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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

Einleitung

Erfurt ist das wirtschaftliche Zentrum der Region Mittelthiringen und mit dem "Erfurter
Ring" hervorragend verkehrstechnisch erschlossen. Auf Grund der zentralen geographischen
Lage sind von Erfurt aus alle Regionen Deutschlands sowie die europdischen Nachbarlander
sehr gut zu erreichen.

Gewerbliche Unternehmen mit einem hohen Flachenbedarf, wie z.B. Logistikunternehmen,
bemuhen sich dabei unter anderem um folgende Standortbedingungen: baureif erschlossene
Flachen zwischen 10 und 25 ha mit niedrigen Grundstickspreisen, moglichst angrenzende
Optionsflachen fur eine potenzielle Unternehmenserweiterung sowie eine Lage direkt an
einer Autobahnanschlussstelle.

Da zusammenhdngende Gewerbefldachen in einer Groe von 20 ha auch thiringenweit kaum
mehrvorhanden sind und zudem Erfurt aufgrund seiner zentralen Lage fur die Ansiedlung von
Logistikunternehmen prddestiniert ist, wird die Entwicklung von Gewerbefldchen im
unmittelbaren Bereich von Autobahnanschlussstellen unerldsslich.

In dieser Lagegunst ist die hervorragende Eignung des Standortes Erfurt-Stotternheim fiir ein
Logistikzentrum und das konkrete Interesse von Investoren an der Erfurter Landstralle zu
begriinden.

1.  Allgemeine Begriindung
1.1. Planerfordernis und Plananlass

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
grol¥flachiger Gewerbevorhaben in der Ndhe der Autobahn A 71 geschaffen werden. Anlasslich
dieses nachgefragten Segmentes besteht in der Landeshauptstadt Erfurt ein Angebotsdefizit.
Das Planerfordernis ergibt sich aus der Notwendigkeit Uber ein Bauleitplanverfahren
Baurecht zu schaffen, da es sich teilweise um Flachen im AuRenbereich gem. § 35 BauGB
handelt und der bislang rechtsverbindliche BP STO 327 den o. g. Standortanforderungen der
gewerblichen Wirtschaft nicht mehr entspricht.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

1.2 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Nr. 263/2007 vom 19.12.2007
(veroffentlicht im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 24 vom 31.12.2007) eingeleitet.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes STO 584 mit dem Bearbeitungsstand Dezember 2007,
bestehend aus einer Planzeichnung im MaRstab 1: 5.000 und der Begriindung, lag gemadR § 3
Absatz 1 BauGB in der Zeit vom 8. Januar bis 8. Februar 2008 im Bauinformationsbiro der
Stadtverwaltung Erfurt 6ffentlich aus.

Mit Schreiben vom 14.01.2008 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemadR § 4 Absatz 1 BauGB sowie die Beteiligung der anerkannten
Naturschutzverbande und Vereine nach § 45 ThirNatG.

Die Billigung des Entwurfes und offentliche Auslegung wurde im Stadtrat am 29.10.2008
(Beschluss Nr.000326/08) beschlossen und bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr.
20vom 07.11.2008.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 17.11.2008 bis 19.12.2008
statt.

Mit dem Bebauungsplan STO 584 wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan STO 327
"Erfurter StraRe" teilweise Uberplant. Damit verdrdngt die jlngere Norm die altere
Planfassung in diesem Teilbereich. Der verbleibende Teil des rechtskraftigen
Bebauungsplanes STO 327 "Erfurter StralRe" wird vom ebenfalls neu aufgestellten
Bebauungsplan STO 594 "Ostlich Erfurter LandstraRe" tiberplant.

Als Abwagungsmaterial ist als Anlage der Begriindung der rechtsverbindliche Bebauungsplan
STO 327 "Erfurter Stralle" beigefligt.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes STO 584 "Westlich Erfurter Landstrale" wird entsprechend
der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt:

= im Norden entlang der nordlichen Grenze des Feldweges, ausgehend von der Erfurter
LandstraBe nach Sidwesten bis zum Kreisel der Planstralle A und von dort
rechtwinklig 330 Meter weiter in Richtung Westen,

* im Osten entlang der O0stlichen Grenze der geplanten Baumallee bzw. der
Verkehrsflachen der Erfurter LandstraRe,

»= im Suden durch eine parallele Linie entlang der nérdlichen Boschungsunterkante der
Autobahn A 71 und der Anschlussstelle Stotternheim,

* im Westen entlang einer gedachten lotrechten Linie parallel zur 6&stlichen
Flursticksgrenze des Flurstiicks 1236/9. Im ndérdlichen Abschnitt zuziglich eines 5
Meter breiten Feldweges.

Landeshauptstadt Erfurt
Stadtverwaltung
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 72,94 ha. Davon werden ca. 59,13 ha als
Gewerbegebiet festgesetzt.

