, Vége!
und Amphibien dar.

Retentionsbecken
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Nach Méglichkeit sollte dieses so naturnah wie méglich gestaltet werden, um die Besiedlung durch Amphi-
bien und Libellen zu ermdglichen. Da es in unmittelbarer Umgebung bereits bekannte Vorkommen gibt, wéare
eine weitere Ausbreitung der Arten denkbar, was sich bestandsstabilisierend auswirken wiirde. Eine natur-
nahe Gestaltung beinhaltet in diesem Fall nicht mehr, als flache Ufer an einem fischfreien (!) Gewasser. Die
natirliche, also spontane Etablierung von Wasserpflanzen und Schilf solite erméglicht werden, ihr Uber-
handnehmen aber unterbunden werden.

Mit freundlichen Griifen,

Vorsitzende
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'ﬁa ) Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

1. Einwendungen - mit  rechtiicher Verbindlichkeit aufgrund

Regslungen, die ohne’ Zustimmung,  Befreiung oA, . in
Uberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausftillen)

a)  Einwendung

' b)  Rechtsgrundiage

der ~ . Abwiigung

fachgesetzlicher

nicht

c) Maglichkeitén der Anpassung an dia fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (zB.

Ausnahmen odet Befreiungen)

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichis

a)  lhsgesamt durchzufiihrende Untersuchungen

b) Untersuchungsurﬁfang flr die aktuell beabsichtigte Pténung

3. Hinweise fir Gbemachungsmal&nahrr_len

- @) Msgliche Ubemachungsmaf&nahmen 2ur Feststellung um)orhergesehener nachteiliger Auswirkungen

b)  Méaglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme :

4. Weitergehende Hinweise
0 Beabéichﬁgte eigéne;_- -Planungen und MaRnahmen, die * den - 0.g. Plan
bertihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes :
Q Sonstige fachliche Informationsn oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zuét'a‘ndigkeit 2u dem

©.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, Jeweils mit Begrlindung und ggf. Rechtsgrundlage

Datum, Unterschrift

Fax S von ID: I an: A61-Stadténtwiddung 10.01.2018 14:08:53 Uhr [00:01:13] OK 5.003/003
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g/  Kelne Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

1, Elnwendungen mit rechtlicher Verbindlichkelt aufgrund fachgesetzlichar
' Regelungen, die ohne  Zustimmung, Befreiung oA, In  der ~ Abwldgung nicht
Uberwunden werden kéinnen (bitte alle 3 Rubriken ausflllen) :

8) Einwendung
b)  Rachtsgrundlage

©)  Mégilchkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (z.B.
Ausnahmen oder Befreiungen)

2. . Hinwelse zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichta

a) |hsgesamt Qurcthfﬁhrende Untersuchungeq ‘§ 4 A&u ‘ f&)-f, 9_ *‘E . eg

b)  Untersuchungsumfang fur die aktusll beabsichtigte Planung

3. Hinwelse far UberwachungsmaBnahmen

8) Mogliche Uberwachungsmafnahmen zur Feststellung unvarhergesehener nachteiliger Auswirkungen
k)  Maglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4, Weitergehende Hinweise

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die  den 0.g. Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

(] Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweige aus der elgenen Zusténdigkeit zu dem
0.g. Plan, geglledert nach Sachkomplexen, jewells mit Begrtindung und ggf. Rechtsgrundlage

Datum, Unte

Fax S von ID: 26.01.2018 07:20:07 Uhr [00:00:31] OK S.001/001
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K Keine Einwénde

1. Einwendungen  mit rechtlicher  Verbindlichkeit ~aufgrund  fachges:
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.A. in -der Abwégun
Uberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausfillen) ‘

a) Einwendung

b) Rechtsgrundlage | \

c) Maglichkeiten der Anpass_uhg an die fachgesetilichen Anforderungen oder (
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Fachliche Stellungnéhme ,

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den oben genannte
berlhren kénnen, mit Angabe des Sachstandes -

O  Sonstige fachliche Informationen oder rechfserhebliche Hinweise aus der e
' Zusténdigkeit zu dem oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, 5
mit Begriindung und gegebenenfalls Rechtsgrundlage

3. 42.203.

Datum, Untersch
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.........................................................................................................................

_Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Einwendungen mi rechilicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die  ohne Zustimmung,  Befrelung oA in der . Abwagung nicht
Oberwunden werden kénnan (hitte alte 3 Rubriken ausflillen) ' :

a) Einwendung
h) Rechtsgrundlage

¢)  Mdglichkeiten der Anpassung an die fachgesatzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (z.B,
Ausnahmen oder Befreiungen)

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umwsltberichts

) Insgesamt durchzufGhrende Untersuchungen

A3

b)  Untersuchungsumfang fior die aktuell beabsichtigte Plénung

Hinweise fiir Uberwachungsmalnahman

a) Magliche Ubsmachungsmaf&nahmen zur Feststellung unverhergesehener nhachteiliger Auswirkungen

h)  Maglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachurigssysteme

* Weitergehende Hinweise

Beabsichtigte eigene  Planungen und MaRnahmen, die den 0.g. Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der aigenen Zustdndigkeit zu dem
0.9. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jewsils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

‘ AHO Thiringen e.V.
/ Geschaﬂ_aftg_i_lg

A AX
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Name/Stelle des Trégers 6ffentlicher Belange

..............................................................................................................

kf - Keine Einwande

1. Einwend_uhgen mit rechtlicher ~ Verbindlichkeit  aufgrund _facljgesetzlic.her
Regelungen, die ohne Zustimmurg, Befreiung o.A. in der Abwégung nicht
Uberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausfiillen)

a) Einwendung
b) Rechtsgrundlage

') l_\{iﬁglichkeiten der A-npas's,u'ng' an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Fachliche Stellungnahme

a Beabsichtigte eigene Planungen'und MaRnahmen, die den oben genannten Plan
bertihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes ‘ -

.0 Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen
- Zustandigkeit zu dem oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und gegebenenfalls Rechtsgrundiage : '

WM. 2024  Arbetiskreis Heimische Orchidgghy

Thiiringen e.V.

Datum, Unterschrift )
99860 Mechterstidy ;
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Léberstralle 34 per Mail/Fax vorab
99096 Erfurt

Erfurt, den 02.02.2018

Betreff: BUND-Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren LIN587 ,Am Tonberg“
(2.Vorentwurf) ; Ihr Az.: stz-ax vom 08.12.2017

Sehr geehrte

nach Sichtung der im Internet eingesteliten Dokumente zum o.g. Bebauungsplanverfahren,
nehmen wir wie folgt dazu Stellung:

Wir lehnen das Bebauungsplanverfahren ab, weil

1.) Wir far den Planungszweck keine Notwenigkeit erkennen, anerkennen kénnen. Denn
in der unmittelbaren Nahe (im Radius von rd. 2,5 km) des Planungsgebietes, stehen
zwei ehemalige Baumarkte (der ehemalige Globus-Baumarkt in der Weimarischen
Strale 18 und der ehemalige Praktiker Baumarkt in der Hermsdorfer Stralle 4, nahe
der Weimar-ischen Stralle) ungenutzt in der Flache. Es wére sinnvoller den Investor
aus Ressour-cen und Umweltgriinden davon zu (berzeugen, dass er einen dieser
beiden Baumarkte nutzen mége, anstatt auf unversiegeltem Boden neu zu bauen.
Wir brauchen hier nicht die einschlagigen Quellen der fachlichen und politischen
Diskussion zum langfristigen Ziel in der Bodenhaushaltspolitik vorzulegen bzw. zu
zitieren. Von dem nachhaltig notwendigen Ziel einer Netto-Null-Versiegelung in der
Bundesrepublik und damit auch in Thiringen sind wir meilenweit entfernt.

Zudem gibt es das politische Bestreben, die Stadt Erfurt zur ,nachhaltigen Stadt* zu
entwickeln. Dem Grundsatz der ,Global Nachhaltige Kommune Erfurt* zur Folge ist
ein flachenschonender Umgang mit einem &aullerst geringen MaR an
Neuversiegelung unabdingbar. Eine Inanspruchnahme neuer Bauflachen ist also
grundlich und behutsam abzuwéagen, wobei dem Recycling von Brachflachen oberste
Prioritat gewahrt werden muss. Zudem besteht damit die Chance die stédtebaulichen
Missstande zu beheben, anstatt diese nicht zu entwickeln, dem Verfall immer mehr
anheimfallen zu lassen. Das Resultat sollte sein, dass nur in sehr gut begriindeten
Ausnahmefalle eine zuséatzliche Flachenversiegelung genehmigt wird, um
Flachenfral® und oder einer Zersiedelung entgegenzuwirken.

BUND-Stadtverband Erfurt Vorsitz: - ' Erfurter Bank ¢.G.
TrommsdorffstraBe 5, 99084 Erfurt Vorstand: BAN:
bund.erfurti@bund.net JE34820642280000432415

www.bund-erfurt.de
Telefon: 0361/555 03 45 (AB)
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2.) Nur eine Fachquelle gestatten Sie uns in Anspruch zu nehmen. Das
Umweltbundesamt  schreibt zur  Bodenversiegelung: ,Eine  UbermaRige

Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den Wasserhaushait: ... Auch
das Kleinklima wird negativ beeinflusst: Versiegelte Béden kdnnen kein Wasser
verdunsten, weshalb sie im Sommer nicht zur Kiihlung der Luft beitragen. Hinzu
kommt, dass sie als Standort fur Pflanzen ungeeignet sind, welche somit als
Wasserverdunster und als Schattenspender ausfallen. Vor allem wird die natirliche
Bodenfruchtbarkeit durch eine Versiegelung der Béden massiv be-eintrachtigt. Wenn
der Boden dauerhaft von Luft und Wasser abgeschlossen ist, geht die Bodenfauna
zugrunde, welche wiederum wichtige Funktionen fur den Erhalt und die Neubildung
von fruchtbaren Béden erfillt."!

3.) Es ist also bei Vorliegen von zwei leerstehenden Baumaérkten in der Nahe die
neuerliche Bodenversiegelung It. 0.g. Planung nicht zu verantworten und damit zu
beflrworten. Wenn Sie als Stadtentwickler den Lickenanschluss dieser Fldche z.B.
fur Wohnzwecke (an den Wohnungsbaudruck sei hier erinnert!) Gberplanen méchten,
kommen wir evtl. zu einer anderen Beurteilung eines solchen Vorhabens, wenn Sie
dabei auch 6kologische Kriterien des Bauens beauflagen.

Mit freundlichen GriiRen

Robert Bednarsky

(Vorsitzender BUND-Stadtverband Erfurt
Trommsdorffstr.5, 99084 Erfurt;

Mail: bednarsky@posteo.de )

! https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosysteme/boden/bodenversiegelung#textpart-2

BUND-Stadtverband Erfurt Vorsitz: R.Bednarsky Erfurter Bank e.G.
Trommsdorffstrale 5, 99084 Erfurt Vorstand: [.Karst, F.Mittelstddt IBAN:
bund.erfurt@bund.net A.Schubert, S.Sell DE34820642280000432415
www.bund-erfurt.de M.Prommersberger,

Telefon: 0361/555 03 45 (AB) M.Morawa, B.Becker
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Betreff: BUND-Stellungnahme zum Bebauungsverfahren LIN587 ,Am
Tonberg“ (2. Entwurf); lhr Az.: tim-ax

Sehr geehrt ,

nach Sichtung der im Internet eingestellten Unterlagen zum Bebauungsplanverfahren
nehmen wir geman § 4 Absatz 2 BauGB sowie § 63 BNatSchG wie folgt Stellung:

Wir lehnen das Bebauungsplanverfahren weiterhin ab, weil

1.) Wir fur den Planungszweck keine Notwenigkeit erkennen, anerkennen kénnen. Denn in
der unmittelbaren Néhe (im Radius von rd. 3 km) des Planungsgebietes, stehen alterna-
tive Gewerbeobjekte (z.B. der ehemalige Globus-Baumarkt, Weimarische Stralle 18),
etliche weitere brachliegende Flachen (z.B. Abbruch- und ungenutzte wilde Parkflichen)
entlang der Weimarischen StraRe (rechtsseitig stadtauswarts) zur Umnutzung zur Verfi-

gung. Nicht genutzte Flachen in ausgewiesenen Gewerbegebieten der Stadt ebenfalls.

2.) Das Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme" aus dem LEP (2025) sowie
dem RP-MT wird gebrochen. Wir erachten es als sinnvoller den Investor aus Ressourcen-
und Umweltgriinden davon zu (iberzeugen, dass er eine der Brachfléchen in die Planung
einbeziehen moge, anstatt auf unversiegeltem Boden neu zu bauen. Die Interessenlage
des Investors, das Gebiet als Filetstiick nah am Ostumfahrungsknoten und werbewirksam

prasentierbar zu erhalten, ist zwar nachvollziehbar, aber aus v.g. Griinden abzulehnen.

|§UND Erfurt Vorstand: . ] Erfurter Bank e.G. —|
TrommsdorffstralRe 5

99084 Erfurt

www.bund-erfurt.de

bund.erfurt@bund.net Vereinsregister: Erfurt VR 95

Telefon/Fax: Steuernummer: 151/141/07473



3.) Wir brauchten hier nicht die einschlagigen Quellen der fachlichen und politischen

Diskussion zum Iahgfristigen Ziel in der Bodenhaushaltspolitik vorzulegen bzw. zu zitieren
(vom nachhaltig notwendigen Ziel einer Netto-Null-Versiegelung in der Bundesrepublik
und damit auch in Thiringen, sind wir meilenweit entfernt), moéchten aber im
Zusammenhang nochmals auf die wissenschaftlich fundierten Aussagen des
Umweltbundesamts zum Thema Bodenversiegelung verweisen:
,Eine UbermaRige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt: ... Auch das Kleinklima wird negativ beeinflusst: Versiegelte Bdden
kénnen kein Wésser verdunsten, weshalb sie im Sommer nicht zur Kihlung der Luft
beitragen. Hinzu kommt, dass sie als Standort fiir Pflanzen ungeeignet sind, welche somit
als Wasserverdunster und als Schattenspender ausfallen. Vor allem wird die natirliche
Bodenfruchtbarkeit durch eine Versiegelung der Béden massiv beeintréchtigt. Wenn der
Boden dauerhaft von Luft und Wasser abgeschlossen ist, geht die Bodenfauna zugrunde,
welche wiederum wichtige Funktionen fiir den Erhalt und die Neubildung von fruchtbaren
Béden erfilllt.«!

4.) Zudem gibt es das Bestreben die Stadt Erfurt zur ,nachhaltigen Stadt* zu entwickelh.
Dem Grundsatz der ,Global Nachhaltige Kommune Erfurt® zur Folge, ist ein
flachenschonender Umgang mit einem &uRerst geringen Mafll an Neuversiegelung
unabdingbar. Eine Inanspruchnahme neuer Bauflachen ist also griindlich und behutsam
abzuwégen, wobei dem Recycling von Brachflachen oberste Prioritat gewéahrt werden
muss. Damit bestiinde auch die Chance stadtebauliche Missstédnde zu beheben, anstatt
diese auf nicht absehbare Zeit zu ,zementieren®, festzuschreiben.

Das Resultat sollte sein, dass nur in sehr gut begriindeten Ausnahmeféllen eine
zusatzliche Flachenversiegelung genehmigt wird, um Flachenfra® und oder einer
Zersiedelung entgegenzuwirken.

Der erst kirzlich der Stadt Erfurt (FH Erfurt, Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt EF,
DD, u.a.) zugesprochene Deutsche Nachhaltigkeitspreis fiir das Projekt ,Heat Resilient
City" erscheint da wie ein nachtréglicher Schlag ins Gesicht der Juroren, denn die mit dem

geplanten Vorhaben einhergehende Flachenversiegelung passt da liberhaupt nicht.

5.) Da die Bauplanung (auch im 2. Entwurf) NICHT aus dem aktuell glltigen FNP entwickelt
werden kann (gewerbliche Bau- und Griinflache) sondern mit dem Sondergebiet BGM
dagegen verstolt, muss der FNP in einem Parallelverfahren angepasst werden (ihre
Ausflihrungen zu 1.4.2 der Begriindung), was vorgesehen und mdglich ist. Wir schlagen
an dieser Stelle jedoch vor, den FNP dahingehend abzuéndern, dass eine
landwirtschaftliche Flachennutzung und Griinflichen eingetragen werden, um eine

kinftige gewerblichen Bebauung auszuschliefRen.

! https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosysteme/boden/bodenversiegelung#textpart-2
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6.) Als Untermauerung des vg. Pkt. 5 ist die Bewertung des Bodens heranzuziehen, der
tiblicherweise in Thiringen (Auskunft des TLLR) tiber die Bodenzahl erfolgt. Hier geht der
Umweltbericht von einem Kriterium ,Natirlichkeitsgrad” aus, das dafiir eher unpassend
wirkt. Dem Schutzgut ,Boden und Fléche* sind somit unter Zugrundelegung der
ausgewiesen Boden- und Flichenzahl 76/77 (geoportal-th.de - mit Lésboden weit dber
50) - nicht eine ,geringe bis mittlere“ sondern eine ,hohe bis sehr hohe“ Bedeutung
zuzuordnen. Das hat Auswirkungen auf die Abwégung der vorgesehenen Uberplanung,
die bzgl. GroRe und Nutzung als landwirtschaftliche Flache nicht ,unterreprasentiert® und
hoéher zu bewerten sind. |
Die Aussage zur Bodenzahl und den hohen Ertragen wird von dem gegenwartigen Bauern
(als Pachter des Feldes) ausdriicklich bestatigt.

