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VORIEMEIIKUNGEN

Am 27.03.96 hat der Rat der Stadt Erfurt in
offentlicher Sitzung den BeschluB zur Aufstellung
des Bebauungsplanes “Im groBen Felde - WAL
428"  (Einrichtungszentrum Erfurt/Waltersleben)
gefaBBt. Dieser BeschluB wurde am 20.04.96
ortsiblich bekanntgemacht, Der StadtratsbeschluB
zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
WAL 428 wurde am 23.10.96 gefasst, die
offentliche Auslegung wurde vom 11.11. -
13.12.1996 durchgefUhrt. Die Bestdtigung der
*Planreife' nach § 33 (1) Bau GB wurde am
23.12.1996 erteilt. Die Bebauung des Standortes
mit einem Mé&belhaus (Héffner) ist bereits 1997
erfolgt.

Die vorhandenen Unterlagen wurden zur
landesplanerischen ~ Abstimmung  bei  den
zusténdigen Behdrden eingereicht.

—  EINKAUFEN < EINRICHTEN « ARBEITEN

Die Stadt Erfurt beabsichtigte mit dieser
PlanungsmaBnahme primar die Schaffung von
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fir die
Ansiedlung  mehrerer
inklusive  Nebenanlagen und

Funktionen.

zugehdrender

_ ANLAB ZUR 2. OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
Da die Ansiedlung eines zweilten Mébelhauses
westlich neben dem Mdbelhaus Héffner nicht mehr
erfolgen soll, wurde die im Bebauungsplan
ehemals als Sondergebiet SO,

festgesetzte Flache entfernt und die bisher
zuldssigen Nutzungen in beiden Sondergebieten
auf das verbleibende Sondergebiet konzentriert.
Die Grinordnung wurde der neuen Situation
angepasst.

VORGENOMMENE ANDERUNGEN

1. EnHernung des Baufeldes fir das Sondergebiet
S0,

2. Entfernung der Flachen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft westlich der ZufahrissiraBe,
da diese Flachen als Eingriffsausgleich fir das
entfallenen SO , festgesetzt wurden.

Mébeleinrichtungshduser

3. E~t*zrnung e'res Pa-kzlo'zas u-d der
zugehdrigen Zufchrt westlich der  &fantlichen
ZufshristraBe.  Dieser Parkplatz st for  das
verbleibende M&belhaus zu weit entfernt und wird
auf Grund einer ausreichendean Anzahl wvon
Stellplétzen, die im Plangebiet festgesetzt sind, nicht
benétigt.

4, Teilweise Erweiterung des sUddstlichen Baufeldes
um 31 m in &stliche Richtung, um die im
Zusammenhang mit der Nutzungserweiterung des
verbleibenden  Sondergebietes  erforderlichen
Lagerflachen zu ermdglichen.

5. Erweiterung der Flachen zum Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
und Anlage einer Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung ven Natur und
Landschaft zum Zwecke des Ausgleichs wvon
Eingriffen durch die unter 4. beschriebene
Erweiterung und zur Arrondierung der Abpflanzung
nach Westen.

BEDARFSBEGRUNDUNG

Der Wunsch des Mabelkdufers nach einer
kundengerechten und erlebnisorientierten
Darstellung des Mdbel-Vollsortiments fGhrt  zu
Konzentrationstendenzen im Mdbeleinzelhandel
und zu einem Bedarf an Markien mit gréBeren
Verkaufsflachenzahlen. In einer Studie der GMA
aus dem Jahre 1995 wird bis zum Johr 2000 ein
Mobelverkaufsfléchenbedarf von 254.000 gqm fur
den Bereich Erfurt - Weimar - Jena prognostiziert.
Ein groBer Teil dieses Bedarfs soll hierbei
entsprechend den landesplanerischen Vorgaben in
der Landeshauptstadt und dem Oberzentrum Erfurt
gedeckt werden.

Das Einrichtungszentrum Erfurt - Waltersleben soll
mit seiner VerkaufsflachengréBe von insgesamt
35.000 gm, davon 1.900 gm fir bestimmte
innenstadtrelevante Sortimente, mit zur Deckung
des Bedarfs beitragen.

In einem Marktgutachten der BBE
Unternehmensberatung wird das
Einrichtungszentrum als GroBangebotsform des
Mdbelhandels mit deutlich  Gberregionalem
Einzugsbereich und der Zielsetzung eines
erlebnisorientierten Einkaufs an einem
verkehrsglnstig gelegenen Standort gesehen. Es



soll quch einer Herausstellung der oberzentralen
Funktion Erfurts dienen. '

_ STANDORTFINDUNG

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurden
verschiedene Standortalternativen im
MittelthGringischen Roum (z.B. Weimar, Jena)
geprift. Aufgrund des eindeutigen Votums des
Landesverwaltungsamtes Erfurt fir die Ansiedlung
des geplanten Einrichtungszentrums im
Oberzentrum  Erfut  wurden die anderen
Standortalternativen aber aufgegeben.

Im Bereich der Stadt Erfut wurden dann
verschiedene  Standortalternativen  fir  das
Einrichtungszentrum untersucht. Da als
Einzugsgebiet fir das geplante Einrichtungszentrum
im wesentlichen die Stadte der Tharinger
Stadtereihe entlang der A 4 und insbesondere der
Sodthoringische Raum in  Frage kommen,
beschrankte sich die Suche auf die verkehrsginstig
an der A 4 gelegenen Randbereiche der Stadt. Der
vorliegende Standort ist Standort 3 im Bereich im
Bereich Egstedi/ Waltersleben, an dem die
Ecrichtung eines Einrichtungszentrums angestrebt
wird.

STANDORT 1

Der erste Standort lag nordlich von Egstedt
zwischen der B 4 und der L 1049. Fir diesen
Standort gab es zunachst Uberlegungen zur
Errichtung eines Einkaufszentrums aus
verschiedenen Fachmdrkten sowie einem SB-
Warenhaus. Die landesplanerische Zustimmung far
ein Einkaufszentrum mit 33.000 gm GrdBe wurde
am 16.04.1992 erteilt. Die Realisierung unterblieb,
da der heutige Investor die Grundsticksgesellschaft
des Projektes Fachmarktzentrum Egstedt, die GEG-
Erfut, erwarb mit dem Ziel, dort kein
Fachmarktzentrum, sondern ein
Einrichtungszentrum fir Mabel zu errichien.

Die Planungen am Standert 1 wurden wegen
Planungen des Ressort Naturschutz, Umweltschutz,

Wasserwirtschaft, den Steigerwald mit umliegenden
Gebieten als ein zusammenhdngendes

Landschafts-, Naturschutz und Erhelungsgebiet zu
belassen, aufgegeben.

STANDORT 2

Standort 2 lag sUdwestlich von Egstedt zwischen der
L 2155 im Norden und der A 4 im Siden. Nach
Flanungen des Bundesverkehrsministeriums sollte
die Anschluistelle Erfurt - West und die B 4 im
Rahmen einer Netzbereinigung hierin verlegt
werden. Aufgrund finanzieller Sparzwange gab das
Bundesverkehrsministerium diese Uberlegungen
aber auf.

STANDORT 3

Aus diesem Grund fiel die Entscheidung zur
Errichtung eines Einrichtungszentruins nun auf den
vorliegenden Standort an  der bestehenden
AnschluBstelle Erfurt - West zwischen B 4 und A 4.

' GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL

Standort 3 weist eine Reihe von Standortqualitdten
auf:

HERVORRAGENDER VERKEHRSANSCHLUSS

Wie bereits oben erwdhnt, befindet sich der
Standort des Einrichtungszentrums “Erfurt -
Waltersleben” in geringer Entfernung von der BAB-
AnschluBstelle Erfurt - West. Mit der B 4 fGhrt eine
weitere Uberregionale StraBe unmittelbar nérdlich
am Flanungsgebiet vorbei. Damit ist das
Einrichtungszentrum  mit  PKW  und LKW
hervorragend und unmittelbar erreichbar.

LAGE AN GROSSRAUMIG BEDEUTSAMEN
VERKEHRSACHSEN

Mit der Lage am Kreuz A 4 - B 4 geht auch die
Lage des Planstandortes am Schnittpunkt von zwei
der bedeutendsten Wirtschafts- und
Verkehrsachsen Thiiringens einher. Die eine Achse
erstreckt sich in West- Ost-Richtung entlang der A 4
von Eisenach Gber Erfurt und Jena in Richtung
Gera, die andere Achse in Nord-5d-Richtung
entlang der B 4 von Artern, Sdmmerda und Erfurt
in Richtung Zella-Mehlis. Auch die geplante
sogenannte Thiringer Wald - Autobahn A 71 wird
nach ihrer Redlisierung in geringer Entfernung am
Planungsgebiet vorbeifihren. Fir die Errichtung
von Versorgungs- und Wirschaftsunternehmen



bietet der Achsenschritpurkt hervorrogende

Standorigaalititen.

