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l. Allgemeine Begrindung

Abb. 1 Luftaufnahme Gotha, mit Geltungsbereich (Quelle : Stadt Gotha, SB Digitale Stadtkarte, 2011)

.1 PLANUNGSANLASS

Nach der Aufgabe der Produktion und des Unternehmens Gotano am Standort Gotha liegen die Grund-
stiicke mit einer Flache von ca. 10.060 m2 brach. Versuche der Nach- und Umnutzung der Gebaude wur-
den seit dem unternommen, blieben jedoch erfolglos. Das brachliegende Gewerbegrundstiick befindet
sich an einem der wichtigsten Verkehrsknoten der Stadt Gotha mit allen Vor- und Nachteilen. Die unge-
nutzten Gebaude und Freiflachen verfallen zunehmend und stellen einen stéadtebaulichen Missstand dar.
Vor wenigen Jahren erwarb die Krippendorf & Krippendorf, Haus- und Grundbesitz GbR die Gewerbe-
grundstiicke, um diese fiir eine neue Nutzung zu entwickeln. Im Rahmen der Projektentwicklung wurden
verschiedene Mdoglichkeiten abgeprift. Im Ergebnis sehen die Eigentimer eine Neubebauung des
Grundstuickes fur gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortiment und Dienstleistungs-
einrichtungen vor.




Gotha, Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet Stielerstralle Ecke Enckestrale” — Begrindung - Stand: Satzung 2017

Mit dem Bauplanungsrecht fiir das Vorhabensoll die innerstadtische Gewerbebrache wieder nutzbar ge-
macht werden. Eine Flache an pragnanter Stelle soll wieder Funktion, Leben und Gestalt erhalten. Mit ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter soll eine Liicke in der Nahversorgung geschlossen werden. Neben zahl-
reichen Discountern befriedigt der Vollsortimenter die Bedurfnisse nach einer Versorgung mit héherwerti-
gen, umfangreicheren und differenzierten Lebensmitteln.

Die Neubebauung soll der s.g. Europakreuzung eine bessere baulich rdumliche Fassung geben. Beab-
sichtigt ist die Bebauung mit einem préagnanten Baukoérper als Merkzeichen, die zur Beseitigung des be-
stehenden stadtebaulichen Missstandes geeignet ist und das Stadtbild von Gotha an diesem exponierten
Standort aufwertet.

1.2 PLANUNGSERFORDERNIS

Das beabsichtigte Vorhaben ist nach § 34 BauGB nicht umsetzbar, da es sich nach Art und MaR3 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, nicht in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt. Zudem handelt es sich um ein Vorhaben des groR3flachigen Einzelhandels,
welcher nur in Sondergebieten zuldssig ist und dessen Vertraglichkeit am Standort zu priifen ist.

Mit der Bebauungsplanung sollen die Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
geschaffen werden. Es sollen die Rahmenbedingungen fir eine vertragliche Nutzung, funktionierende Er-
schlieBung und ortshildvertragliche Bebauung an der Europakreuzung in Gotha geregelt werden.

1.3 PLANUNGSRECHTLICHES VERFAHREN

Zunéachst wurde durch den Stadtrat der Stadt Gotha die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 92 nach § 2
BauGB beschlossen. Beabsichtigt war die Schaffung des Planungsrechts in einem Ublichen Bauungs-
planverfahren mit Vereinbarung der Ubernahme von Planungs- und ErschlieRungskosten. Mit der Erar-
beitung des Vorentwurfs wurde deutlich, dass die stadtebaulichen Ziele der Stadt fur den Standort nur zu
sichern sind, in dem das Vorhaben verbindlich vorliegt, der Bebauungsplan den Rahmen projektgenau
festlegt und die Umsetzung zeitnah erfolgt.

Es liegt nun ein konkretes Vorhaben des Grundstiickseigentimers und Vorhabentragers vor, welches
nach Vorstellung in den stadtischen Gremien genauso und vollstandig realisiert sowie unmittelbar umge-
setzt werden soll.

Die Stadt Gotha hat deshalb dem Antrag des Vorhabentragers stattgegeben, das Verfahren einzuleiten.
Der Bebauungsplan wird deshalb als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB fortgefthrt.
Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB, die Planzeichnung wird nach
MaRgabe der BauNVO und PlanzV hergestellt, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiih-
rungsvertrag sind Bestandteil des Bebauungsplans.

Zum Bebauungsplan gehort der Umweltbericht nach 8§ 2a und ist als gesonderter Teil der Begriindung
angehangen. Die Eingriffs- und Ausgleichsregelungen nach BNatSchG sind im Plan- und Textteil inte-
griert.

