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1. Planungserfordernis

Seitens der Stadt Erfurt ist beabsichtigt, den Bereich zwischen Nordhduser Strafle und
der BundesstraRe B 4 im Nordwesten der Kernstadt einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung zuzufihren.

Im Vorgriff und zur Einpassung in das Gesamtkonzept bedarf es der Aufstellung des vor-
liegenden Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, um das Baurecht fur einen Bau- und
Heimwerkermarkt mit Gartencenter sowie einem baulich integrierten Blirohaus zu schaf-
fen, da kein rechtskréftiger Bebauungsplan fur den Standort vorliegt.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird bei zukunftigen stddtebaulichen Planungen
nach Baugesetzbuch, insbesondere dem Fldchennutzungsplan, durch Darstellung einer
Sonderbaufldche, Beriicksichtigung finden. Das Stadtparlament hat den Planungen des
Vorhabentrdgers im Grundsatz bereits zugestimmt.

2. Rdaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt seitlich der
B 4 im Norden von Erfurt. Er wird begrenzt

- im Norden durch den Grenzweg,

- im Osten die gewerblich genutzten Flurstiicke Fl. 1 Nrn. 74/4, 75/3 und 75/4,

- im Suden landwirtschaftlich genutzte Flachen (gewerbliche Nutzung geplant) und
- im Westen die Bundesstralle.

Im einzelnen sind folgende Flurstlicke erfaRt: Gemarkung Erfurt Fl. 1a Nrn. 78/2, 99/3
tiw., 99/4 tlw., 78/3 tlw., 79/1 tlw., 304/102 tlw., 74/3 tiw. und Gemarkung Gispers-
leben-Kiliani Fl. 4 Nr. 32/1 tlw. Einbezogen ist auch der Knotenpunkt Nordhduser
StraRe/Warschauer StralRe, soweit er fir die in Verldngerung der Warschauer Stralle ge-

plante neue ErschlieRungsstraRe umzugestalten ist (Gemarkung Erfurt, Fl. 1a Nr. 104
tlw. und 194/105 tiw.).

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfal3t insge-
samt rd. 3,97 hal. Hinzu kommt die Fliche flr AusgleichsmaBnahmen mit rd. 0,65 ha
Flache in der Gemarkung Marbach, Fl. 2 Nr. 237/1.

1} Plankarte 1; planimetriert auf Grundlage des Entwurfs, Planstand 11. Oktober 1993
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3. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist zundchst die Ausweisung ei-
nes Sondergebietes groRflachiger Einzelhandel, um die Errichtung eines Bau- und Heim-
werkermarktes mit Gartencenter zu ermdglichen, der das entsprechende Angebotsdefizit
in der Nordweststadt decken soll. Das Einzugsgebiet erfa3t im Kern den Nahbereich im
Umkreis von r = rd. 2 km mit rd. 40.000 Einwohnern. Im erweiterten Nahbereich, Er-
furt-Nord, wohnen rd. 100.000 Einwohner. Das weitere Einzugsgebiet, das die als Ober-
zentrum anzusprechende Landeshauptstadt einschlieBlich angrenzender Randgemeinden
beinhaltet, weist insgesamt rd. 250.000 Einwohner auf.

Hinzu kommt ein auf Anregung der Stadt Erfurt in die Planung eingestelltes Blrohaus,
das baulich in den Markt integriert wird und mit sechs Vollgeschossen sowohl einen
stidtebaulichen Akzent als auch den nérdlichen Endpunkt einer seitlich der Bundes-
stralRe geplanten Zeilenbebauung setzt. Die Bebauung mit sechs Vollgeschossen ist
zwingend vorgeschrieben.

3.1. Flachennutzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfafit im we-
sentlichen eine einjahrige Ackerbrache?.

Die zuklinftige Nutzung setzt sich im Kern aus dem Geb&udekomplex von Bau- und
Heimwerkermarkt, Gartencenter und Blirohaus sowie den notwendigen Kundenstell-
pldtze zusammen; die Grundfldchenzahl von 0,8 wird eingehalten.

Hinzu kommen die erforderlichen ErschlieRungsstrallen.

3.2. Grunplanung

In den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Grinordnungsplan integriert (s.u.), denn
nur die Ubernahme der vorgeschlagenen MaRnahmen zur Eingriffsminimierung und zum
Ausgleich als zeichnerische oder textliche Festsetzungen in den normativen Teil des
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gewa&hrleisten auch deren Vollzug.

2) Der integrierte Grinordnungsplan beinhaltet eine differenzierte Bestandsaufnahme, vgl. ebenda
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3.3. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Sondergebietes erfolgt Gber eine neuen Erschliefungs-
straRe von der Nordhiuser StraRe aus. Die neue StraRe verlduft sldlich entlang des
Sondergebietes und im weiteren Verlauf parallel zur B 4, um im Norden in den Grenzweg
einzumiinden. Von dieser ParallelstraRe aus erfolgt die Zufahrt zur Tiefgarage und die
Anlieferung des Marktes, wobei die tatsdchliche Einfahrt in dem nérdlich festgesetzten
Einfahrtsbereich nur eine Breite von 6,0 m aufweisen wird.

Die gilt analog fiir die Zufahrt von der neuen ErschlieBungsstrale zu Fist. 74/4, auch
hier wird nur eine 6,0 m breite Einfahrt zur Ausfihrung gelangen.

Der Grenzweg wird durch das von dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan induzierten zu-
sitzlichen Verkehrsaufkommen nicht berdihrt. Er dient zukinftig ausschlieBlich dem An-
liegerverkehr, da auch der derzeit hierliber erschlossene Baustoffhandel an die neue Er-
schlieRungsstralle angebunden wird. Der derzeitige ErschlieBungsweg entlang der ostli-
chen Geltungsbereichsgrenze verliert damit seine ErschlieBungsfunktion und kann als
Rad-/FuRweg ausgebaut werden.

Die neue ErschlieRungsstralRe dient im ersten Abschnitt ab Nordhduser Strale auch als
Andienung der dort geplanten Tankstelle und wird auch fir die sldlich anschlieBenden
Baugebiete ErschlieRungs- und Verbindungsfunktionen Gbernehmen.

Die geplante Verkehrsfiihrung im Knotenpunkt stellt sich wie umseitig abgebildet dar.

3.4. Umweltvertrdglichkeit und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens wurde geprift, die Elemente der Eingriffsre-

gelung bei Konzeption und Planaufstellung berlcksichtigt. Auf die Ausflihrungen unter
Ziffer 5. bis 7. wird verwiesen.
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Einmindung der von Westen kommenden neuen ErschlieBungsstraRe in den Knoten-
punkt Nordhduser StralRe/Warschauer StralRe tDOE Dorsch-Consult-Erfurt, Grenzweg 10,
99081 Erfurt, Vorplanung 6/93 gednd. 10/83; Mallstab 1:1.000).
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4. Planungskonzept

Dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan niedergelegten Planungskonzept liegen fol-
gende Uberlegungen zugrunde:

Anordnung der Geb&udeldngsachse parallel zur B 4 und Anordnung der Kundenstell-
platze auf der der BundesstraRe abgewandten Seite, damit der Hochbau die Stellplatze
und den Eingangsbereich des Fachmarktes gegen die Schallimmissionen der Bundes-
stralRe hin abschirmt und sich der Eingangsbereich nach der Zufahrt Gber die neue Er-
schlieBungsstraBe hin orientiert. Rechtwinklig wird die Glasarchitektur des Gartencen-
ters im Nordosten an das Hauptgeb#dude anschlieRen, so dal ein sich nach Siden hin
6ffnender Raum entsteht, der die hier vorgesehene weitere bauliche Entwicklung féngt.