UBEREINSTIMMUNG MIT DEN VORGABEN DER
RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Nach den Vorgaben der Landesplanung und
Raumordnung  sollen  Einkaufszeniren  und
groBflachige Einzelhandelsbetriebe auf Ober- und
Mittelzentren konzentriet werden. Oberzentren
sollen  dabei vielseitige und umfassende
Einkaufsmaglichkeiten des spezialisierten héheren
Bedarfs bieten. Der angestrebte Standort Erfurt-
Waltersleben als Staditeil des Oberzentrums Erfurt
erfGllt diese landesplanerischen Anforderungen.

SCHAFFUNG VON ARBEITSPLATZEN

Der  Schaffung von Arbeitsplatzen in
strukturschwachen und durch hohe Arbeitslosigkeit
gekennzeichnelen Regionen, zu denen auch die
Stadt Erfurt zu zdhlen ist, kommt eine groBe
Bedeutung zu. Die Errichtung des
Einrichtungszentrums tragt durch die Schaffung von
Arbeitsplatzen zu einer deutlichen Verbesserung
dieser Situation bei.

VERBESSERUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN
SITUATION

Durch die zu erwartenden jghrlichen
Stevereinnchmen von ca. 2 Mio DM und der
geschatzien Gesamtinvestition von rund 150 Mio
DM werdsn weitere starke Impulse auf die
Wirtschaft im Bereich Erfurt erwartet.

OKOLOGISCHE UNBEDENKLICHKEIT

Das Einrichtungszentrum ist auf einer intensiv
ackerbaulich genutzten Fléche zwischen den stark
befahrenen Verkehrswegen A 4 und B 4 errichtet
worden. Hier existieren nicht zuletzt aufgrund der
starken  vorhandenen Vorbelastungen keine
dkologisch  wertvollen  Strukturen. Auch das
Landschaftsbild ist durch die stark befahrenen

StraBen bereits vorbelastet.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der

FiSzra-ru'zungssias g8 Srag' Ertun it zur Zait
roch im Aufstellurgsve—z=ren, E- ste'"* den Bareich
des Bezcuungsplanes ¢’z Sonderbaufidche gam. §

1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dzr.

In der Begrindung werden gemdB § 9 Abs. 8
BauGB die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes dargelegt.

GRUNORDNUNG

Alle relevanten grinordnerischen Belange, die in
einem separaten Grinordnungsplan  erldutert
werden, sind in den Bebauungsplan integriert.

VERWENDETE
FACHGUTACHTEN

Fir den Bebauungsplan bzw. die Begrindung zum
Bebauungsplan wurde auf folgende Fachgutachten,
bzw. Fachinformationen zurlckgegriffen:

e Marktgutachten der BBE-
Unternehmensberatung Kéln

e Gutachten der GMA (Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH): Bewertung der
Raumvertraglichkeit weiterer Einrichtungen des
Mabeleinzelhandels im Wirtschaftsraum Erfurt -
Weimar - Jena

e Gutachterliche Stellungnahme  fior  einen
StraBenanschlufl des geplanten
Mabeleinrichtungszentrums der Firmen Héffner
und lkea bei Waltersleben an die BundesstraBe
B 4 (Lomb Consult Suhl)

e Verkehrstechnische Untersuchung zur
Anbindung an die B 4 (INVER - Ingenieurbiro
fur Verkehrsanlagen Erfurt)

e Untersuchungen zum Hauptsammler 21 -

AnschluB  des Gewerbegebietes und der
Gemeinde Waltersleben (GKW Ingenieure -
Ingenieurbiro far Wasserwirtschaft,

Umwelttechnik und Infrastruktur).

e Bericht Uber schalltechnische Untersuchungen
zur Martin-Andersen-Nex5-StraBe in Erfurt (SLG
Prif- und Zertifizierungs GmbH, Chemnitz).

e Schalltechnische Untersuchungen zum
Investitionsstandort der Unlernehmensgruppe
Hafiner und IKEA am Standort Waltersleben bei



Erfurt (SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH,
Chemnitz).

e Beurteilung des anlagenbedingten Verkehrs auf
der Martin-Andersen-Nex3-StraBe (Steger &
Fiening GmbH, Schops bei Jena).

e Der zugehérige Grinordnungsplan wurde vom
Planungsbiro Lipka und Partner erarbeitet.

e Das stadtebauliche Konzept stammt vom
Architekturbiro Hein, Wittemeyer und Partner
in Zusammenarbeit mit dem Biro Baum-
Freytag-Leesch.

e Die gestalterischen Festseizungen wurden vom
Biro Baum-Freytag-Leesch / PAD, Weimar in
Zusammenarbeit mit der ARGUS PLAN
erarbeitet.

e Angaben zur ErschlieBungsplanung lieferte die
ERCOSPLAN Erfurt.

LAGE IM RAUM

Das ca. 33,3 ha groBe Planungsgebiet befindet
sich im Sitden der Stadt Erfurt, im Stadtteil
Waltersleben zwischen der nach Erfurt fihrenden
BundesstraBe 4 und der BAB A 4, unmittelbar an
der AutobahnanschluBstelle Erfurt-West. Das
Stadtzentrum von Erfurt liegt ca. 6 - 7 km nérdlich
des Planungsgebietes. '

[} GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet wird begrenzt:

im Siden: durch die BAB A 4,

im Westen: durch die wvon Arnstadi
kommende und nach Erfurt fihrende BundesstraBe
B 4,

im Norden: durch die BundesstraBBe B 4,
im Osten: durch landwirschafilich

genutzte Flachen.

Die genauen Grenzen sind dem Bebauungsplan zu
entnehmen.

GROSSRAUMIGE
VERKEHRSANBINDUNG

Durch die Lage des Planungsgebietes unmittelbar
an der B 4 und BAB A 4 ist die Anbindung an das
Oberériliche FernstraBBennetz hervorragend.

THURINGER STADTEREIHE

Die gesamte Region MittelthGringen wird Uber die
Bundesautobahn 4 als wichtigste Verkehrsachse
entlang der sogenannten Thiringer Stad.ereihe an
des internationale Verkehrsnetz angeschlossen.

Die A 4 (Dresden - Eisenach) stellt eine sehr
wichtige Ost-West-Verbindung dar. Uber die B 4
wird einerseits im Westen der AnschluB nach Erfurt
hergestellt, andererseits fihrt die B 4 nach Stden in
Richtung einer touristisch erschlossenen Region um
die Stadte llmenau, Suhl, Arnstadt bzw. Zella-
Mehlis (u.a. Winterspert, Biospharenreservat
Vessertal). Auch die geplante Autobahn A 71 wird
in  Zukunft in geringer Entfernung vom
Flanungsgebiet vorbeifGhren.

VERKEHRSAUFKOMMEN

Die das Planungsgebiel tangierende Bundesstrafie
B 4 stellt eine stark befahrene StraBe dar. Sie ist die
direkte Verbindung zwischen der Region Suhl-
llmenau-Arnstadt, die zum Einzugsgebiet von Erfurt
gehénrt, und der Landeshauptstadt Erfurt.

Die hohe Grundbelastung beider Verkehrsachsen
weist eine steigende Tendenz auf. Die
Verkehrsbelastung der BAB A 4 liegt derzeit bei
etwa 40.000 Kfz /24 h.

Schétzungen for das Jahr 2010 gehen von 72.500
- 84,000 Kfz/24 h aus. Sowohl Larm- als auch
Schadstoffbelastung sind erheblich.

Desweiteren ist die B 4 eingebunden in die
AutobahnanschluBstelle Erfurt-West.



NUTZUNG DES
PLANUNGSGEBIETES

Der gréBte Teil des Plangebietes ist bereits
umgesetzt. Teile des Plangebiets sind derzeit noch
landwirtschaftlich genutzt.

— UMGEBUNGSNUTZUNG

Die nérdliche und westliche Planungsgebietsgrenze
wird durch die B 4 gebildet. Jenseits der B 4
grenzen Ackerflachen an. In nordéstlicher Richtung
vom Planungsgebiet befindet sich der Biropark
Waltersleben. Die Umgebungsnutzung in éstlicher
Richtung wird ausschlieBlich von
Intensivackerfléchen bestimmit.

Nach Stden grenzen die Bundesautobahn BAB A 4
(Eisenach-Dresden) und wiederum
landwirtschaftlich genutzte  Flachen an  das
Planungsgebiet an.

TOPOGRAPHIE DES
PLANUNGSGEBIETES

Im Planungsgebiet sind H8henunterschiede von bis
zu 16 m festzustellen. Die gréBte Hohe wird im
sUddstlichen Planungsgebiet mit 311 m GNN und
die niedrigste Hdhe mit 295 m @ NN im
nordwestlichen Planungsgebiet erreicht. Insgesamt
fallt das Gelénde nach Nordwesten ein.

GELANDEMODELLIERUNGEN ERFORDERLICH
Aufgrund des dargelegten Chargkters des

Planungsgebietes sind in Teilbereichen
Geldndemodellierungen vorgenommen worden.