Fur das Bebauungsplanverfahren wurden Fachgutachten erforderlich, deren Aussagen in die Festset-
zungen und Begriindung eingeflossen sind. Zu den Fachgutachten gehdren die Stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse vom Biiro Stadt+Handel vom 18.03.2015 und vom 10.09.2015,
eine Verkehrsuntersuchung Einkaufsmarkt Gotano-Gelande Gotha vom Biro Stadt-Verkehr-Umwelt Pla-
nungsbiro Dr. Ing. Ditmar Hunger vom 10.02.2016 sowie Schallimmissionsprognose vom Ingenieurbiro
Frank & Apfel GbR vom 15.03.2017, Nachtrag vom 15.09.2015 und 2. Nachtrag vom 26.02.2016 mit der
Neuberechnung maRgeblicher AuRenlarmpegel fiir die geplante Wohnnutzung vom 29.03.2017.
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Verfahrensschritte:

Scoping-Termin vor Aufstellungsbeschluss im Stadtplanungsamt Gotha am: 23.10.2013

An dem Termin zur Vorklarung des Vorhabens nahmen Vertreter der stadtischen Amter teil, vom
Landratsamt und den Stadtwerken Gotha. Von den verhinderten Vertretern geladener Tréger und
Behorden gingen schriftliche Stellungnahmen ein, so vom Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha,
der Landespolizeiinspektion Gotha, dem Stralenbauamt Mittelthiringen und dem Thiringer
Landesverwaltungsamt.

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat am: 19.03.2014

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 4 / 2014 vom 24.04.2014

Frihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit Nachbargemeinden mit
Schreiben vom: 16.04.2014

Bis zum 07.11.2014 &uRerten sich 20 Trager zum Bebauungsplan. Von den Nachbargemeinden kamen
keine Bedenken oder Hinweise.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung erfolgte vom 05.05.2014 bis 06.06. 2014. Sie wurde gemeinsam mit der Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Gotha, Rathaus-Kurier Nr. 4, vom 24.04.2014 verof-
fentlicht.

Die Offentlichkeit hatte die Moglichkeit sich (iber die mit der Planung verbundenen Ziele und Zwecke so-
wie die wesentlichen Auswirkungen innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zu unterrichten und zu &u-
Rern.

Eine schriftliche AuBerung mit Bedenken und Hinweisen zum Bebauungsplan ist eingegangen. Die groR-
ten Bedenken werden hinsichtlich des erhdhten Verkehrsaufkommens gesehen. Weitere Bedenken wur-
den hinsichtlich der geplanten Nutzung geduf3ert, da es im Einzugsbereich des geplanten Lebensmittel-
marktes bereits mehrere Nahversorgungseinrichtungen gibt. Die Mdglichkeiten der Zu- und Abfahrt fir
den Planstandort werden sehr kritisch gesehen. Eine zusétzliche Larm- und Schmutzbelastung wird fur
die Wohnbebauung der StielerstraRe befiirchtet.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden bei der Erarbeitung des Entwurfes bertick-
sichtigt.

Auslegungsbeschluss durch den Stadtrat am: 27.04.2016

Behdrdenbeteiligung geman 8§ 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit Nachbargemeinden mit Schreiben vom:
09.05.2016

Es wurden 22 Behdrden, sonstige Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt, von de-
nen 8 keine Stellungnahme abgegeben haben. Von den Stellungnahmen waren 8 ohne Hinweise und An-
regungen. Die abgegebenen Hinweise und Anregungen wurden nicht alle berticksichtigt und eingearbei-
tet. Es erfolgte eine Einarbeitung und Aufnahme in die Textlichen Festsetzungen und Begriindung.

Ortsiibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 5 /2016 vom 26.05.2016

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung erfolgte vom 06.06.2016 bis 08.07.2016. Die Offentlichkeit hatte die Moglichkeit sich tiber
die mit der Planung verbundenen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen innerhalb ei-
nes bestimmten Zeitraumes zu unterrichten und zu auf3ern. Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.
Die eine Stellungnahme aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 02.06.2014 wurde in die
Abwagung einbezogen. Die vorgebrachten Bedenken zum Vorentwurf fanden im Entwurf Bertcksichti-

gung.

Abwéagungsbeschluss durch den Stadtrat am: 05.04.2017
Die Stellungnahmen aus der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden entsprechend Abwé-
gungsprotokoll abgewogen.