Es ware u.E. als fatal und kontraproduktives Signal zu werten, wenn diese wertvolle

Flache einer Uberbauung und Versiegelung zum Opfer fallen wiirde.

Dariiber hinaus als Hinweis:

Fur den Fall, dass der Bebauungsplan trotzdem in die beschriebene Umsetzung nach
vorliegendem 2. Entwurf kommt, mdchten wir vorsorglich darauf hinweisen, dass wir die
vorgesehene Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Wasser (Pkt. 2.6 der Begriindung,
Pkt. 2.3 GOP ff.) durch den erheblichen Verlust von Flachen mit Retensions-
IVersickerungsvermdgen als ungeniigend kompensiert und schwer kompensierbar halten.
Das vorgesehene RRB (M20) ist in seiner Auspragung bei kinftig haufiger zu
prognostizierenden Starkregenereignissen kritisch zu bewerten. Die formale GrolRe, der
geplante AbfluR bzw. die Ableitung in den Linderbach gleichermafien. Aus dem
diesbeziiglichen MaRnahmeblatt ist nicht ersichtlich, wie die Einleitung in den Linderbach
(Verrohrung?) erfolgen soll, welche Kosten sich daraus ergeben (Unterquerung der
Ostumfahrung? ...schwerlich im Bahndamm vorstellbar...) und wie der Hochwasserschutz im
weiteren Verlauf des Linderbachs (Atzmannsdorf ff.) gewéhrleistet werden soll.

~Daher auch unsere Einschatzung als schwer kompensierbarer Eingriff. Externe
Ausgleichsflachen (wie mit GOP LOV540 angedacht) scheiden dafir natirlich aus.

gez.
(Vorsitzender BUND-Erfurt)
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Name/Stelle des Tragers &ffentlicher Belange Landesverband Thilringen
) Banhnhofstr, 27 - 99084 Erfurt
X Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher

Regelungen, die  ohne  Zustimmung, Befreiung  o0.A. in der  Abwagung  nicht

tiberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausfiillen)

a) Einwendung

b)  Rechtsgrundlage

c)  Maglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (z.B.

Ausnahmen oder Befreiungen)

2, Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

' a) Insgesamt durchzufithrende Untersuchungen

b)  Untersuchungsumfang fir die aktuell beabsichtigte Plénung

3. Hinweise fir Uberwachungsmafnahmen

a) Mogliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen

b)  Mdglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4. Weitergehende Hinweise

a Beabsichtigte éigene_- Planungen und MafRnahmen, die den 0.g. Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

0 Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem

0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Datum, Unterschrift
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zum Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt
LINS87 "Am Tonberg" (2. Vorentwurf)

Name/Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange

/I#/( Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
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1} 10. JAN, 2018
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Landesjagdverband 1 hiiringen e.V.

............................................................................................. Landesgeschiftsstelle
Frans-Hals-StraBe 6¢

Tel

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung 0.A.
uberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausfiillen)

a) Einwendung

b)  Rechtsgrundlage

99099 Erfurt

aufgrund fachgesetzlicher
in der  Abwagung nicht

c)  Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (z.B.

Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen

b)  Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung

3. Hinweise fir UberwachungsmafRnahmen

a) Magliche Uberwachungsmafinahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen

b)  Maglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4, Weitergehende Hinweise

o Beabsichtigte eigene Planungen und MafRnahmen, die den o.g. Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

| Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem

0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

05 04.2017

........................................

Datum, Unterschrift
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Name/Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange

......................................

>< Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
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1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher

Regelungen, die  ohne  Zustimmung, Befreiung oA in der = Abwagung
uberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausfillen) :

a) Einwendung

b)  Rechtsgrundlage

nicht

€)  Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (z.B.

Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts -

- a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen

b)  Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Plénung

3. Hinweise fiir UberwachungsmaRnahmen

a)  Mégliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen

b)  Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4. Weitergehende Hinweise

a Beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen, die den 0.g. Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes -

(] Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem

0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundiage

Verand fir Ancotn vz

i

Natysssitiz
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Datum, Unterschrift
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Stellungnahme des Trigers éffentlicher Belange
zum Bebauungsplanverfahren der Stadt Erfurt
LIN587 "Am Tonberg" (2. Entwurf)

Name/Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange
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/3{ Keine Einwinde

1. Einwendungen mit rechtlicher  Verbindlichkeit _aufgrund  fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.A. in -der Abwagung nicht
Uberwunden werden kénnen (bitte alle 3 Rubriken ausftillen)

a) Einwendung

b) Rechtsgrundlage

c) - Mdglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Fachliche Stellungnahme

a Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den oben genannten Plan
berUhren kénnen, mit Angabe des Sachstandes s

(L’i Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen .
Zustandigkeit zu dem oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils

mit Begriindung und g'egebenenfalls Rechtsgrundlage P /f - l ‘
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Datum, Unterschru.
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Bauinformationsbiiro
Léberstralle 34

Bebauungsplan LIN587 ,,Am Tonberg*
Stellungnahme zum Vorentwurf

Sehr geehrte Damen und Herren,

es ist.beabsichtigt, den Bebauungsplan fir ein Sondergebiet Einzelhandel fir einen Bau-
und Gartenmarkt mit.einer Gesamtflache von 17.500 m? zwischen der Strale am
Tonberg, der Konrad-Adenauer StraRRe, der Weimarischen Strafle und Ar der Henne
aufzustellen. :

Es handelt sich um ein Areal, welches bisher nicht versiegelt ist.

Die Versiegelung und ErschlieBung erscheint unsinnig, da in unmittelbarer
Umgebung zwei Bau- und Gartenmarkte leer stehen. Zum einen der ehemalige
Globus-Baumarkt in der Weimarischen Strae 18, zum anderen der ehemalige Praktiker
Baumarkt in der Hermsdorfer StraBe 4, nahe der Weimarischen Strae. Die Entfernung
des neuen Standortes betragt weniger als 3 Kilometer zu jedem der beiden schon
existenten Standorte. Beide Markte haben neben den Verkaufsflachen grofie Pkw-

Stellplatzanlagen.

Der Leerstand von zwei Baumarkten ist fiir das Stadtbild éher negativ einzustufen.
Es ware sinnvoller, wenn der neue Bau- und Gartenmarkt in eines der beiden existenten
Gebé&ude einzieht, statt auf unversiegeltem Gelande neu zu bauen.

Die Versiegelung von neuen Flachen mindert die Lebensqualitédt aller Anwohner
sowie der Personen, welche die Weimarische StraBe befahren und begehen. Sie
tragt dartber hinaus zur Verkleinerung des Lebensraumes fur Pflanzen und Tiere bei.

Das Umweltbundesamt schreibt zur Bodenversiegelung:

,Eine UbermaRige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt: ... Auch das Kleinklima wird negativ beeinflusst: Versiegelte Béden
kénnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im Sommer nicht zur Kiihlung der Luft
beitragen. Hinzu kommt, dass sie als Standort fir Pflanzen ungeeignet sind, welche
somit als Wasserverdunster und als Schattenspender ausfallen. Vor allem wird die
natlrliche Bodenfruchtbarkeit durch eine Versiegelung der Béden massiv
beeintrachtigt. Wenn der Boden dauerhaft von Luft und Wasser abgeschlossen ist,



geht die Bodenfauna zugrunde, welche wiederum wichtige Funktionen fur den Erhalt
und die Neubildung von fruchtbaren Béden erfillt."’

Der Landesverband Thiringen der Partei Biindnis 90 / die Grunen schreibt auf seiner
Homepage:

,Fur eine intakte Umwelt miissen wir den derzeitigen Fldchenverbrauch deutlich
reduzieren ... Unsere Devise lautet: mehr Lebensqualitat bei gleichzeitig weniger
Rohstoffverbrauch Umweltschutz ist fir uns elementar fir die Gesundhelt der Menschen,
fur den Erhalt der Artenvielfalt und den Schutz unseres Klimas."?

Der Landesausschuss der bayerischen Griinen hat sogar beschlossen, ein
Volksbegehren gegen die weitere Flachenversiegelung auf den Weg zu bringen.®

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes betrug der durchschnittliche tagllche
Flachenverbrauch in den Jahren 2012 bis 2015 in Deutschland 66 ha (0,66 km?).*

So ein Verbrauch einer endlichen Ressource fiir Verkehrs- und Siedlungszwecke ist nicht
nachhaltig. Unversiegelte Flachen sind nicht vermehrbar.

Ich bitte zu priifen, ob eine Neuversiegelung von Flachen wirklich erforderlich ist, wenn in
unmittelbarer Umgebung zwei Bau- und Gartenmarkte leer stehen. Die Nachteile sind
weitaus problematischer zu bewerten als die potenziellen Vorteile aus diesem ‘
Bauvorhaben. Es werden durch die Bebauung massiv private und vor allem &ffentliche
Belange beeintrachtigt.

Mit freundlichen Graf3en,

Kopie: info@gruene-thueringen.de

" https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-
oekosysteme/boden/bodenversnegelung#textpart 2
2 Fur Klima, Umwelt und Natur (2018). In: https:/gruene-thueringen. de/umwelt-und- klima/

% Wilsdorff, Arne: Flachenfraf in Bayern (2017). In:
https://www.br.de/nachrichten/flaechenverbrauch-bayern-gruene-volksbegehren-104.html
* Statistisches Bundesamt (2015): Siedlungs- und Verkehrsflache nach Art der tatséchlichen

Nutzung
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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Anwohner der StraRe ,Am Tonberg” bitten Sie um
¢ Kenntnisnahme
e Registrierung
e Weiterleitung an die Stadtratsmitglieder aller 0.g. Pateien
e Vorlage und Auswertung im Stadtrat
e Weiterbearbeitung
e sowie Empfangsbestdtigung der eingegangenen Unterlagen.

Fur weitere Fragen stehe ich Ihnen gern als Ansprechpartner zur Verfiigung

Mit freundlichen GriiBen



Anwohner Strafe "Am Tonberg"

Oberbiirgermeister
sowie
Beigeordneter fiir Bau, Verkehr und Sport,

Am Fischmarkt 01
99084 Erfurt

Stadtratsmitgliedern der Fraktionen von

CDU, SPD, Die Linke, AfD, Biindnis 90/Die Griinen,
FDP und Mehrwertstadt

Am Fischmarkt 01

99084 Erfurt

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
Warsbergstrafle 03
99092 Erfurt

Stellungnahme zum Bebau.ungsplan LIN587 ,,Am Tonberg” 2.
Entwurf (DS-Nr.:0671/21) :

Sehr geehrter Oberbiirgermeister
sehr geehrter :



Sehr geehrte Fraktionsmitglieder aller angesprochener Parteien,

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Namen der Anwohner der StraRe ,Am Tonberg” (siche beigefiigte Unterschriftsliste) nehmen
und , wie bereits 11/2008 und 01/2018 zum Bebauungsplan ,Am Tonberg”,

diesmal 2. Entwurf, Stellung.

Als erstes mochten wir zum Thema Einbindung der Anwohner zur Konfliktbewiltigung, kundgeben, das
wir als betroffene Stra‘fie nicht Uber eine Auslegung der Bebauungsunterlagen oder iiber andere
bevorstehende MafRnahmen in Kenntnis gesetzt wurden. (so wie wir es im Punkt 04 der Beschlussvorlage
vom 06.10.21 konkret lesen wiirden).

Wir bekommen seit vergangenem Jahr nur sehr unregelméiRig das Amtsblatt, woriiber wir uns bei dem
betreffenden Zeitungsanbieter "Allgemeiner Anzeiger" schon mehrmals beschwert haben.

So haben wir nur durch Zufall von der Auslegung und Verdffentlichung des 2. Entwurfes des
Bebauungsplanes erfahren. Eine Nichteinbindung der Anwohner finden wir sehr enttduschend.

Nach Einsicht der Unterlagen haben wir, die Anwohner der StraRe, einige Anmerkungen, Bedenken und
Forderungen, die nun hiermit bekannt gegeben werden: '

1. Nach Sichtung der Unterlagen haben wir festgestellt, dass der Begrenzungszaun direkt an
unserer Stralle eingezeichnet wurde. Dies lehnen wir strikt ab. Das begriinden wir damit, dass
unsere Hauptabstellhdhne sich teilweise bis zu 1 Meter von der StraRe auf den von uns bereits

_ seit Jahrzehnten gepflegten Griinstreifen bis Beginn des derzeitig befindlichen Feldes liegen.

Diese miissen jedoch zu jeder Tag- und Nachtzeit, sowie Sonn- und Feiertagen zugénglich sein.

Des Weiteren haben die ab 2016 neu bebauten Grundstiicke keine Moglichkeiten Fahrzeuge
ihres Besuchs auf den Grundstiicken abzustellen. Seit Jahrzenten wurde es von der Kirchelund
Stadt geduldet, auf dem Griinstreifen von ca. 5 Meter zu parken.

Sollte nun der Zaun direkt an die StraRe, welche iber keinen Birgersteig verfigt, gestellt
werden, wiirde es auf der Sack-StraRe ohne Biirgersteig, ohne Wendeméglichkeit mit 5,30
StraBenbreite keine Ausweichmoglichkeiten bei Begegnung von Fahrzeugen mehr geben. Damit
bliebe das Abstellen von Fahrzeuge jeglicher Art nur auf der StraRe ibrig, ohne das die StraRe zur
Falle wird. Dies betrifft Rettungsfahrzeug, Versorgungs- und Entsorgungs- oder private



Fahrzeuge.

Es ist zu Bedenken, sollte der Zaun direkt an der StralRe verbaut werden, dass die meisten der
Anwohner Probleme haben in die Garagen bzw. Grundstiicke zu befahren.

Im Zuge des Klimawandels ist mit zunehmenden Wetterextremen wie Sturm, Regen und Schnee
zu rechnen. In dieser Situation hat es sich erwiesen, dass es eine Freifliche zur
Schnee-Berdumung erfordert. Dafiir ist der vorhandene Griinstreifen die einzige Moglichkeit die
StraRe zu berdumen. Das wird im Ubrigen ausschlieRlich durch die Anwohner geleistet.

Wir fordern, falls der B-Plan gebilligt werden sollte, das die Begrenzung direkt hinter den vom
Bauhaus zu bepflanzenden Griinstreifen in Richtung des Marktes aufgestellt wird. Die
Griinflachenpflege kann auch so noch vom Projekttriger durchgefiihrt werden.

Die Bedenken haben wir bereits im Schreiben .vom 25.01.2018, sowie mindlich in der
Begehungsrunde Anfang 2019 mit den Stadtverantwortlichen der unterschiedlichen Amter, des
Ortsbirgermeisters und des Architekten, welcher fiir das Bauvorhaben bestimmt war,

vorgetragen.

Hierzu bekamen wir mindliche Aussagen, dass der Zaun erst nach der sogenannten Schonfliche

gebaut werden soll.

Auf dem Planungsgebiet steht ausreichend Platz zur Verfiigung und hat fir das kiinftige
Gewerbegebiet keinerlei Nachteile, wenn der bestehende Griinstreifen nicht integriert wird.

Fir die Anwohner ,Am Tonberg” hitte dies nicht notwendige Anderung weitreichende Folgen
mit erheblichen Einschrankungen und den aufgezeichneten Nachteilen, sowie einer Erh6hung
des Gefahrenpotentials (Schreiben anhéjnglich).

Es kann nicht im o6ffentlichen und privaten Interesse liegen, bewahrte und gut funktionierende

Strukturen zu zerstéren.

Wir fordern weiter, dass die Hohe der Gebdude nicht mehr als 12 Meter (ibersteigt. Gegenwirtig
wird unter 2.2 der Begriindung diese auf max. 15 m festgesetzt.

Die Aussicht ist ab der 5a bis zur 7 erheblich eingeschrinkt bzw. gleich null, da wir auf einen
"Klotz" schauen. Uns wird die schéne Aussicht ,,gestohlen”.

Da ldsst sich aus der gegenwartigen Planung im Konkreten fiir das SO BGM durch das
querstehende lange Gebdude parallel zur Strale am Tonberg voraussehen und ist fiir den .
vorderen Teil unserer StraBe (GE 1 und2) ebenfalls auf 14/15 m festgesetzt. Ein erheblicher
Eingriff in unser unmittelbares Wohnumfeld und ein wesentlicher Qualitdtsverlust.

Den Eigentimern, welche ab 2016 gebaut haben, zum Beispiel wie wir, die ,
wurden nicht durch die Stadt bei Einreichung der Bauunterlagen im Amt dariiber informiert, dass
ein grolRes Bauvorhauben auf der vor uns liegenden Flache geplant ist.



Einige hdtten dann wohl entweder ein anderes Grundstiick gewdhlt oder wie wir,

, nicht unsere Terrasse zur Sudseite gebaut. Durch die Bebauung haben die Anwohner
der Strale bei einem Verkauf der Grundstiicke mit erheblichen Wertverlusten zu rechnen.
Diesem Sachverhalt wird an keiner Stelle der Betrachtung (in den Ausfiihrungen zum Schutzgut

Mensch) Rechnung getragen.

Die Anwohner haben groRe Bedenken, das durch den Bau das Grundwasser
verschmutzt und in der weiteren Folge die Qualitdt des Wassers beeinflusst wird.