UMWELT- UND
NUTZUNGSPOTENTIALE

Die  Umwelt- und Nutzungspotentiale im
Planungsgebiet werden in der Begrindung zum
Grinordnungsplan datailliert beschrieben. Sie
lassen sich wie folgt kurz charakterisieren:
Das  Flanungsgsbiet  befindet  sich  im
Naturraum "Innerthiringer Ackerhigelland”.
Der geologische Untergrund im Planungsgebiet
wird durch den sogenannten Kohlenkeuper (ku
1) gebildet. In kleinen Teilbereichen an der B 4
steht alluvialer Lehm (da) an.
Typische  Bodenbildungen im
Planungsgebiel sind
Schlémmschwarzerden (15 2).
Das néchstgelegene Oberflachengewdsser, der
Wiesenbach, verlauft nérdlich auBerhalb des
Planungsgebietes.
Das Planungsgebiet liegt
Woasserschutzzone Il
Aufgrund  seiner  Nutzung gill  das
Planungsgebiet als Kaltluftentstehungsgebiet.
Die entstehende, mit Verkehrsemissionen
belastete Kaltluft flieBt zum Teil in das
Wiesenbachtal, ein Frischluftentstehungsgebiet
der Klimaschutzzone | ab.
Dominierender Biotop des Planungsgebietes
sind Intensivackerfléchen. Randlich entlang der
B 4 sowie enllang der Feldwirtschaftswege
finden sich nitrophile Staudensdume, teilweise
mit geringem Gehélzanteil.
Im Planungsgebiet fand zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahmen noch eine intensive
landwirtschaftliche Nutzung auf fruchtbaren
Boden statt. Eine forstwirschaftliche Nutzung
existiert im Planungsgebiet nicht.
Das Planungsgebiet liegt in einem weithin
Landschaftsraum, der weite
zulaBt. Eine
innerhalb  des

gesamten
- LaB-

innerhalb  der

offenen
Blickbeziehungen

Erholungsnutzung  findel
Planungsgebietes nicht statt.



RESTRIKTIONEN FUR DIE
FLACHENNUTZUNG

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des
Planungsgebietes fir bauliche Zwecke wird
bereichsweise durch Restriktionen, wie z.B.
Anforderungen des StraBenrechts und Umwelt- und
Naturschutzes eingeschrankt.

Die daraus resultierenden Vorgaben fir die
Freihaltung von Schutz- und Abstandsflachen sowie
sonstigen Nutzungsbeschrdnkungen wurden bei
der Ausweisung von Bauflachen berdcksichtigt und
planungsrechtlich gesichert.

|| ABSTANDSFLACHEN DER
STRASSENBAUVERWALTUNG

Nach § 9 des BundesfernstrgBengesetzes dirfen
auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrien Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung von 20 m zur BundesstraBe und von 40
m zur Autobahn nicht errichtet werden. Bauliche
Anlagen in weniger als 100 m Entfernung zur
Autobahn bzw. 40 m zur BundesstraBle bediirfen
der Zustimmung durch die Oberste
LandesstraBenbaubehdrde.

Im Planungsgebiet gelten diese Schutzabstande fir
die BundesstraBe B 4 und die Bundesautobahn A

4,

Ll GRUNDWASSERSCHUTZ

Das gesamte Flanungsgebiet liegt innerhalb der
Wasserschutzzone  lll.  Die  Vorgaben des
festgestellten Wasserschutzgebietsbeschlusses gem.
§ 130 Abs. 2 Thiringer Wassergesetz waren somit
in die Planung einzustellen.

VORGABEN DER
UBERGEORDNETEN
PLANUNGEN

_ RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG
GeméB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.
Aus diesem Grund wurden bereits die
erforderlichen Unterlagen den fir Raumordnung
und Landesplanung zustdndigen Stellen zur
Abstimmung vorgelegt.

Weiterhin gibt es bereits folgende bergeordnete
Vorgaben fir das Planungsgebiet.

U LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM
THURINGEN UND REGIONALER
RAUMORDNUNGSPLAN THURINGEN

In der Karte zum Landesentwicklungsprogramm
Thiringen ist das, Planungsgebiet als Raum mit
besonderer Aufgabe dargestellt und zwar mit
wichtigen, aber ungenutzien
Grundwasservarkommen.

Wichtige, aber genutzte Grundwasserverkommen,
schlieBen sich unmittelbar wesllich an dos
Planungsgebiet an.

“Fdr genuizie und vorzuhaltende
Wasservorkommen zur Trinkwasserversorgung und
ihrer ober- und unterirdischen Einzugsgebiete sind
die vorhandenen Trinkwasserschutzgebiete zu
respektieren bzw. ggf. neu festzulegen.

Trinkwasserschutzgebiete sind  ausreichend  zu

dimensionieren und in den  Regionalen
Raumordnungsplanen auszuweisen”
(wissenschafiliche Beitrage zum

Landesentwicklungsprogramm Thiringen, 1993).

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) stellt die
Grundlage fir den Regionalen Raumordnungsplan
MiHelthGringen dar.

Die im LEP dargelegten Ubergeordneten Ziele der
Raumordnung und Landesplanung flieBen in den



Regicra'en Raumordnungsaiar fir Mira'thiringen
ain, urd werdan dort dataillierter beschrizzen,

Nach dem  Regionalen  Raumordnungsplan
Thiringen sollen “Einkaufszentren und groBfiachige
Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in Ober-
und  Mittelzentren  errichtet  werden,  Die
Gesamtverkaufsflache solcher Einrichtungen in
jedem der o.g. zentralen Orte soll  der
Bevélkerungszahl im Verflechtungsbereich

angemessen sein.

Dabei soll die FunkfionsfGhigkeit des zentralen
Ortes, insbesondere seines Zentrums, und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich  dieser  Einrichtungen  nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Sofern Einkaufszentren  und  groBflachige
Einzelhandelsbelriebe in den zentralen Orlen
stadtebaulich nicht mehr integriert werden kdnnen,
ist auf eine Ansiedlung im unmittelbaren baulichen
und funktionellen Zusammenhang mit Ober- und
Mittelzentren (Funktionsraum des zentralen Ortes)
hinzuwirken.

Aus regionalplanerischer Sicht werden hinsichilich
der Standorwahl fir das Einrichtungszentrum keine
Bedenken ge&uBert, da die Eniwicklungsziele
beziiglich der gewerblichen Entwicklung den
aufgestellten regionalplanerischen Zielen gemaB
Regionalem Raumordnungsplan entsprechen.

Als Oberzentrum hat Erfurt Versorgungsaufgaben
fir seinen oberzentralen Verflechtungsbereich
wahrzunehmen und vielseitige und umfassende
Einkaufsmdglichkeiten des spezialisierten hdheren
Bedarfs zu bieten. Mit der Funktion als
Landeshauptstadt kdnnen diese aber im einzelnen
darUber hinausgehen und somit fir ganz Thiringen
Bedeutung haben.

STADTEBAULICHE
KONZEPTION UND
FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Der Bebauungsplan  setzt im
Geltungsbereich ein

gesamten

(ZWECKIESTIMMUNG MODIELHAUSER,
§ 11 ABS.2 UND 3 BAUNVO) fest.

Durch die Entfernung eines Baufeldes wurde die
planungsrechtliche Veorsussetzung zur Ansiedlung
eines  Mobelhauses  inklusive  zugehériger
Nebenanlagen und Funktionen geschaffen,

Bei dar Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes
nach § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO ist die Stadt Erfurt
nicht an den Katalog der Nutzungsarten der
Baunutzungsverordnung gebunden. Soweit sie
einen Begriff aus diesem Katalog verwendet, ist sie
nicht gehindert, ihn anhand der besonderen
Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes
abzuwandeln.

Die bei der Fesisetzung von Sondergebieten
notwendige konkrete Bestimmung der Nutzungsart
erfordet neben der Angabe der allgemeinen
Zweckbestimmung des Gebietes (z.B. Sondergebiet
fur groBflachigen Einzelhandel - Zweckbestimmung
Mé&belhduser) die  Angabe der im Gebiet
zuldssigen Anlagen. Weiterhin wird auch der
Wirschaftszweig und die Verkaufsfléche festgesetzt.
Diese Einschrénkungen werden auch aufgrund der
stadtebaulichen und landesplanerischen
Auswirkungen notwendig.

Wie bei jeder Festsetzung in einem Bebauungsplan
muB aber darauf geachtet werden, daB die
Festselzung nur stadtebauliche, nicht aber sonstige,
2.B. weltbewerbspolitische Zielsetzungen verfolgt.
Daraus ergibt sich, daB die Festlegung des
Warensortimentes nur nach einem groben Raster
erfolgen kann.