Erneute Behérdenbeteiligung geméan § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: 22.06.2017

Durch die Vorhabenénderung ist eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.
Es handelt sich um eine nicht wesentliche Anderung, sodass eine erneute beschréankte Beteiligung der
wesentlichen TOB und eine verkiirzte 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

6



Gotha, Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet Stielerstralle Ecke Enckestrale” — Begrindung - Stand: Satzung 2017

Es wurden 2 Behdrden beteiligt, die eine Stellungnahme abgegeben haben. Die abgegebenen Hinweise
und Anregungen wurden Uberwiegend berticksichtigt und eingearbeitet.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die erneute Beteiligung erfolgte vom 07.07.2017 bis 21.07.20176. Die Offentlichkeit hatte die Mdglichkeit
sich Uber die geanderte Planung und damit verbundenen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Aus-
wirkungen innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zu unterrichten und zu auf3ern. Es sind keine Stel-
lungnahmen eingegangen.

Abwéagungsbeschluss durch den Stadtrat

Die Stellungnahmen aus der erneuten Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden entsprechend
Abwagungsprotokoll abgewogen. Der Abwéagungsbeschluss erfolgt gemeinsam mit dem Beschluss der
Satzung.
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.4 GELTUNGSBEREICH

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehoren in der Gemarkung Gotha Flur 9 die Flurstiicke 48/5
(StielerstralRe teilweise), 49/3 (Abbiegung StielerstralRe), 27/33, 70/14, (alle teilweise), 27/3, 35/1, 49/2,
52/2, 53/1, 53/2, 58/3, 58/5, 61/1 (Weg zur Mozartstral3e), 61/2, 61/3, 68/1.

Das Flurstick der Stielerstralle wird zur Halfte einbezogen, da eine zusatzliche Abbiegespur auf die
EnckestraBe (B 247) vorgesehen ist, fir deren Ausbildung auch private Flachen erforderlich sind. Fir die
Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes und Anbindung an das 6rtliche Verkehrsnetz wurden eine
Teilflache der Enckestral’e sowie das Wegegrundstick zur MozartstralBe in den Geltungsbereich ge-
nommen. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die StielerstraRe im Norden, durch die Enckestralie
(BundesstralBe 247) im Osten, die Bebauung der MozartstraBe im Westen und durch die Grunflache mit
Regenuberlaufbecken im Suden.

Der Geltungsbereich wird siehe Lageplan begrenzt. Insgesamt umfasst das Plangebiet 1,4 ha.

Abb. 2 Ubersicht zur Lage des Geltungsbereiches
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1.5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN, PLANUNGSBINDUNGEN
1.5.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Gotha hat laut des Landesentwicklungsprogramms - LEP Thiringen 2025" die zentralortliche Funktion
.Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums".

.Zentrale Orte Ubernehmen unter Beachtung ihrer Lagegunst, ihrer Standortvorteile sowie der siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten Aufgaben als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte, als
Standorte fur Bildung und Kultur sowie als Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs.“?

Im Regionalplan Mittelthi]ringenswird in Kapitel 2.1 Siedlungsentwicklung, im Grundsatz G2-3 ausgesagt,
dass im Rahmen der Siedlungsentwicklung bestehende Baugebiete ausgelastet sowie auf Grund ihrer
Lage, GroRe, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflichen nachgenutzt
werden sollen, bevor im Aul3enbereich Neuausweisungen erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Nutzung einer bisher brachliegenden Flache innerhalb der
bebauten Ortslage fur die Versorgung zum Inhalt und folgt somit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung.

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten ist nur in zent-
ralen Orten hoherer Stufe zuléssig (Konzentrationsgebot). Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen
(Kongruenzgebot). Als rdumlicher Maf3stab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume. Die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Versorgungsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer
Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgro3projekten nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintréchtigungsverbot). Ansied-
lung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten mit uberwiegend
zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den ortlichen Gege-
benheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).*

Mit einer Stadtebaulichen und raumordnerischen Vertréglichkeitsanalyse vom Biro Stadt+Handel vom
18.03.2015 wurde das Vorhaben hinsichtlich der vorgenannten Kriterien tUberprift. In der Vertraglich-
keitsanalyse Seite 30 wird festgestellt, dass das Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachti-
gungsverbot und Integrationsgebot erflllt sind. Damit kann eine Kongruenz des Vorhabens mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung festgestellt werden. (Siehe Punkt 1.7.3 —Bebauung und Nutzung
Seite 22, hier auch eine ausfihrliche Beschreibung und Zusammenfassung des Gutachtens)