BP STO584

ungefdhre Lage des Geltungsbereiches in der Stadt
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die  fur eine  Ansiedlung  grofRer i . .
Logistikbetriebe in Thiringen untersuchten SNV
Standorte wurden seitens der Oberen . -2
Landesplanungsbehérde  einer  ersten efg N AN __
raumordnerischen Prifung unterzogen. Im |55 3

Ergebnis wurde festgestellt, dass der i
Standort westlich der Erfurter StraRRe gemall ¥,

Regionalem Raumordnungsplan Mittel- § WL e Kl
thiringen (RROP-MT) vom 06.08.1999, : { el ) \ibe
ThStAnz. Nr. 40 vom 04.10.1999 als Fliche - A T A %
fir gewerbliche GroBinvestitionen (entspre- &Y, . aF\Eo2==rle NIl b6
chend 4.2.2.3) ausgewiesen st (siehe '\\L, 2338/ , > A
Ausschnitt). | %‘Gﬁlﬁl ) \ ' 2 s

Mittlerweile gilt der Regionalplan Mittel- *
thiringen durch die Genehmigung des Thiringer Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung
und Verkehr vom 9.Juni 2011, verdffentlicht im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011, 1.
August 2011 (Rechtskraft) und der erneuten Bekanntgabe am im Thiringer Staatsanzeiger Nr.
42/2011, 15.Oktober 2011. In diesem ist das Plangebiet als Siedlungsflache im Bestand
dargestellt.

Entsprechend dieser Vorgabe wurde der Standort im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Erfurt als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Standort wird fir die geplante
Nutzung als geeignet angesehen.

Ein Teil des Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter LandstraRBe" Giberschnitt sich mit dem
Vorbehaltsgebiet Rohstoffsicherung und -gewinnung KIS 68 ,6stlich von Mittelhausen". Die
Darstellung entfiel im neuen Regionalplan Mittelthuringen.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

1.4.2 Flachennutzungsplan

Die Landeshauptstadt Erfurt verfigt seit
Mai 2006 uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan (Flachennutzungs-
plan der Landeshauptstadt Erfurt,
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 11
vom 27.05.2006).

Der Flachennutzungsplan stellt das
Plangebiet als "Gewerbliche Bauflachen",
"Gemischte Baufldchen" sowie als
"Flachen fur die Landwirtschaft" dar.
Darliber hinaus sind als nachrichtliche
Ubernahmen  Vorbehaltsgebiete  zur
Rohstoffsicherung sowie Flachen zur
Gewinnung von Bodenschatzen
dargestellt.

Der Bebauungsplan konnte nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt werden.

Auf Grund der GrolRe der Abweichung des
Bebauungsplanes zu der Darstellung im
Flachennutzungsplan war der Grundzug
der Darstellung jedoch berihrt, aber
erforderte ein paralleles Anderungs-

. BP STO584 “Westlich ;,
Erfurter Landstraﬂe

|

i\
verfahren gemadll § 8 Absatz 3 Satz 1 BauGB. Dle 6. Anderung des Flachennutzungsplanes far
das Plangebiet wurde mit Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 6/2012 der Stadt Erfurt am
30.03.2012 wirksam.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter LandstraRe"

1.4.3. Verbindliche Bauleitplanung

Mit dem Bebauungsplan STO 584 wird der rechtskraftige Bebauungsplan STO 327 "Erfurter
StraRe" teilweise Uberplant. Damit verdrangt in diesem Bereich die jiingere Norm die altere
Planfassung in diesem Teilbereich. Der verbleibende Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans
STO 327 "Erfurter StraRe" wird durch den Bebauungsplan STO594 "Ostlich Erfurter
LandstraRe" tberplant.

%
®

GELTUNGSBEREICHE DER BEBAUUNGSPLANE STO 584 UND STO 327

Im sudlichen Abschnitt grenzt der Bebauungsplan STO 584 "Westlich Erfurter Landstralle" an
die planfestgestellte Autobahn A 71 an.

e eaiung (1)) Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung 8



Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

1.5. Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der Planaufstellung

1.5.1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet des Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrale" liegt ca. 6 km von
der Altstadt Erfurts entfernt am stidlichen Ende des baulichen Zusammenhangs der Ortschaft
Stotternheim.

Nordlich des Plangebietes grenzen zundchst landwirtschaftliche Flachen sowie eine 220 kV-
Hochspannungs-Freileitung an. Im Weiteren folgt die Ortschaft Stotternheim, westlich
befinden sich unbebaute, landwirtschaftliche Flachen, im Siiden verlauft die Autobahn A 71.
Ostlich des Geltungsbereichs befinden sich unbebaute sowie in geringem MaRe bebaute
gewerbliche Flachen, die zugleich Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans STO 327
"Erfurter LandstralRe" sind. Die baulichen Anlagen werden von einem Betonwerk, einem
Getrankehandel sowie einem Container-Dienst genutzt.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt durch die im Geltungsbereich enthaltene Erfurter
LandstraRe.

1.5.2 Eigentumsverhdltnisse / Aktuelle Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Grundsticke befinden sich im
Eigentum der Bundesrepublik Deutschland, der Landeshauptstadt Erfurt sowie verschiedener
privater Eigentumer.

Aktuelle Nutzungen im Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans STO 584 "Westlich
Erfurter Landstralle" sind:

landwirtschaftliche Nutzung,

Wohngebdude mit kleingewerblicher Nutzung und Tierhaltung,
Elektro-Handwerksbetriebe,

Autohaus mit Werkstatte,

Burogebaude mit Gaststdtte und diversen tertidren Nutzungen,
Tankstelle mit Waschanlage

Neubau eines Logistikcenters westlich der Planstrale A.