Die Verschmutzung kann nach den Unterlagen des Bebauungsplans 2. Entwurf von lhnen nicht -

ausgeschlossen werden.

Zum Thema Wasser und Auffangbecken sind erhebliche Einwédnde und Bedenken anzumelden.

Linderbach ist ein eingetragener Hochwasserbereich.

Aus den Bauunterlagen sind sehr groRe versiegelte Flachen, Gebaude, Parkflichen, ein
begriintes Dach des Marktes, sowie das Auffangbecken zu entnehmen.

Aus unserer Sicht ist das Becken viel zu klein und es liegt derzeit, laut Planung, auf einer Anhohe
des Feldes. Bei vermehrt auftretendem Starkregen, wie in den letzten Jahren, welche laut
Prognosen auch immer mehr werden sollen, wird dieses Becken nicht ausreichen.

Nach gegenwartiger Darstellung in der Begriindung werden unter Pkt. 2.8 und Festsetzung 8.2
soll noch eine Wassereinleitung bei bevorstehendem Uberlaufen am Wall in Richtung
Bahndamm und weiter in den Bach ,Linderbach” erfolgen, wo dann das (iberschiissige Wasser

abgefiihrt werden soll.

Hierzu kann nur der Kopf geschiittelt werden. Die Gefahr, dass die Bahngleise unterspiilt werden
wiirden, besteht. Was sagt die Bahn dazu? Ist selbige zu dieser konkreten Ausfiihrungsplanung

informiert und hingewiesen

Des Weiteren stehen die Hauser auf einem Hang, sollte es zu solchen Ereignissen von Starkregen
kommen, wird der Hang, wie bereites unter der Briicke der Konrad —Adenauer -Stralle zu sehen,

weiter ausgespiilt.
Was dann irgendwann mal passiert, wollen sich die Anwohner der StraRe nicht ausmalen.

Im Anhang befinden sich auch aktuellen Schadensbilder nach dem letzten Starkregenereignis, als



das Wasser von der Konrad-Adenauer-StralRe nicht in den dort befindlichen Gulli abgeflossen ist
und zusatzlich noch die Unterfiihrung knéchelhoch vollgelaufen war.

In den Bauunterlagen wird ausgeschlossen, dass keine Tankstelle auf den noch 3
freistehenden Gewerbeflachen gebaut werden soll.

Andererseits wird unter Negierung der Ausschluss-Argumentation eine Ausnahme (,auBer
Tankstelle” im GE2) zugelassen? Warum und mit welcher Begriindung?

Hier sehen wir auf Grund der vorhandenen Struktur in unmittelbarer Umgebung (4 Ténkstellen)
keinerlei Bedarf. Ein damit zu erwartendes Verkehrsaufkommen incl. Lérm- und Lichtbelastungen
bis weit in die Abendstunden bzw. (bei 24h Betrieb) die ganze Nacht, ist unzumutbar. Diese
»Planungsereignis” ist NICHT in den Betrachtungen zu Schall-, Lichtemissionen eingeflossen!

In dem Bebauungsplan 2. Entwurf wird die Einfahrt von der Weimarischen Stralle aus
Richtung Linderbach kommend unmittelbar gegeniiber der Abfahrt von der
Konrad-Adenauer-Strae kommend geplant.

Die Ampelphase von der Abfahrt kommend ist zurzeit zu kurz eingestellt, das wenn man bei der
Umstellung von Griin auf Gelb noch fahrt, das schon die Fahrzeuge von der Weimarischen StralRe
geradeausfahrend Griin bekommen und man sich noch auf der Einmiindung trifft. Dies wird mit
sicher angrenzender Wahrscheinlichkeit ein Unfallschwerpunkt werden.

Wenn nun dort, auch noch zusitzlich eine Abbiegespur zum Markt gebaut werden soll, herrscht
das perfekte Chaos, gerade tédglich im Nachmittagsverkehr, wo es auf der Abbiegespur der
Konrad-Adenauer-StraRe, sowie stadtauswirts der Weimarischen StraRe nur stockender Verkehr
flieRt.

Des Weiteren, befindet sich ca. 10 m weiter die Bushaltestelle der Linien 51 und 52, sowie
gleichzeitig die Abbiegespur zur Strale "An der Henne".

Wir weisen weiter auf die von lhnen festgelegte Prognoseverkehrsverhdltnisse "An der Henne"
hin. Nach lhren Vorstellungen soll nur der Verkehr Richtung Weimar abgéangig die Strafe nutzen.

Wir, als Anwohner der StraBe "Am Tonberg" sehen bereits aktuell, wie "fremde" Fahrzeuge die
StraRe als AuSweichroute nutzen wollen. Hierzu beziehen wir keine ausfiihrliche Stellung mehr.
Dazu verweisen wir auf den Schriftverkehr mit der Stadt vom 25.01.2018 und 26.11.2021,
welchen Sie ebenfalls im Anhang finden. '



8. Die Anwohner der StraRe verstehen nicht, wie die Stadt Erfurt in der 48. Kalenderwoche
den Deutschen Nachhaltigkeitspreis fiir das Projekt ,Heat Resilient City“ erhalten hat, wenn
zukiinftig immer mehr versiegelte groRflichige Bauvorhaben, wie "Am Tonberg", das geplante
Gewerbegebiet Urbich, Bebauungsplan Schmira und weiteren befiirwortet werden.

9. Im Schreiben vom 25.01.2018 baten wir, die Anwdhner der StraBe "Am Tonberg", um eine
Einbindung zur Netzversorgung fiir eine unserer Strale ausgelegten 100Mbit
Internet-Verbindung.

In unserer Strale liegt kein Glasfaserkabel. Derzeit ist nur eine Internetnutzung tber die Ubliche
Telefonleitung méglich. Auf Grund der derzeitigen Pandemie ist die Arbeit im Home-Office
immer mehr nétig und die Leitung ist zu bestimmten Zeiten iiberlastet. Es bestinde durch die
BaumaBnahmen fir unsere StraRe die einmalige Méglichkeit mit an das Netz angeschlossen zu
werden. Fiir die Stadt wire die AnschlieRung nur ein geringer finanzieller Aufwand.

10. Die Anwohner der StraRe interessiert natiirlich sehr, was noch auf den weiteren 2-3 freien
Gewerbefldchen entstehen soll.

Uber eine Information und Einbindung in die Bauplanungen dariiber wdren wir sehr dankbar
und fordern Sie dazu in schriftlicher Form auch auf. Damit von vornherein eine
Konfliktbewdltigung stattfinden kann.

Wir erwarten, dass unser Einspruch bzw. unsere Stellungnahme Gehér findet und beriicksichtigt wird.

Sowie einige der Anliegen, wie 1, 9 und 10 umgesetzt werden.

Mit freundlichen GriiRen

Die Anwohner der Strae "Am Tonberg"



Anlagen

e Unterschriftenliste

e Anschreiben 10.11.2008

e Anschreiben 25.01.2018

e E-Mail 26.11.2021

e Fotodokumentation
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Anwohner vom Tonberg

(Unterschriftenliste )
99098 Erfurt Erfurt, 25.01.2018

Amt fir Stadtentwicklung und
Stadtplanung

Ldberstrake 34

" 99096 Erfurt
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Uber Ortsteilbtirgerneister

( Kopie ausgehandigt )

Bebauung am Tonberg
Bebauungsplan ,LIN 270" und bisheriger Bebauungsplanentwurf ,LIN 587"

Sehr geehrt ,

nach Einsichtnahme der Bauunterlagen méchten die Anwohner der Strale ,Am Tonberg*
zum geplanten Bauvorhaben Stellung beziehen:

Bei der Strale ,Am Tonberg" handelt es sich um eine Anliegerstrale in einer Breite von 4
Meter. :

Aus den vorliegenden Unterlagen und Legenden war leider nicht ersichtlich, wo genau die
Objektumzaunung erbaut wird.

Sollte die Umz&unung direkt an die von uns genutzte AnliegerstraRe erbaut werden, haben
die Anwohner der unterschiedlich groRen Grundstiicke beim Befahren der
Grundstiickseinfahrten und Garagen erhebliche Probleme.

Weiter bestehen dann erhebliche Parkprobleme vom Besucherverkehr. Anderweitig stehen
die Besucher auf der Fahrbahn und blockieren dadurch die StraRe fur gréRere Fahrzeuge
oder gar Rettungsfahrzeuge. Bedacht werden sollte, das bei solchen Vorbeifahraktionen auf
der schmalen AnliegerstraRe die Grundstiicksgrenzen der Eigentiimer beschadigt werden

kénnen.

Derzeit wird durch die Anlieger ein ca. finf Meter breiter Grinstreifen genutzt, welcher auch
durch diese bepflanzt wurde und gepflegt wird. :



Die Bitte der Anwohner ist es, die Umzaunung so zu setzen, dass auch weiterhin der fiinf
Meter Grunstreifen aus den o0.g. Griinden genutzt werden kann.

Die Anwohner weisen weiter darauf hin, dass die StraRenbeschaffenheit und
Untergrundbebauung beim Erschaffen der Anliegerstrae nicht fiir schwere Lasten
vorgesehen wurde. Um ein Absacken des Fahrbahnuntergrundes und daraus folglich
entstehende Strallenschaden zu vermeiden, sollte die AnliegerstraRe nicht von schweren
Baumaschienen und Baufahrzeugen befahren werden.

Da das ErschlieRungsobjekt ,Bauhaus" mit groRer Sicherheit an eine Internet-Verbindung
angeschlossen wird, méchten die Anwohner es nicht versdumen die einmalige Maglichkeit
einer Einbindung zur Netzversorgung der Grundstiicke ,Am Tonberg" zu beantragen

»Am Tonberg" liegt kein Glasfaserkabel vor, eine momentane Internetnutzung ist nur tiber die
normale Telefonleitung maglich, welche bei der Nutzung aller Haushalte gleichzeitig
erhebliche Stérungen und Zeitdifferenzen aufweist.

Weiter wird daraufhin hingewiesen, dass derzeit die .Beschilderung 7,5 t" und ,Sackgasse”
ftr den Bereich der Strafle“ Am Tonberg" fehlt, welches dem Amt fiir StraRenverkehrswesen
bereits bekannt gemacht wurde und nach Angaben von behoben
werden soll.

Jedoch haben die Anwohner das Problem, das vermehrt Fremd- bzw. Bundeswehrfahrzeuge
( 3,5 t oder Kleinnutzfahrzeuge ), welche nicht zum Besucherverkehr gehdren, die Briicke
der B7 (Ostumfahrung ) / ICE-Strecke als Abkirzungstrecke zur ,KalkreiRe®, .Kerspleben"
und ,Ringelberg” nutzen. Da es aufgrund des Neubaus des Baumarktes mit noch mehr
»Falschfahrern” zu rechnet sein wird, wurde hierzu ebenfalls ein Antrag auf ein Hindernis in

einer Art groRen Felsstein oder Poller gestellt.

Anzumerken ist, dass Rettungsfahrzeuge die Briicke aufgrund der Breite nicht nutzen
kénnen.

Hierzu konnte das Amt fiir StraRenverkehrswesen nach Besichtigung vor Ort mitteilen, das
die Briicke nicht zum Bestand der Stadt Erfurt gehért.

Die Anwohner bitten zu dieser Problematik nochmals um Priifung und Beseitigung des
Anliegens. Die Strafe selbst bis zur Briicke gehort der Stadt Erfurt.

Wir hoffen Sie haben Verstandnis fir unsere Anliegen und kénnen uns unterstiitzen.
Es wird um Eingangsbestatigung gebeten.
Mit freundlichen GriiRen

Die Anwohner ,Am Tonberg"

Ansprechpartner
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LPD

Von: LPD

Gesendet: Freitag, 26. November 2021 09:23

An: Derfurt.de’

Cc: B @hotmail.de’

Betreff: . Beschilderung An der Henne zum Am Tonberg
Prioritét: Hoch

Sehr geehrte ,

entschuldigen Sie bitte, dass ich erst jetzt mit Ihnen Kontakt aufnehme.

Wie bereits im persénlichen Gesprach, am 04. November 2021 im Biirgerhaus Linderbach, angesprochen,
m&chten wir Anwohner nochmals auf die Verkehrsbeschilderung auf der ZufahrtsstraRRe von , An der
Henne* zum ,Am Tonberg" hinweisen. .

An dem Lichtmast gegeniiber dem AH Opel “Schorr* hat sich bis vor 2 Jahren das Zeichen 353 mit
Zusatzschild 7,5t befunden. Dieses ist im wahrsten Sinne des Wortes iber Nacht verschwunden.

Seither haben wir sténdig Fahrzeuge iiber 7,5 t ( Sattelzugmaschienen, Autotransporter, ... ), welche die
Stra3e befahren, wofir diese Anliegerstrafie iberhaupt nicht ausgelegt ist und auch schon erhebliche
Risse in der Betonschicht erhalten hat.

Auf das Problem haben wir bereit 2019 hingewiesen.

Daraufhin haben wir eine Neubeschilderung mit Zeichen 357-50 erhalten, welche direkt an der
Einmiindung ,An der Henne" an einem Lichtmast auf der LINKEN Seite befestigt wurde.

Auch diese Beschilderung hat keine Wirkung erzielt, da die Verkehrsteilnehmer nach eigenen Angaben
dieses Schild nicht wahrnehmen bzw. es zur Strae ,An der Herine" zuordnen. Darauf haben wir erneut
ausfuhrlich im Schreiben vom 12.02.2020 hingewiesen.

Gleichfalls wurden auch Fotos von LKW's an die Behérde gesandt, welche zeigten, dass immer wieder
das Schild ,ibersehen“ wird. ' :

Im Sommer wird das Zeichen zusitzlich durch Blatter eines dort befindlichen Baumes verdeckt.

Im Anhang befinden sich zur Verkehrslage eine Fotodokumentation, sowie der bereits gefihrte
Schriftverkehr mit den Amtern.

Auf Grund der nun noch bevorstehenden Baumanahme von der Gewerbefliche ,Am Tonberg" befiirchten
wir Anwohner ein noch gréeres Aufkommen von Falschfahrern, die die Strake ,Am Tonberg" befahren.
So geschehen schon im Sommer 2021, als in der Weimarischen Strafe Abfahrt Linderbach ein Fahrzeug
brannte und die StraRe kurzzeitig gesperrt wurde. Auf Grund dessen fuhren sehr viele Fahrzeuge in
unsere Strafle, um eine Ausweichroute zu nehmen, so dass es in der Kurve auf dem Feldweg zu einem
Stau kam, da die Fahrzeuge dort alle wieder Wenden mussten und die Strale ja nicht breit genug ist, dass
zwei Fahrzeuge an einander vorbei fahren kénnen.

Darum bitten die Anwohner der StraRe nochmals eindringlich einen Verkehrsmast auf der rechten Seite
der Strale zu errichten und die Beschilderung anzubringen.

In diesem Zusammenhang bitten wir um ein weiteres Schild. _ _

Entweder einer Geschwindigkeitsbegrenzung Zeichen 274 mit variabler Tempo-Anzeige oder gar Zeichen
325.1. '

Da unsere Strale nicht tiber einen FuBweg verfugt, die Ausfahrten der Grundstiicke direkt auf die Strafie
fihren und die StraBe ,Am Tonberg" in den letzten 2 Jahren und zukinftig iber Zuwachs von Klein- und
Kleinstkindern ( 8 Kinder von 0 — 7 Jahren, davon eins gesundheitlich eingeschrankt ) bekommen hat.

Die Gefahr das die zusammen spielenden Kinder aus einem der Grundstiicke rennen ist sehr hoch.

Wir Anwohner wissen das, aber andere Verkehrsteilnehmer nicht.

Wir weisen nochmal darauf hin, dass kein FuBweg vorhanden ist.
Hier befinden sich ebenfalls Fotos im Anhang.
1



Bei Fragen stehe ich lhnen gern zur Verfigung bzw. kénnen wir uns gern vor Ort treffen.

Mit besten Griifien

doc07127320211... 20211124_10042... 20211124_10050... 20211124_10051... 20211124_10061...
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Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Erfurt
Warsbergstrae 3

99092 Erfurt

Einspruch Erfurt, 09.12.2021

zum Bebauungsplan LIN587 ,,Am Tonberg" aktueller Entwurf

Sehr geehrte Damen und Herren,
gegen den bekannt gegebenen Bebauungsplan méchten wir folgende Einwdnde vorbringen:

1. Inden Planungszeichnungen verlduft eine neue Grenze zwischen der StraRBe ,Am Tonberg
und Bebauungsgebiet LIN587 direkt hinter der StraRRe, so dass der jetzige Griinstreifen
(Baumbestand / Feldhecke) mit den darunter liegenden Versorgungsleitungen in das neue
Gewerbegebiet verlagert wiirden.

2. Damit wiirde es auf der Sack-StraRe ohne Biirgersteig, ohne Wendeméglichkeiten mit knapp
6m Breite keine Ausweichméglichkeiten bei Begegnungen von Fahrzeugen wie PKW mit LKW
mehr geben. -

3. Damit wére das Abstellen von Fahrzeugen jeglicher Art nicht mehr méglich, ohne dass die
StraRe zur Falle wird. Das betrifft Pflegedienste, Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr private PKW,
LKW-Versorgungs- Entsorgungsfahrzeuge.