[.5.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gotha vom 16.07.2006 ist das Bearbeitungsgebiet
des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache, die Stral3en als Flachen fur den Uberortlichen Verkehr
und die o6rtlichen Hauptverkehrsziige dargestellt. Angrenzend an das Bearbeitungsgebiet stellt der Fla-
chennutzungsplan im Norden Wohnbauflachen, im Osten Griunflachen, im Siiden eine Bahnanlage und
im Westen gemischte Bauflache dar. In der Begriindung zum Flachennutzungsplan wird erlautert, dass
alle Ubrigen als gemischte Bauflachen dargestellten Bereiche mit der Zielstellung des Erhalts und weite-
ren Ausbaus der Mischung stadtebaulicher Funktionen weiterentwickelt werden sollen.

GemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB kann mit der Aufstellung eines Bebauungsplans gleichzeitig auch der
Flachennutzungsplan geandert werden (Parallelverfahren).

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes muss gewahrt bleiben. Der Flachen-
nutzungsplan wurde im Parallelverfahren gedndert. Es fanden die Vorschriften Gber die Aufstellung von
Bauleitplanen Anwendung. Es handelt sich um die 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Go-
tha.

! sLandesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 vom 15.05.2014, Thiringer Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr

2 Quelle: siehe Ful3note 1; Kapitel 2.2 Zentrale Orte und Uberortlich bedeutsame Gemeindefunktionen, Begriindung zu 2.2.1 und
2.2.2, Seite 22f

3 Regionalplan Mittelthiiringen (in Kraft getreten am 01.08.2011); Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen; Bekanntgabe
der Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 42/2012 vom 04.10.2012

4 Quelle: siehe Ful3note 1; Kapitel 2.6 EinzelhandelsgroRprojekte, Begrindung zu 2.6.1 bis 2.6.4, Seite 44f
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Die 4. Anderung des FNP wurde im vollen Verfahren gemaR § 2 BauGB durchgefiihrt. Der Stadtrat hat
die Feststellung am 28.10.2015 beschlossen. Die Anderung wurde am 25.04.2016 genehmigt. Mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung am 26.05.2016 im Rathaus-Kurier 5/2016 ist die 4. Anderung des FNP in
Kraft getreten.

Hauptziel war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Neubebauung des ehema-
ligen Gotano-Gelandes mit Lebensmittelmarkt, Fachmarkt und Dienstleistungseinrichtungen. Dabei sollte
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Anderungsbereiches gewéhrleistet werden.

Zu den einzelnen Planungszielen der Anderung im Anderungsbereich gehéren ein Lebensmittelmarkt, ein
Fachmarkt mit nichtzentrenrelevantem Sortiment (It. Sortimentsliste der Stadt Gotha) sowie Biros und
Dienstleistungseinrichtungen.

Der wirksame Flachennutzungsplan enthielt in diesem Bereich die Darstellung Gemischte Bauflache. Die
Ziele des Bebauungsplans Nr. 92 weichen von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungspla-
nes ab. Fir den Bereich der gemischten Bauflache war ist daher die Anderung des Flachennutzungspla-
nes erforderlich. Diese Flache ist im Flachennutzungsplan nun als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung , Lebensmittelmarkt / Fachgeschafte ohne zentrenrelevantes Hauptsortiment / Dienst-
leistungen”, gemal 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO dargestellt. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes bleibt dabei gewahrt.

T =

b il | =
Abb. 3 Auszug aus dem wirksamen FNP mit Kennzeichnung des Bereiches der 4. Anderung
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Grundlage der Anderung ist der Flachennutzungsplan der Stadt Gotha vom 16.07.2006. Die Darstellun-
gen sind in der Legende zum wirksamen Flachennutzungsplan erlautert. Der wirksame Flache-
nnutzungsplan kann in der Stadtverwaltung Gotha, Stadtplanungsamt zu den Sprechzeiten eingesehen
werden. Das Verfahren zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gesamtstadt wurde am
20.09.2017 als 10. Anderung des FNP eingeleitet.

1.5.3 LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan vom Februar 1999 ist in den wirksamen Flachennutzungsplan eingeflossen.

Zum Bebauungsplanbereich enthélt der Landschaftsplan als Ziele folgende Darstellungen:

= Entwicklung der Gewerbe- und Industrieflachen (auch brachliegender Teilbereiche), Ein- und Durch-
grinung, Verringerung der Versiegelung

= Erhalt und Weiterentwicklung der Biotopachse Krahnberg-Schlossberg-Seeberg

Einer der Grundsatze des Landschaftplans fir geplante Bauflachen ist eine Bebauung auf brach liegen-
den Flachen im Siedlungsbereich vor einer Bebauung auf landwirtschaftliche genutzten Flachen.