Als Gegenpol zu der Glasarchitektur des Gartencenters wird der Gebdudekomplex im
Stiden durch das sechsgeschossig aufsteigende Blrohaus dominant abgeschlossen. Der
Mittelteil mit Bau- und Heimwerkermarkt wird sich nach dem bebauten Stadtgebiet hin
als unaufdringliche Verbindungsspange darstellen. Der dreigliedrige Gebdudekomplex
setzt einen stadtebaulichen Akzent mit Vorbildfunktion fir die weitere bauliche Nutzung
zwischen Nordhéduser Stral3e und B 4.

Die Offnung des Ensembles nach dem bebauten Stadtgebiet und die Anlieferung auf der
abgewandten Seite zur B 4 hin gewéhrleisten vom bebauten Stadtgebiet her einen le-
bendigen Blickfang und bieten zudem ein attraktives Entrée fir den Kunden.

Zur geplante Nutzung im einzelnen:

Der Boschungsful der hier aufgeddmmten BundesstralBe wird von einer Stadtstralle be-
gleitet, tber die auch die Anlieferung des Marktes erfolgt.

Ostlich an diese StraRe folgt nach einem Griinstreifen der eingeschossige Bau- und
Heimwerkermarkt, dessen Ladngsachse parallel zur BundesstralRe liegt. Im rechten Win-
kel angebaut wird das Gartencenter, so dal eine sich nach Sidosten 6ffnende Schere
entsteht, in der die Kundenstellpldtze des Fachmarktes untergebracht werden. Die Zu-
fahrt erfolgt von der Nordhauser StraRe aus. Die Anordnung der Kundenstellpldtze und
der Zufahrt erfolgt damit gegenldufig zur B 4.

Am sudliche Kopfende des Fachmarktes wird das Blrohaus integriert. Die notwendigen
Stellpldtze fir das Burohaus werden z.T. in der Tiefgarage und 2.T. auf dem Parkdeck
vor dem Gebaude untergebracht. Durch die Trennung der Stellpldtze von Fachmarkt und
Blirohaus wird die Konkurrenz zwischen den Stellplatznachfragen ausgeschlossen.
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Ansicht und Schnitt von der B 4 aus (Blro Peter/Schmidt und Partner, 35440 Linden
8/93, chne MalRstab)
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Die angesprochene dammbegleitende StraRe knickt stdlich des Sondergebietes nach
Osten ab und wird in Verldngerung der Warschauer Stral3e auf deren Knotenpunkt mit
der Nordh&user Stral3e gefuhrt.

Die beschriebenen baulichen Anlagen werden durch umfangreiche Anpflanzungen ge-
gliedert und aufgelockert. Das Zusammenwirken von funktionaler, gleichwohl aber indi-
vidueller Architektur und der festgesetzten Begrlinung |3t eine aus stédtbaulicher Sicht
positiv zu bewertende Steigerung optischer Reize erwarten.

4.1. Festsetzungen

Gem&R 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
gewdhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. In Ausflhrung dieser
Grundnorm und zur Sicherung des o.g. Planzieles sind die im folgenden erlduterten

zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

4.1.1. Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO. Fur allgemein zu-
I&ssig erkladrt werden ein Bau- und Heimwerkermarkt, ein Gartencenter sowie innerhalb
des als SO5 ausgewiesenen Teilbaugebietes ein baulich integriertes Burohaus.

Die zuldssige Verkaufsflaiche wird fir den Bau und Heimwerkermarkt auf insgesamt
8.200 gm begrenzt, wobei die berdachte Freiverkaufsfliche mit 50% und die nicht-
Uberdachte Freiverkaufsfliche mit 25% in Ansatz gebracht werden. Diese Freifldchen
dienen dem Verkauf von Grob- und Massenbaustoffen sowie Gartenbaustoffen
und Baumschulartikeln. Der Verkaufsfliche wurde vom StrukturausschuR am 10. Sep-
tember 1993 zugestimmt.

Ergdnzend zugelassen werden kann eine Wohnung fir Hausmeister, Betriebsinhaber
oder -beauftragte.
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4.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung fir den Fachmarktbereich wird auf auf eine Grundfla-
chenzahl von 0,8 und, bei einem VollgeschoB, auf eine GeschoRflachenzahl von eben-
falls 0,8 festgesetzt. Die zuldssige Traufhohe wird auf 202,0 m Gber HN begrenzt; dies
entspricht einer Héhe von durchschnittlich rd. 9,5 m (zzgl. 0,4 m Anpassungsspielraum)
(ber Geldndeorberkante. Die Festsetzungskombination gewéhrleistet, dal® eine Beein-
trachtigung von Orts- und Landschaftsbild nicht stattfinden wird.

Das auf Anregung der Stadt Erfurt eingeplante Blrohaus wird in Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt als zwingend sechsgeschossig festgesetzt. Die zuldssige Traufhdhe
wird auf 215,4 m, die zuldssige Firsthéhe auf 217,4 m Uber HN festgesetzt; dies ent-
spricht einer Héhe von rd. 21,0 bzw. 23,0 m Uber Geldndeoberkante oder 18,7 bzw.
20,7 m Uber der Oberkante der teilversenkten Tiefgarage.

Die Form der teilversenkten Stellplatzanlage wurde gewaéhit, da sie keiner Zwangsbelif-
tung bedarf und die Belichtung Gberwiegend durch Tageslicht erfolgt. Hierdurch erhéht
sich auch Akzeptanz und Sicherheit, ein unter dem Aspekt der Berlcksichtigung von
Frauenfragen in der Planung nicht unwesentlicher Belang. In diesem Zusammenhang sei
noch darauf hingewiesen, daB die Tiefgarage auRerhalb der Blrozeiten auch den Fach-
marktkunden zugénglich sein soll, wodurch in den Zeiten regelmaRig erhéhter Nachfrage
noch umfangreiche Stellplatzreserven angeboten werden kénnen.

Der Stellplatzbedarf wird wie folgt berechnet:

Verkaufsflache: je 30 gm mind. 1 Stpl.
Barofldche: je 35 gm mind. 1 Stpl.
Lager und Freiverkaufsfldche: je 100 gm mind. 1 Stpl.

4.1.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die (iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt. Sie umfassen
Bau- und Heimwerkermarkt und Gartencenter einschlieRlich Gberdachter Freiverkaufsfla-
chen sowie das Blrohaus.

Die Bauweise ergibt sich abschlieRend aus der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlicksflache.
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4.2, Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Nach Bauordnungsrecht festgesetzt ist der Ausschlul® von Fremdwerbung und dal3 Wer-
beanlagen an Geb&uden die jeweilige Traufhdhe nicht Uberschreiten durfen. Hierdurch
wird gewaéhrleistet, dal® das oben besprochene Erscheinungsbild abschlielend durch die
Geb&ude und die hier angebotenen Leistungen definiert wird. Im Gbrigen gilt die Satzung
der Stadt Erfurt idber die Zuldssigkeit und Gestaltung von AuBBenwerbeanlagen, Waren-
automaten und Markisen.