1.5.3. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die Stralenanbindung Uber die Autobahn 71 und die Erfurter
LandstraRe an das Uberortliche Hauptverkehrsnetz sehr gut erschlossen.

Die stadttechnische ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Gas, Strom) erfolgt Uber die Erfurter
LandstralSe.

1.5.4. Umweltsituation (Boden, Klima, Wasser, Fauna)

Naturraumlich ist das Planungsgebiet der GroRlandschaft "Thuringer Becken wund
Randplatten" und der Landschaft "Thiringer Becken" zugeordnet. Der Geltungsbereich selbst
ist in der Gera-Unstrut-Niederung gelegen, im HangfulBbereich des "Roten Berges". Das Gebiet
weist keine sonderlichen topographischen Bewegungen auf. Nach Westen und Sid-Westen
steigt das Gelande leicht an (max. 1,6 %).

Fir die Gera-Unstrut-Niederung sind pleistozdne und holozdne Talboden und Auesedimente
der Gera charakteristisch. Der Geltungsbereich ist zusatzlich durch Ablagerungen des
Gipskeupers gepragt.

Lo Gaemaeng (/)Y Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung 9



Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

Die im "Thuringer Becken" vorkommenden Bdden besitzen liberwiegend eine hohe bis sehr
hohe Ertragsfahigkeit, was sich in der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
widerspiegelt. Das Bebauungsplangebiet ist zum groRten Teil durch Ackerflachen
(Leitbodenform LoR-Schwarzerde) geprdgt, die eine besondere Leistungsfahigkeit aufweisen
(Bodenzahlen > 80).

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes befindet sich nach Auskunft des
Umwelt- und Naturschutzamtes, Abteilung Wasser / Boden (03.04.2008) folgende verdachtige
Flache: Gemarkung Stotternheim, Flur 17, Flurstiick 1226/1.

Recherche 1996: Das Geldnde war friiher augenscheinlich eine Abgrabung.
Derzeit wird die Fldche gréBtenteils landwirtschaftlich genutzt. Lokale
Miillverfiillungen waren nicht zu erkennen.

Luftbildrecherche: 1972: trapezférmige Geldndeanschiittung, Grasbewuchs, 100
x 100 m; MIB: Gelindeeinschnitt, 100 x 100 m; 1993: U-férmige
Geldndeanschiittung, landwirtschaftliche Nutzflache

Uber Art und Umfang der hier moglicherweise verfullten Materialien liegen keine Unterlagen
vor. Es ist nicht auszuschliefen, dass bei kiinftigen BaumaRBnahmen Auffillungen /
Ablagerungen angetroffen werden, die nicht uneingeschrdnkt verwertet werden kénnen. Vor
Beginn der BaumaBnahmen sind Recherchen / orientierende Untersuchungen zur Abklarung
des Sachverhaltes erforderlich.

Das Klima im "Thiringer Becken" ist verhadltnismaRig trocken und temperaturbegiinstigt. Bei
eindeutigem Sommermaximum liegt der durchschnittliche Jahresniederschlag unter 550 mm,
die mittlere Jahrestemperatur bewegt sich tiber 8°C. Das Plangebiet ist ein potentiell maRig
aktives Kaltluftentstehungsgebiet.

Der Geltungsbereich liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Gera-Unstrut-Niederung
gehort zu den grundwasserbeeinflussten Bereichen. Der Bebauungsplanbereich ist in den
Gebieten ohne nutzbare Grundwasserfihrung gelegen. Flielgewdsser bzw. stehende
Gewadsser sind nicht vorhanden. Westlich des Planungsgebietes ist das FlieRgewadsser die
"Schmale Gera" und unmittelbar im Osten anschlieBend das zur Zeit entstehende
Naherholungsgebiet "Erfurter Seen", mit seinen Freizeit-, Landschafts- und Naturschutzseen
anzutreffen.

Mit der Entwicklung des Bebauungsplangebietes STO 584 war die Verlagerung eines nach §
18 ThirNatG besonders geschutzten Biotopes, einer Lockergesteinsgrube, notwendig. Mit
Uberformung der Lockergesteinsgrube geht der Lebensraum fiir wildlebende Bienen- und
Hummelarten verloren, welche zu den Dbesonders geschitzten Arten nach
Bundesartenschutzverordnung zdhlen. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen des § 44
Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG i.V. mit § 44 Abs. 5 BNatSchG ist der Eingriff in den Lebensraum
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu kompensieren. Mit der
Verlagerung des besonders geschiitzten Biotopes nach § 18 ThirNatG ist ein dauerhafter
Fortbestand des Lebensraumes der Wildbienen gegeben.

Gemdll & 18 Absatz 5 Satz 2 ThirNatG wurde eine entsprechende Ersatzmalnahme
umgesetzt.