4. Der fehlende Biirgersteig stellt ein weiteres Gefahrenpotential dar.

5. Im Zuge des Klimawandel ist mit zunehmenden Wetterextremen wie Sturm, Regen und
Schnee zu rechnen. [n dieser Situation hat es sich erwiesen, dass es eine Freifldche zur
Schnee-Berdumung erfordert. Dafiir ist der vorhandene Griinstreifen die einzige Mdglichkeit,
die StraRe zu berdumen. Das wurde bisher ausschlieBlich durch die Anlieger geleistet.

6. Derin der Planung einbezogenen vorhandene Griinstreifen mit dem Baum- und Feldhecke
wurde in Eigeninitiative von den Garten- und Wohnungseigentiimern angelegt und gepflegt.
Er dient seit Jahren der Begriinung, dem Vogelschutz, dem Sonnen- und Windschutz, als
Ausweichmoglichkeit, notfalls als Wendemaoglichkeit fiir kleinere Fahrzeuge.

7. Die Wasserleitung, die Hausabstellventile, die Feuerwehranschliisse und Telekomleitung

" befinden sich im genannten Griinstreifen.




8. Im Wohngebiet haben sich auch junge Familien mit Kindern angesiedelt. Die Kinder miissten
sich das Griin mit schattenspendenden Hecken und Bdumen ausgesperrt hinter einem Zaun

ansehen und kénnten diese nicht mehr betreten.
9. Dievorhandene Busverbindung in der Weimarischen StralRe ist fir dltere Anwohner und

Anwohner mit Behinderung teils schwer zu erreichen. Deshalb sind auch hier einige
Abstellmdglichkeiten flr Fahrzeuge notwendig.

Auf dem Planungsgebiet steht ausreichend Platz zur Verfligung und hat flr das kiinftige
Gewerbegebiet keinerlei Nachteile, wenn der bestehende Griinstreifen nicht integriert wird.

Fiir die Anlieger ,Am Tonberg” hitte diese unnétige Anderung weitreichende Einschrankungen mit
den aufgezeigten erheblichen Nachteilen sowie einer Erhdhung des Gefahrenpotential zur Folge.

Es kann nicht im &ffentlichen und privaten Interesse liegen, bewdhrte und gut funktionierende
. Strukturen unwiederbringlich zu zerstéren und durch schlechtere, eingeengte und riickwértsgewandte
zu ersetzen. Den Anwohnern wiirden bisherige natiirliche Lebensgrundlagen entzogen und die
Lebensqualitat im Wohngebiet gemindert.

Aus den genannten und erlduterten Griinden widersprechen wir den géplanten Grenzverlauf und
bitten um Anderung. .

Die Anwohner rfurt/OT Linderbach
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PER FAX AN:

Stadtplanungsamt der Stadt Erfurt
WarsbergstraBe 3 '
99092 Erfurt

Diisseldorf, den 10.12.2021

Unser Zeichen: OBIGM.0008

2. Entwurf Bebauungsplan LIN587 ,,Am Tonberg*
Offenlage - Einwendungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass wir von unserer Mandantin, der OBI GmbH & Co. Deutschland KG,
vertreten durch den Geschiftsfiihrer,

und den Prokuristen, beauftragt und

bevollmachtigt sind.

Namens und kraft Vollmacht unserer Mandantin erheben wir in den beiden oben bezeichneten
Verfahren folgende

Einwendungen:

Der ausgelegte 2. Planentwurf leidet an formellen wie inhaltlichen Mingeln, die eine erneute
Auslegung erforderlich machen.

Im Einzelnen:
1. Formeller Fehler
Es liegt bereits ein formeller Fehler vor.

So geniigt die Bekanntmachung vom 29. Oktober 2021! unter mehreren Gesichts-
punkten nicht den Anforderungen der §§ 3 ff. Baugesetzbuch (BauGB). Bereits aus
diesem Grund ist die Offentlichkeitsbeteiligung zu wiederholen.

1.1 Kein Hinweis auf Textform

Nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplédne mit der Begriindung
und den nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelt-

* Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr.20 vom 29.10.2021, S. 5 f.
Abu Dhabi ~ Amsterdam  Beijing - Dratislava * Brussels - Budapest - Copenhagen . Dubai * Dusseldorf . Frankfurt - The Hague - Hamburg * Helsinki Hong Kong
London * Luxembourg - Lyon  Madrid - Milan - Munich . Paris " Prague - Rome . San Francisco * Shanghai Singapore ~ Stockhelm  Svdney - Warsaw

Sutellite Office: Casablanca

ompanies House of Enghind aod Wales unter der Numimer OU3 10318, Der Napne Bird & Bird

Bird & Bird LLE ist eine P, beschrunkter ilaltung nach endischem Reehi, eingetraged
bezeichne steliend aus Bird & Bird LLP undibren v N Sozictaten, Bird & Rird praktizieroin den oben angegebenen Standarten. Weitere Information
en hinden

Sankverbindung: Deutsel vl und Gesehattskunden AG, Ko, Nr 1066 398, BLZ 10 700 24, SWIFT/RIC Code DEUTDEDRDUE, IRAN Code DE 713007 0024 010G G398 00,
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1.2

bezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats auszulegen. Die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs ist 6ffentlich bekannt zu machen.

Die offentliche Bekanntmachung darf nach der Rechtsprechung keine Zusitze oder
Einschrankungen enthalten, die geeignet sein konnten, auch nur einzelne an der
Bauleitplanung interessierte Biirger von Stellungnahmen zu der Planung abzuhalten.2

In der Bekanntmachung wird angegeben, dass -

»Stellungnahmen zum Entwurf schriftlich oder wéihrend der Offnungs-
zeiten miindlich zur Niederschrift vorgebracht werden“

konnen.3

Der Hinweis geniigt damit nicht den Anforderungen des § 3 Abs. 2 BauGB, denn dieser
schreibt keine bestimmte Form vor, sodass zum Beispiel auch eine Stellungnahme per
E-Mail zuléssig ist. Die hier verwendete Formulierung ist daher geeignet, einzelne
Biirger von einer Beteiligung im Aufstellungsverfahren abzuhalten.

Ausgelegte Unterlagen unvollstindig
Dariiber hinaus sind die ausgelegten Unterlagen nicht vollstindig.

Nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitpldne mit der Begriindung
und den nach Einschidtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats auszulegen.5 Zweck der
Auslegungspflicht ist die Verbesserung der Informationsmoglichkeiten der Biirger und
die Transparenz der Planung.6

Der Begriff der "umweltbezogenen Stellungnahme" in § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist dabei
richtlinienkonform weit auszulegen und erfasst grundsatzlich auch Gutachten, die eine
Gemeinde im Zuge ihrer Bauleitplanung eingeholt hat.” So bezieht die Auslegungsver-
pflichtung sdmtliche wesentliche, der Gemeinde in Zusammenhang mit dem Vorhaben -
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ein.8

Vorliegend wird diese Anforderung nicht erfiillt.

So nennt die ,Gutachtliche Stellungnahme P 1031/19 Rev-1 Schallimmissions-
prognose“ (im Folgenden: ,Schallimmissionsprognose®) die

»Schallimmissionsprognose »Gerduschkontingentiertung - zum
Planungsvorhaben ,Gewerbegebiet Linderbach — Am Tonberg®,

2 BVerwG, Beschl. v. 27.05.2013, Az.: 4 BN 28.13, juris, Rn. 7.

3 Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr.20 vom 29.10.2021, S. 6.

40VG NRW, Urt. v. 14.03.2019, Az.: 2 D 71/17.NE, Rn.40 ff.

50VG NRW, Urt.'v. 18.01.2019, Az.: 7 D 49/17.NE —, Rdnr. 24.

6 OVG Sachsen, Urt. v. 09.03.2012, Az.: 1 C 13/10 —, Rdnr. 46.

7 OVG Sachsen, Urt. v. 09.03.2012, Az.: 1 C 13/10 —, Rdnr. 48.

8 BVerwG, Beschl. v. 11.08.2016, Az.: 4 BN 23/16 —, Rdnr. 3.

9 ITA Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik Weimar mbH, ,Gutachtliche Stellungnahme
P 1031/19 Rev-1 Schallimmissionsprognose Bebauungsplan LIN587 Gewerbegebiet Linderbach Am
Tonberg Erfurt” vom 19. August 2020.
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2. Uberarbeitung® gefertigt von TUV Thiiringen Anlagentechnik
GmbH & Co. KG, Datum 05.03.2015“

als Bearbeitungsgrundlage.°

Konkret in Bezug nimmt die Schallimmissionsprognose das TUV-Gutachten auf Seite 6
hinsichtlich der Ermittlung der Vorbelastung, die als Grundlage der Planwerte und der
Bewertung der prognostizierten Werte dient, die das Vorhaben auslost. Allein mit Hilfe
des TUV-Gutachtens lassen sich daher die darauf aufbauenden Berechnungen und
Bewertungen der Schallimmissionsprognose nachvollziehen.

Beigefiigt ist diese grundlegende Unterlage den ausgelegten Planunterlagen nicht.
Eine Uberpriifung der Ermittlung der Vorbelastung und der Datengrundlage ist damit
nicht moglich.

Dem Ziel der Information der Offentlichkeit dienen die unvollstindigen Unterlagen
somit nicht.

Keine Bekanntmachung in zentralem Internetportal des Landes

Die Regelung des § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB erfordert, dass der Inhalt der ortsiiblichen
Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen

»Zusdtzlich in das Internet einzustellen und iiber ein zentrales Internet-
portal des Landes zugdnglich zu machen.” ;

Vorliegend sind die Unterlagen zwar auf der Website der Stadt Erfurt - soweit
ersichtlich — aber nicht in einem zentralen Internetportal zuginglich gemacht
worden. '

So findet sich beispielsweise im landeriibergreifenden UVP-Portal, auf das das UVP-
Portal des Landes Thiiringen verweist, kein entsprechender Eintrag.? Auch dariiber
hinaus ist nicht nachvollziehbar, dass eine entsprechende Eintragung erfolgt ist.

Diese Auslegungsmiingel werden daher hiermit geriigt. Die Planunterlagen sind
erneut in vollstdndiger Form auszulegen.

Fehlerhafte materielle Bewertung

Auch unter materiellen Gesichtspunkten geniigen die ausgelegten Unterlagen nicht
den Anforderungen des § 1 BauGB.

10 JTA

Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik Weimar mbH, »,Gutachtliche Stellungnahme

P 1031/19 Rev-1 Schallimmissionsprognose Bebauungsplan LIN587 Gewerbegebiet Linderbach Am
Tonberg Erfurt vom 19. August 2020, S. 4, Ziffer 2.2.

u https://www.erfurt.de/ef/de/leben/planen/beteiligung/formell/139681.html (zuletzt abgerufen am:
18.11.2021). ' '

2 Suche am 18.11.2021, 18:26 Uhr: https://www.uvp-verbund.de/freitextsuche?action=-
doSearch&qg=tonberg+erfurt.
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Im Einzelnen:

VerstoB gegen Vorgaben der Raumordnung - Vertraghchkeltsanalyse
unzureichend

Die ausgelegte ,Stadtebauliche Vertrédglichkeitsstudie fiir die Festsetzung eines
Sondergebietes Einzelhandel fiir einen groBflachigen Bau- und Gartenmarkt in Erfurt*
des Gutachterbiiros Dr. Donato Accocella Stadt- und Regionalentwicklung vom
Oktober 2020 (,,Vertriaglichkeitsstudie®) ist unzureichend.

So lasst die Vertraglichkeitsstudie infolge des dort verfolgten methodischen Ansatzes
keine valide Aussage zur Betroffenheit anderer Standorte zu. Zu diesem Ergebnis
kommt die

,Plausibilitéitspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt“ der BBE
Handelsberatung GmbH vom 16.11.2021°
(,Plausibilititspriifung”),

hiermit beigefiigt als Anlage 1.

Die grundlegenden methodischen Mangel beziehen sich dabei auf den fehlenden
Branchenbezug, das gewdhlte Untersuchungsgebiet, die Wettbewerbsanalyse und die
Bewertung der Umsatzumverteilung.

Infolge dieser Schwichen wird auch die Aussage, dass das Vorhaben im Elnklang mit
den raumordnungsrechtlichen Vorgaben stiinde, in Frage gestellt.

Es kann auf Grundlage des Gutachtens gerade keine Aussage dazu getroffen werden,
ob das im Landesentwicklungsplan enthaltene Kongruenzgebot und das Beein-
trachtigungsverbot eingehalten werden.

Das Kongruenzgebot besagt, dass sich

»die 'Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche A'nderung von
Einzelhandelsgrofiprojekten [...] in das zentralortliche Versorgungs-
system einfligen"

soll.13 Dies kann auf Grundlage der hier erfolgten gutachterlichen Bewertung nicht mit
der notwendigen Aussagekraft geschlossen werden.

Auch die Vereinbarkeit mit dem Beeintrachtigungsverbot ist mcht hinreichend nachge-
wiesen. Das Verbot besagt, dass

»die  verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Versorgungsberelch und die Funktionsfdhigkeit anderer Orte [...]
durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von

13 Freistaat Thiiringen:  Ministerium fiir = Bau, Landesentwwklung und ~ Verkehr:
Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025) Thurmgen im Wandel, Erfurt, 15. Mai

2014, S.

44.
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Einzelhandelsgrofiprojekten nicht oder nicht wesentlich beezntrachngt
werden“

sollen.*4 Auf Grundlage der hier zugrundeliegenden Analyse ist die dafiir notwendlge
Prognose nicht mit der notwendigen Sicherheit moglich. Entsprechend ist auch nicht
ausgeschlossen, dass die Planung gegen die Vorgabe des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO
widerspricht. Danach ist bei der Planung groBflichigen Einzelhandels die

',,Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.“

Die Méangel der den Planunterlagen als Anlage 3.9 beigefiigten Vertraglichkeitsanalyse
zeigen sich im Einzelnen wie folgt:

2.1.1  Keine differenzierte Betrachtung

Hinsichtlich der Methodik der Vertréglichkeitsstudie ist zu konstatieren, dass
eine umfassende Einordnung des Planvorhabens in die bestehenden Wett-
bewerbsstrukturen und eine dementsprechend differenzierte Bewertung der
Folgewirkungen auf Basis der gewihlten starren Sortimentsgliederung allein
nicht moglich ist.»s Schlichtweg falsch ist dabei die von der Vertriglich-
keitsstudie in diesem Zusammenhang getroffene Aussage:

»INicht relevant ist hingegen der Betriebstyp: Da sich dieser
einer planungsrechtlichen Festsetzung u.E. entzieht bzw. eine
entsprechende Festsetzung mit rechtlichen Unsicherheiten
verbunden wdre, kann er auch keine Grundlage fiir die
Ermittlung der Auswirkungen darstellen. Im Ubrigen erfolgen
Auswirkungen vorrangig sortimentsbezogen: Wettbewerb
findet betriebstypeniibergreifend statt.’6

Der Betriebstyp ist mit Blick auf die notwendige Einbeziehung der
branchentypischen Wettbewerbssituation sehr wohl relevant. Eine standort-
konkrete Bewertung der Folgewirkungen ist anderenfalls nicht moglich.»7

2.1.2  Untersuchungsgebiet und Umsatzherkunft nicht ausreichend
differenziert

Die Vertraglichkeitsanalyse bestimmt auch weder hinreichend das Einfluss-
gebiet des geplanten Vorhabens noch duBert sie sich zur Umsatzherkunft.

4 Freistaat Thiiringen:  Ministerium fir Bau, Landesentwicklung wund Verkehr:
Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025) - Thiiringen im Wandel, Erfurt, 15. Mai
2014, S. 44.

5 BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilitidtspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 2.

6 Gutachterbiiro Dr. Donato Accocella Stadt- und Regionalentwicklung, ,Stidtebauliche
Vertraglichkeitsstudie fiir die Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel fiir einen groBflichigen
Bau- und Gartenmarkt in Erfurt“ vom Oktober 2020, S. 3.

17 BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilitdtspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau-und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 2.
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Die Vertraglichkeitsanalyse enthilt lediglich eine 20-Minuten-Isochrone, mit
der die in dieser Fahrtzeit erreichbaren Baumirkte bestimmt werden. Eine
weitere Konkretisierung eines Einzugsgebietes durch Betrachtung der
regionalen Wettbewerbssituation und der Anziehungskraft der einzelnen
Mirkte erfolgt hingegen nicht. Insbesondere wird nicht erldutert, aus welchen
Griinden die Mérkte in Arnstadt nicht mit einbezogen werden.

Es wird lediglich pauschal auf die Erreichbarkeit in einer bestimmten
Fahrtzeit geschaut, ohne dabei ein Einzugsgebiet auch nach der Kunden-
bindung und der Wahrscheinlichkeit des Einkaufes zu definieren.