Ferner als gestalterische Festsetzung einzuordnen ist, daf3 Mdilltonnenstandpldtze mit
standortgerechten Laubgehdlzen einzugrinen sind. Einer besonderen Begrindung hierflr
bedarf es nicht. Im Ubrigen gilt die Begriinungssatzung bei BaumaBnahmen in der Stadt
Erfurt.

5. Integrierter Grinordnungsplan

In dem integrierten Grinordnungsplan werden zundchst die primdr dem Bereich Natur-
schutz und Landschaftspflege zuzuordnenden Fragestellungen (Bestandsaufnahme und
Bewertung) aufgegriffen und anschlieRend auf die maRBnahmenbezogenen stadtdkologi-
schen Aspekte Ubergeleitet.

5.1. Naturschutz und Landschaftspflege
5.1.1. Gesetzliche Grundlagen

Der Vorhaben- und Erschliellungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft im
Sinne des § 6(1) des Vorldufigen Thiringer Naturschutzgesetzes (VorlThirNatG) vor.
Der Eingriff ist gem&R § 7(3) zu untersagen, wenn Beeintrdchtigungen nicht zu vermei-
den oder nicht auszugleichen sind. Inhalt des vorliegenden Grlinordnungsplanes ist des-
halb die Bewertung der geplanten Verédnderungen im Hinblick auf

- die Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes

- die Pflanzen- und Tierwelt in ihren Lebensrdumen
- die nattirlichen Standortverhéltnisse

- das Landschaftsbild

- den Erholungswert

- das drtliche Klima.

Das Ziel des Grinordnungsplans ist dabei, geeignete MalRnahmen zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen (§ 5{1) VorlThirNatG).
Entsprechende MaRRnahmen, die den Eingriff mindern, ausgleichen oder ersetzen, sollen
im Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt werden (8 5(1) Vorl-
ThirNatG, § 8a(1) BNatschG).
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Nach § 9(1) BauGB kénnen

- Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Nr. 20)

- das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern (Nr. 25a)

- die Bindung fur Bepflanzungen (Nr. 25b)

festgesetzt werden.

5.1.2. Lage, GréRe, Nutzung

Das ca. 3,97 ha groRRe Plangebiet liegt am Nordostrand von Erfurt zwischen der B 4 im
Westen und der Nordhduser StralRe im Osten. Im Norden und Osten schlief3en sich
Gewerbebetriebe, Wohnbebauung und Brachfléchen an, im Stden folgen Acker- und
Brachflachen.

Der GrofRteil des Geltungsbereiches umfal3t eine Ackerbrache, knapp 1/6 der Fléche
wird als Acker genutzt.

5.1.3. Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme wurde am 27. Juli 1993 durchgefthrt. Anhand der vorhandenen

Biotopstrukturen wurde auf das Faunenpotential rlickgeschlossen, zuféllige Beob-
achtungen wurden berlicksichtigt.

Ackerbrache

Auf dem brachgefallenen, ehemaligen Raps- bzw. Maisacker hat sich ein artenreicher,
von Einjdhrigen dominierter Bestand entwickelt, der den 'Hackfrucht-"Un"kraut-Gesell-
schaften' (Polygono-Chenopodietalia) zuzuordnen ist. Es handelt sich um eine Pionier-
gesellschaft anthropogener Standorte, die sich auf offenen, nitratreichen Bdden ansie-
delt. Die Gesellschaft ist an die regelmafRigen Stdrung durch die Ackernutzung angepaldt
bzw. auf das Neuschaffen von Rohboden angewiesen. Da die Flache brachliegt, werden
die konkurrenzschwachen Einjadhrigen allmé&hlich durch mehrjdhrigen Arten verdréngt.



Landeshauptstadt Erfurt, VEP EFN 158

Planungsgruppe Prof. Dr. V. Seifert

Einige typische einjahrige Arten frischer, nahrstoffreicher Acker sind z.B.

Lamium amplixicaule
Echinchloa grus-galli
Solanum nigrum
Sonchus asper
Galinsoga parviflora
Urtica urens
Amaranthus retroflexus
Mercurialis annua
Malva neglecta
Polygonum mite

Zu diesen gesellen mehrjédhrige Ruderalarten wie

Sonchus arvensis
Arctium lappa
Sonchus arvensis
Cirsium arvense

Acker

Stengelumfassende Taubnessel
Huhnerhirse

Schwarzer Nachtschatten
Rauhe Génsedistel
Kleinblttiges Franzosenkraut
Kleine Brennessel

Rauhhaariger Fuchsschwanz
Einjéhriges Bingelkraut
Weg-Malve

Milder Knéterich.

Acker-Kratzdistel
Gemeine Klette
Acker-Génsedistel
Acker-Kratzdistel.

Der Acker wird intensiv bewirtschaftet, in dieser Vegetationsperiode wurde Getreide
angebaut. Aufgrund der intensiven Nutzung, verbunden mit hohem Herbizid- und Din-
gereinsatz, ist nur eine stark verarmte Ackerbegleitflora vorhanden. Das Arteninventar
ist auf wenige, weitgehend nutzungsresistente Arten wie

Stellaria media Vogelmiere

Lamium amplexicaule Stemgelumfassende Taubnessel
Galium aparine Klett-Labkraut

Capsella bursa-pastoris Hirtentdschel

beschrankt.

Saum

Der Ruderalsaum wird von Gesellschaften anthropogener Ruderalstandorte bestimmt.

Ausdauernden Arten frisch-feuchter Standorte aus der Klasse Artemisietea vulgaris sind
z.B.

Artemisia vulgaris
Arctium lappa
Arctium minus
Lamium maculatum

Gemeiner Beifull
GroRRe Klette

Kleine Klette
Gefleckte Taubnessel.
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Zu diesen gesellen sich vor allem im geschotterten Wegrandbereich Vertreter der

'Einjdhrigen Ruderalfluren' (Sisymbrietalia), z.B.:

Hordeum murinum
Papaver rhoeas
Bromus sterilis
Polygonum aviculare
Lactuca serriola
Lepidium ruderale

Maé&usegerste
Klatschmohn
Taube Trespe
Vogelknéterich
Kompallattich
Schutt-Kresse.

Bemerkenswert ist das Vorkommen des Osterreichischen Leins (Linum austriacum) im
Saumbereich des Ackers, einer seltenen, eingeblrgerten Art sommerwarmer Standorte.

Vorwiegend von Grinlandarten der Glatthaferwiesen (Arrhenateretalia elatioris) ist der
StraRensaum am Nordrand des Geltungsbereiches geprégt. Es dominieren ndhrstofflie-

bende Wiesenarten wie

Arrhenaterum elatior
Pastinaca sativa
Trifolium repens
Achillea millefolium
Dactylis glomerata

wiéahrend das Vorkommen von

Geranium pratense
Coronilla varia

auf eine méfRige N&hrstoffversorgung hinweisen.