Im Umweltbericht werden die betreffenden umweltrelevanten Belange und Inhalte fiir den Anderungsbe-
reich gesondert dargestellt und bewertet. (siehe Punkt IV. ,Umweltbericht* dieser Begriindung)

1.5.4 INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT GOTHA 2030+

Das ISEK Gotha 2030+ wurde am 02.09.2015 vom Stadtrat der Stadt Gotha beschlossen und wird als
Handlungs- und Entscheidungsrahmen in Fragen der Stadtentwicklung bis zum Jahr 2030 und dariiber
hinaus dienen.

Das Plangebiet ist Teil der Innenstadt in integrierter Lage und gehodrt zum Areal Parkstrale-
Bahnhofstral3e-EnckestralRe, fir das als Strategie die Nachnutzung von Gewerbebrachen und Verdich-
tung verfolgt wird. Fur die angrenzenden Bereiche mit Wohnen und Gewerbe wird in Teilen eine Umstruk-
turierung im Sinne von Erneuerung in kleinen Schritten angestrebt, weitere Teilbereiche gelten als Beo-
bachtungsgebiet.

1.5.5 INTEGRIERTER VERKEHRSENTWICKLUNGSPLAN GOTHA 2030+

Im Verkehrsentwicklungsplan sind fir Gotha ein verkehrliches Leitbild und Leidbilder der Verkehrsarten
formuliert. Fir deren Umsetzung werden im Abschnitt Planung Aussagen getroffen sowie Strategien und
Konzepte dargelegt, die auch fur die Stielerstral3e und EnckestralRe im Bereich des Bebauungsplanes zu-
treffen. Die aktuelle Fassung des Verkehrsentwicklungsplanes Gotha 2030+ wurde am 27.04.2016 vom
Stadtrat der Stadt Gotha beschlossen.

.5.6 LARMAKTIONSPLAN FUR DIE STADT GOTHA

Im Ergebnis der Larmaktionsplanung wird festgestellt, dass zu den Hauptkonfliktbereichen in der Stadt
Gotha der Verlauf der BundesstralBen B 247 gehort, der das Plangebiet am dstlichen Rand berihrt. In
den entlasteten bzw. zu entlastenden StraRenziigen sind RiickbaumaRnahmen notwendig, um eine ma-
ximale Entlastungswirkung zu erreichen. Das Hauptziel der MalBhahmenkonzepte liegt insgesamt nicht
nur in einer kurzfristigen Reduzierung der Immissionen bzw. der Betroffenen, sondern gleichfalls in einer
langfristigen und nachhaltigen Reduzierung der Emissionen. Der Larmaktionsplan Stufe 2 fiir die Stadt
Gotha wurde unter Einbeziehung des Malinahmenplanes zum Verkehrsentwicklungsplan Gotha 2030+
erarbeitet und am 20.09.2017 als Arbeitsgrundlage fir die Verwaltung durch Beschluss des Stadtrates
bestatigt.

11
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1.5.7 ZENTRENKONZEPT FUR DEN EINZELHANDEL UND DAS LADENHANDWERK IN GOTHA,
17.06.2011

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gotha enthélt, aufbauend auf einer Markt- und Standortanalyse,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Gotha so-
wie ein instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept.
In Gotha sollen zukinftig folgende Gibergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

e Starkung des Innenstadtzentrums

e Stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung/ Starkung der Nahversorgungszentren

e Erganzende Standorte bereitstellen
Neben der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen in Form von hierarchisierten Zentren wer-
den in der Gothaer Sortimentsliste dartiber hinaus die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
te sowie die nicht zentrenrelevanten Sortimente festgelegt.

Das Konzept bietet Anknipfungspunkte fiir neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im
Innenstadtzentrum oder im Bereich der Nahversorgung) sowie fur Detailkonzepte zu einzelnen Standor-
ten und Fragestellungen.

Im Zentrenkonzept sind Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt; neben dem Innenstadtzentrum betrifft
das vier Nahversorgungszentren. Der Bereich des ehemaligen Gotano-Gelandes liegt nicht in einem die-
ser Zentralen Versorgungsbereiche. Nach den 4 Handlungsprioritaten des Zentrenkonzepts liegt der Fo-
kus der Nahversorgung auf den betreffenden Zentren. Die Neuansiedlung und Verlagerung weiterer Ein-
zelhandelsbetriebe soll ohne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung und die Zentren erfolgen.
Die formulierten Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes sind bei der Einordnung von Planvorhaben von
Bedeutung. Leitsatz | begrenzt den zentrenrelevanten Einzelhandel als Hauptsortiment auf die zentralen
Versorgungsbereiche. Leitsatz Ill des Konzeptes lasst nahversorgungsrelevanten Einzelhandel grund-
satzlich auch an sonstigen integrierten Standorten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu, so-
fern negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversor-
gung vermieden werden.