Hierzu fiihrt die Plauéibilitéitspriifung aus:

»Eine einheitliche, undifferenzierte Kundenbindung aus dem
gesamten Erfurter Umland ist auszuschliefen. Erst durch
regional differenzierte Kundenstrome und Umsatzer-
wartungen sind Auswirkungen auf potenzielle Wettbewerbs-
standorte prognostizierbar. 18

In diesem Zusammenhang bleibt auch die ortliche Einzelhandelssituation
unberiicksichtigt. So enthilt die Vertraglichkeitsuntersuchung weder eine
Mikrostandort-Karte noch aussagekriftige Ausfithrungen zu den benach-
barten Einzelhandelsstandorten: Die mit dem geplanten Vorhaben
verbundene funktionale Vernetzung der bestehenden Einzelhandelsstandorte
wird damit ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Das Fehlen einer hinreichenden Analyse des Einzugsgebiets und der
Kundenherkunft stellt auch mit Blick auf den prognostizierten Umsatz in
-Frage, ob dieser tatsachlich in der Region erzielt werden kann.9

2.1.3 Wettbewerbsanalyse mit beschrinkter Aussagekraft

Auch der vorgelegten Wettbewerbsanalyse mangelt es an einer aussage-
kréftigen Datengrundlage. So werden Daten aus 2017-¢fiir Erfurt) und 2019
(fiir Sommerda und Weimar) zugrunde gel€egt.- -

Dariiber hinaus erfolgt keine konkrete Bewertung der Wettbewerbsrelevanz
bestimmter Standorte oder Anbieter. Auch Hauptwettbewerber werden nicht
identifiziert.2c Die fiir eine aussagekréftige Analyse notwendigen -
Differenzierungen hinsichtlich der betroffenen Wettbewerber sind auf dieser
Grundlage nicht méglich. Es verbleiben lediglich pauschale Aussagen, ohne
sich mit der Einzelhandelssituation vor Ort konkret auseinandergesetzt zu
haben.

18 BBE Handelsberatung GmbH, P_lausibilit'zitspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 3.
19 BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilititspriifung der Auswirkungsanalyse zur An51ed1ung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 3.
20 BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilitatspriifung der Auswu'kungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 4.
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Es ist damit nicht moglich, die Plausibilitdt der Annahmen zu priifen. Auch
verbleiben Zweifel, inwieweit eine Schitzung Aussagekraft besitzt, die die
ortlichen Gegebenheiten nicht in den Blick nimmt.2:

Fachliche Zweifel bestehen zudem hinsichtlich der in Relation zum
Bundesdurchschnitt und als Oberzentrum unzureichenden Kaufkraft-
bindungsquote von 75 %. Eine naheliegende Aufklarung der ortlichen und
regionalen Wettbewerbsstruktur oder die kritische Analyse der angesetzten
Bestandsstrukturen nebst Umsatzeinschiatzungen ist allerdings nicht
erfolgt.22

Die Tatsache, dass 25 % der Erfurter Kaufkraft abflieBen, ldsst zudem das
angesetzte Untersuchungsgebiet als unzureichend erscheinen. So wird nicht
dargelegt, wohin die Kaufkraft flieBt.

Die Plausibilitatspriifung konstatiert insoweit treffend:

»Eine Bindungsquote von 75% ist speziell in dieser
Warengruppe fiir das Stadtgebiet Erfurt als Gesamtwert sehr
unwahrscheinlich und bedarf der geforderten, branchen-
spezifischen Untersetzung.“

Eine solche weitergehende Auseinandersetzung mit der Thematik lasst die
Vertraglichkeitsanalyse allerdings vermissen.

2.1.4 Pauschale Einschitzung der Umsatzumverteilung wund
Flichenentwicklung

Die Ermittlung der Umsatzherkunft in Form durchschnittlicher Ab-
schopfungsquoten in den einzelnen Sortimentgruppen bleibt ohne Aussage-
kraft. Denn auch hier fehlt es an der notwendigen regionalen Differenzierung
insbesondere hinsichtlich der Wettbewerbsstellung der einzelnen Wettbe-
werber.

Es ist zu erwarten, dass die Wettbewerber im Erfurter Norden anders von
dem Vorhaben betroffen werden, als solche, die in unmittelbarer Nihe
liegen.23

Hierbei lassen sich auch die ausgewiesenen Werte nicht nachvollziehen.
Unter der Vorgabe eines Worst-Case-Ansatzes, nimmt die Analyse an, dass

2t BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilititspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 5 fiihrt hierzu aus:
»Aufgrund der starken Datenaggregation und fehlender Einzeldaten kann die Plausibilitdt nicht
gepriift werden. Offen bleibt sicher auch die Frage, wie die Gutachter, welche den Erfurter
Einzelhandel nicht selbst gesehen und erhoben haben, eine méoglichst genaue Umsatzeinschitzung
vornehmen konnten.“

22 Ausfithrlich zum Ganzen: BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilititspriifung der
Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt
vom 16.11.2021, S. 5 ff.

23 BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilitatspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 6 f.
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sich die Umsatzumverteilungen auf die Untersuchungsstidte konzen-
trieren.24 Dennoch ergibt im Umkehrschluss die Addition der sortiments-
bezogenen Wirkungen aller Stadte nicht den Planumsatz. Es verbleibt eine
Liicke von EUR 5,0 bis 6,0 Mio. zum Planumsatz.2s

Auch die gleichmiBige Verteilung der umsatzumverteilenden Wirkungen auf
die Wettbewerber, unabhéngig von deren konkretem Standort erschlieft sich
nicht. Es wire vielmehr zu erwarten, dass naher gelegene Wettbewerber eine
deutlich starkere UmsatzeinbufBie zu erwarten hitten als entfernter gelegene
Standorte.

Die Vertraglichkeitsanalyse stellt auf Grundlage des methodisch

. unvollstindigen und nicht differenzierenden Ansatzes im Ergebnis eine zu
erwartende Umsatzumverteilung unterhalb des Schwellenwertes von 20 %
fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente fest.26

Wie der Gutachter der BBE zutreffend feststellt, ldsst allein die Einhaltung
dieses Schwellenwertes aber keine Aussage iiber die stddtebauliche Ver-
traglichkeit zu.2” So ist ein bestimmter "Schwellenwert" fiir einen stadte-
baulich beachtlichen Kaufkraftabfluss gesetzlich nicht vorgegeben. Auch
lassen prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich
greifbare — Umsatzumverteilungssidtze nicht lediglich einen einzigen
"logischen" Schluss zu. Ein solches Kriterium bietet nicht mehr als einen
Anhalt und muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstinden
gewertet werden.28

Eine solche Bewertung ist hier nicht erfolgt.

Die fehlende Differenzierung setzt sich auch in der Prognose der durch das
Vorhaben ausgelosten Flichenentwicklung anderer Bau- und Gartenmarkt-
standorte fort. So fehlt es auch diesbeziiglich an der notwendigen spezifischen
Marktanalyse und der Bewertung der Einzelstandorte.?9

24 Gutachterbiiro Stadt- und Regionalentwicklung, ,Stddtebauliche
Vertréaglichkeitsstudie fiir die Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel fiir einen groBflichigen
Bau- und Gartenmarkt in Erfurt“ vom Oktober 2020, S. 47.

25 Siehe die ausfiihrliche Berechnung: BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilititspriifung der
Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt
vom 16.11.2021, S. 7. :

26 Gutachterbiiro Stadt- und Regionalentwicklung, ,Stddtebauliche
Vertraglichkeitsstudie fiir die Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel fiir einen groBflichigen
Bau- und Gartenmarkt in Erfurt vom Oktober 2020, S. 50 ff.

27 BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilitatspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlurg eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 8.

28 OVG Miinster, Urt. v. 02.12.2013, Az. 2 A 1510/12, Rn. 94.

29 BBE Handelsberatung GmbH, Plausibilitdtspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt vom 16.11.2021, S. 8.
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2.2 Keine Ubereinstimmung mit Flichennutzungsplan, Gewerbeflichenent-
wicklungskonzept und integriertem Stadtentwicklungskonzept

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus den Flichennutzungsplinen
zu entwickeln. Diese Anforderung ist vorliegend nicht erfiillt.

Die geplante Ausweisung als sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) fiir groBfléchigen Einzelhandel steht nicht in Ubereinstimmung
mit dem aktuell geltenden Flichennutzungsplan der Stadt Erfurt.3°

Dort wird das Gebiet — auch nach Aussage in der Planbegriindung3' - als gewerbliche
Baufliche und Griinfliche dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Fiir die von der Planbegriindung in diesem Zusammenhang genannte Anderung des
Flachennutzungsplanes im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
bestehen keine Nachweise. Weder ist der aktuelle Planungsstand des Flichennutzungs-
plans ersichtlich, noch liegt — soweit ersichtlich — ein Beschluss iiber die Anderung des
Flachennutzungsplanes vor.

Ein Abgleich der hier verfolgten Planung mit der zukiinftigen Gestaltung des
Flachennutzungsplanes ist nicht moglich. Es kann damit nicht nachvollzogen werden,
ob die mit dem Bebauungsplan verfolgte Planung aus den kiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Auch mit dem Gewerbefldchenentwicklungskonzept 2030 fiir die Landeshauptstadt
Erfurt und dem darauf aufbauenden Integrierten Stadtentwicklungskonzept ISEK
Erfurt 2030 steht das Vorhaben nicht im Einklang.

So fiihrt das Gewerbeflichenentwicklungskonzept 2030 zum Plangebiet aus, dass
dieses

»vorrangig fiir eine kleingewerbliche Nutzung geeignet sein“
diirfte.32 Weiter wird ausgefiihrt, dass

»dienstleistungsorientierte Nutzungen, Freizeitgewerbe/ Gastronomie
und Einzelhandelsnutzungen“

ausgeschlossen bleiben sollten.33 Als Empfehlung wird schlieBlich formuliert, dass sich
fiir den Standort verschiedene Nutzungsoptionen ergeben,

% Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt vom 27.05.2006 in Form der Neubekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 12 am 14.07.2017.

3t Begriindung Bebauungsplan LIN587 .Am Tonberg®, 2. Entwurf vom 12.08.2021, S. 6 f.

32 Gutachterbiiro Stadt- und Regionalentwicklung, Gewerbeflichen-
entwicklungskonzept 2030 fiir die Landeshauptstadt Erfurt, 08.12.2015 (abrufbar unter:
https://www.erfurt.de/mam/ef/leben/stadtentwicklung/gewerbeflaechenenwicklungskonzept_2030.
pdf, 01.12.2021), S. 86. .

33 Gutachterbiiro Stadt- und Regionalentwicklung, Gewerbeflichen-
entwicklungskonzept 2030 fiir die Landeshauptstadt Erfurt, 08.12.2015 (abrufbar unter:
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sunter denen eine Kfz-orientierte Nutzung (Kfz-Handel, Servicebe-
triebe) an erster Stelle steht. Méglich wdren aber auch andere hand-
werksorientierte oder kleingewerbliche Nutzungen sowie Gastronomie
und Freizeitgewerbe. 34

Die hier verfolgte Planung steht damit im Widerspruch zu den gutachterlichen
Empfehlungen der stidtebaulichen Entwicklung des Plangebietes.

Das Integrierte Stadtenwicklungskonzept 2030 sieht ebenfalls die Nutzung als
Gewerbeflache vor.3s Konkret als Ziele werden der

»Erhalt der kleinteiligen Strukturen entlang der in OstWest-Richtung
verlaufenden Bahntrasse und Weimarischen Straffe; Qualitdts-
steigerung durch Integration von z. B. Handwerksbetrieben;
gestalterische Aufwertung des stark auf Kfz-orientierte Nutzungen
ausgerichteten Areals am ostlichen Stadteingang; “

benannt.3¢ Die nun geplante Nutzung steht nicht in Einklang mit diesen stiddte-
baulichen Zielsetzungen. '

2.3 Unzuléssige Verkaufsflichenkontingentierung

Die hier vorgenommene Beschriankung der absoluten Verkaufsflichenzahl stellt eine
unzuldssige baugebietsbezogene Verkaufskontingentierung dar und ist rechtswidrig.

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht in seinen textlichen Festsetzungen ebenso wie
die Begriindung vor, dass ein Sondergebiet fiir

»Bau-und Gartenfachmt’irkte mit einer maximalen Verkaufsfliche von
Jje 17.498 m2 davon je maximal 680 m?2 nahversorgungs und sonstige
zentrenrelevante Sortimente®

festgesetzt werden soll.37 Eine weitere Konkretisierung erfahrt dabei lediglich die Zahl
der zentrenrelevanten -Sortimente.38

‘Auf Grundlage des § 11 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 2 Satz 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) erlaubt die Rechtsprechung fiir in Sondergebieten vorgesehene grofiflichige

https://www.erfurt.de/mam/ef/leben/stadtentwicklung/gewerbeflaechenenwicklungskonzept_2030.
pdf, 01.12.2021), S. 115.

34 Gutachterbiiro Stadt- und Regionalentwicklung, Gewerbefldchen-
entwicklungskonzept 2030 fiir die Landeshauptstadt Erfurt, 08.12.2015 (abrufbar unter:
https://www.erfurt.de/mam/ef/leben/ stadtentwmklung/ gewerbeflaechenenwicklungskonzept_2030.
pdf, 01.12.2021), S. 167.

35 ISEK Erfurt 2030 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Teil 1 (https://www.erfurt.de/mam/ef/
service/mediathek/publikationen/2019/isek_erfurt_2030_teil_1_web2.pdf, 01.12.2021), S. 63.

36 ISEK Erfurt 2030 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Teil 2 (https://www.erfurt.de/ef/de/
service/mediathek/veroeffentlichungen/2019/133115.html, 01.12.2021), S. 22 f.

37 Bebauungsplan LIN587 ,,Am Tonberg*, 2. Entwurf vom 12.08.2021, Textliche Festsetzungen Nr.1.2.2;
vgl. auch Begriindung des Bebauungsplans LIN587 ,,Am Tonberg®, 2. Entwurf, Stand 26.07.2021, S. 8
Nr. 1.5.

38 Siehe Tabelle in Bebauungsplan LIN587 ,Am Tonberg®, 2. Entwurf vom 12.08.2021, Textliche
Festsetzungen Nr.1.2.3.
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2.4

Einzelhandelsbetriebe in bestimmten Grenzen auch Festsetzungen iiber die maximal
zuldssige Verkaufsfliche nach Quadratmetergrenzen.39

Allerdings gilt dies im Regelfall nur unter der Bedingung, dass

»die maximale Verkaufsflachengréfie im Verhdltnis zur Grundstiicks-
grofie durch eine Verhdltniszahl (zB 0,3/0,5 etc.) festgelegt wird,
soweit dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelstypen und
damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt werden
soll.“40

Diese Anforderung erfiillen die Festsetzungen im vorliegenden Fall nicht. Weder der
Bebauungsplan selbst noch die Begriindung stellen die zulissigen Verkaufszahlen im
Verhiltnis zur Grundstiicks- oder GebietsgroBe als Verhltniszahl dar. Die Bebauungs-
planunterlagen enthalten allein Darstellungen in Form absoluter Quadratmeteran-
gaben. Eine solche Darstellung kommt nach der Rechtsprechung allerdings nur dann
alternativ in Betracht, wenn die maximale Verkaufsfliche fiir jeweils einzelne
Grundstiicke festgelegt wird.4 Dies ist hier nicht der Fall. Die Festlegungen beziehen
sich vielmehr auf das gesamte Sondergebiet.

Vorliegend erfolgt damit eine unzulédssige Kontingentierung von Nutzungsoptionen,
die der BauNVO grundsitzlich fremd ist. Denn eine solche Kontingentierung, die auf
das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, befordert so genannte ,Windhundrennen”
potenzieller Investoren und Bauantragsteller und macht es damit wahrscheinlich, dass
Grundeigentiimer im Fall der Erschopfung des Kontingents von der kontmgentlerten
Nutzung ausgeschlossen sind.42

Entsprechend hat die hier vorgenommene quadratmeterbezogene Verkaufsflichenbe-
grenzung keine gesetzliche Grundlage und ist damit rechtswidrig.

Die Unterlagen sind daher an die Anforderungen der Rechtsprechung zur Ausweisung
anzupassen und anschlieBend neu auszulegen.

Fehlerhafte Plandarstellung der Baugrenzen

Dariiber hinaus weist der Bebauungsplan die Baugrenzén in der Planzeichnung
fehlerhaft aus.

So verlduft keine Baugrenze zwischen dem geplanten Sondergebiet und dem
Gewerbegebiet 1, das nordwestlich im Plangebiet liegt. Vielmehr ist die Baugrenze
nutzungsgebietsiibergreifend dargestellt (vgl. Abbildung 1, blaue Linien).

39 So BVerwG, Urt. v. 17.10.2019, Az.: 4 CN 8/18, Rn. 9 ff.,; Urt. v. 24.03.2010, Az.: 4 CN 3/09, Rn. 23 f.
40 BVerwG, Urt. v. 17.10.2019, Az.: 4 CN 8/18, Rn. 33; Urt. v. 03.04.2008, Az.: 4 CN 3/07, Rn. 16
(Hervorhebung erginzt).

41 BVerwG, Urt. v. 17.10.2019, Az.: 4 CN 8/18, Rn. 33.

42 BVerwG, Urt. v. 03.04.2008, Az.: 4 CN 3/07, Rn. 17.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Planzeichnung von Bebauungsplan LIN587 ,,Am Tonberg®,
2. Entwurf vom 12.08.2021

Damit wére eine iiber die Grenze des Sohdergebiets reichende, durchgehende
Bebauung der beiden Gebiete zulassig. Es bleibt allerdings offen, wie fiir diesen Fall die
Trennung der jeweils zuldssigen Nutzung hinreichend trennscharf méglich sein soll.