Im Planungsraum ist das Vorkommen des Feldhamsters, einer streng geschitzten Art nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen. Nach § 42 Abs 1 und 5 BNatSchG sind Eingriffe in
den Lebensraum des Feldhamsters als streng geschitzte Tierart nach § 10 Abs 2 Nr. 11b
BNatSchG i.V. mit Anhang IV der FFH-Richtlinie nur zuldssig, wenn die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff / Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-/ Ruhestdtten weiterhin im
raumlichen Zusammenhang erfullt wird. Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Lenkung
der Hamsterpopulation auf angrenzende Ackerflachen sowie einer zusatzlichen vertraglichen
Vereinbarung zur zukinftigen dauerhaften hamstergerechten Bewirtschaftung der Fldchen
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

wird die 6kologische Funktion des Lebensraumes des Feldhamsters dauerhaft gesichert. Auf
das faunistische Gutachten wird verwiesen.

1.6  Planungsziele
Stddtebauliche Ziele des Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstralle":

* Nachfragegerechte Uberarbeitung des bestehenden Bebauungsplanes STO 327
"Erfurter StralRe" (West) durch Bildung grolRer, zusammenhdngender Baugebiete.

» Schaffung der planungsrechtlichen Vorraussetzungen fir die Erweiterung der
Gewerbefldchen im Bereich der Erfurter LandstraRe.

* Mit Bdumen und Strauchern bepflanzter Ubergang des Gewerbegebietes zum Ortsrand
Stotternheim.

= Verhinderung unerwinschter Entwicklungen insbesondere durch die Steuerung von
Vergniugungsstatten und Einzelhandelsbetrieben.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

2. Begriindungen der Festsetzungen

2.1 Artderbaulichen Nutzung

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend wird der Uiberwiegende Anteil
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes als Gewerbegebiet GE gemdR § 8 BauNVO
entwickelt und dient insbesondere der bauplanungsrechtlichen Umsetzung der oben
genannten Planungsziele. Ein rdumlich untergeordneter Teil des Plangebietes wird als
Mischgebiet (MI) gemadl § 6 BauNVO festgesetzt, welches der vorhandenen Nutzungsstruktur
entspricht.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.1,1.3.1, 1.5.1:

Planerische Konzeption der Landeshauptstadt Erfurt ist es, mit dem Bebauungsplan Flachen
fir Gewerbetriebe im engeren Sinne (Logistikgewerbe, produzierendes und dienstleistendes
Gewerbe)  bereitzustellen. Um  diesen  Gewerbetrieben  die  entsprechenden
Entfaltungsmoglichkeiten zu sichern, sollen solche Nutzungen ausgeschlossen werden, die
aufgrund lhrer hoheren Wertschopfung derartige Gewerbebetriebe verdrangen oder die allein
aufgrund ihrer Zuldssigkeit zu Bodenwertsteigerungen fihren kdnnen, die eine Ansiedlung
dieser Gewerbebetriebe erschweren.

Dazu gehoren insbesondere Bordelle, Vergnligungstatten, Schank- und Speisewirtschaften
und Einzelhandelsbetriebe.

Da der Ausschluss letzterer Nutzung nicht dem Schutz zentraler Versorgungbereiche dient,
bedarf es nicht des ansonsten erforderlichen Nachweises, dass diese Nutzungsarten ohne die
Beschrankung  an  anderen  Standorten  gefdhrdet sind. (So  auch  das
Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) 4. Senat, 4 BN 15/99 vom 11.05.1999)

Die Zweckbestimmung eines Gewerbebetriebes wird nach ebendieser Rechtsprechung durch
den Ausschluss dieser Nutzungen nicht verletzt.

Da die besonderen stadtebaulichen Griinde dies rechtfertigen, werden durch die Festsetzung
1.1.1 und 1.5.1 zukiinftig alle Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Lediglich im Rahmen
einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit kdnnen im Zusammenhang mit Handwerks- oder
Gewerbebetrieben untergeordnete Verkaufsflichen zugelassen werden. Diese Regelung
wirde u. a. bei dem Autohaus zutreffen.

Um der historischen Entwicklung des Plangebietes Rechnung zu tragen und da die
besonderen stadtebaulichen Griinde dies rechtfertigen, sollen in dem MI und dem GE 3 und
GE 4 weiterhin solche Branchen (Verkauf von Kfz., Kfz-Teilen und Kfz-Zubehor)
ausnahmsweise zuldssig sein.

Allgemein gilt fur bestehende genehmigte Einzelhandlesbetriebe zudem der Bestandsschutz
sowie die besondere Regelung durch die textliche Festsetzung 1.3.1 und 1.5.1 (sogenannte
Fremdkorperfestsetzung), nach der ein dariber hinausgehender planungsrechtlicher
Bestandsschutz gewdhrleistet wird.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.2:

Bordelle als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art sollen, da besondere stddtebauliche
Grinde dies rechtfertigen, ausgeschlossen werden. Dies begriindet sich darin, dass die
Flachen fur produzierende oder dienstleistungsorientierte Handwerks- und Gewerbebetriebe
gesichert werden sollen, die ansonsten durch die umsatzstdrkeren Bordellbetriebe verdrangt
wirden.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

Zur textlichen Festsetzung 1.1.3 und 1.5.2:

Vergnligungsstatten wie z.B. Bowling-Center, Billard-Cafes, Diskotheken, Kinos, Autokinos
sowie Spielhallen wund Spielotheken werden ebenfalls im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeschlossen.