Glatthafer

Wilder Pastinak
WeilRklee

Gemeine Schafgarbe
Knaulgras,

Wiesenstorchschnabel
Bunte Kronwicke

Der Bestand ist leicht ruderalisiert, was sich am Vorkommen einzelner Ruderalarten aus-

drlckt, z.B.

Arctium lappa
Barbarea vulgaris
Artemisia vulgaris

GrolRRe Klette
Gemeines Barbarakraut
Gemeiner Beiful3.
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5.1.4. Bestandsbewertung

5.1.4.1. Vegetation, Biotopstruktur und faunistisches Potential

Ackerbrache

Die Ackerbrache ist recht artenreich und durch eine vielschichtige Vegetationsstruktur
gekennzeichnet. Die Pflanzenarten sind als typische Kulturfolger anzusehen, die auf ge-
stdrten, nahrstoffreichen Standorten recht weit verbreitet sind. Seltene oder bestands-
bedrohte Arten bzw. Pflanzengesellschaften sind nicht betroffen. Allerdings finden auch
diese Arten heutzutage auf den durch massiven Herbizideinsatz gekennzeichneten Ak-
kern kaum mehr Lebensraum. Somit bieten Brachflachen zumindest voribergehend den
typischen Hackfrucht-Unkrdutern die Méglichkeit, sich zu entwickeln.

Aufgrund ihrer vertikalen Strukturierung und ihres Blitenreichtums bietet die Brache
zahlreichen Tierarten Lebensraum bzw. Teillebensraum. Dazu z&hlt z.B. die Funktion als

- Nahrungshabitat fir Insekten, Végel und Kleinsduger (Bllten, Samen, Insekten)
- Witterungsschutz (Insekten, Kleinsduger). ’

Da die Vegetation ganzjahrig erhalten bleibt, bietet der Bestand Uberwinterungsméglich-
keiten fir Spinnen; Halme oder Stengel sind wichtig fir Insektengruppen, die als an die
Vegetation befestigte Puppen oder Eier den Winter Uberdauern.

Da es sich um kurzlebige Pioniergesellschaften handelt, kénnen sie sich auf geeigneten

Standorten innerhalb recht kurzer Zeit wieder ansiedeln. Voraussetzung fir ihre Ersetz-
barkeit ist allerdings das Vorhandensein von geeigneten Rohbodenstandorten.

Acker

Die Ackerflichen weisen aufgrund der intensiven Nutzung nur weitverbreitete,
nutzungsresistente Pflanzenarten auf.

Ihr tier6kologischer Wert ist aufgrund der Strukturarmut ebenfalls gering. Allerdings bie-
ten auch derartige Ackerflachen eurytken (anspruchslosen) Insekten wie z.B. bestimm-
ten Laufk&ferarten Teillebensraum. Dies gilt insbesondere, wenn - wie im Untersu-
chungsgebiet - unmittelbar an die Ackerfliche angrenzend strukturreiche Brachfldchen
und Wegsdume vorhanden sind.

Sdume

Besonders erhaltenswerte Vegetationsbestdnde sind in den Saumbereichen nicht vor-
handen. Eine Ausnahme bildet das Vorkommen des Ostereichischen Leins (Linum
austriacum), der nach Bundesartenschutzverordnung geschitzt ist. Allerdings wurde im
Plangebiet nur ein Exemplar dieser Art nachgewiesen, so daR ein Unterschutzstellen des
Saumbereiches wenig sinnvoll erscheint.
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Artenreiche Wiesen sind durch Umbruch bzw. Nutzungsintensivierung in Thiringen stark
rickldufig, so daR der nur extensiv gepflegte Griinland-Saum ein Refugium flr nutzungs-
empflindliche Wiesenarten wie den Wiesenstorchschnabel oder die Bunte Kronwicke
darstellt. Die Bedeutung fir den Naturschutz ist allerdings durch die geringe Grél3e des
Bestandes sowie die straRennahe Lage eingeschrénkt.

5.1.4.2. Landschaftshild

Das Relief ist nérdlich der B 4 eben, im Slden schliel3t sich eine leicht higelige Land-
schaft an. Das Landschaftsbhild ist stark durch die im Norden des Geltungsbereiches ge-
legene vielgeschossige Wohnbebauung, das 6stlich gelegene Gewerbegebiet und die im
Siden gelegen B 4 geprdgt. Der Stadtrand ist nicht in das Landschaftsbild eingepalit,
auch die groRdflichen Acker- und Bracheschldgen zwischen Bundesstrale und
Wohnbebauung stellen keine Aufwertung des stark gestdrten Landschaftsbildes dar.

5.1.5. Eingriffsbewertung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Ausweisung eines Sondergebietes vor.

Die vom Eingriff betroffen Bereiche sind eine aus &kologischer Sicht maRig wertvolle
Ackerflache; ein héherer Wert kommt der Brache sowie den Wegsdumen zu.

Unter Berlicksichtigung der siedlungs- und straennahen Lage sowie den damit verbun-
denen Stérungen ist aus naturschutzfachlicher Sicht eine Bebauung des Plangebietes
vertretbar, wenn entsprechender Ausgleich geleistet wird.

Das Landschaftsbild ist durch die umgebende Nutzung (Wohngebiet, Gewerbe, Bundes-
stralde) schon stark beeintrdchtigt. Der zusétzliche Eingriff des Landschaftbild kann
durch eine Eingriinung des Plangebietes reduziert bzw. ausgeglichen werden.

Die gebietsinternen MalRnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich sind mit
der Bauleitplanung und dem Hochbau abgestimmt worden. Es kann daher auf die Aus-
fihrungen unter dem Punkt Stadtékologie verwiesen werden.
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5.2. Stadtdkologie

Die in Ausflihrung des § 1 Abs. 5§ Nr. 7 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind der folgenden tabellarischen Aufli-
stung zu entnehmen, wobei an dieser Stelle besonders auch auf die vorhandenen Wech-
selwirkungen hingewiesen werden soll.

Ziel: sparsamer Umgang mit Bodenflache

Festsetzung: an der zuldssigen Obergrenze (§ 17 BauNVO) orientiertes MalR der
baulichen Nutzung

Ziel: Schutz des Landschaftsbildes

Festsetzung: abgestufte Festsetzung der zuldssigen Hohenentwicklung; umfang-

reiche Pflanzgebote insbesondere fur groRkronige Laubbdume; Fas-
sadenbegriindung; AusschluB firstiberschreitender Werbeanlagen

Ziel: Sicherung rdumlicher Zusammenhange

Festsetzung: Erweiterung der Béschungsbepflanzung ldngs der B 4, umlaufende
Gebietseingriinung einschlielich Strauchhecke entlang des Rad-/
Gehweges Flst. 304/102; Festsetzung eines Mindestboden-
abstandes bei Einfriedigungen

Ziel: Erhalt des gréRtmdglichen Versickerungsanteils am Regenwasser

Festsetzung: Vorgaben zur wasserdurchldssigen Befestigung von Flachen mit ge-
ringer Nutzungsfrequenz und zur Versickerung des hier anfallenden
Oberflaichenwassers; Festsetzung zur GréRe und Gestaltung von
Baumscheiben

Ziel: Minimierung des Grundwasserverbrauchs
Festsetzung: Festsetzung zur Verwertung des Niederschlagswassers von den
Dachfléachen als Brauchwasser

Ziel: Schaffung biologisch aktiver, naturnah bepflanzter Fldchen

Festsetzung: Festsetzungen zur Anpflanzung von standortgerechten, einheimi-
schen Bdumen und Strduchern sowie Fassadenbegriinung

Ziel: bodenschonende Nutzung von Grundsticksfreifldchen

Festsetzung: AusschluR des Ausbringens von bodengeféhrdenden Stoffen

In den Abschnitten 5.2.1. - 5.2.5. wird differenzierter auf die in der Ubersicht ange-
sprochenen Festsetzungen einzugehen sein.