Mangels aktueller Darstellung der Planungen der Vorhabentrigerin in den weiteren
Planunterlagen bleibt auch offen, ob das eigentlich auf das Sondergebiet beschrankte
Vorhaben des Bau- und Gartenfachmarktes das Sondergebiet nicht tatsdchlich
iiberschreiten wird. Denkbar erscheint, dass die Vorhabentrdagerin den geplanten
Drive-In nicht im Sondergebiet, sondern tatsachlich im Gewerbegebiet 1 errichtet. Die
textlichen Festsetzungen lassen insofern den Vertrieb nicht-zentrenrelevanten
Sortiments zu.

Eine solche mogliche Umsetzung wird aber von keiner der der Planung zugrunde-
liegenden fachlichen Einschitzungen und Bewertungen betrachtet. Entsprechend fallt
mit der fehlenden Abgrenzung des Sondergebiets vom Gewerbegebiet 1 in Form einer
Baugrenze die beschriebene und abgewogene Planung mit der festgesetzten Planung
auseinander.

Entweder bedarf es einer entsprechenden Beriicksichtigung der hier beschriebenen
Umsetzung in Form einer gebietsiibergreifenden Bebauung und Nutzung in den
Gutachten oder es bedarf der Anpassung der Planung an die begutachtete und
begriindete Situation.

Der Bebauungsplan geniigt damit nicht den Anforderungen des § 1 Abs. 6 und 7 BauGB,
da die Planung iiber die in die Abwégung eingestellten Ergebnisse der Fachgutachten
hinausgeht. Eine gerechte Abwagung, wie von § 1 Abs. 7 BauGB gefordert ist damit
nicht gegeben.
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2.5

| 2.6

Keine stidtebauliche Erforderlichkeit
Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen,

»Sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist; [...].“ _

Vorliegend ist nicht ersichtlich, dass das Vorhaben in der hier verfolgten Planung aus |
stddtebaulichen Griinden erforderlich ist.

Insbesondere die Anforderung, dass die im Sondergebiet zuldssigen Bau- und Garten-
fachmarkte mindestens eine Verkaufsfliche von 15.000 m2 aufweisen miissen, wird
nicht stéddtebaulich begriindet. Hierzu fiihrt die Planbegriindung aus:

»Damit wird das stddtebauliche Ziel gestiitzt, einen grofien Bau- und
Gartenmarkt an dieser Stelle unterzubringen. Fiir Bau- und
Gartenmdrkte mit Verkaufsflichen unter 15.000 m2 Vkfl. standen laut
Alternativenpriifung andere Flichen zur Verfiigung. Die Entscheidung
fiir den Standort fiel auf Grund der der hohen Fldchenverfiigbarkeit
Jfur einen grofien Bau-markt mit Drive-In. Diese Entscheidung traf der
Stadtrat mit der Anderung des Aufstellungs-beschlusses zu .
vorliegendem Bebauungsplan.“s3

Die bloBe Tatsache, dass fiir Verkaufsflichen unterhalb von 15.000 m2 andere
Standorte in Frage kommen, begriindet aber gerade nicht, dass ein Bau- und Garten-
fachmarkt mit einer entsprechenden Gréfe stadtebaulich erforderlich wire.

Aus welchen stddtebaulichen Griinden das Ziel gesetzt wurde, einen Bau- und Garten-
fachmarkt in entsprechender GroBe anzusiedeln, bleibt hingegen offen und wird nicht
weiter ausgefiihrt.

Auch der oben beschriebene (s.o. Ziffer 2.1) Widerspruch zu dem Gewerbeflidchen-
entwicklungskonzept 2030 fiir die Landeshauptstadt Erfurt und dem darauf auf-
bauenden Integrierten Stadtentwicklungskonzept ISEK Erfurt 2030 wird nicht aufge-
16st. Aus welchen stiddtebaulichen Griinden die auf gutachterliche Bewertung und
Empfehlung hin getroffenen Ziele im Rahmen der Konzepte plotzlich iiberholt sein

- sollten, wird an keiner Stelle dargelegt.

Die Planunterlagen fithren im Wesentlichen wirtschaftliche Gesichtspunkte, nicht aber
stadtebauliche Griinde fiir die Entscheidung an.

Umweltfachliche Planunterlagen - wunzureichende Datengrundlage,
Festsetzungen teilweise ohne Rechtsgrundlage

Die umweltfachlichen Unterlagen geniigen nicht den daran gesetzten Anforderungen
und konnen nicht zu einer fehlerfreien Abwéigung beitragen.

43 Begriindung Bebauungsplan LIN587 ,,Am Tonberg", 2. Entwurf vom 12.08.2021, S. 18.
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2.6.1 Faunistischer Fachbeitrag veraltet und unvollstindig

Der ,Faunistischer Fachbeitrag (Avifauna, Feldhamster) fiir den B-Plan LIN
587 ,Am Tonberg”“ (Landeshauptstadt Erfurt/Thiiringen)“44 (,,Faunistischer
Fachbeitrag“) beruht auf einer iiberholten Datengrundlage.

Der Beitrag datiert auf den Oktober 2013 und ist damit im Auslegungszeit-
punkt bereits acht Jahre alt. Eine aussagekraftige Bewertung erscheint auf
dieser Grundlage nicht maglich.

Zu dem Manko des veralteten Datenstandes tritt, dass die Bewertung
hinsichtlich des Feldhamsters allein auf fiinf Begehungen der Fliachen
zwischen Mérz und September 2013 beruht, wobei unklar bleibt, zu welchen
Tageszeiten die Begehungen erfolgt sind.45

Zwar lasst sich nicht abstrakt bestimmen, wie viele Begehungen zur Erfassung
welcher Tierarten zu welchen Jahres- und Tageszeiten erforderlich sind und
nach welchen Methoden die Erfassung stattzufinden hat. Dies hangt vielmehr
von Faktoren wie der GroBe des Untersuchungsraums, der Breite des
Artenspektrums sowie davon ab, ob zu dem Gebiet bereits hinreichend
aktuelle und aussagekriftige Ergebnisse aus friitheren Untersuchungen
vorliegen.46 Allerdings lasst das Zusammenfallen eines weit zuriickliegenden
Bewertungszeitraums mit einer iiberschaubaren Anzahl an Erhebungsdaten
Zweifel daran aufkommen, dass die Bewertungsergebnisse aktuell noch
belastbar sind.

Auch die im Umweltbericht4 und dem entsprechenden Kurzgutachten4?
angesprochene Nachkartierung von 2018 indert an dieser Einschitzung
nichts. Die Bewertung beruht auf einer einmaligen Begehung am 07.09.2018.

Hinsichtlich der im faunistischen Fachbeitrag betrachteten Vogelarten
erfolgte keine Nachkartierung oder weitergehende Erfassung.

Erst gar nicht betrachtet werden Amphibien, Flederméuse oder Insekten.
Diesbeziiglich ist die Datenerfassung und damit auch die Bewertung
unvollstindig und kann nicht als Grundlage fiir eine abwégungsfehlerfreie
Bewegung dienen.

44 Institut fiir biologische Studier ,JFaunistischer Fachbeitrag (Avifauna, Feldhamster) fiir
den B-Plan LIN 587 ,Am Tonberg“ (Landeshauptstadt Erfurt/Thiiringen) Abschlussbericht“ vom
Oktober 2013.

45 Institut fiir blologlsche Studien _ , Faunistischer Fachbeitrag (Avifauna, Feldhamster) fiir

den B-Plan LIN 587 ,Am Tonberg“ (Landeshauptstadt Erfurt/Thiiringen) Abschlussbericht vom
Oktober 2013, S. 9.

46 BVerwG, Urt. v. 09.07. 2008, Az. 9 A 14/07, Rdnr. 59 £.

47 Alkewitz Landschaftsarchitekten, Umweltbericht zum Bebauungsplan LIN 587 ,Am Tonberg“ vom
22.07.2021, S. 8.

48 Planungsbiiro Kurzgutachten zum Vorkommen des Feldhamsters Bebauungsplan ,Am
Tonberg" Erfurt-Linderbach / Thiiringen
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2.6.2

2.6.3

Externe Kompensationsmaf3nahmen ohne Vorhabensbezug

Der Kompensationsbedarf der MaBnahme ist laut dem Umweltbericht nicht
komplett auf dem Plangebiet auszugleichen. Die fehlenden Anteile sollen in
Form externer Kompensationsmafnahmen auf der Fliche "LOV 540
Behordenzentrum am Steiger - Neue Landschaft, Erfurt" ausgeglichen
werden.49

Der Bebauungsplan LOV 540 Behordenzentrum am Steiger - Neue
Landschaft, Erfurt findet sich derzeit in Aufstellung.5° Die fiir die externen
KompensationsmafBnahmen vorgesehenen Flichen stehen in keinem rdum-
lichen oder funktionellen Bezug zum Plangebiet.

Schallimmissionsprognose unzureichend — Festsetzungen ohne
Rechtsgrundlage

Wie bereits erwédhnt liegt den ausgelegten Planunterlagen eine wesentliche
Bezugsquelle der Schallimmissionsprognose nicht bei (s. 0. 1.2).

Die Schallimmissionsprognose ist dariiber hinaus nicht nachvollziehbar. So
bleibt bereits offen, welche Gerduschquellen von der Prognose erfasst werden.
Es ist nicht ersichtlich, ob beispielsweise die Gerduschbelastung der Haus-
technik, der Pumpen des geplanten Regenriickhaltebeckens  oder der
zunehmende Liefer- und Rangierverkehr wahrend der Lieferzeiten Beriick-
sichtigung finden. '

Eine Bewertung, inwieweit die ausgeworfenen Immissionskontingente
realistischer Weise eingehalten werden konnen, ist der Unterlage nicht zu
entnehmen.

Auch bleibt offen, in welcher Weise gegebenenfalls zur Einhaltung der
Kontingente notwendige LarmschutzmaBnahmen realisiert werden sollen.
Festlegungen sieht der Bebauungsplan insoweit nicht vor. Wenn im Rahmen
der Ermittlung der konkreten Gerduschemissionen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die Notwendigkeit fiir SchallschutzmafBnahmen
auftritt, ist deren Realisierbarkeit daher deutlich in Frage gestellt.

Als Rechtsgrundlage fiir die ausgeworfenen Emissionskontingente benennt
die Planbegriindung dariiber hinaus unterschiedslos § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
und Satz 2 BauNVO.5! Auch die textlichen Festsetzungen beziehen sich in
Ziffer 1.3 lediglich auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO. Bereits dem Wortlaut nach beschrinkt sich der Anwendungs-
bereich des § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aber auf

»die in den §§ 4 bis 9 bezeichneten Baugebiete“

49 Landschaftsarchitekten, Umweltbericht zum Bebauungsplan LIN 587 ,Am Tonberg“ vom

22.07.2021, S. 28
50  Website

_bp/lov/10949
st Begriindung Be

der Stadt Erfurt: https://www.erfurt.de/ef/de/leben/planen/stadtplanung/
3.html (30.11.2021).
bauungsplan LIN587 ,Am Tonberg“, 2. Entwurf vom 12.08.2021, S. 20 {.
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2.7

und erfasst damit gerade nicht Sondergebiete nach § 11 BauNVO.

Die ausgeworfenen EmiSsionskontinge’nte sind hinsichtlich des Sonderge-
biets damit ohne Rechtsgrundlage festgelegt worden.

Dariiber hinaus werden soweit ersichtlich Summenpegel festgesetzt, die sich
auf mehrere im Plangebiet anséssige Betriebe oder Anlagen beziehen. Solche
Summenpegel konnen im Sondergebiet aber ebenso wenig festgesetzt werden
wie gemiB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO in den Baugebieten nach §§ 4 bis 9
BauNVO.52 :

Auch unter diesem Gesichtspunkt sind die getroffenen Festsetzungen damit
rechtswidrig. '

Datengrundlage der Verkehrsuntersuchung nicht belastbar

In Bezug auf die ,Verkehrsuntersuchung Projektentwicklung ,BAUHAUS® - B-Plan
LIN587 in Erfurt ,,Am Tonberg““ (,Verkehrsuntersuchung*)s3 ist anzumerken, dass die
der Prognose zu Grunde liegende Datengrundlage nicht belastbar ist.

So beruht die Verkehrsuntersuchung zum einen nicht auf aktuellen Daten. Vielmehr
werden lediglich Daten aus einer eigenen Erhebung des Gutachters aus dem Friihjahr
2018 herangezogen. Zum anderen wurde dabei der Verkehr im fraglichen Bereich
lediglich an zwei Tagen gezdhlt. Einordnende oder ergidnzende Daten aus weiteren
Quellen sind nicht eingeflossen.

Es bleibt damit offén, ob die an zwei Tagen in kurzer Abfolge erhobenen Daten
reprasentativ sind und den Ist-Zustand tatsachlich widerspiegeln oder nicht.

Deutlich schwerer wiegt aber, dass Zweifel an der Neutralitit des Gutachters
hinsichtlich der Bewertung der Notwendigkeit eines neuen Knotenpunktes ,Zufahrt
Gewerbe“ in Form der Ausfahrt vom Bereich des Sondergebietes auf die Weimarische
Straf3e verbleiben.

So finden sich auf Seite 39 der Verkehrsuntersuchung

»Wichtige Hinweise des Projektleiters
Bauwert GmbH) zum Gutachten vom 2. Mai 2019°.

Darin macht der Projektentwickler die mafBgebliche Bedeutung des zusitzlichen
Anschlusses des Sondergebietes an die Weimarische StraBe deutlich. Ohne eine solche
direkte Zu- und Abfahrt sei das Projekt nicht zu realisieren.

52 BVerwG, Beschl. v. 02.10. 2013, Az. 4 BN 10.13, Rn. 8.
53 INVER Ingenieurbiiro fiir Verkehrsanlagen GmbH, Verkehrsuntersuchung Projektentwicklung
~BAUHAUS" - B-Plan LIN587 in Erfurt ,,Am Tonberg®, vom 02.05.2019.
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Es bleibt unklar, weshalb und mit welcher Intention die Hinweise des Projektleiters
zum Teil des Gutachtens gemacht wurden. Es verbleibt aber der Eindruck, dass der
Projektentwickler Einfluss auf das Gutachtenergebnis gehabt hat.

Eine den betroffenen Belangen gerecht werdende Abwigung im Sinne von § 1 Abs. 7
BauGB erscheint vor diesem Hintergrund ebenfalls zweifelhaft. Dies gilt insbesondere,

da die Verkehrsuntersuchung als Grundlage der Schallimmissionsprognoses+ gleich in
doppelter Weise Eingang in die Bewertung des Vorhabens gefunden hat.

Nach dem Vorgesagten erweist sich der Entwurf des Bebauungsplans als rechtswidrig.

Mit freundlichen Griilen

54 ITA Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik Weimar mbH, ,Gutachtliche Stellungnahme P
1031/19 Rev-1 Schallimmissionsprognose Bebauungsplan LIN587 Gewerbegebiet Linderbach Am
Tonberg Erfurt” vom 19. August 2020, S. 4, Ziffer 2.2.



Anlage 1

Plausibilitdtsprifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Bauhaus Bau-
und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt (Kurzstellungnahme)

Plausibilitatspriufung der Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Bauhaus Bau- und Heimwerker-
marktes in der Stadt Erfurt

Aufgabenstellung:

In der Stadt Erfurt ist die Neuansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 17.500 m? geplant, davon maximal 680 m? mit zentrenrelevanten Sortimenten. Im laufenden Be-
bauungsplanverfahren wurde gemaR dem Beschluss des Stadtrates in der Sitzung vom 06.10.2021 der 2.
Entwurf des Bebauungsplans LIN587 "Am Tonberg" gebilligt und erneut &ffentlich ausgelegt.

Zur stadtebaulichen Vertraglichkeit dieses Planvorhabens liegt das Gutachten ,Stadtebauliche Vertraglich-
keitsstudie fiir die Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel fiir einen groRflachigen Bau- und Gar-
tenmarkt in Erfurt” des Gutachterbiiros Stadt- und Regionalentwicklung vom Oktober
2020 vor.

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde von der OBl GmbH & Co. Deutschland KG aufgefordert, diese Ver-
traglichkeitsstudie hinsichtlich ihrer branchenspezifischen Plausibilitdt im Rahmen einer Kurzstellungnahme
zu bewerten, wesentliche Aufgabenschwerpunkte sind:

@ Bewertung der methodischen Vorgehensweise
@ Diskussion branchen- und vorhabenbezogener Daten und Ergebnisse

m Diskussion der ermittelten Folgewirkungen des Planvorhabens und deren genehmigungs'rechtliche
Einordnung.

1. Methodik des Gutachtens

Der Aufbau bzw. die Gliederung der Vertraglichkeitsstudie orientiert sich an den wesentlichen Fragestellun-
gen zur stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit:

® Prifung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Kongruenzgebotes (Abschnitt 6)
® Prifung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Beeintrachtigungsverbotes (Abschnitt 7)

® Priifung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Mittelthi-
ringen und des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2017 fiir die Landeshauptstadt Erfurt
(Abschnitt 8)

@ Abschéatzung der zukiinftigen Flachenentwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe im Bereich
Baumarkt / Gartencenter in Erfurt bei Vorhabensrealisierung (Abschnitt 9).

Als Grundlage der Auswirkungsanalyse werden Planungen der Fa. BAUHAUS herangezogen, mit einer sor-
timentsgenauen Verkaufsflichengliederung. Die Bewertung der einzelnen Warengruppen erfolgt inkl. eines
sogenannten ,Flexibilisierungszuschlages®, zu interpretieren als maximaler Verkaufsflachen- und Umsatz-
anteil der einzelnen Warengruppe innerhalb des Gesamtvorhabens. Damit wird ein worst-case-Ansatz ver-
folgt.