Insgesamt sind in dem Sondergebiet M&belhduser
mit einer Verkaufsflache von maximal 35.000 m?
zuldssig, wovon insgesamt max. 1.900 m? for
innenstadtrelevanten Sortimente entfallen dirfen.
Als Verkaufsflache ist die Flache anzusehen, die
vom Kunden begehbar ist und der Abwicklung der
Verkaufshandlung dient; Lagerflachen sind durch
feste Wande vom Verkaufsraum zu trennen und
sind vom Kunden nicht begehbar. Weiterhin sind
im Planungsgebiet noch gastronomische Betriebe
zur Bewirtung der M&belhauskunden, Stellpldtze,
Tiefgaragen, Garagengeschosse und Wohnungen
for Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und -leiter zuldssig. Zu den

zuldssigen  Nutzungen  gehdren  auch den



Sondergebieten zugeordnete Lagerflachen und -
rdume, SozialrGume, Treppenhduser, Passagen,
Flure, Verwaltungsréume, sonstige Nebenanlagen
und Werbeanlagen. Der genaue Wortlaut der
Sondergebiets-Festsetzungen ist dem Texiteil des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

zur Verkaufsflache wird noch die
BruttogeschoBflache auf insgesamt 74.000 m’
festgesetzt. Hierdurch soll ein ausgewogenes
Verhdltnis zwischen Verkaufsflache und Lagerflache
gewahrleistet werden.

Zusdtzlich

Durch die o.g. im Bebauungsplan festgesetzien
Obergrenzen fir die Verkaufsflachen, insbesondere
die Sortimentsbeschrankung far
innenstadtrelevante Sortimente und die Festsetzung
der BruttogeschoBflache, wird eine gréBimagliche
Umfeldvertraglichkeit fir das Sondergebiet erreicht.

Beziiglich der Zulassigkeit baulicher und sonstiger
Anlagen ist aber in jedem Fall § 15 Abs. 1
BauNVO zu beachten.

! MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND
GESTALTUNG

KONZEPTION

Aufgrund der GréBe der Verkaufsflachen und des
zu erwartenden Verkehrsautkommens kann das
Einrichtungszentrum  nicht  in  innerstadtische
Bereiche integriert werden. Aber auch die
stadtebauliche und stadtfunktionale Integration zu
Woaltersleben kann aufgrund der Laoge des
Planungsgebietes nicht gewdhrleistet werden.

Deshalb ist das Vorhaben als eigene stadtebauliche
Einheit zu sehen, deren Eigenstandigkeit auch
gestalterisch  hervorgehoben werden soll. Als
markante stadtebauliche Eingangssituation wird
bewuBt ein Kontrast zu dem, abgesehen von dem
Borozentrum am sidlichen Orisrand, noch eher
dérflich geprégten Waltersleben angestrebt.

Die Baugrenzen innerhalb des Planungsgebietes
werden daher maglichst eng gefasst. Im Zuge der
Anderung  erfolgt  eine  Verringerung  der
Gberbaubaren Grundsticksflachen.

Die stadtebauliche Ordnung des
Gebaudekomplexes wird in erster Linie von der
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Parallelitét der siGdlichen Gebdudeflucht zur

Autobahn bestimmt.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von
der B 4 Gber eine StraBe, die auf den
Haupteingang des Mobelhauses ausgerichtet ist.
Sie wird durch begleitende Alleegehélze noch
betont.

Das restliche  Planungsgebiet  dient  zur
Gringestaltung und zum &kologischen Ausgleich
des Eingriffes. Hier werden umfangreiche Flachen
zum Anpflanzen, sowie Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Londschaft fesigesetzt, die das
Planungsgebiet in die Landschaft einbinden, d.h.
den Ubergang zur freien Landschaft herstellen (vgl.
Abschnitt Grin- und Landschaftsplanung).

FESTSETZUNGEN

Die Werte Uber das MaB der baulichen Nutzung
werden in einem gleichbleibenden System in den
Bebauungsplan aufgenommen. Hierzu dient die im
Bebauungsplan verwendete Nutzungsschablone,
die folgende planungsrechtliche Festsetzungen
enthalt:

BAUGEBIET GEBAUDEHOHE
SO 16,5 m OKF
GRZ -
0,60
BAUWEISE
- a

NUTZUNGSSCHABLONE (BEISPIEL)

Diese Nutzungsschablene gilt, unbeschadet der
Festsetzung von  Schutzflachen, fir  die
zusammenhéngend dargestellien Tberbaubaren
Flachen.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden unfer
Bericksichtigung der Eigenart der festgesetzien
Gebiete folgende Festsetzungen getroffen:

Hohe baulicher Anlagen, Geb&udehdhe
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO



Auiz-und der relct™y  esponiesten Lloge der
Sondergebiete  wird die  Festsetzung  der
Gebgudehdhen notwendig. Da bedingt durch die
Henglage  keine Bezugspunkte

definiert werden kdnnen und die Hdhenentwicklung

einheitlichen

der vorgesehenen Gebduds der Hanglage
angepaBt werden soll, wird die maximale
Gebdudehthe bezogen auf einen fir jeden

Baukarper getrennt festgelegten Bezugspunki (hier:
Oberkante FuBboden "OKF” der Baukérper)
festgesetzt. Die Héhenlage OKF Gber NN ist in den
Bebauungsplan  eingelragen. Die  mdgliche
alternative Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
ist aufgrund der stark differierenden notwendigen
lichten Raumhdhen verschiedener Nutzungen im
Sonstigen Sondergebiet (z.B. Verkaufsrdume,
Lagerhallen etc.) nicht angebracht.

Fir die Sonstigen Sondergebiete wird eine
maximale Gebdudehdhe Gber OKF von 16,5 m bis
19,5 m festgesetzt, wobei die Geb&dudehshe vom
zentralen Baukdrper zu den seitlichen Bauk&rpern
abgestuft wird.

Von der Festsetzung der Gebdudehdhe sind
Dachaufbauten ausgenommen. Diese sind bis zu
einer GesamtgréBe von 15% des
darunterliegenden Geschosses mit einer Hdhe von
max. 5 m Hoéhe zulassig. Von der
Hdhenbegrenzung ausgenommen sind ouch alle
nachgeordneten Anlagen und
Betriebsvorrichtungen, die zur Aufrechterhaltung
des Belriebes notwendig sind (z.B. Kamine,
Fahrstuhlschéachte).

Grundfléchenzahl, zulassige Grundfléche

§ 9 Abs. 1T Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3
BauNVO,

§ 17 Abs. 1 BauNVO und § 19 BauNVO

Im vorliegenden Fall wird in dem Sondergebiet
unter Beachtung des § 19 BauNVO eine GRZ von
0,6 festgesetzt, d.h. 60% der Grundflache des
Planungsgebietes kénnen durch bauliche Anlagen
Uberbaut werden. Uberschreitungen der GRZ sind
unzulassig. Hiermit wird insbesondere dem
Grundsatz des § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung
getragen und ein HachstmaB an fidchensparender
und wirtschaftlicher ErschlieBung des
Planungsgebietes erreicht.

Fir  den Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes wird eine abweichende Bauweise
gem. § 22 Abs. 4 BauNVYO festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise sind aus logistischen
Grinden Gebgude Gber 50 m Lange zuldssig.

azamlen

Uberbaubare Grundsticksflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. § 23 BauNVO

Gemal § 23 BauNVO werden die Gberbaubaren
Grundsticksflachen im vorliegenden
Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Ist eine Baugrenze festgesetzt (§ 23 Abs. 3
BauNVO), so dirfen Gebdude und Gebé&udeteile
diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von
Gebdudeteilen in geringfigigem AusmaB kann
zugelassen werden.

Durch die Abgrenzung der iberbaubaren Flache
mittels einer Baugrenze wird dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden’
Rechnung getragen. Die Baugrenzen werden relativ
eng gefasst, um den Gestaltungsanforderungen
des angestrebten Platzes gerecht zu werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind private
ErschlieBungsstraBen,  Umfahrten,  Stellplatze,
Werbeanlagen und Zufohrien entsprechend den
Festsetzungen zuld@ssig.

Flachen fur Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, daB
Stellplatze sowohl innerhalb der hierfiir im Plan
festgesetzten Flachen als auch innerhalb und
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig sind.
In den gem. § 9 Abs. 1 Nr 20 und 25 BauGB
festigesetzten Flachen sind Stellplétze nicht zulassig.
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren

Flachen zulassig.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist der Nachweis
der erforderlichen Stellplatzanzahl zu fGhren, die
einschlagigen Gesetze und Verordnungen sind zu
beachten. Aufgrund der GroBe der festgesetzten
Flache fir Stellpltze kdnnen im Planungsgebiet ca.



900 Stellplatze geschaffen werden, mit denen der
sich aus den eingerdumten Verkaufsraumfldchen
ergebende Stellplatzbedarf gedeckt ist.

Nebenanlagen
§ 14 BauNVO

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen,
die dem Nutzungszweck der in den Baugebieten
gelegenen Grundsticke oder der Baugebiete selbst
dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen (im
Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauNVO) sind
gem. § 14 Abs. 1 BauNVO in den festgesetzten
Baugebieten als Ausnahme auch auBerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Zu den zul@ssigen
Nebenanlagen zdhlen auch Werbeanlagen
(Werbepylone).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO,
die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienen, sind auch auBerhalb der
Gberbaubaren Flachen zulassig (nicht aber in den
Flachen, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25

BauGB festgesetzt sind), auch wenn im
Bebauungsplan fir sie keine besonderen Flachen
festgesetzt  sind.  Dies gill auch  fir
fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir

Anlagen fir erneuerbare Energien, soweit nicht §
14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO Anwendung findet. Zu
den Nebenanlagen i.5.d. § 14 Abs. 2 BauNVO

z&hlen auch Flachen fir Recyclingcontainer.

Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 Thir-BO

GemdB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 Thir-BO
werden fir das Planungsgebiet gestalterische
Festsetzungen zu folgenden Punkten getroffen:

e Dacher,

e Fassaden,

e Bewegungsflachen,
e Werbeanlagen und
e Freianlagen.

Hierdurch soll eine atiraktive Gestaltung des
Planungsgebietes als Reaktion auf die Lage des
Planungsgebietes in einem landschafisbild- und
ortsbildsensiblen Bereich erreicht werden. Der
genaue Wortlaut der gestalterischen Festsetzungen
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ist den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Flachen fir Aufschittungen und

Abgrabungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Aufgrund der topographischen Situation im
Planungsgebiet werden hier groBere
Erdbewegungen notwendig. Daher sind im
gesamten Planungsgebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17
BauGB zur Gestaltung und landschaftlichen
Einbindung des Einrichtungszentrums

AufschGttungen und Abgrabungen bis zu einer
max. Héhe bzw. Tiefe von 8 m zulassig.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestimmte
luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur
eingeschrankt verwendet werden dirfen

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gem. §
9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB das Verbrennen von
Abfdllen sowie festen und flissigen Brennstoffen
verbolen.

Diese Festselzung begriindet sich in der Tatsache,
dass im Planungsgebiet entstehende Emissionen
bei windschwachen Wetterlagen aufgrund der
vorherrschenden Kaltluftstréme in das
Wiesenbachtal die lufthygienische Situation in
Mébisburg und Erfurt nachhaltig beeintrdchtigen
kdnnen und ein  Schadstoffeintrag  nach
Waltersleben zu erwarten ist. Zudem befindet sich
das Planungsgebiet in einem Untersuchungsgebiet

gem. § 44 BlmSchG.

VERKEHRSANLAGEN

KONZEPTION

Die &uBere ErschlieBung des Planungsgebietfes
erfolgt durch die am nérdlichen Rand des
Planungsgebietes verlaufende B 4. An diese wird
Einrichtungszentrum durch eine

die in Nord-Sdd-Richtung

das
HauptsammelstraBe,
verlauft, angebunden.



eines waitgehend untehinderten
Verkehrscklaufs zwischen Autobahnanschluflstelle
und Abzweig zum Einrichtungszentrum sind in
diesem Bereich der B 4 durchgangig vier
Fahrstreifen vorgesehen. 200 m &stlich  der
Einmindung Waltersleben kann die Fahrbahn auf
drei Spuren zurickgefihrt werden, wobei eine
zusétzliche "Schleppspur” in Richtung Erfurt geplant
ist. Die Realisierung dieser Schleppspur erfolgt in
einem gstrennten Planfeststellungsverfahren. Die
Verbreiterung der Fahrbahn ist Uberwiegend in
Richtung Einrichtungszentrum vorgesehen. Die
Fahrstreifenbreiten auf der B 4 betragen je
Fahrstreifen max. 3,75 m.

Il Intarasse

Die Anbindung des Einrichtungszentrums an die B

4 erfolgt als plangleiche Einmindung mit
Lichtsignalregelung. Die EnMernung zu den
benachbarten, ebenfalls mit Lichisignalen zu

regelnden Knotenpunkten wird ca. 500 m (AS
Erfurt-West Nordrampe) bzw. 260 m (Einmindung

Waltersleben-West) belragen, so daB eine
Koordinierung der LSA  nolwendig  wird.
MaBlgebend fir die Koordinierung ist der
VerkehrsfluB  aus Richtung A 4, um die

Rickstaufreiheit auf die Autobahn zu gewdhrleisten.
Fir die Koordinierung beider Fohririchtungen ist es
erforderlich Uber die Einmindung
Mébeleinrichtungszentrum zwel
Geradeausfahrstreifen in Richtung Erfurt bis zum
Abzweig Waltersleben (West) zu fihren. In der
Gegenrichtung (Fahrtrichtunig Arnstadt) erreicht die
Verkehrsbelastung eine GréBenordnung, die die
Leistungsfahigkeit eines Fahrstreifens ebenfalls
Uberschreitet.  Damit sind im  gesamten
Knotenbereich fir beide Fahrtrichtungen je zwei
Geradeausfahrstreifen erforderlich.

Knotenpunkt HauptsammelstraBe - B 4

Die von Richlung Arnstadt  kommenden
Rechtsabbieger ~von der B . 4 zum
Einrichtungszentrum  werden  auBerhalb  der

Signalisierung in einer Spur Uber eine Dreiecksinsel
gefUhrt. Fir die aus Richtung Erfurt kommenden
Linksabbieger zum Einrichtungszentrum ist eine
szparate Abbiegespur vorgesehen. Die eigentliche
Verteilung @m Einrichtungszentrum erfolgt Gber
einen Kreisverkehrsplatz.

Fir die Fahrt vom Einrichtungszentrum zur B 4
werden bereits ab dem geplanten Kreisverkehr die
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wird
Dreiacksinse! gatfihn. Die beiden
Linksabbiegespuren varloufen separat. Die Zu- und
Abfahrt werden durch einen groBen Tropfen
baulich getrennt.

Einmindung Waltersleben

Auch die EinmUndung Wallersleben muB im
Rahmen der Umselzung des Bebauungsplanes
umgebaut werden. Fir den regelgerechten Ausbau
ist hierfGr eine Verschwenkung der Trasse
notwendig. Aus Richtung Erfurt ist eine Mischspur
(geradeaus und rechts) und eine ‘reine
Geradeausspur vorgesehen. Aus Richtung Arnstadt
werden zwei Geradeausspuren mit je 3,75 m tber
den Knotenpunkt hinaus gefihrt. Weiterhin ist eine
Linksabbiegespur vorgesehen. Die Knotenpunkt-
Zufahrt aus Richtung Wallersleben wird auf zwei
separate Abbiegespuren aufgeweitet, wobei die
Rechtsabbieger auBerhalb der Signalisierung tber
eine Dreiecksinsel ohne vorheriger
Rechtsabbiegespur gefihrt werden.

An allen Knotenpunkten sind die Langen der
Aufstellfléchen ausreichend lang geplant, so daB’
for alle Knotenpunkte ausreichende
Leistungsreserven zur Verfigung stehen.

FESTSETZUNGEN
§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB

Aufgrund der beschriebenen Verkehrskonzeption
werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan
notwendig, wobei die Spurbreiten im Plan vermaBt
sind. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen in
Fahrbahnen, Béschungen etc. ist nicht Gegenstand
der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Diese

Angaben sind der AusfGhrungsplanung zu
entnehmen.
Verkehrsflache
e B 4 einschlieBlich der erforderlichen

Abbiegespuren, Bankeltflachen, Verkehrsinseln
und Béschungen

o Interne ErschlieBungssiraBe einschlieBlich der
erforderlichen Abbiegespuren, Bankettflachen,
Verkehrsinseln und Béschungen

¢ Verkehrskreisel:  Der  Durchmesser
Verkehrskreisels wird auf 36,5 m festgesetzt.

des



e StraBe nach Waltersleben einschlieBlich der
erforderlichen Abbiegespuren, Bankettflachen,
Verkehrsinseln, parallel verlaufendem
Wirschaftsweg, FuBweg nach Waltersleben und
B&éschungen

AnschluB anderer Flachen an
Verkehrsflache

e drei Zufahrten im Bereich des Verkehrskreisels

Verkehrsgrin

e Alle Verkehrsgrinflachen sind als extensive
Wiese zu entwickeln.

VER- UND ENTSORGUNG

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches wurde mit
der Umsetzung des Vorhabens hergestellt.

Das von den Dachflachen, befestigten Flachen und
Stellplatzen abflieBende Niederschlagswasser ist
gem. den Festsefzungen des Bebauungsplanes
wieder in den Naturkreislauf zurGckzufGhren.

GRUN- UND
LANDSCHAFTSPLANUNG

MaBgebliches Ziel des vorliegenden
Bebauungsplanes ist die Bereitstellung einer Flache
for die Schaffung eines Sondergebietes.