Die Uberpriifung des Vorhabens erfolgte mit einer stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keitsanalyse vom 18.03.2015 sowie der Stellungnahme zur stadtebaulichen, landesplanerischen und ver-
sorgungsstrukturellen Vertraglichkeit vom 10.09.2015, siehe Anlagen.

Die Vereinbarkeit der mit der Bebauungsplanung beabsichtigen Nutzungen mit dem Zentrenkonzept ist
gemal der v. g. Gutachten gegeben. Eine Zusammenfassung der Aussagen befindet sich unter Punkt
1.7.3 auf Seite 21.

Mit der dynamischen Entwicklung der letzten 4 Jahre im Bereich des Einzelhandels in Gotha besteht die
Notwendigkeit einer erneuten Fortschreibung des Zentrenkonzeptes, um Sachstand und Rahmenbedin-
gungen zu Uberprifen und entsprechende Anpassungen vorzunehmen. Bestehende zentrale Versor-
gungsbereiche sind zu Uberprifen und neue Einzelhandelsschwerpunkte aufzunehmen. Die Stadt Gotha
weist eine stabile Einwohnerentwicklung sowie eine positive Entwicklung des Kaufkraftpotenzials auf, im
Gegensatz zur Annahme des aktuellen Einzelhandelskonzeptes, welches von einer negativen bzw. stag-
nierenden Entwicklung ausging.

1.5.8 ERHALTUNGSSATZUNGSGEBIET PARKALLEE-JAGERSTRASSE, JULI 2007

An das Plangebiet grenzt im Westen das Erhaltungssatzungsgebiet Parkallee-Jagerstral3e. Ziel der Sat-
zung ist der Erhalt baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten.

Das Eckgrundstiick an der Mozartstrae liegt innerhalb der Satzung und im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes.

12



Gotha, Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet Stielerstralle Ecke Enckestrale” — Begrindung - Stand: Satzung 2017

1.6 AUSGANGSBEDINGUNGEN, BESTANDSDARSTELLUNG

1.6.1 LAGE

Der Planbereich befindet sich in der Innenstadt von Gotha und ist zentrumsnah gelegen, unweit des
Bahnhofes an der Ortsdurchfahrt der Bundesstrafl3e 247. Der betrachtete Bereich umfasst 1,4 ha und wird

begrenzt durch die Mitte der Stielerstrale im Norden, die Fahrbahn der Enckestrale im Osten, die Fla-
che des Regenrickhaltebeckens im Siden und die bebauten Flurstiicke an der MozartstraRe im Westen.

Abb. 4 Luftbild des Bebauungsplangebietes (Quelle: Stadtverwaltung Gotha, Stadtkarte)

1.6.2 TOPOGRAPHIE

Die Topographie des Plangebietes ist im Norden stark bewegt. Das Gelande fallt im Norden von West
nach Ost erheblich. Die Héhenlage auf der nordwestlichen Flache des Plangebietes betragt ca. 298 m
NHN und im Nordosten an der Europakreuzung sowie auf den stdlichen Flachen ca. 294 m NHN.

1.6.3 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Im privaten Eigentum des Vorhabentragers sind die Grundstiicke im Plangebiet mit der Flurstick-Nr.
2713, 35/1, 49/2, 52/2, 53/1, 58/3, 58/5, 68/1.

13
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Zu dem Plangebiet gehdren Grundsticke in kommunalem Eigentum, die als StraRen und Wegegrundstii-
cke fur die ErschlieBung erforderlich sind: Flur-St. Nr. 53/2 und 48/5 (Stielerstral3e teilweise), 49/3 (Ab-
biegung StielerstralRe), 27/33 (Enckestralie teilweise) und 61/1 (Weg zur Mozartstral3e).

1.6.4 BEBAUUNG UND NUTZUNG

Die vorhandene Baustruktur im ehemaligen Gotano-Gelande ist heterogen und durch die jeweilige Bau-
zeit und beabsichtigte Nutzung gepréagt. Die élteste Bebauung stammt aus der Grinderzeit und befindet
sich an der StielerstraRe im nordwestlichen Plangebiet. Es handelt sich um ein hohes Wohn- und Ge-
schaftshaus mit zwei Geschossen und ausgebauter Mansarde. Der Bauzustand ist inzwischen als
schlecht einzuschétzen und der Sanierungsbedarf erheblich.