Das gesamte Gutachten orientiert sich sowohl in der Analyse als auch in der Bewertung an dieser Sorti-
mentsgliederung. Das starre Festhalten an der Sortimentsgliederung fiihrt in der Analyse zu einer rein quan-
titativen Betrachtung der aktuellen Verkaufsflachenausstattung und in der stadtebaulichen Bewertung stets

1



Plausibilitdtspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Bauhaus Bau-
und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt (Kurzstellungnahme)

zu Teilbetrachtungen nach Sortiment und Standort. Eine umfassende Einordnung des Planvorhabens in die
bestehenden Wettbewerbsstrukturen und eine dementsprechend differenzierte Bewertung der Folgewirkun-
gen ist auf dieser Grundlage nicht méglich. Letztlich werden auch nur relativ einheitliche, pauschalierte Fol-
gewirkungen dargestellt.

Die Vorgehensweise wird bereits im Abschnitt 2.1.2 beschrieben, dort heil’t es:

»Grundlage fiir die Ermittlung der potenziellen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines
Vorhabens ist dessen Umsatz. Dieser wiederum héngt zum einen von der Gré8e/ Verkaufsfldche des Vor-
habens und zum anderen von der anzusetzenden Flachenleistung ab. Die Fldchenleistung hdngt dabei
auch von den im Vorhaben zu erwartenden Sortimenten ab.

Da die Auswirkungen branchenbezogen zu ermitteln sind, muss das zu untersuchende Sortimentskonzept

eine hinreichende Differenzierung aufweisen: Dies bedeutet, dass jedes Sortiment einzeln in seiner Dimen-
sionierung aufzufiihren ist. Um dem Erfordernis der Bestimmtheit zu genigen, sollten in einem B-Plan aus-
schlieBlich Sortimente festgesetzt werden.

Nicht relevant ist hingegen der Betriebstyp: Da sich dieser einer planungsrechtlichen Festsetzung u.E. ent-
zieht bzw. eine entsprechende Festsetzung mit rechtlichen Unsicherheiten verbunden wére, kann er auch
keine Grundlage fiir die Ermittlung der Auswirkungen darstellen. Im Ubrigen erfolgen Auswirkungen vorran-
gig sortimentsbezogen: Wettbewerb findet betriebstypentibergreifend statt.”?

Der Sortimentsbezug ist sicherlich eine wichtige Entscheidungsgrundlage, aber nicht die einzige. Ebenso
wichtig sind das &rtliche und regionale Marktpotenzial, die erwartete Umsatzherkunft und der konkrete Wett-
bewerbsbezug. Es ist falsch, dass der Betriebstyp nicht entscheidungsrelevant und nicht festsetzungsfahig-
ist. SchlieBlich wird im Entwurf des Bebauungsplanes ein SO-Gebiet Bau- und Gartenmarkt ausgewiesen,
in welchem Bau- und Gartenfachmérkte mit einer maximalen Verkaufsflache von 17.498 m2 zulassig sind.

Bau- und Heimwerkermarkte zeigen sicherlich eine vielfaltige Wettbewerbsbeziehung, wie dies die bundes-
weite Marktstruktur verdeutlicht. Sie reprasentieren am gesamten handelsrelevanten DIY-Markt (ohne
Handwerk) einen Marktanteil von 20,5%, stehen gleichzeitig aber in einem unmittelbaren, betriebsformspe-
zifischen Wettbewerb?. Es ist nicht mdglich, die branchenspezifische Wettbewerbskonstellation unbetrachtet
zu lassen und dennoch zu versuchen, Aussagen zur Nachfragebindung und zu Umsatzumverteilungen zu
treffen. Die maRgeblichen Markt- und Wettbewerbsbeziehungen miissen eine wichtige Datenbasis fiir eine
derartige Auswirkungsanalyse sein. Andernfalls kénnen konkrete Folgewirkungen auch nicht standortkonk-
ret bewertet werden und im Ergebnis erscheinen stets relativ einheitliche, gleichverteilte Effekte liber alle
Standorte und Wettbewerber, wie in den Modellrechnungen des vorliegenden Gutachtens.

Die fehlende branchenspezifische Betrachtung zieht sich durch das gesamte Gutachten, vom Projektstand-
ort tber Einzugsgebiet und aktuelle Wettbewerbssituation bis zur Modellrechnung der Umsatzumverteilun-
gen. Nachfolgend sind die wesentlichen Punkte hervorzuheben.

Einer methodischen Vorgehensweise sind grundsatzlich die Qualitatskriterien fiir Einzelhandelsgutachten?
entsprechend dem Leitfaden der gif Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung als einheitliches
Standardwerk zugrunde zu legen, nachfolgend wird diesbezliglich auf einige thematische Zusammenhéange
verwiesen.

1 vgl. Stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie fiir die Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel fiir einen grofléchigen Bau- und
Gartenmarkt in Erfurt" des Gutachterbiiros Stadt- und Regionalentwicklung vom Oktober 2020, S. 3

2 vgl. Handelsverband Heimwerken, Bauen und Garten e.V., Umsatz entlang der “Markttreppe" im DIY-Markt, verdffentlicht im Rah-
men der Jahrespressekonferenz 2021

3 gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Qualitétskriterien fiir Einzelhandelsgutachten — Einzelhandelskonzepte
und projektbezogene Auswirkungsanalysen, 2020
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2. Fehlendes Untersuchungsgebiet und fehlende Prognose der

Umsatzherkunft

Das Gutachten verzichtet auf die konkrete Abgrenzung eines Einzugsgebietes. Ausgewiesen wird lediglich
auf Seite 5 in der Karte eine 20 Minuten-Isochrone.

Ein Fahrzeitradius von 20 Minuten kann ein Ausgangspunkt fir eine Einzugsgebietsabgrenzung sein, viele
Baumérkte erreichen keine groRere Ausstrahlung. Letztere ist aber weiterhin von der regionalen Wettbe-
werbssituation und der Magnetwirkung der Ansiedlungskommune sowie des Projektstandortes sowie der
erwarteten Marktstellung des Vorhabens abhéngig.

Weitere Baumarktstandorte bestehen in Sémmerda (hagebau und OBI mit zusammen sehr hohem Ver-
kaufsflachenbesatz im Vergleich zur Einwohnerzahl), in Weimar (Toom und Obi) sowie in Arnstadt (hage-
bau und Hellweg).

Letztlich werden nur Erfurt, S6mmerda und Weimar einbezogen, obwohl die ausgewiesene 20 Minuten-iso-
chrone vor Arnstadt endet. Eine plausible Begriindung erfolgt nicht, die Vertréaglichkeitsanalyse verweist le-
diglich darauf, dass ,im Hinblick auf eine Arbeitsrationalisierung eine Begrenzung der zu untersuchenden
Stédte anzustreben” (Seite 4) sei.

Eine Konzentration auf die maRgeblichen Stadte und Wettbewerbsstandorte ist nur dann sinnvoll, wenn die
regionalen Wettbewerbsbeziehungen ermittelt und abgegrenzt werden. Hierzu gehért ein definiertes Ein-
zugsgebiet mit mehreren Teilgebieten der voraussichtlichen Kundenbindung, diese unterscheiden sich nach
den Wahrscheinlichkeiten, mit welcher Nachfrager aus einem Teilgebiet beim Vorhaben einkaufen werden. 4

Bezogen auf das konkrete Baumarktvorhaben und die Region um Erfurt sind relevante Unterschiede zu er-
warten. So werden sich Kundenbeziehungen aus dem sudéstlichen Raum und entlang der B7 bis nach Wei-
mar deutlich von jenen unterscheiden, die nordlich von Erfurt in dem Spannungsfeld zwischen Baumarkten
in Sémmerda und dem ndrdlichen Erfurter Stadtgebiet liegen. Eine einheitliche, undifferenzierte Kundenbin-
dung aus dem gesamten Erfurter Umland ist auszuschlieBen. Erst durch regional differenzierte Kunden-
strome und Umsatzerwartungen sind Auswirkungen auf potenzielle Wettbewerbsstandorte prognostizierbar.

3. Planstandort

Die Beschreibung des Planstandortes im Abschnitt 4.1 erfolgt sehr detailliert hinsichtlich der raumlichen
Lage und der Verkehrsanbindung, I&sst demgegentiber wesentliche Aspekte der Einbettung des Planvorha-
bens in die értliche Einzelhandelssituation unberticksichtigt.

In der Beschreibung des unmittelbaren und des weiteren Umfeldes wird stérker auf gewerbllche Nutzungen
angrenzende Landwirtschaftsflachen, Wohnbebauung und der Henne-Kaserne abgestellt.

Hinsichtlich des Einzelhandels wird auf die nachstgelegenen Zentren in 4,0 km bzw. 4,5 km Entfernung ver-
wiesen und auf den Sonderstandort Holzlandstrafe in 2,5 km Entfernung. Dies ist unzureichend, eine detail-
lierte Mikrostandort-Karte mit einem ca. 2,5 km-Umfeld wiirde dies veranschaulichen.

Der Projektstandort liegt an der Verkehrsachse B7 von Weimar kommend und weiterfiihrend als Weimari-
sche Strafle in Richtung Zentrum. Dabei liegt er zentral zwischen dem Globus-SB-Warenhaus (ca. 6.700 m?
Verkaufsflache) ca. 1,2 km éstlich und dem OBI (ca. 15.000 m? Verkaufsflidche) als Sonderstandort. Holz-
landstrale, benachbart mit Gartnerei Buckenauer sowie dem EKZ T.E.C. (ca. 23.500 m? Verkaufsflache It.

4 gif Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Qualitétskriterien fiir Einzelhandelsgutachten — Einzelhandelskonzepte
und projektbezogene Auswirkungsanalysen, 2020, Abschnitt 3.4.2.1 Zur Abgrenzung eines Einzugsgebietes

5 gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Qualitatskriterien fiir Einzelhandelsgutachten — Einzelhandelskonzepte
und projektbezogene Auswirkungsanalysen, 2020, Abschnitt 3.3.2 Mikrostandort
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Anbieterangaben) ca. 2 — 2,5 km westlich. Nicht zu vergessen sind der Fachmarktstandort Weimarische
Strale und weiterer Solitdrlagen.

Die Wechselwirkungen und Synergieeffekte dieser benachbarten Einzelhandelsstandorte, ihre Aufwertung
durch das Planvorhaben und eine zunehmende Magnetwirkung auf Stadtgebiet und Umland soliten in die-
sem Abschnitt thematisiert werden. _

Es ist richtig, dass ,der Planstandort nicht einem der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landes-
hauptstadt Erfurt dargestellten Sonderstandorte angehért (Seite 15 der Auswirkungsanalyse). Mit dem Vor-
haben ist aber eine zunehmende funktionale Vernetzung der bisher separat ausgewiesenen Sonderstand-
orte verbunden.

4. Planvorhaben und Umsatzerwaitung

Das Planvorhaben wird in Tabelle 1 auf Seite 18 sehr detailliert hinsichtlich Sortimentsstruktur und damit
verbundener Verkaufsflaichenanteile ausgewiesen. Dies ist als sehr gute Grundlage einer Auswirkungsana-
lyse ausdriicklich hervorzuheben, dies gilt insbesondere auch fiir den methodischen Flexibilisierungsansatz.

~ Die mit der Sortimentsstruktur und Verkaufsflachendimensionierung verbundene Umsatzprognose resultiert
aber ausschlieflich aus dem Ansatz von Flachenproduktivitaten. Dabei wird der branchen(bliche Bewer-
tungsschlissel fiir Freiverkaufsflachen sowie fiir den Baustoff-Drive-In beriicksichtigt. In Summe ergibt dies
eine optimistische, flir Bauhaus-Standort aber grundsétzlich plausible Umsatzerwartung zwischen

30,9 Mio. € bis 34,9 Mio. €. In wieweit dieser Produktivitdtsansatz in der Region erzielbar ist, bleibt jedoch
unbericksichtigt. Da kein detailliertes Einzugsgeébiet abgegrenzt wurde, kann auch keine Prognose der Kun-
denherkunft und Nachfragebindung erfolgen.

. Die Abschatzung einer Umsatzerwartung auf Basis von Flachenproduktivititen stellt einen wichtigen Ver-
gleichswert dar, reicht aber allein nicht fiir eine seriése UmsatzgroRe einer Planung. Eine Marktanteilsme-
thode bzw. die Ermittlung iber Kaufkraftbindungsquoten ist zwingend hinzuzuziehen, dies kann auch auf
Sortimentsebene erfolgen.

5. Wettbewerbsanalyse in den untersuchten Stadten

Zur Wettbewerbsanalyse standen nach Aussagen der Gutachter Daten der Stadt Erfurt vom 2. Quartal 2017
zur Verfﬁgung, welche anhand von weiteren Angaben der Stadt Erfurt aktualisiert wurden. In den Stadten
Weimar und Sémmerda erfolgte eine Erhebung der wettbewerbsrelevanten Daten im August 2019 (siehe
Erlduterung im Abschnitt 2.1.4 der Auswirkungsanalyse, insbesondere auch FuBnote 7). Eine umfassende
aktuelle Datenbasis stand zum Zeitpunkt des Gutachtens Oktober 2020 offensichtlich nicht zur Verfligung.

Die Wettbewerbsanalyse beschrankt sich ausschlieRlich auf einen quantitativen Flachenbesatz gegliedert
fur die drei Stadte Erfurt, Weimar und Sémmerda entweder nach den Sortimenten oder nach den Standor-
ten. Eine konkrete Bewertung hinsichtlich der Wettbewerbsrelevanz bestimmter Standorte oder Anbieter er-
folgt nicht, Hauptwettbewerber werden nicht identifiziert. Es ist aber nicht davon auszugehen, dass jeder
Quadratmeter Verkaufsflache in den betroffenen Sortimenten in gleicher Weise wettbewerbsrelevant ist.
Eine Differenzierung zwischen Angeboten anderer Baumarkte, in Fachmaérkten / Mébelhausern / Gartencen-
tern, im kleinteiligen Fachhandel oder als Teilsortimente bei branchenfremden Anbietern, all dies ist nicht
_erfolgt. In einigen, beispielhaften Einzelfallen wird lediglich erwahnt, dass der Standortbereich Sonderstand-
ort Apoldaer Str. / Sonderstandort August-Robling-StraBe das Angebot eine ,Textilfachmarktes® einbindet,

& gif Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Qualitétskriterien fir Einzelhandelsgutachten — Einzelhandelskonzepte
und projektbezogene Auswirkungsanalysen, 2020, Abschnltte 3.5.1 Abschétzung mit Hilfe von Flachenproduktivitaten sowie 3.5.2
Marktanteilsmethode bzw. Emmittlung von Kaufkraftbindungsquoten
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im Sonderstandort Eisenacher Strale ein ,Mdbelhaus” ansassig ist oder sich im Standortbereich Sonder-
standort HolzlandstraBe/ Sonderstandort Weimarische Strale u.a. ein ,Baumarkt" und ein ,Gartencenter*
befinden. Nicht einmal anbieterkonkrete Daten sind enthalten, geschweige denn eine Bewertung der unter-
schiedlichen Wettbewerbsstellung / Wettbewerbsrelevanz. Dabei ist davon auszugehen, dass beispiels-
weise der OBI in der HolzlandstraRe aufgrund seiner Nahe zum Planstandort in einem ganz anderen Wett-
bewerbsverhaltnis steht, als der zweite Erfurter OBl am gegeniiberliegenden, nordwestlichen Stadtrand.

Fir jede Stadt ist eine zusammengefasst Tabelle enthalten, welche Verkaufsflaiche und Umsatz der Be-
standsstrukturen nach Sortimenten gegliedert dem Marktpotenzial (hier Kaufkraft genannt) gegeniiberstellt
und folglich Bindungsquoten ausweist. Aufgrund der starken Datenaggregation und fehlender Einzeldaten
kann die Plausibilitdt nicht geprift werden. Offen bleibt sicher auch die Frage, wie die Gutachter, welche
den Erfurter Einzelhandel nicht selbst gesehen und erhoben haben, eine mdglichst genaue Umsatzeln-
schéatzung vornehmen konnten.

An dieser Stelle sei auf die ausgewiesene Kaufkraftbindungsquote von 75% fiir die Stadt Erfurt verwiesen.
Diese wird in der weiteren Argumentation zur stidtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit mehr-
fach zitiert, deren Richtigkeit und Aussagekraft aber nie hinterfragt. Eine derart wichtige Zahl ist griindlicher
zu beleuchten und abzusichern. '

Ein erster Anhaltspunkt wére der Vergleich der Kaufkraftbindung mit der Verkaufsflichenausstattung durch
Bau- und Heimwerkermarkte, dies fiihrt zu folgenden Erkenntnissen:

® In der Stadt Erfurt summiert sich die gewichtete Verkaufsflache der vier Baumarktstandorte auf ca.
37.300 m? (Quelle gemaba Baumarktstrukturdaten 2021, korrigiert um konkrete Bestandsdaten des
OBl in der HolzlandstraBe), dies entspricht einer Ausstattung von 1.746 m? je 10.000 Einwohner. Ge-
genuber dem Bundesdurchschnitt (1.591 m? je 10.000 Einwohner) errechnet sich ein leicht iber-
durchschnittlicher indexwert von 110%, gegeniiber dem generell héheren Vergleichswert von Thiirin-
gen (2.010 m? je 10.000 Einwohner) entspricht dies aber nur einem Indexwert von 87%.

m Eine vergleichbare Berechnung erbringt flr die Stadt Weimar einen Indexwert von 115% und fir die
Stadt Sémmerda von 371%, jeweils gemessen am Durchschnitt Thiringen. Die Anbieter in Sém-
merda bedurfen zwingend einer starken regionalen Kundenbindung, was letztlich die Wettbewerbssi-
tuation im Norden von Erfurt beeinflusst.