Wesentliche Aufgabe jeder Bauleitplanung ist aber
auch, gem. § 1 Abs. 5 BauGB, die Belange von
Umwelt- und  Naturschutz, Okologie und
Landschaftspflege gerade auch bei der Planung
und Gestaltung von Baugebieten in oder in der
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Umgebung von empfindlichen Landschaftsrédumer,
ausreichend zu bericksichtigen. Daher wurde

parallel  zum  Bebcuungsplan  auch  ein
Grinordnungsplan erstellt, in dem die notwendigen
Ausgleichs- und  ErsctzmaBnahmen  genauer
dargestellt werden,

MASSNAHMEN

Aufgrund der Darstellungen des
Gronordnungsplanes werden im Bebauungsplan
folgende grinordnerischen Festsetzungen
getroffen:

e Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung ven Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

e  MaBnahmen zur Riickfihrung von
Niederschlagswasser in den Naturkreislauf

* Entwicklung von Salbei-Glatthaferwiesen in

Verbindung mit Vegetationsstrukturen
standortbedingter Auspragung

e Anlage von Kleinstbiotopen (z.B.
Lesesteinhaufen)

e Festsetzung von Flachen fir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 @
BauGB

o Dachbegrinung

e intensive Stellplatzeingrinung
Gehalzpflanzungen

e Alleepflanzung.

e Festsetzung der in der Begrindung und im
Grinordnungsplan enthaltenen Liste der zu
verwendenden Pflanzenarten gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB

e Festsetzung von Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von B&umen, Str&uchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB.

grinordnerischen

Der genaue Worllaut der
Textteil des

Festsetzungen ist dem
Bebauungsplanes zu entnehmen.

BINDUNG FUR DIE ERHALTUNG

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung fir
die Erhaltung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB,

d.h. sie sind auf Dauer zu unterhalten. For



acbging'ge Baum- wund Strouchgehdlze sind
Ersatzpfianzungen in gleicher Zahl vorzunehmen.

Die festgesetzten  Anpflanzungen sind in
Anwendung des § 178 BauGB innerhalb eines
Jahres nach Erteilung der Gebrauchsabnahme fir
ein genehmigtes Bauvorhaben auszufihren.

NACHRICHTLICHE
UBERNAHME

§9 Abs. 6 BauGB

SCHUTZFLACHEN

Die Kennzeichnung der Schutzflachen im
Bebauungsplan beruht auf der nachrichilichen
Ubernchme der nach anderen geselzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen gem. § 9
Abs. 6 BauGB.

Die Kennzeichnung der Schutzfléchen und
Nutzungsbeschrénkungen im Bebauungsplan ist

vnerlaBlich, da nur auf diese Weise eine
rechtskraftige Einhaltung der
Sicherheitsbestimmungen gewdhrleistet werden
kann.

Folgende Schutzflachen werden im Bebauungsplan
gekennzeichnet:

SCHUTZFLACHE NACH
BUNDESFERNSTRASSENGESETZ

Entlang der B 4 wird ein Schutzstreifen von 20 m
Breite und entlang der A 4 ein Schutzstreifen von
40 m Breite gem. § 9 BundesfernstraBengesetz,
gemessen vom  Fohrbahnrand, festgesetzt.
Innerhalb dieser Flache sind Hochbauten jeglicher
Art, Grofe und Zweckbestimmung unzuldssig.
Weiterhin wird die Baubeschrénkungszone von 40
m enllang der B 4 nachrichilich in den
Bebauungsplan ibernommen.

WASSERSCHUTZGEBIET
§ 19 WHG iv.m. § 130 Abs. 2 Thiringer
Wassergeselz

13

De- gesamis Geltungsberaich das
Bebauurgsplanes liegt in einem

Wasserschutzgebiel (Wasserschutzzone i),

DARSTELLUNGEN UND FESTSETZUNGEN DES
GRUNORDNUNGSPLANES

Gem. § 9 Abs. 4 BouGB iV.m.§ 6 Abs. 4
BNatSchG und § 5 Abs. 1 VorlThirNalG sind die
Darstellungen und Festsetzungen des
Grinordnungsplanes  inhalilich  und  soweit
planungsrechtlich maglich als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen (siehe
Grinordnungsplan und Begriindung).

HINWEISE

Zuséatzlich zu den textlichen Festsetzungen werden
im Texiteil des Bebauungsplanes noch einige
Hinweise gegeben, die von den Bauherren im
Rahmen der Planung zu beachten sind (vgl. Plan).

BODENORDNUNG UND
GRUNDBESITZ

Das Planungsgebietes befindet sich z. Zt.

Uberwiegend im Eigentum eines Investors.

KOSTEN UND
WIRTSCHAFTLICHKEIT

Alle im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen werden,
soweit vom Investor verursacht, auch von diesem finanziert.



AUSWIRKUNGEN DER

PLANUNG AUF DIE
STADTEBAULICHE
ORDNUNG UND
ENTWICKLUNG SOWIE DIE
NATURLICHEN
LEBENSGRUNDLAGEN

Hinsichilich der stddtebaulichen Ordnung und
Entwicklung bzw. der natdrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5
BauGB) sind insbesondere folgende magliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan
eingestellt:

AUF DIE ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN AN
GESUNDE WOHN- UND ARBEITSVERHALTNISSE
UND DIE SICHERHEIT DER WOHN- UND
ARBEITSBEVOLKERUNG

Die Bauleitplanung soll dafir sorgen, daB die

Bevalkerung bei der  Wahrung  ihrer
Grundbedirfnisse gesunde und sichere
Bedingungen vorfindet. Das Wohn- und

Arbeitsumfeld soll so gestaltet werden, daB
gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden

werden.

Aus diesem Grund wurde das Planungsgebiet unter
dem Aspekt einer gréBtméglichen Vertraglichkeit
mit angrenzenden Nutzungen konzipiert.

Unmittelbar an den  Geltungsbereich des
Bebauungsplanes schlieBen sich im Siden, Westen
und Osten keinerlei larmempfindliche Nutzungen
an. Lediglich nérdlich bzw. norddstlich des
Planungsgebietes befindet sich mit der Siedlung
Waltersleben (Misch- und Wohnnutzung) ein
larmempfindlicher Bereich. Das
Einrichtungszentrum befindet sich am sidlichen
bzw. sidwestlichen Rand des Planungsgebietes und
damit in gréBtméglicher Entfernung (ca. 600 m)
von Waltersleben. Auch die Zufahit zum
Einrichtungszentrum ist so geplant, daB von hier
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aus durch den durch das Einrichtungszentrum
indizierten Verkehr nur geringe Auswirkungen auf
Woaitersleben zu erwarten sind.

Die B 4, die den Hauptverkehr zum
Einrichtungszentrum aufnehmen muB und zwischen
Einrichtungszentrum und Waltersleben verlauft, ist
durch den Biropark Woaltersleben und einen
L&rmschutzwall  teilweise von der Orislage
Woaltersleben abgeschirmt. Der DTV
(Durchschnitiliche Tagesverkehr) auf der B 4 liegt
zur Zeit bei 17.000 KFZ pro Tag. Das
Einrichtungszentrum  wird  ein  zusatzliches
Verkehrsautkemmen von 2.500 KFZ pro Tag und
Richtung erzeugen. Aufgrund der vorhandenen
Larmschutzeinrichtungen in  Waltersleben  wird
dieser  Verkehrsanstieg hier zu geringen
Mehrbelastungen  fGhren. Somit kdnnen in
Woaltersleben auch weiterhin gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse garantiert werden.

"Die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von der
B 4 erhdhen sich durch das zusatzliche
Verkehrsaufkommen durch das Einkaufszentrum
und den damit in Verbindung stehenden Ausbau
der BundesstraBe um max. 1,3 dB am
n&chstgelegenen  Nachweisort  Biropark im
Tageszeitraum. Die dann glltigen IGW  der
Larmvorsorge werden im Tagzeitraum um 0,8 dB
und nachis an der Wohnbebauung Waltersleben
um max. 0,9 dB  Gberschriten. Diese
Uberschreitungen sind nicht ursachlich auf die
Verkehrszunahme durch das Einkaufszentrum
zurGckzufGhren.

Die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm Von der
K 3 (Zufahrt Waltersleben) erhdhen sich ebenfalls
im Tagzeitraum um max. 1,3 dB am Nachweisort
Biropark  aufgrund der Installation  der
Lichlsignalanlage an der Einmindung
Waltersleben. Fir die K 3 ist keine wesentliche
Anderung relevant, so daB die IGW der
L&rmsanierung anzusetzen sind. Diese IGW werden
mit groBer Sicherheit an allen Nachweisorten
eingehalten.”

Eine Sonderstellung nimmt die Martin-Andersen-
Nex&-StraBe ein. Als HaupteinfallssiraBe nach
Erfurt weist diese bereits heute eine sehr hohe
Verkehrs- und damit Larm- und
Schadstoffbelastung auf, die durch den durch das
Einrichtungszentrum induzierten Verkehr ansteigen
werden. In zwei Larmschutzgutachten (vgl. Seite 4)

konnte  nachgewiesen  werden, daB  die



L& rmzinghme in der Martin-Andarsen-Nex3-Strele

ca. 0,2 bis 0,6 dB3(A) und demit unter der
Hérbarkeitsgrenze von 1dB(A) liegen wird.
Unabhdngig von dem Einrichtungszenirum werden
in der  Moartin-Andersen-Nex3-StraBe  aber
MaBlnahmen zur Verbesserung der Situation
notwendig, zumal bereits jetzt die
Immissionsgrenzwerte der Larmsanierung
Uberschritten sind.