In direkter Nachbarschaft zum Hauptgebdude aber in der Grundstiickstiefe befinden sich mehrere Pro-
duktions-, Lagergebaude und Garagen. Die massiv errichteten Geb&aude sind ein- und zweigeschossig
mit flachgeneigten Dachern. Der Bauzustand ist bei allen Bauten schlecht.

Das Gelande ist zur Europakreuzung teilweise mit hohen Betonfertigteilmauern eingefriedet. An der
EnckestralRe ist die Einfriedung mit einer dichten hohen Hecke ausgebildet. Zur sudlichen 6ffentlichen
Flache und zum Weg Richtung Mozartstral3e sind Metallzaune mit Toren vorhanden.

Das Eckgrundstiick an der Mozartstral3e liegt brach, seit dem das bauféllige Grinderzeitgebdude abge-
brochen wurde.

Abb. 5 Grinderzeitliches Wohn- und Geschéaftshaus an der StielerstralRe
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Abb. 6 Garagen und Produktionsgebdude im hinteren Gotano-Gelande, Blick von Osten

Abb. 7 Enckestral3e mit Hecke zum Gotano-Geléande und Produktionsgeb&auden, Blick von Norden
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[.6.5 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist komplett erschlossen, alle Medien liegen hier durch die Vornutzung an.

Im Gehwegbereich der EnckestralBe befinden sich zwei Leitungssysteme der Gasversorgung und in
Grundstiicksnahe zur Stieler- und Enckestralle Stromkabel der Stadtwerke An die Sidwestecke des
Plangebietes grenzt ein Trafo an, von dem eine Stromversorgung maglich ist. Im mittleren und stidlichen
Teil des Plangebietes quert ein Abwasser- und Regenwassersammler den unterirdischen Raum. Die Ab-
wasserentsorgung erfolgt im Mischsystem. Die vorhandenen Wasseranschliisse reichen fir eine Losch-
wasserversorgung des Mischgebietes im Bestand.

Abb. 8 Lageplan mit Leitungshestand und Bestandsgebauden
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1.6.6 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Bebauungsplangebiet besitzt je eine Einfahrt von der Stielerstrale und Enckestrale (B 247). Zwi-
schen Fahrbahn und Grundstiick befindet sich ein Gehweg. Zudem existiert eine Zufahrt Giber einen Weg
zur MozartstraBe. Damit ist das Plangebiet erschlossen und prinzipiell gut an das stadtische und regiona-
le Verkehrsnetz angebunden. Ob die Zufahrten fir die beabsichtigten Nutzungen zu verwenden sind und
ausreichen, war zu Uberprufen. Ausfiihrungen hierzu beinhaltet das Verkehrsgutachten und der Punkt
1.7.4 ErschlieBung.

Die ErschlieRung durch den OPNV erfolgt durch verschiedene Buslinien. Die Entfernung zwischen dem
Plangebiet und dem derzeitigen OPNV-Netz betragt 200 m zur Haltestelle an der MozartstraBe und ca.
400 m zum zentralen Busbahnhof, zur Thiringer Wald- und Straenbahn und zum Bahnhof der Deut-
schen Bahn.

1.6.7 GRUNAUSSTATTUNG, NATUR

Vorhandene grol3e Bdume und Gehdlze befinden sich auf der nordwestlichen Brachflache an der Mozart-
stral3e und im ehemaligen Garten des Griinderzeitgebdudes. Die Bereiche mit den Produktionshallen lie-
gen seit Jahren brach, so dass sich hier eine Ruderalvegetation entwickelt hat, die die unversiegelten
Flachen besiedelt und sich in den Fugen der Betonplatten ausbreiten.

Sidlich des ehemaligen Gotano-Gelandes befinden sich groBere Gehdélzstrukturen ehemaliger Garten.
Ausfiihrungen hierzu sind im Umweltbericht unter Punkt 2.5.