5.2.1. Uberstellung von Stellpldtzen mit Laubbiumen

Gehdlze dienen einer Vielzahl von stddtebaulichen Zielen, wie z.B. der Verbesserung des
Mikroklimas und der lufthygienischen Situation insbesondere im Bereich ansonsten
vegetationsfreier Flichen: So kénnen schon groRkronige Einzelpflanzen durch die Be-
schattung bodennaher Luftschichten und die Aufnahme der kurzwelligen Son-
nenstrahlung die Lufttemperatur um mehrere Grad senken. Hinzu kommt die schadstoff-
auskdmmende und luftfilternde Wirkung (der Wirkungsgrad ist vor allem abhédngig von
der Windgeschwindigkeit, der értlichen Staub- und Schadstoffkonzentration sowie der
verwendeten Gehdlzarten).



Landeshauptstadt Erfurt, VEP EFN 158 Planungsgruppe Prof. Dr. V. Seifert

4B

Bei (Laub-)Bdumen kommt hinzu, daRR sie regelméRig klein- und kleinstfldchentauglich
sind und die Fldchen unter dem Kronendach zudem fir anderweitige Nutzungen zur Ver-
figung stehen, ohne daR hierdurch ihre Eignung als Lebens- und Nahrungsraum fir eine
Vielzahl von Végeln und flugfédhigen Insekten (hier zudem Trittsteinfunktion) beeintréach-
tigt wirde.

Die gtinstigen Auswirkungen von Schattenwurf (vor allem auf die Innentemperatur der
unter den Bdumen abgestellten Fahrzeuge) lassen eine weitgehende Uberstellung von
Parkpldtzen mit groRkronigen Laubbdumen auch aus Sicht der Gesundheitsvorsorge an-
gebracht erscheinen.

Bei einer Flache von rd. 12,5 gm pro Stellplatz Gberdeckt ein ausgewachsener Baum rd.
4 Stellplétze. Entsprechend wird die Pflanzdichte gewahlt. Um Ausfélle bei den Neuan-
pflanzungen zu vermeiden, sollten standortgerechte Gehdlze zur Anpflanzung gelangen.
Unter tierékologischen Aspekten sind fir die Anpflanzungen zudem ausschlieBlich ein-
heimische Arten zu wéhlen.

Die Begriinungssatzung der Stadt Erfurt sieht einen Stammumfang von 18-20 cm vor.

Je 4 Stellplatze wird ein Baum gepflanzt, dessen Standort im Rahmen des Vorhaben-
Genehmigungsverfahrens mit dem Bauordnungsamt abgestimmt wird.

Um die Lebensbedingungen fur die Bdume zu verbessern, sollte im Wurzelbereich spon-
tane Vegetation zugelassen werden, alternativ empfiehlt sich die Ansaat einer Wild-
blumenmischung. Die festgesetzte MindestgréRe der Baumscheiben ist mit 8 gm ver-
gleichsweise gering bemessen. Die Festsetzung erfolgt aber unter Berlcksichtigung der
wasserdurchldssig zu befestigenden Stellpldtze, wodurch trotz der geringen GréRe eine
ausreichende Wasserzufuhr des Wurzelraumes als gewdhrleistet angesehen werden
kann.

5.2.2. Fassadenbegriinung

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB kénnen auch sonstige Bepflanzungen zur Festsetzung
gelangen. Hierzu z&8hlt auch die Fassadenbegriinung, worunter die vollstdndige oder
teilweise Bedeckung senkrechter Wandfldchen mit Kletterpflanzen zu verstehen ist.

Die Fassadenbegriinung eignet sich aufgrund ihres geringen ebenerdigen Fldchenbedarfs
insbesondere fir beengte Bereiche und - wie im vorliegenden Fall - fir Grundstlicke, de-
ren Nutzung umfangreiche Versiegelungen bzw. Teilversiegelungen erforderlich macht.
Die Fassadenbegriinung zielt vor allem auf die Verbesserung der mikroklimatischen und
lufthygienischen Situation im unmittelbaren Bereich des Baukérpers. Hinzu kommt die
allgemeine Steigerung des Grinanteils, gestalterische Aussagen und die Mithilfe bei der
Integration dominanter Baukdrper in das Landschaftsbild. Aus tierékologischer Sicht
kommt die Funktion als Insektenweide und Nahrungsraum fir Végel hinzu.

Da die Fassadenbegrinung fir den Naturhaushalt nur von nachrangiger Bedeutung ist,
sind es vor allem die Belange des Orts- und Landschaftsbildes, die die Festsetzung be-
grunden. In der Abwé&gung mit der Gestaltungsfreiheit des Architekten wird die Festset-
zung auf die GebdudeauRenwénde begrenzt, die grofle zusammenhéngende und nur un-
gentigend gegliederte Wandflachen aufweisen.
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Ein Konflikt mit der Architektur mul® hierdurch nicht begriindet sein, kann doch die
Fassadenbegriinung auch bewult als Gestaltungselement eingesetzt werden. Die gilt
sowohl fir Windepflanzen, die auf (z.B. vom Gebdude abgesetzte und farblich auf die
Bliten oder Herbstfdrbung abgestimmte) Rankhilfen angewiesen sind, wie auch fir
Selbstklimmer.

Flr die Fassadenbegriinung sind nur dauerhafte Arten zu wéhlen. Darlber hinaus wird
die Begriinung von Einfriedigungen usw. mit einjdhrigen Arten angeregt.

5.2.3. Befestigung von Nebenflichen

Jede Inanspruchnahme von Bodenfldche flr eine bauliche Nutzung begriindet einen Ein-
griff in die natUrlichen Bodenfunktionen: die Speicherfdhigkeit, Filter- und Pufferfunk-
tionen werden beeintrdchtigt. Hinzu kommt der Lebensraumverlust fir Tiere und Pflan-
zen. Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung
ist die mit der Versiegelung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate.

Entsprechend der Grundnorm des 8 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen die Belange des Naturhaushaltes, des Wassers und des Bodens be-
sonders zu berlcksichtigen. Die Grundlage fur diesbezligliche Festsetzungen bietet im
abschlieRenden Katalog der Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB die
dortige Nr. 20, dergemdR MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen. Hierunter fallen
auch Begriffe wie die Bodenfunktionszahl, der Biotopflichenfaktor, der Bodenkennwert
oder die Grunvolumenzahl. Diese Indikatoren sind aber mehr dem wissenschaftstheore-
tischen Bereich zuzordnen, ihre Anwendung in der Praxis ist wegen erheblicher Defizite
im Vollzug problematisch.