Diese Vergnigungsstatten bzw. Nutzungen sollen der Innenstadt mit ihrer Cityfunktion
vorbehalten sein und sind als Nutzungen im Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht nicht
erwlinscht, da diese dem zukinftigen Entwicklungsziel des Gewerbegebietes nicht
entsprechen.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.4:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die zuklnftigen Flachen GE 3 und GE 4 bereits
durch weitestgehend nichtstorende Gewerbebetriebe genutzt. Die Flachen beherbergen
wenig larmrelevante Anlagen und Betriebe: Tankstelle, Waschanlage, Gaststatte, Blirohduser,
Autohduser mit Werkstatten, Pferdehaltung u.a. Im GE 4 besteht auBerdem Wohnnutzung. Fir
die Fldche GE 1 liegt eine Planung fir ein Europdisches Distributionszentrum (EDZ) vor. Die
gemischte Bauflache Ml wird durch Wohnbebauung und nichtstérende Kleingewerbe genutzt.

Schutzbedirftige Nutzungen aulerhalb des Plangebietes sind die Wohnhduser der
Ortschaftslage Stotternheim in nérdlicher Richtung. Weitere schutzbedirftige Nutzungen im
Umfeld des Bebauungsplans STO 584 sind von kinftigen Vorhaben innerhalb des
Bebauungsplans nicht betroffen.

Um ein konfliktfreies Nebeneinander von Gewerbe und schutzbedirftigen Nutzungen zu
gewadhrleisten, wurden fir die gewerblichen Flachen (GE) des Bebauungsplanes STO 584
»Westlich Erfurter Landstralle” die von diesem Plangebiet ausgehenden Gerduschemissionen
kontingentiert. Fur die Teilflichen wurden Emissionskontingente LEK ermittelt. Die
Kontingentierung erfolgte unter Beachtung der Einhaltung der Orientierungswerte /
Immissionsrichtwerte an den umliegenden malgebenden Immissionsorten sowie unter
Berlicksichtigung bestehender und planerisch méglicher Vorbelastungen.

Die Zulassigkeit fir bestehende und geplante Nutzungen im Plangebiet wurde abgeprift. Die
ermittelten Emissionskontingente sind speziell fur das Planvorhaben EDZ auf der Teilflache
GE 1 ausreichend.

Naheres ist dem beiliegenden Gutachten: "Schallimmissionsprognose
Gerduschkontingentierung zum Bebauungsplan STO 584 in Erfurt-Stotternheim"” vom
14.05.2008 zu entnehmen.

Zur textlichen Festsetzung 1.2.1,1.2.2 und 1.2.3:

Des Weiteren sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Unterart der Gewerbebetriebe
aller Art sowie Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale oder gesundheitliche
Zwecke ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Anlagen erfolgt, da eine Entwicklung des
Gebietes zu einem Bereich mit Hotels, Pensionen, Ferienhduser usw. oder Turnhallen,
Schwimmbdder, Jugend- oder Altenheime stddtebaulich auf Grund der besonderen
Zielstellung zur Entwicklung eines Distributionsstandorts nicht erwiinscht ist.

Zur textlichen Festsetzung 1.4.1:

An der Erfurter LandstralBe besteht ein Mehrfamilienwohnhaus. Da dieses in einem
Gewerbegebiet gemdlR § 8 BauNVO nicht zuldssig ist, wird im Rahmen einer sogenannten
Fremdkorperfestsetzung gemdll § 1 Abs. 10 BauNVO eine Regelung geschaffen, um dessen
Bestand und Erneuerung weiterhin zu sichern.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

Fur die Festsetzung der "Fremdkorperfestsetzung" gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO missen
folgende Tatbestande vorhanden sein:

= Esmusssichumein iberwiegend bebautes Gebiet handeln.

= Esmussenvorhandene bauliche Anlagen vorhanden sein.

= Die vorhandene bauliche Anlage (Wohnhaus) wird durch Uberplanung mit dem
Baugebiet (Gewerbegebiet GE) unzuldssig.

§ 1 Abs. 10 BauNVO bezieht sich auf Nutzungen, die in der Beschreibung der Baugebiete in der
BauNVO weder zu dem allgemein noch zu den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungskatalog
zdhlen. Diese Vorschrift schafft somit die Rechtsgrundlage fir die planungsrechtliche
Zulassung eines Fremdkdrpers, der in dem festgesetzten andersartigen Baugebiet unzuldssig
wdre. Fremdkdrper in diesem Sinne sind zumeist singuldre Anlagen (Unikate), die im
auffdlligen Kontrast zu der sie umgebenden im wesentlichen homogenen Bebauung stehen
und ihre Umgebung nicht prdgen oder mit ihr eine Einheit bilden (siehe Bernhard Stier "Der
Bebauungsplan" RN 241 sowie BVerwG Urteil vom 26.05.1978 sowie 15.02.1990).

Die Festsetzung des Baugebietes unter Einbeziehung der Flachen, auf denen sich bauliche
Anlagen i.S.d. § 10 Abs. 1 Satz 1 BauNVO befinden, muss sicherstellen, dass die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes in seinen ibrigen Teilen gewahrt bleibt.