& Wird in den Erfurter Daten das Planvorhaben mit der im Gutachten auf Seite 20 ausgewiesenen, ge-
wichteten Gesamtverkaufsflache von 15.598 m? berticksichtigt, so steigt auch in Erfurt der Indexwert
auf 123% des Vergleichswertes Thiiringen bzw. auf 156% des Bundesdurchschnittes.

markt-

| »E!nwphne_rl- ’Etandorte

Bundesrepubllk Gesamt 83 166 711 ] 2. 095 13.235. 300

Thiiringen 2.120.237 83 426.200 5.135 25.545 2.010
Vergleichswert = 1.591 100
Erfurt 213.692 4 37.300 9.325 53.423 1.746 110
Toom 7.100 (87)
Obi 11.200
B 1 Discount Baumarkt 6.500 Angaben in Klammern
Obi (Holzlandstr.) 12.500 = Vergleichsbasis Thiiringen
Sémmerda 18.886 2 14.100 7.050 9.443 7.466 469
Obi 10.100 (371)
hagebaumarkt 4.000
Weimar 65.098 2 15.100 7.550 32.549 2.320 146
Toom 5.100 (115)
Obi i 10.000

Quelle: Daten zum Baumarktbesatz fiir Bundesrepublik gesamt und Thiiringen aus Baumarkt-Strukturuntersuchung, gemaba, Leverkusen 2021



Plausibilitatspriifung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Bauhaus Bau- | Handelsberatung

und Heimwerkermarktes in der Stadt Erfurt (Kurzstellungnahme)

Worin liegt also eine Bindungsquote von 75% begriindet? Der bisher nur leicht tiber Bundesdurchschnitt lie-
gende Flachenbesatz der Baumarkte ist sicherlich nur ein Grund fiir eine im Saldo unzureichende regionale
- Nachfragebindung als Oberzentrum, erklért aber keinesfalls eine derart niedrige Bindungsquote. Dieser
Wert bedeutet schlieflich, dass saldiert etwa ein Viertel der Erfurter Nachfrage abflieRen miisste. Wo sind
denn dafir die Angebotsstandorte? Dementsprechend wéren zur Untersetzung dieser Bindungsquote fol-
gende weitere Fragen zu klaren:

.8 Welche Wettbewerbsstruktur mit Fachmérkten, Gartencentern kleinteiligem oder branchenfremden
Handel zeigt sich in Erfurt und der Region? Wurde tatséchlich der gesamte wettbewerbsrelevante
Handel (incl. Baustoffhandel) erfasst? Gerade vor dem Hintergrund des Baustoff-Drive-In im Planvor-
haben kann der Baustoffhandel nicht unberlicksichtigt bleiben.

Zugleich ist zu beachten, dass wie bereits oben unter Punkt 1 Methodik angesprochen, Bau- und
Heimwerkermérkte am gesamten handelsrelevanten DIY-Markt (ohne Handwerk) einen Marktanteil
von 20,5% binden. Dies wird in Thiringen leicht héher sein, wird aber in jedem Fall durch eine Viel-
zahl weiterer Anbieter erganzt. Ist also die Bindungsquote in Relation zu den eingebundenen Wettbe-
werbsstrukturen zu werten?

Sind die Bestandsstrukturen in ihrer Umsatzeinschatzung gegebenenfalls deutlich zu niedrig bewer-

tet? Der in Tabelle 4 auf Seite 25 der Auswirkungsanalyse ausgewiesene Gesamtumsatz von
88,8 Mio. € fiir bau- und gartenmarktspezifisches Sortiment entspricht einer mittleren Fléchenproduk-
tivitat von 1.358 €/m2. Mit Sicherheit liegen die beiden OBI-Standorte und auch der Toom-Baumarkt in
ihren standortspezifischen Werten deutlich dariiber. Der B1 Discount wird zwar unterhalb des Durch-
schnitts verbleiben, beeinflusst mit seiner begrenzten Dimensionierung aber auch nur geringfiigig den
gesamtstadtischen Wert. Kleinteiliger und branchenfremder Handel fiihren dieses Sortiment stets nur
auf kleinen Fléachen, aber i.d.R. mit deutlich héherer Flichenproduktivitdt. Es scheint, dass die von
den Gutachtern gewahlte Methodik der Datenaufbereitung zu keiner aktuellen Umsatzeinschatzung
fihrte.”

Diese Fragen bedirfen einer differenzierteren Wettbewerbsanalyse, nicht nur eine rein quantitative Ver-

kaufsflachenbetrachtung. Eine Bindungsquote von 75% ist speziell in dieser Warengruppe fiir das Stadtge-

biet Erfurt als Gesamtwert sehr unwahrscheinlich und bedarf der geforderten, branchenspezifischen Unter-

setzung.

6.  Prifung der Umsatzumverteilungen in den Kernsortimenten
erbringt nur pauschale Ergebnisse

Im Rahmen der Priifung zum Kongruenzgebot im Abschnitt 6 der Auswirkungsanalyse wird die Umsatzer-
wartung des Planvorhabens nach Sortimenten gegliedert den jeweiligen Marktpotenzialen im zentralortli-
chen Funktionsraum gegeniibergestellt und durchschnittliche Abschépfungsquoten (hier genannt als Rela-
tion Umsatz zu Kaufkraft) ausgewiesen.

Diesen Durchschnittswerten fehlt aber jegliche Aussagekraft. Es wurde bereits deutlich, dass das fehlende
Einzugsgebiet und die fehlende qualitative Wettbewerbsanalyse letztlich auch keine Aussagen zur kleinrdu-
migen Markt- und Wettbewerbsstellung des Planvorhabens erlauben. Die Marktabschdpfung ist in der Re-
gion zwischen slidostlichem Erfurter Stadtgebiet und Weimar zweifellos eine andere gegeniiber der Region

7 Bau- und Heimwerkermérkte erzielten deutschlandweit in 2019, also unabhéngig von den coronabedingten Sondereffekten 2020, ihr
bestes Branchenergebnis. Dies spiegelte sich dann auch in den Marktdaten wider. Leider enthalten die Tabellen mit Aussagen zu
Nachfragepotenzial nur sehr allgemeine Quellenangaben. Die Berechnung und der zeitliche Bezug der recht umfassenden Waren-
gruppe ,bau- und gartenmarktspezifisches Sortiment" sind damit nicht nachvollziehbar.
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zwischen dem Erfurter Norden und Sémmerda. Es ist anzunehmen, dass derartige Werte weit auseinander-
liegen, was sagt dann ein Durchschnitt?

Notwendig wéren eine klare Bewertung der Wettbewerbsstellung mindestens der Bau- und Heimwerker-
markte und wichtiger Fachmérkte und ein nachfolgendes Einfligen des Planvorhabens. Fiihrt die Wettbe-
werbsstellung als zukiinftig flachengréfter Baumarkt auch zu einer dominanten Marktstellung? Die Frage
kann derzeit mit dieser Auswirkungsanalyse nicht beantwortet werden

Die Konsequenzen sind in den Modellrechnungen zur Umsatzumverteilung im Abschnitt 7 sichtbar. Generell
zeigt sich eine sehr geringe Transparenz, die Wirkungen werden nach den drei Stadten und nach Sortimen-
ten in eine Vielzahl von Tabellen aufgegliedert, ohne dass ein zusammengefasstes Ergebnis présentiert
wird.

Dies fiihrt auch dazu, dass erhebliche Abweichungen in der Summe der Tabellen sich letztlich nicht aufkla-
ren lassen. -
Die Gutachter setzen als Pramisse voraus:

+Ausgehend von den fiir die Ist-Situation berechneten Kaufkraftstrémen wurden in einem zweiten Schritt die
durch das Planvorhaben induzierten Kaufkraftumlenkungen mit Hilfe des Gravitationsmodelles ermittelt: Als
neuer Attraktionspunkt zieht das Planvorhaben Teile der vorhandenen Kaufkraft auf sich. In der Summe
miissen diese auf das Planvorhaben gerichteten Kaufkraftfliisse die zugrunde gelegten Planumsétze [.]
ergeben: Grundsétzlich wird davon ausgegangen, dass jedes neue Vorhaben seinen Planumsatz auch er-
reicht. [...] Dabei wurde im Sinne des Worst-Case-Ansatzes unterstellt_ dass sich die Umsatzumvertellun-
gen auf die Untersuchungsstédte konzentrieren.“®

Wenn also die Planumsatze zu Umverteilung in den Bestandsstrukturen fiihren und diese Umverteilungen
auf die drei Untersuchungsstédte konzentriert werden, soliten im Umkehrschluss die sortimentsbezogenen
Wirkungen aller Stadte wiederum den Planumsatz ergeben. Leider ist dies so nicht nachvollziehbar und fiir
den Leser verbleibt der Eindruck unvollstandiger Modellrechnungen:

®  Umsatzerwartung fir baumarkt- und gartencenterspezifisches Sortiment: 21,0 — 25,1 Mio. €
(vgl. Tabelle 3 auf Seite 23 der Auswirkungsanalyse)

m  Umverteilungen in diesem Sortimentsbereich in

Erfurt 11,0 — 13,1 Mio. € (Tabelle24)
Weimar 3,4 — 4,1 Mio. € (Tabelle 28)
Sémmerda 1,6 — 1,9 Mio. € (Tabelle 32)

m  ergeben in der Summe Umverteilungen von 16,0 — 19,1 Mio. €.

m Es verbleibt eine Liicke von 5,0 — 6,0 Mio. € gegeniiber dem Planumsatz.

Der Verbleib dieser Umsatzliicke gegeniiber den Prognosewerten ist nicht zu klaren. Eine einfache Gesamt-
lbersicht, wie sich die Umsatzerwartung aus Einzelpositionen zusammensetzt, hatte sicherlich auch die

Gutachter auf dieses Defizit aufmerksam gemacht.

Neben der anscheinend fehlerhaften Berechnung ist auch die gleichmaRige Verteilung der Wirkungen uner-
klérlich. Im genannten Sortimentsbereich (baumarkt- und gartencenterspezifisches Sortiment) liegen die

Umverteilungsquoten:
B im Stadtgebiet Erfurt iberwiegend bei 12-14%, in wenigen Standorten mit geringfiigigen Abweichun-
gen bei 13-16%
® im Stadtgebiet Weimar bei 9-11% bzw. 10-12%
® im Stadtgebiet S6mmerda bei 11-13%.

8 vgl. Stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie fiir die Festsetzuna eines Sondergebietes Einzelhandel fiir einen grofiflachigen Bau- und
Gartenmarkt in Erfurt” des Gutachterbiiros Stadt- und Regionalentwicklung vom Oktober 2020, S. 47
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Interessant ist der Blick innerhalb der Stadt Erfurt auf die beiden OBI-Standorte: der unmittelbar benach-
barte OBI-Standort in der HolzlandstraRe ware mit 2,7 — 3,2 Mio. € bzw. 13-16% betroffen, der OBI in der
Augsburger StralRe (ca. 20 Fahrminuten entfernt) allerdings mit vergleichbaren 2,1 — 2,5 Mio. € bzw. 12-
14%. Andere Standorte ohne eigenen Baumarkt sollen vergleichbare Wettbewerbsbeziehungen entfalten.
Dies ist in dieser ,Gleichverteilung" so nicht zu erwarten. Es wiederspricht auch den methodischen Erlaute-
rungen der Gutachter selbst, die auf Seite 46/47 der Auswirkungsanalyse vermerken:

,Fiir die Fahrzeiten wurde eine Zeitdistanz-Matrix erstellt, die die Jjeweiligen Entfernungen zwischen den
Wohnorten und den einzelnen Einzelhandelsstandorten (Fahrminuten) umfasst: Die Neigung, einen Ort als
Einkaufsort aufzusuchen, héngt ab von der relativen Attraktivitat des Standortes gegentiber dem Wohnort
und alternativen Einkaufsorten sowie von der jeweils zu iiberwindenden relativen Entfernung.”

Urséchlich kénnte hier die Zielsetzung der Gutachter angesehen werden, dass im nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsbereich Wettbewerbswirkungen unter 20% als unschédlich einzustufen sind. Bei differenzierterer
Wettbewerbsbetrachtung wiirden einige Standorte ,entlastet*, andere diesen Schwellenwert aber deutlich
Uberschreiten.

Zudem ist ein Schwellenwert noch keine stadtebauliche Begriindung. Die Schwellenwerte als Anhaltswert
zur Bewertung méglicher stadtebaulicher Auswirkungen finden sich in der Verwaltungs- und Gutachterbasis
auf Grundlage der Ergebnisse einer im Jahr 1998 publizierten GMA-Langzeitstudie. Im Mittelpunkt steht
mehrheitlich der Schwellenwert von 10% fiir zentrenrelevante Sortimente, fiir nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente liegt dieser bei 20%. Diese Schwellenwerte wurden von verschiedenen Landesentwicklungs- und Re-
gionalplanen oder auch Einzelhandelserlassen aufgegriffen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
beim Uberschreiten dieser Schwellenwerte von wesentlichen Auswirkungen auszugehen ist, im Umkehr-
schluss bedeutet ein Unterschreiten der Schwellenwerte jedoch keine stidtebauliche Vertraglichkeit. Es
handelt sich ausschlielich um einen Anhaltswert, keine statische Grenze. ¢ Eine standortkonkrete Einschit-
zung der Betroffenheit erfordert aber wiederum die nun mehrfach angemahnte, ausfiihrliche Wettbe-
werbsanalyse.

Nachfolgende Bewertungen insbesondere zum Beeintrachtigungsverbot bauen sehr stark auf diese beiden
Daten — der Bindungsquote von 75% und dem Schwellenwert von 20% fiir Umverteilungen — auf, die ge-
troffenen Schlussfolgerungen sind aufgrund der erlauterten, ungeklarten Themenstellungen entsprechend
kritisch zu hinterfragen.

7 Abschétiung der zukinftigen Flachenentwicklung grof¥flichiger
Bau- und Gartenmarkte |

Die letzte Fragestellung der Auswirkungsanalyse zielt darauf ab, ob durch das Planvorhaben eine Flachen-
zuwachsspirale an anderen Standorten ausgelést wird. Ohne detaillierte, branchenspezifische Marktana-
lyse, ohne Einschétzung der Marktstellung aller Bestandsstandorte und jener des zukiinftigen Bauhaus-
Planvorhabens sowie ohne Prognose des DIY-relevanten Marktpotenzials und damit verbundener Entwick-
lungsperspektiven kann diese Fragestellung nicht erschépfend beantwortet werden.

Das Institut fir Handelsforschung (IFH) erwartet ausgehend von dem Umsatzschub in 2020 und einer aktu-
ellen Stagnation in 2021/2022 einen weiteren Anstieg des DIY-Marktpotenzials bis 2025 um 5,7%.'° Die
Marktdaten im Gutachten kénnen bestenfalls den Stand 2019 représentieren.

® gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Qualititskriterien fiir Einzelhandelsgutachten — Einzelhandelskonzepte
und projektbezogene Auswirkungsanalysen, 2020, Abschnitte 3.6.2 Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen (ins-
besondere Abschnitt 3.6.2.1 und Empfehlungen auf Seiten 180-181)

19 Vgl. IFH Kéln, Umsatzentwickiung DIY, Garden & Construction unter handelsanalyse.de
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Wenn diese Einflussfaktoren:

von den Gutachtern eingeschatztes, verbleibendes Entwicklungspotenzial aus den Marktdaten der
Auswirkungsanalyse,
mit einer weiteren Entwicklung des DIY-Marktes bis 2025,
#@ und einer mdglicherweise marktdominanten Wettbewerbsstellung des zukiinftig flichengréten Bau-
haus-Vorhabens
zusammengefiihrt werden, ist eine Reaktion der Bestandsstandorte hinsichtlich Modernisierung und Fla-
chenerweiterung zur Erlangung einer ausgeglichenen Wettbewerbsstruktur nicht auszuschlieRen.

Die Gutachter beschrénken sich diesbezuglich aber auf die aus ihrer Sicht bestehenden, grundstiicksseiti-
gen Erweiterungsmdglichkeiten an den aktuellen Baumarktstandorten. Fiir OBl werden die Erfurter Be-
standsstandorte mit Planungen in deutlich kleineren Stadten verglichen, letztlich eine Aussage ohne Wert.
Auf den aktuellen Leerstand neben dem Globus / Linderbach mit rund 7.500 m? Verkaufsflache wurde nicht
eingegangen.

8. Fazit

Insgesamt ist zu konstatieren, dass der Kernpunkt die fehlende branchenspezifische Markt- und
Wettbewerbsanalyse ist. Erst mit differenzierteren Wettbewerbsbeziehungen der maRgeblichen Mag-
netstandorte und kleinrdumiger Betrachtung der Kundenorientierung in Erfurt und aus dem Umland
sind valide Prognosen zur Betroffenheit einzelner Standorte moglich.

BBE Handelsberatung GmbH

Leipzig, 16. November 2021
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