Anwender- und vollzugsorientiert festgesetzt wird daher die wasserdurchldssige Be-
festigung von Rad- und Gehwegen sowie Stellpldtzen. Die Stellplatzzufahrten und der
Betriebshof im Bereich der Anlieferung scheiden wegen den Anforderungen an die Be-
lastbarkeit - bei Befahrung mit LKW - oder Haftungsfragen - bei Ladetatigkeit mit klein-
réddrigen Staplern und Einkaufswagen - flr wasserdurchlédssige Befestigungsarten aus.

Allerdings ist festgesetzt, dalR neben dem auch den Stellpldtzen sowie Rad- und Gehwe-
gen auch das auf den Stellplatz-Zufahrten anfallende Niederschlagswasser zu versickern
ist. Dies kann durch die Wahl eines entsprechenden Pflasters, der Verlegeart und des
Unterbaus und/oder sog. Oko-Rinnen anstelle seitlicher Bordsteine erreicht werden
(nahezu alle Betonsteinhersteller flhren inzwischen entsprechende Sortimente). In die-
sen Féllen handelt es sich um eine oberirdische Versickerung, die die belebte Boden-
schicht als Filter mit einbezieht und keiner Genehmigung bedarf, da sie keine Einleitung
i.S. des Gesetzes darstellt.

5.2.4. Brauchwasserverwendung

Neben der Beeintrdchtigung der Grundwasserneubildungsrate wird mit der infolge des
Planvollzuges realisierten Nutzung durch Wasserentnahme in den Wasserhaushalt einge-
griffen.
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Zum Schutz des Trinkwassers erscheint es deshalb unbedingt geboten, Trinkwasser wo
immer es méglich ist, durch qualitativ weniger wertvolles Brauchwasser zu ersetzen.
Einsatzbereiche, wie sie auch im vorliegenden Fall vorhanden sein werden, sind die
Bewésserung von Anpflanzungen, Baumschulware und Grinflachen sowie die Rickhal-
tung flr die Sprinkleranlage (getrennte Sammelbehélter).

Zum Auffangen sind bevorzugt Dachfldchen zu nutzen. Da die Wirtschaftlichkeit der
Regenwassernutzung i.d.R. unmittelbar mit der GréRe der Auffangflache korreliert, soll-
ten alle zur Verfligung stehenden Dachfldchen angeschlossen werden.

Die Bemessung der Regenwasseranlagen orientiert sich neben dem durchschnittlichen
Jahresniederschlag an den jeweiligen Einsatzmdglichkeiten und dem angestrebten Deck-
kungsgrad. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann aufgrund seiner insofern nur rah-
mensetzenden Funktion hierzu keine weiteren Festsetzungen treffen, es mull vielmehr
auf die abschlieRende Genehmigungsebene verwiesen werden.

Bezogen auf den Katalog der Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB ist be-
achtlich, daR die Zisternen in den Gebdudekomplex integriert werden, d.h. sie liegen in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfléche; es bedarf hierfir keiner Ausweisung von
Flachen fir Nebenanlagen.

Die formale Zulédssigkeit der getroffenen Festsetzung ergibt sich aus dem Gebot der ge-
rechten Abwé&gung des § 1 Abs. 6 BauGB, demgemadl auch Wechselwirkungen mit au-
sserhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes liegenden Fldchen
und Belangen zu berlcksichtigen sind. Der die Festsetzung legitimierende Bezug zur Bo-
dennutzung ergibt sich entsprechend aus der Begrenzung der zusétzlichen Grundwas-
serentnahme aus den Brunnen des Vorsorgungsunternehmens als abwé&gungsbeachtli-
chem Belang nach & 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB.

5.2.6. Einfriedigungen

Nach § 2 Abs. 1 Nr. 10 BNatSchG sind die wildlebenden Tierarten und Pflanzen in ihren
Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und histarisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. |hre Lebensstdtten und Lebensréume sowie ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schutzen, zur erhalten und zu entwickeln. Hierun-
ter fallt auch die Erhaltung von Wanderwegen bodenlebender Tierarten wie z.B. Erdkrote
(Bufo bufo), Grasfrosch {Rana temporaria), Igel (Erinaceus europaeus) und Spitzmaus
(Soricidae). Entsprechende ist bei Einfriedigungen ein Mindestbodenabstand von 15 cm
einzuhalten.

Die Begrenzung auf Drahtgeflecht und Holz verfolgt hingegen das Ziel einer
landschaftsbildvertrédglichen Einfriedung. Auf die Mdglichkeit der Begrinung mit Klet-
terpflanzen und der Ergénzung durch eine lebende Hecke sei hingewiesen.
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6. ErsatzmaRnahmen

Zur Ermittlung des nach Vollzug der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten
und vorstehend beschriebenen Malinahmen verbleibenden Resteingriffs wurde in Ab-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehorde der Stadt Erfurt eine Eingriffsbilanzierung
nach dem Hessischen Biotopwertverfahren vorgenommen.

Die Naturschutzbehdrde hat auf der Grundlage dieser Bilanzierung als Flache fir Ersatz-
mal3nahmen das Flurstiick Fl. 2 Nr. 237/1 in Erfurt-Marbach benannt.

Es handelt sich hierbei um einen intensiv bewirtschafteten Ackerschlag von rd. 0,65 ha
GréR3e, der durch Aussaat einer geeigneten Rasenmischung oder durch Heumulchauflage
aus Schnittgut geeigneter Wiesen der ndheren Umgebung in Grinland Uberfihrt werden
soll. Wéahrend der Aushagerungsphase wird eine jéhrliche Mahd als erforderlich angese-
hen. Die anschlieBende extensive Bewirtschaftung kann als abschnittsweise Mahd alle
zwei Jahre im Spatsommer oder durch Schafbeweidung (im Durchtrieb!) erfolgen. Ggfs.
kann die Flache auch der natlrlichen Sukzession Uberantwortet werden. Die Entschei-
dung hiertber trifft zum gegebenen Zeitpunkt die Untere Naturschutzbehdrde.

Entlang der nordwestlichen Léngsseite ist nach dem auf der angrenzenden Parzelle ver-
laufenden Graben hin die Anpflanzung einer gestuften Heckenstruktur vorgesehen, die
durch die Anlage von zwei Feldgehdlzen ergénzt wird. Textlich festgesetzt wird:

- Die Flache ist auBerhalb der Umgrenzungen von Fldchen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mittels Heumulchsaat oder einer ge-
eigneten Rasenmischung (Landschaftsrasen) in Grinland umzuwandeln und in den er-
sten 5 Jahren einmal jéhrlich, Mitte Juli, zu mé&hen; das Mahgut ist abzufahren. Din-
gung ist unzuldssig. In den Folgejahren ist das Grinland extensiv zu bewirtschaften.

- Entlang der nordwestlichen und stdwestlichen Flurstiicksgrenze sind 5-reihige Pflan-
zungen mit einheimischen, standortgerechten Bdumen und Strduchern vorzunehmen.
In der 3. Pflanzreihe sind alle 10 m Eschen-Heister (3 x verpflanzt, Stammumfang 14-
16 cm) einzustreuen. In den &uleren Reihen sind lediglich Strducher zu verwenden.
Der Pflanzabstand betrdgt 1 x 1,2 m.