Die Wohnnutzung, die Uber das MaR des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO hinausgehend ausgelibt
wurde, wurde als Nutzung von ihrer "Umgebung" bereits im Wesentlichen akzeptiert und wird
aus formalen Gesichtspunkten durch die Festsetzung im Bebauungsplan STO 584
"festgeschrieben” (vgl. Fickert / Fieseler Kommentar zur Baunutzungsverordnung § 1 BauNVO,
RN 137). Dabei wird auch der Tatsache Rechnung getragen, dass es sich bei den vorhandenen
Umgebungsnutzungen um eine seit Jahren bestehende Gemengelage (Wohngebdude,
Tankstelle, Biurogebdude etc.) handelt, die noch dazu von der Vorbelastung der Erfurter
LandstraRe gepragt ist.

2.2.  Makl der baulichen Nutzung

Die Bestimmungen zum Mal der baulichen Nutzung entsprechen den Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung 1990.

Erganzend dazu wurden Obergrenzen fiir die Hohe der baulichen Anlagen in den
Gewerbegebieten und dem Mischgebiet definiert, um einerseits den baulichen
Anforderungen an zeitgemdRe Betriebsformen insbesondere von Logistikunternehmen
entsprechen zu kdnnen, andererseits aber auch den Belangen des Landschafts- und Ortsbildes
sowie dem Nebeneinander kunftiger Gewerbebetriebe und vorhandener schutzwirdiger
Nutzungen entsprechen zu kénnen.

Zur Herstellung dieses Interessensausgleichs wurde insbesondere in dem Gewerbegebiet GE1
und GE2 die Hohe baulicher Anlagen zum Rand der Ortschaft Stotternheim sowie parallel der
Erfurter LandstralRe auf 25 Meter begrenzt. Fiir die Uibrigen Flachen des GE1 und GE2 gilt eine
maximale Hohe von 40 Metern, um z.B. Hochregallager einordnen zu kénnen.

Zur textlichen Festsetzung 2.2 und 2.2.2:

Zur Wahrung des Ortsbildes, zur Konfliktverringerung zwischen den konkurrierenden
Nutzungen und aus Grinden des Bodenschutzes werden die Obergrenzen gemal
Baunutzungsverordnung & 16 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 fixiert. Sollten jedoch zulassige
Anderungen oder Erneuerungen an den bestehenden Gebauden zu einer Uberschreitung der
Obergrenzen fihren, sollen diese zuldssig sein.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

2.3 Griunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Die Festsetzungsvorschlage des Grlunordnungsplanes werden nach Abwdgungs-
gesichtspunkten tbernommen. Aufgrund des umfangreichen Eingriffs in anthropogen noch
nicht Uberformte Bereiche wird ein nahezu vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft fur erforderlich erachtet. Die dazu erforderlichen Festsetzungsvorschldage wurden
in den Bebauungsplan tberfihrt.

Die textlichen Festsetzungen unter 4.1 entsprechen im Wesentlichen den Festsetzungen des
Grinordnungsplanes, Stand 20.08.2008. Die dort aufgefihrten Maknahmen wurden lediglich
redaktionell gestrafft bzw. um solche MaBnahmen gekiirzt, die ohnehin bereits durch andere
geltende Vorschriften - wie die Begriinungssatzung der Stadt Erfurt - wirksam sind.

Der Ausgleich kann nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesichert werden.
Die externen Malnahmen dienen der Herstellung des Ausgleichs der Eingriffe im
Zusammenhang mit dem Bebauungsgebiet und werden zur Absicherung ihrer Umsetzung auf
von der Gemeinde bereitgestellten Fldchen durchgefiihrt.

Neben der erfolgten Zuordnungsfestsetzung bedarf es einer Festsetzung der
Ausgleichsmallnahme nicht. Die Verfluigbarkeit der Gemeinde lber entsprechende Flachen
wird im GOP nachgewiesen.

Da die artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme M 12 (GOP-Festsetzungsvorschlag Nr.
4.3.1, hamstergerechte Feldbewirtschaftung auf mindestens 35 ha) aullerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht auf von der Gemeinde bereitgestellten Fldchen
realisiert werden kann, wird die Stadt Erfurt dazu eine verpflichtende Erklarung in Form einer
Selbstbindung beschlieBen. Dieser Selbstbindungsbeschluss ist sachlich gleichwertig wie
eine Festsetzung eines Bebauungsplanes.

2.4.ErschlieBung
2.4.1. Stralenverkehrsflachen
Wie im Punkt 1.5.3 bereits dargestellt, ist das Plangebiet vollstandig erschlossen.

Das Bild 5 der Richtlinie fur die Anlage von StraRen, Teil Querschnitte (RAS-Q 96) weist flr die
Verkehrsstdrke von 14.600 KfZ/24 h in der StralRenkategorie den oberen Bereich des RQ 9,5 mit
einer Fahrstreifenbreite von 3,00 m und den mittleren Bereich des RQ 10,5 mit einer
Fahrstreifenbreite von 3,50 m aus. Insofern liegt der gewdhlte Querschnitt im giltigen
Bereich, auch wenn er nicht konkret zugeordnet ist.