Zur Verbesserung der Situation in der Martin-
Andersen-Nex3-StraBe hat die Stadt Erfurt
mittlerweile eine Rahmenplanung fir die Llingl-
Flache erstellt, in deren Zusammenhang auch eine
Verlegung der B 4 auf die ArndistraBe und ein
Rickbau der MAN-StraBe zur AnliegerstraBe
geprift wurde.

~ AUF DIE ERHALTUNG, GESTALTUNG UND
ERNEUERUNG DES ORTS- UND
LANDSCHAFTSBILDES

Die Besonderheiten von gréBeren
Einzelhandelsprojekten, wie ihr grofler Platzbedarf,
der Bau groBer Gebdude und das Abstellen des
Angebols auf die motorisierte Kundschaft und die
damit verbundene Notwendigkeit zum Bau von
Stellplatzflachen bleibt nicht ohne Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild.
EinzelhandelsgroBprojekte sind deswegen allein
schon durch die Dimension ihrer Hallen und der
Stellplatze sowie der oft langen Fassadenfléchen
schwierig in dos Ors- und Landschaftsbild zu
integrieren.

Aufgrund dessen wird dem Einrichtungszentrum ein
eigenes stddtebauliches Konzept zugrunde gelegt.
Das Einrichtungszentrum wird als eigenstandige
stadtebauliche  Einheit angesehen, fir die
besondere Gestaltungsgrundsdtze gelten. Diese
werden im Bebauungsplan durch gestalterische
Festsetzungen, durch Festsetzung der
Uberbaubaren Flache in Platzform und durch
Héhenstaffelung der Gebdude umgesetzt.

Trotz dieses eigenen stddtebaulichen Konzeptes
muB es auch Aufgabe des Bebauungsplanes sein,
das Einrichtungszentrum maglichst gut in die
Mittelthiringische Landschaft einzubinden.

Dies wird in erster Linie durch umfangreiche

grinordnerische Festsetzungen erreicht. So werden
die Stellplétze intensiv mit Hochstémmen begrint,
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Aufgrund der  Auswirkungen  auf  das
Landschaftsbild wurde im Vorfeld der Planung eine
Videoanimation und ein Modell des

Planungsgebietes erstellt, durch die der Nachweis
erbracht werden konnts, dafB3 die unvermeidbaren
Landschaftsbildbeeintréchtigungan auf das absolut
notwendige Maf} reduziert warden.

. AUF DIE BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, DES

NATURSCHUTZES UND DER
LANDSCHAFTSPFLEGE, INSBESONDERE DES
NATURHAUSHALTES, DES WASSERS, DER LUFT
UND DES BODENS EINSCHLIESSLICH SEINER
ROHSTOFFVORKOMMEN, SOWIE DES KLIMAS

Die Auswirkungen auf die o.g. Umweltbelange

werden einschlieBlich der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung im  separat  erstellten
Grinordnungsplan  ausfihrlich  erlautert.  Im

Grinordnungsplan kann der Nachweis erbracht
werden, da3 der gem. § B a BNalSchG geforderte
Ausgleich innerhalb des Planungsgebietes geschafft"
wird. Die durch die Anderung verursachten neuen
Eingriffe ~werden ausgeglichen. Durch die
Verringerung der Gberbaubaren Grundstiickfiéchen
werden die  Beeintrachligungen  bestimmter
Naturraumpotentiale verringert.

AUF DIE BELANGE DER WIRTSCHAFT, AUCH IHRER
MITTELSTANDISCHEN STRUKTUR IM INTERESSE
EINER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG DER
BEVOLKERUNG

Von Interesse in diesem Zusammenhang sind nur
stadtebaulich relevante Auswirkungen, wie z.B.
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung
bzw. auf die Innenstadt. Erstere wdaren zu
befirchten, wenn das geplante
Einzelhandelsprojekt einen so hohen Prozentsatz
der am Standort vorhandenen Kaufkraft abschépft,
daB eine bedarfsnoche und flachendeckende
Warenversorgung der Bevélkerung nicht mehr
sichergestellt ist. Dabei kommt es auf die
Auswirkungen auf diz  Gesamtstruktur  des
Einzelhandels im  betreffenden  Bereich an.
Vermieden werden muB vu.a., daB das vorhandene
Netz von Einzelhandelseinrichtungen fir die
Nahversorgung der Bevdlkerung mit Waren des



Grundbedarfs zusammenbricht. AuBerdem mdssen
negative Auswirkungen auf die Entwicklung der
Innenstadt (z.B. Verddung) verhindert werden.

Diese Auswirkungen kdnnen aufgrund des
spezialisierten Angebotes im Sondergebiet (Mabel)
in jedem Fall ausgeschlossen werden. Denn das
Sorfiment M&bel zahlt zu den Sortimenten der
langfristigen aperiodischen Bedarfsdeckung und ist
nicht unbedingt wohnortnah und in fuBlaufiger
Entfernung anzubieten. Vielmehr nimmt der Kunde
bewuBt gréBere Anfahriswege in Kauf, wenn es um
den Kauf langfristiger und relativ  teurer
Konsumgiter geht. Z. Zt. ist im gesamten
sidthdringischen Roum ein vgl. Angebot nicht
vorhanden und derzeit auch nicht geplant.

Der vorliegende Bebauungsplan tragt den
Belangen wirtschaftlicher Notwendigkeiten und
Entwicklungsabsichten im Raum Erfurt Rechnung.

Die Sicherung ausreichender Flachen fir
groBflachigen Einzelhandel gehdrt zu den zentralen
Aufgaben einer vorausschauenden Strukturpolitik.
Aufgrund des nachgewiesenen
Versorgungsdefizites in Erfurt inklusive Umland
kann nicht davon ausgegangen werden, daB
vorhandene Kleinbetriebe die Funktion groBer
Einzelhandelsunternehmen Gbernehmen k&nnen.
Die Reclisierung des Bebauungsplanes dient daher
zur Aufrechterhaltung und Verbesserung der
Versorgung der Bevélkerung. Das Sortiment Mabel
ist dabei an der Peripherie zuldssig, da von diesem
allenfalls, wie oben beschrieben, geringe
zentrumsschadigende Wirkungen ausgehen, zumal
die  innenstadirelevanten  Sortimente  stark
eingeschrankt werden.

~ AUF DIE BELANGE DER FORST- UND

LANDWIRTSCHAFT

Belange der Forstwirtschaft werden durch die
Planung nicht berGhrt. Auch landwirschaftliche
Belange sind trotz des Verlustes ertragreicher
landwirtschaftlicher Flachen nicht betroffen, da die
Flache bereits an den Investor verkauft ist bzw.

verkauft wird.

~  AUF DIE BELANGE DES VERKEHRS

Bei den verkehrlichen Auswirkungen ist nicht nur
die Belastung des umliegenden Verkehrsnelzes
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durch den Zu- und Abfchrtsverkehr zu beachten,
auch die Frage des ruhenden Verkehrs fir die
Kunden spielt eine wichtige Rolle.

Die greBréumige Einbindung des
Einrichtungszentrums erfolgt Gber die B 4. Diese
sowie die Knotenpunkie zum Einrichtungszentrum
sowie nach Waltersleben werden so umgebaut,
daB auch in Zukunft ein reibungsloser VerkehrsfiuB

auf allen  StraBen, inklusive  Autobahn,
gewdhrleistet  werden kann. Bei der
verkehrstechnischen Untersuchung wurden

folgende Prognosezeitrdume betrachtet:

* Prognose 2010: volle Wirksamkeit der A 71 / A
73

Eine Verbesserung der OPNV-Anbindung des
Einrichtungszentrums ist fir die Zukunft angestrebt.
In Abstimmung mit den OPNV-Betreibern (EVAG,
Arnstadter Verkehrsbetriebe) kann hier eine auf die
Wiinsche der Einrichtungszentrums-Kunden
abgestimmte Taktfrequenz eingerichtet werden.
Bushaltestellen werden zentral, d.h. in der Einfahrt
zum Einrichtungszentrum und an der Einfahrt nach
Waltersleben und damit in geringer fuBl&ufiger
Entfernung zum Einrichtungszentrum angeordnet.

FGr den Besucherverkehr werden ausreichend
Stellplétze zur Verfigung gestellt.

AUF DIE BELANGE DER VERSORGUNG,
INSBESONDERE MIT ENERGIE UND WASSER

Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie
und Wasser, werden durch die ErschlieBung des
Flanungsgebietes nicht beeintréchtigt, insbesondere
da ausreichende Kapazitdten vorhanden sind.

AUF DIE BELANGE DER ABFALLENTSORGUNG
UND DER ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE VON
ROHSTOFFVORKOMMEN

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt durch einen
zwischenzeitlich neugebauten Sammler, der von
der Gera aus durch Mébisburg bis nach
Waltersleben zur B 4 fihrt. An  diesen
Abwassersammler  ist  das  Planungsgebiet
angeschlossen.



Belange der Abfallentsorgung werden durch die
Planung nicht berGhrt, ebensowenig Belange der
Sicherung von Rohstoffvorkommen.