- Innerhalb der Fldche sind zwei ca. 200 m? groRe, stufig aufgebaute Gehélzgruppen un-
ter Verwendung geeigneter Arten der Gehdlzliste anzulegen. Im Zentrum der Pflanzun-
gen sind Heister (Esche, Winterlinde, Traubeneiche und Spitzahorn) zu pflanzen.

Der durch die Ausweisung des Sondergebietes vorbereitete Eingriff in Natur und Land-

schaft kann durch den Vollzug der beschriebenen MaRnahmen als ausgeglichen angese-
hen werden.

7. Umweltvertrédglichkeitsuntersuchung

Neben den bereits oben erérterten Bereichen Naturschutz und Landschaftspflege und
Wasserhaushalt sind zur Frage der Umweltvertréglichkeit im vorliegenden Fall auch die
Aspekte Mikroklima und Schallimmissionen zu erértern.
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- Auswirkungen auf das Mikroklima

Bei der Klimaanalyse der Stadt Erfurt vom Juni 1993 wurde das geplante Gebiet der
Zone 2 zugeordnet. Westlich der B 4 schlie3t sich ein Kaltluftbereich an (Zone 4), wéh-
rend Ostlich der Nordhduser Stralle ein Bereich mit geringer klimadkologischer Aus-
tauschtétigkeit folgt (Zone 1).

Durch die mit dem Umweltamt der Stadt Erfurt abgestimmte Form der geplanten Bebau-
ung - der Fachmarkt wird die Dammkrone der Bundesstrale nur geringflgig (berschrei-
ten, Konzeption des Blirogeb&dudes als Punkthaus - ist gewahrleistet, dafd Luftaustausch
zwischen der Klimazone 4 im Westen und der Klimazone 1 im Osten nicht wesentlich
beeinflulRt wird.

Ergdnzend ist die Verbrennung luftverunreinigender Stoffe ausgeschlossen worden, da
bei einer Hauptwindrichtung mit Gber 50 v.H. der Jahresstunden von SW grol3flachige
Wohngebiete mit GeschoRwohnungsbau im Einwirkbereich liegen. Eine Gefdhrdung der
hier wohnenden Bevélkerung soll ausgeschlossen werden. Die Festsetzung erfolgt in
Ausflhrung der der Stadt Erfurt vorliegenden beiden Umweltgutachten.

- Auswirkungen auf die Immissionsbelastung {Schall)

Zum Schutz der Gber den Grenzweg erschlossenen Wohnbebauung von durch das zu-
sétzliche Verkehrsaufkommen begriindeten Schallimmissionen erfolgt die Erschliefung
des Sondergebietes tber eine PlanstralRe an die Nordhduser StralRe, wurden die Teilge-
bdude Bau- und Heimwerkermarkt bzw. Gartencenter einander |-férmig zugeordnet, um
die Schallabstrahlung nach der der Wohnbebauung abgewandten Seite hin zu erreichen,
der Wareneingang seitlich der B 4 ansiedelt und am nérdlichen Kopfende der beiden
néchstliegenden Stellplatzreihen eine ergdnzende Grinzone eingebracht. Diese beiden
Stellplatzreihen werden zudem vorrangig der Belegschaft dienen, d.h. es findet gegen-
Uber den Kundenstellpldtzen ein wesentlich geringerer Umsatz und damit auch eine ent-
sprechende geringere Gerduschentwicklung statt.

Zu dem seitlich des Grenzweges liegenden Freilager ist anzumerken, dal3 es sich hierbei
um eine Lagerfldche fir Gartenhartware usw. handelt, die nur bei Bedarf aufgefllt wird
und hinsichtlich dem Emissionsverhalten nicht mit Lagerfldchen i.S. eines Umschlagla-
gers mit andauerndem Andien- und Staplerverkehr vergleichbar ist.

Die schutzwiirdige Wohnbebauung liegt damit weitgehend auRerhalb des zu erwarten-
den Einwirkungsbereiches des maRgeblichen Emittenten Kundenstellplatz.

Ergdnzend zu den beschriebenen stddtebaulichen MalRnahmen ist festgesetzt, dal3 ge-
gentber der Wohnbebauung Grenzweg ein Immissionspegel von tags 55 dB/A und
nachts 40 dB/A einzuhalten ist. Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an den Immissi-
onsrichtwert Aul8en der VDI-Richtlinie 2058 fur Einwirkungsorte, in deren Umgebung

vorwiegend Wohnungen untergebracht sind; der Nachweis ist nach den Bestimmungen
dieser Richtlinie zu flhren.
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Das ErschlieBungskonzept hat insofern auch schon kinftige Entwicklungen bertcksich-
tigt, als sie eine Verbindung an die Riethstralle ermdglicht und damit eine Fihrung des
LKW-Verkehrs (ber die geplante Anbindung Riehtstrale zur B 4 vorbereitet, die den Ge-
schoBwohnungsbau entlang der Nordhduser Strale nicht mehr berihrt.

Durch die neue ErschlielRungsstralle wird zudem die Mdglichkeit er6ffnet, den Grenzweg
auf den Anliegerverkehr zu beschrdnken und ggfs. den Knotenpunkt Grenz-
weg/Nordhduser Stralle aufzuheben.

Auf den geplanten Rad-/Gehweg zwischen neuer ErschlieBungsstrale und Grenzweg sei
zusatzlich hingewiesen.

- Altablagerungen, Altlasten

Es handelt sich um eine Erstbeplanung (kein Altstandort). Informationen (ber nachge-
wiesene oder vermutete Altablagerungen oder Altlasten liegen nicht vor.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daR durch den Vollzug der im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan festgesetzten und unter den Punkten 5.1. und 5.2. beschriebe-
nen MaRBnahmen bei dem vergleichweise unsensiblen Plangebiet die Umweltvertréglich-
keit des Vorhabens als gegeben angesehen werden kann.

8. Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung des Sondergebietes erfolgt durch Anschlu an das Ortsnetz. Sie
wird durch Investition des Vorhabentrdgers sichergestellt (Bau einer eigenen Trafosta-
tion).

Die Frischwasserversorgung wird Uber die neue ErschlieBungsstraBe an die Wasserlei-
tung (NW 400) in der Nordhduser StralR3e erfolgen. Der notwendige Wasserdruck von
3,5 bar und die Mdglichkeit des Anschlusses einer 150 mm Leitung, die aus brand-
schutztechnischen Grinden vorgehalten werden muR, ist gegeben. Die Stadt Erfurt wird
die zu verlegende Leitungsdimension rechtzeitig vor Baubeginn und unter Berlicksichti-
gung der weiteren AnschluRgebiete festlegen.

Zur abwassertechnischen Erschlie@ung hat das stddtische Tiefbauamt mit Schreiben
vom 3. September 1993 verflgt:

1. Die Entwaésserung erfolgt im Trennverfahren bzw. im modifizierten Trennverfahren,
soweit eine Versickerung des Oberflaichenwassers technisch méglich und wasserrecht-
lich genehmigungsféhig ist. Der Nachweis ist vom Vorhabentréger zu erbringen.
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2. Das Sondergebiet erhilt ginen SchmutzwasseranschluB DN 150 sowie einen Re-
genwasseranschluR (max. DN 200) an die vorhandene 6ffentliche Trennkanalisation im
Grenzweg an der NO-Ecke des Baugrundstlicks.