Die Schwerverkehrsstarken oberhalb von 900 FZ/24 h erfordern einen RQ 10,5 mit 0,5 m
breiten Randstreifen. Unter Zugrundelegung einer Vz, = 50 km/h wurde vom Vorhabentrager
von dieser Forderung abgewichen.

Zur Beibehaltung der angrenzenden Nebenanlagen auf der Ostseite (angrenzendes
Stralenbegleitgriin und der 2001 fertig gestellte Geh-/Radweg mit darunter befindlichem
Leitungsbestand) wurde hier eine Bankettbreite von 1,00 m gewdhlt. Abweichend von den
Richtlinien wird dies ebenfalls auf der Westseite unter Berufung auf die
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h als zuldssig betrachtet.

Die gewahlte Losung entspricht dem neu hergestellten Anschlussabschnitt im Bereich der
Autobahn-Rampen. Die erforderliche Leistungsfahigkeit wird mit dem Querschnitt erreicht,
wobei die Qualitdt des Verkehrsaufkommens malkgebend dem unmittelbaren Einfluss der
plangleichen Knotenpunkte unterliegt.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"
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Die Planstrae A soll vorwiegend der ErschlieBung der kiinftigen Gewerbegebiete dienen. lhr
Querschnitt ermoglicht jedoch auch eine spatere, zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
absehbare Nutzung als Ortsumgehungsstrale fir Stotternheim, wie sie bereits im
Flachennutzungsplan dargestellt ist.

2.4.2. Technische Infrastruktur

Im Zuge der Planung der Erfurter LandstralRe werden folgende Ver- und Entsorgungsleitungen
beriihrt bzw. neu geplant:

Abwasserentsorgung

Kein Bestand

Neuplanung Regenwasser DN 600 SB, Schmutzwasser DN 250 Stz und
Mischwasser DN 300 Stz

Wasserversorgung
Bestand Bereich Tankstelle und Autowerkstatt
Neuplanung Trinkwasser (Loschwasserversorgung) DN 200 GGG
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

Gasversorgung
Kein Bestand
Neuplanung Gasleitung DN 150 PE

Elektroversorgung

Bestand MS/FM im Rad-/Gehweg und NS Bereich Tankstelle und Autowerkstatt
Umverlegung im Bereich des Kreisverkehrsplatz, Knoten und Bereich Station Kiippers
Im Bereich der BaustralRe sind 3 Elektroverteilerschranke umzusetzen.

Fernmeldeversorgung
Bestand auf gesamter Lange Ost-/Westseite Fernkabeltrasse, Freileitung Haus 51 -63
Umverlegung im Bereich des Kreisverkehrsplatz, Knoten und Freileitung, Neuplanung

StraBenbeleuchtung
Kein Bestand, kein Neubau vorgesehen.

Lichtsignalanlagen

Bestand Bereich BAB A 71 Anschlussstelle

Neuplanung Leerverrohrung DN 100 mit Kabelziehschachten im Bereich Knoten und im
ostlichen Bankett.

2.5 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe
Zu den textlichen Festsetzungen 5.1.:

Feste und flussige Brennstoffe fir die Raumwarmeerzeugung bei Neubauten sowie bei
Veranderungen der Feuerungsanlagen werden ausgeschlossen. Dies geschieht unter dem
Aspekt, dass sich die Stadt Erfurt in einem Talkessel befindet und sich dadurch besondere
klimatische und lufthygienische Gegebenheiten und Belastungen ergeben.

Die Stadt Erfurt hat sich mit Ratsbeschluss 191 von 1998 verpflichtet, die CO%-Emissionen im
Zeitraum von 1993 bis 2010 um 50 % zu senken. Durch das Land Thiringen wurde fir die
Stadt Erfurt ein Luftreinhalteplan erstellt, in dem u.a. auch Immissionswerte flir Benzol, Staub
und Stickoxid ermittelt wurden.

Seit dem 18.09.2002 ist die neue 22. BImSchV in Kraft gesetzt. Sie Ubertragt europdisches in
deutsches Recht und beinhaltet Grenzwerte fiir Luftschadstoffe wie z.B. Stickoxide, Benzol
und Staub (Partikel), die ab dem 01.01.2003 jahrlich dynamisiert (fir jeden Schadstoff
unterschiedlich) vermindert werden.

Die im Luftreinhalteplan dargestellten und aktuell gemessenen Werte deuten (besonders fir
Staub, Benzol und Stickoxid) auf zukinftige Konflikte mit den Grenzwerten hin, da sich
voraussichtlich die jetzige Immissionssituation in Erfurt nicht schlagartig und wesentlich auf
Grund der Talkessellage und des Verkehrsaufkommens verbessern kann.

Daher ist es ein wichtiges Ziel der Bauleitplanung Einfluss zu nehmen, um einer
Verschlechterung entgegen zu wirken bzw. die stetige Verbesserung der Luftqualitdat zu
sichern.
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter Landstrae"

2.6  Gestalterische Festsetzungen / Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Zur Festsetzung 8.1:

Bewegliche Abfallbehadlter, die ungeordnet in den Vorgdrten stehen, beeintrachtigen das
stadtebauliche Erscheinungsbild des o6ffentlichen Raumes und der Vorgartenbereiche und
sollen deshalb in die Gebaude integriert bzw. vor Einsicht aus dem 6ffentlichen Stralenraum
geschitzt werden. Standplatze flr bewegliche Abfallbehalter miissen mindestens 1,50 m von
der StraRenbegrenzungslinie bzw. der o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt eingeordnet
werden und sind einzugriinen.