— AUF DIE BELANGE DER ERHALTUNG, SICHERUNG

UND SCHAFFUNG VON ARBEITSPLATZEN

Von der Errichtung des Einrichtungszentrums Erfurt-
Waltersleben erwarten die Stadt Erfurt aber auch
das  Umland deutliche Impulse fir den
Arbeitsmarkt, insbesondere im
Dienstleistungssektor und im Baugewerbe. Die
Neuschaffung von  Arbeitsplatzen  ist  im
strukturschwachen Raum um Erfurt und aufgrund
der standig gréBer werdenden Arbeitslosenzahlen
besonders in den neuen Landern auch notwendig.

ABWAGUNG

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gem. § 1
Abs. 6 BauGB die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwiigen.

Das Gebot der gerechten Abwagung der
offentlichen und privaten Belange (§ 1 Abs. 6
BauGB) umfaBt den Abwdgungsvorgang (es muf
Oberhaupt eine Abwagung stattgefunden haben,
das Abwdgungsmaterial muB, unter Beachiung
aller erforderlichen Gesichtspunkte,
zusammengestellt worden sein und die Abwéagung
muB in der Behandlung der berlhrten Belange
sachgerecht erfolgen) und das Abwagungsergebnis
(d. h. der Inhalt des Bauleitplans) muB dem
Abwdgungsgebolt und -vorgang entsprechen.

Die eigentliche Abwdgung besteht darin, daf3 die
Stadt Erfurt im Rahmen ihres Flanungsermessens
entscheidet, welche der vorliegenden Belange
vorgezogen werden, welche zurlckgesetzt werden
und welche Uberhaupt keine BerUcksichtigung
finden. Das Abwdgungsergebnis, d.h. der Inhalt
des Bebauungsplanes, muB dabei dem
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cwuigungsgebol und dam A.:wi;.-.—.g;-:;-g:ng

entsprachen

GemdaB dem im Bcugesetzbuch verankaren
Abwigungsgebot (§ 1 Azs. 6 BauGB) wurden die
bei der Abwdgung zu beriicksichtigenden
offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewdgt und
entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden
Bebauungsplan eingestelit.

_ ABWAGUNGSENTSCHEIDUNGEN

Zu den wesentlichen Abwégungsentscheidungen im
einzelnen:

Die Stadt Erfurt beabsichligte mit dieser
PlanungsmaBBnahme primar die Schaffung von
planungsrechilichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung eines Einrichtungszenirums inklusive
Nebenanlagen und zugehérender Funktionen.

ARGUMENTE FUR DIE VERWIRKLICHUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Dabei sprachen folgende Argumente fir eine
bauliche Entwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

BEDARF

In einer Studie aus dem Jahre 1995 wird bis zum
Johr 2000 ein Mdbelverkaufsflachenbedarf von
254.000 gm fir den Bereich Erfurt - Weimar - Jena
prognostiziert. Ein groBer Teil dieses Bedarfs soll
hierbei entsprechend den landesplanerischen
Vorgaben in der Landeshaupistadt und dem
Oberzentrum Erfurt gedeckt werden. Seitens der
Raumordnung wird fUr das Oberzentrum Erfurt im
Bereich Mabel eine maximale
Gesamtverkaufsfliche von 128.000 gm fir
vertretbar gehalten. Daher wurde fir den zunachst
Standort 2 bei Egstedt eine
28.000 gm als

angestrebten
VerkaufsflachengréBe  von
raumvertrdglich eingeschatzt.

Die angestrebte Verkaufsflache von 35.000 gm
Ubersteigt diese alte landesplanerische Vorgabe, so
daB eine neue raumordnerische  Prifung
durchgefihrt wurde. Diese kommt zu dem
Ergebnis, daB auch eine gréBere Verkaufsflache



am Stendort Erfurt-Waltersleben raumordnerisch
vertretbar ist.

HERVORRAGENDER VERKEHRSANSCHLUSS

Das Flanungsgebiet liegt unmitielbar an der BAB A
4, in Hahe der AnschluBstelle Erfurt-West. Die B 4
als weitere Gberregionale StraBe fhrt direkt am
Flanungsgebiet vorbei in Richtung
Landeshauptstadt Erfurt. Damit kann der durch das
geplante Einrichtungszentrum entstehende Verkehr
unmittelbar auf Gberregionale StraBen abgefGhrt
werden. Das Einrichtungszentrum st somit
hervorragend erreichbar.

LAGE AN GROSSRAUMIG BEDEUTSAMEN
VERKEHRSACHSEN

Die Lage am Schnittpunkt der beiden groBrdumig
bedeutsamen Verkehrsachsen Eisenach - Gera
sowie  Sémmerda -  Zella-Mehlis  bietet
hervorragende Standortvoraussetzungen for die
Ansiedlung eines Einrichtungszentrum:s.

. UBEREINSTIMMUNG MIT DEN VORGABEN DER
RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Die Zugehérigkeit des Planungsgebietes zum
Oberzentrum. und zur Landeshauptstadt  Erfurt
entspricht den Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung, wonach  Einkaufszentren und
groBfidchige Handelsbetriebe auf Ober- und
Mittelzentren konzentriert werden sollen.

SCHAFFUNG VON ARBEITSPLATZEN

Die Schaffung von Arbeitsplétzen iragt zum Erhalt
von Arbeitsplétzen und zum Abbau  der
Arbeitslosigkeit im GroBraum Erfurt bei.

VERBESSERUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN
SITUATION

Durch die Ansiedlung des Einrichtungszentrums
werden Folgeimpulse auf die wirischafiliche
Situation im Raum Erfurt erwartet. So ist damit zu
rechnen, daB Besucher, die aus gréBerer
Entfernung zum Einrichtungszentrum anreisen, dies
auch gleich mit einem Besuch von Erfur-Zentrum
verbinden (“Sprungbretteffekt”).
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OKOLOGISCHE VORBELASTUNG

Okologisch hochwertige Sirukturen existieren im
Planungsgebiet nicht.

Weiterhin ist das Planungsgebiet durch die
vorbeifihrende Autobahn und BundesstraBe bereits
erheblich vorbelastet.

— ARGUMENTE, DIE DIE VERWIRKLICHUNG DES

BEBAUUNGSPLANES EINSCHRANKEN

Einschréankend wirken sich aus:

OKOLOGIE / LANDSCHAFTSBILD

Auch wenn das Planungsgebiet keine dkologisch
wertvollen Strukturen aufweist, so ist das Yorhaben
mit  einem  erheblichen Flachenverbrauch
verbunden, der zwar durch MaBnahmen der
Grlnordnung ausgeglichen werden kann, aber
trotzdem mit einem irreversiblen Verlust an Boden
durch Versiegelung verbunden ist. Aufgrund der
erforderlichen Dimension der baulichen Anlagen
und der Lage im AuBenbereich kann das
Planvorhaben nicht vollsténdig in die Landschaft
eingebunden werden. Trotz aller MaBnahmen zur
Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild wird

dieses nachhaltig verdndert.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Das  Planungsgebiet  liegt  innerhalb  der
Trinkwasserschutzzone I, Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung, besonders ein
Schadstoffeintrag  ins Grundwasser,  k&nnen
aufgrund der Kioftigkeit des Gesteins nicht

vollsténdig ausgeschlossen werden.

SIEDLUNGSSTRUKTUR

Aufgrund der GréBe und des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens und des Flachenbedarfs
kann  das  Einrichtungszentrum  nicht  in
innerstdtische Bereiche integriert werden. Aber
cuch die stddiebauliche und stadtfunkiionale
Integration zu Waltersleben kann aufgrund der
Lage des Planungsgebietes nicht gewdhrleistet
werden.



VERKEHRSFLUSS

Aufgrund der anlagenbedingten Zunchme des
Verkehrs werden Behinderungen des
Verkehrsflusses auf der B 4 und der A 4 erwartel.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE MARTIN-ANDERSEN-
NEXO-STRASSE

Das 'durch das Einrichtungszentrum erhdhte
Verkehrsaufkommen  fuhrt  zu  zusdtzlichen
Larmbelastungen in der Martin-Andersen-Nexd-
StraBe.

FAZIT

Die dem Bebauungsplan entgegenstehenden
Belange wurden geprift und in der Abwiagung
bericksichligt:

e FEin &kologischer  Ausgleich  for  den
Flachenverbrauch  kann  innerhalb  des
Planungsgebietes erbracht werden.

e Die Beeiniréchtigungen des Landschaftsbildes
und des Orisbildes werden auf das
unvermeidbare MaB reduziert.

e Belange des Grundwasserschutzes werden in
der Planung in  ausreichendem MaBe
berlcksichtigt.

e Der VerkehrsfluB auf der B 4 und A 4 wird nicht
nachhaltig beeintrachtigt.

« Die Llaérmzunchme in der Martin-Andersen-
Nexa-StraBe liegt unter der Hérbarkeitsgrenze.

e Auswirkungen auf die Innenstadt  kdnnen
aufgrund der Reduzierung der Verkaufsflache
fir innenstadirelevante Sortimente vermieden

werden.
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