3. Die Abwassereinleitungsmengen in das &ffentliche Kanalnetz werden wie folgt be-
grenzt:

Schmutzwasser: max. Q
Oberflachenwasser: max. Q

7,5 |/s (ermittelt nach DIN 19886, Teil 2)
25 1\/s

Il

Dies bedeutet fur die Oberflichenentwésserung, daR das dariber hinaus anfallende Nie-
derschlagswasser, soweit es nicht versickert werden kann, in geeigneter Art und Weise
auf dem Baugrundstlick zurlickgehalten werden mul. Dabei ist zu bertGcksichtigen:

- Die Ableitung der Einleitungsmenge von Q = 25 I/s wird lediglich bei einer Regen-
spende rqg (Berechnungsregendauer von 15 min bei einer Jahresh&ufigkeit von 1) von
ca. 100 I/s und ha gewihrleistet.

- Es gibt keine Entlastungsmdglichkeit fir die Riickhalteanlage bei Uberstau.

Entsprechende Sicherheiten sind bei der Bemessung der Rickhalteanlagen nach ATV-
Arbeitsblatt A 117 einzuberechnen.

4. Im Bereich des Baugrundsticks befindet sich eine private Grundsticksentwdésse-
rungsanlage fir die benachbarten, bebauten Flurstlicke 75/3, 75/4 und 74/4. Diese mul3
nach den anerkannten Regeln der Technik auf ein Trennverfahren eingestellt werden.
Durch den Vorhabentréger ist mit den betreffenden Grundstiickseigentimern die Pla-
nung und die finanzielle Absicherung dieser Anlagen zu regeln. Die technische L&sung ist
mit dem Entwdésserungsbetrieb abzustimmen und vor der Bauausfiihrung entsprechend
der Entwdasserungssatzung 88 5 und 10 zur Genehmigung einzureichen.

Im Gbrigen gilt die Entwdsserungssatzung der Stadt Erfurt vom 16. Dezember 1992.

Die sich aus vorstehenden Ausflhrungen fur den Vollzug des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes ergebenden Anforderungen werden vom Vorhabentrdger entsprechend be-
ricksichtigt bzw. eingehalten.

Zu den Entwdsserungsanlagen in der Verldngerung der Warschauer Stralle bis zum Bau-
gebiet hat das stédtische Tiefbauamt mit Schreiben vom 21. Dezember 1993 verflgt:

Der Ausbau der ErschlieBungsstraRe ist erforderlich fir die VerkehrserschlieBung und
zugleich Vorraussetzung flr die ErschlieBung eines perspektivischen Baugebietes
zwischen B 4, Nordhduser StraRe, RiethstraBe und verldngerter Warschauer Strale.
Somit macht es sich erforderlich, daR mit der betreffenden ErschlieBungsstrale auch die
unter dieser StralBe einzuordnenden Abwasserkanéle gebaut werden, auch wenn sie
nicht flr die Grundstlcksentwdasserung des Baumarktes herangezogen werden.
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Folgende Festlegungen sind dazu bisher getroffen worden,

1. Entsprechend der Bedingungen im Gebiet &stlich der Nordhduser Stralle wird ein
Trennsystem realisiert.

2. Der Regenwasserkanal wird in DN 500 dimensioniert. Er wird an den vorhandenen
Regenwasserkanal Warschauer StralRe im Knotenbereich Nordhéduser Strale ange-
schlossen und ist damit vorerst fur die Sicherung der Strallenentwé&sserung der Er-
schlieBungsstralBe betriebsfahig. Zum AnschluB des perspektivischen Baugebietes
muR die Kanalisation &stlich der Nordh&user StralBe spater erweitert werden. Deswei-
teren ist mit Regenrtickhalteanlagen im perspektivischen Baugebiet zu rechnen.

3. Die Dimensionierung des Schmutzwasserkanals unter der ErschlieBungsstralle wird
DN 250. Der Schmutzwasserkanal hat vorldufig keine Vorflut. Mit Anschlul des
perspektivischen Baugebietes wird der Neubau eines Kanales noch von der Nordh&u-
ser StraRe bis in Hohe Berliner Platz erforderlich, spater mul die Erweiterung der
Schmutzwasserkanéle in FlieRrichtung fortgesetzt werden.

Diese Festlegungen wurden getroffen, ohne daR es dem Tiefbauamt mdéglich war, auf
ausreichende Planungen zum Entwicklungsgebiet stdlich der verldngerten Warschauer
StraRe zurlickgreifen zu kénnen. Sie waren notwendig, um mit dem Vorgriff der Ver-
kehrserschlieRung fiir das Entwicklungsgebiet, schon die unter der Stralle notwendigen
Entwésserungsanlagen flr das Entwicklungsgebiet bauen zu kdnnen und so einem
nochmaligen, spateren Eingriff in diese Stralle vorzubeugen.

9. Abfall und Wertstoffrecycling

Die Sammelstelle fiir den im Blrohaus anfallenden Abfall wird in der Tiefgarage einge-
richtet.

Fur den im Bereich der Einzelhandelsbetriebe anfallenden Abfall ist seitlich der Anliefe-
rung am nordwestlichen Rand des Sondergebietes eine Fldche fur Nebenanlagen mit
Zweckbestimmung Sammelcontainer fur Abfall und recyclingfdhige Wertstoffe durch
Symbol festgesetzt worden.

10. Kosten

Der Stadt Erfurt entstehen aus dem Vollzug des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
voraussichtlich keine Kosten.
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11. Bodenordnung/Eigentumsverhéltnisse/Vorhabentrdger/Vollzug

Das Vermessungsamt hat dem rdumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes grundsétzlich zugestimmt. Einzelheiten werden im Rahmen des Erschlie-
Rungsvertrages verhandelt.

Eigentimer von Flurstiick 78/2 ist der Vorhabentrdger. Die Flurstlicke 99/3, 99/4
304/102 und 32/1 (Gemarkung Gispersleben-Kiliani) sind stédtisch, ein Antrag auf Er-
werb liegt dem Liegenschaftsamt vor. Fur die Flurstiicke 74/3 und 79/1 liegen Er-
werbszusagen der BVVG vor. Fur die Ausgleichsflache Fist. 237/1 (Gemarkung Mar-
bach) liegt die grundsitzliche Zusage der BVVG zur Ubertragung der Nutzungsrechte auf
den Vorhabentréger vor.

Die fur die innere ErschlieRung (Anlieferung) zu errichtenden Wege, die Erschlie-
Rungseinrichtungen fiir Radfahrer und FuRgénger sowie die Zufahrt zu den Garagen auf
den Parzellen 75/3 und 75/4 durfen im Bedarfsfall von Dritten genutzt werden. Dieses
Recht wird durch Eintragung einer Baulast gesichert.

Vertraglich festgelegt wird eine Bebauungsverpflichtung des Inhalts, daR die Ar-

chitekturplanung - BaumaRnahme einschlieRlich Blrohaus - ohne wesentliche Abwei-
chung in einem Schritt zu realisieren ist.

Bearbeitet:

Dipl.Biol'in E.Albertz {5.1.)
Dipl.Geogr. H.Fischer {1. - 4. und 5.2. - 10.)