Zur Festsetzung 8.2, 8.3, 8.4:

Mit der Regelung der Werbeanlagen hinsichtlich der Art, Lage und GroRenbeschrankung sowie
der Beschrankung der Anzahl der Anlagen der Fremdwerbung je Baugrundstick soll eine
unerwiinschte Hdufung und eine einhergehende Beeintrachtigung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes vermieden werden.

Zur Festsetzung 8.6:

Mit der Festsetzung bezlglich der Art und der maximalen Hohe von Einfriedungen soll eine
homogene Gestaltung und Einfligung der Baugrundstiicke in das Stadtgeflige sichergestellt
werden.

Zur Festsetzung 8.7:

Mit der Festsetzung zur farblichen Gestaltung hoher baulicher Anlagen soll die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes gemildert werden.
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3. Umweltbelange

Der angestrebten Entwicklung eines Gewerbegebietes stehen die Umweltbelange nicht
entgegen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
entstehen, wurden im Rahmen einer Biotopkartierung erfasst und werden innerhalb des
Geltungsbereiches sowie unter Hinzuziehung externer MaRnahmen ausgeglichen; 109
Baumfallungen stehen 177 Baumneupflanzungen gegenuiber. Nach Abwdgung mit anderen
einzustellenden Belangen werden die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet
werden, durch Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen kompensiert.

Der erheblichste Eingriff ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Durch
gebietseingriinende und die umgebende Landschaft strukturierende MaRnahmen wird das
Landschaftsbild bei Umsetzung der BaumaRnahme aufgewertet.

Mogliche erheblich negative Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter (Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europdische Vogelschutzgebiete, Mensch,
Bevolkerung und Gesundheit sowie Kultur- und Sachgiiter) wurden beschrieben. Mit den
geplanten Ausgleichs- und VermeidungsmaRBnahmen konnen die erheblichen Auswirkungen
kompensiert werden. Nahere Informationen kénnend dem beiliegendem Umweltbericht
entnommen werden.

Sinnvolle Alternativen zum Standort mit gleichen Nutzungsanforderungen bestehen
innerhalb der Gemarkung Erfurt nicht.
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4. Hinweise

Archdologische Bodenfunde und Bodenaufschlisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit archdologischen Funden zu rechnen.
Zufallsfunde sind entsprechend §16 Thuringer Denkmalschutzgesetz unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Erfurt oder dem Thiringischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archdologie, Bereich Bodendenkmalpflege anzuzeigen. Fir alle
Einzelvorhaben innerhalb des Plangebietes ist eine Denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
entsprechend § 13 Thiringer Denkmalschutzgesetz einzuholen, sofern diese mit Eingriffen in
den Boden verbunden sind.

Baubeschrankungszone
Hochbauten im Bereich der Baubeschrankungszone bedirfen der Zustimmung des
Landesamtes fir StraRenbau.

Bodenverunreinigungen

Auf Grund der Vornutzung im Bereich der ehemaligen Abgrabung (jetzt: Biotop; Gemarkung
Stotternheim, Flur 17, Flurstiick 1226/1) kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Bdden
stellenweise mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind.

Die Hinweise zu den Bodenverunreinigungen wurden gegeben, damit der Bauherr Uber die
Moglichkeit des Vorhandenseins von umweltgefahrdeten Stoffen im Boden in Kenntnis
gesetzt ist und im Vorfeld von Bauvorhaben entsprechende Altlastenuntersuchungen fiir das
betroffene Grundstiick in Auftrag gibt.

Bei Antreffen von schadstoffkontaminierten Béden / Auffullungen ist gemaR § 9 Abs. 3i.V.m. §
11 Abs. 1 des Thiringer Bodenschutzgesetzes (ThiirBodSchG) das Umwelt- und Naturschutzamt,
Abt. Wasser /Boden zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Kampfmittel
Das Plangebiet ist ehemaliges Bombenabwurfgebiet. Dieser Hinweis wurde gegeben, da bei

BaumaRlnahmen vor Baubeginn Luftbildauswertungen bzw. Sondierungen durch
systematische Flachenabsuche von den Bauherrn durchgefihrt werden missen.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften (DIN-Normen etc.) kdnnen dort
eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemdR & 10 Abs. 3 BauGB der
Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.
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5.

Anlagen

Bebauungsplan STO 327 "Erfurter StraRe"
Umweltbericht, RoosGrinPlanung;

Grunordnungsplan, RoosGrinPlanung;
Schallimmissionsprognose, TUV Thiringen, 14.05.2008;

Faunistisches Gutachten, Oko-Log, 11.09.2008.

Bebauungsplan STO 327 "Erfurter Strafe"
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Begriindung zum Bebauungsplans STO 584 "Westlich Erfurter LandstraRe"
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