Abb. 9 Sudlicher Rand des Plangebietes mit Griinflache und Gehélzen, Blick von Siidwesten
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Abb. 10 Plangebiet mit Blick von Stiden, rechts die Hecke zur Enckestrale

Abb. 11 Gehdlzbestand im ehemaligen Garten des Griinderzeitgebdudes

18



Gotha, Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet Stielerstralle Ecke Enckestrale” — Begrindung - Stand: Satzung 2017

1.6.8 SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten.

1.6.9 UMWELTBEDINGUNGEN

LARM

Mit der BundesstralRe B 247 (Enckestral3e) und der Stielerstral3e ist der Standort durch Immissionen, ins-
besondere Larm, Feinstaub und Abgase beeintrachtigt. Fir die angrenzende Bebauung der Mozartstral3e
stellt die vorhandene leer stehende Bebauung des Plangebietes einen Larmschutz dar, von der gegen-
wartig keine zusatzlichen Emissionen ausgehen.

Um eine immissionsschutzrechtlich vertragliche Planung fiir das Sondergebiet sicherzustellen, wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Aufgaben des Gutachtens waren schalltechnische Berechnungen
fir das Vorhaben im Bebauungsplanbereich, die Uberpriifung, ob durch das Vorhaben schéadliche Larm-
einwirkungen auf die umliegende schutzwiirdige Bebauung zu erwarten sind und im Falle zu erwartender
Konflikte MalRBhahmen zum Schutz vorzuschlagen. Beauftragt wurden die Fachplaner Frank & Apfel GbR
aus Eisenach/Leipzig, das Gutachten vom 28.01.2014 und der Nachtrag vom 12.01.2015, aktualisiert am
15.03.2017, sowie der Nachtrag vom 15.09.2015 und 2. Nachtrag vom 26.02.2016, mit Neuberechnung
vom 29.03.2017, erarbeitet.

KAMPEFMITTEL

Fur den Planbereich besteht nach Aussagen des Flachennutzungsplanes Munitionsverdacht, da sich die
Flache in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Die Stellungnahme des zustandigen Tragers bestétigt ei-
ne Kampfmittelgefahrdung, da die gesichteten Luftbilder und Unterlagen Einwirkungen des Luftkrieges in
dem Bereich zeigen und keine Kampfmittelberadumungen bekannt sind. Es wird eine Sondierung auf
Kampfmittel durch eine zugelassene Firma empfohlen.

1.6.10 GESAMTEINSCHATZUNG

Das Plangebiet verfligt tber Potentiale und Konflikte.

Die Anbindung des Gebietes an das Stral3en- bzw. Busnetz Gothas sowie das regionale bzw. tberregio-
nale Verkehrsnetz ist sehr gut. Das Grundstiick ist zwar Uber die vorhandenen Stralen von zwei Seiten
erschlossen, aber die Zufahrten fir die beabsichtigte Nutzung nicht ausreichend. Durch die Kreuzungs-
nahe und starke Verkehrsbelegung ist ein Linksabbiegen fiir die Ein- und Ausfahrt an der Stielerstral3e
nicht zulassig. An der EnckestralRe erlaubt der trennende Mittelstreifen gegenwartig kein Linksabbiegen
zur Ein- und Ausfahrt. Eine Erschliel3ung Uber den Weg zur Mozartstral3e ist aus Larmschutzgriinden fir
die Bestandsgebaude nicht méglich.

Mit der Nutzung des Plangebietes fur Einzelhandel wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen an der
Stielerstralle erzeugt, fir das die Kreuzung zur Enckestrale nicht ausreichend dimensioniert ist. Die
Ausbildung einer Abbiegespur zur Bundesstraf3e und Herstellung Uberschaubarer Verkehrsverhéaltnisse
an der Zufahrt Stielerstralle sind Voraussetzung fur eine funktionierende Erschliefung und durch den
Verursacher zu tbernehmen.

Die Europakreuzung ist ein markanter Verkehrsknoten mit vordergrindiger Verkehrsfunktion, aber stad-
tebaulich raumlich unbefriedigend.

Fur die Versorgung des Gebietes liegen alle Medien an. Allerdings queren zwei Abwassersammler das
Gebiet, wodurch die Bebaubarkeit eingeschrankt wird.

Die Baufreiheit ist erst herzustellen. Vorab ist eine Sondierung auf Kampfmittel durch eine zugelassene
Firma vorzunehmen.
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1.7 ALLGEMEINE PLANZIELE
1.7.1 STADTEBAULICHE GRUNORDNERISCHE ZIELSTELLUNGEN

Die Stadt Gotha beabsichtigt die baurechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachnutzung und Neubebau-
ung der brachliegenden Flachen des ehemaligen Gotano-Geléndes an der Europakreuzung zu schaffen.
Hierbei steht die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes im Vordergrund. Mit einer Neubebauung
soll die Raumkante an der Kreuzung zumindest in Teilen hergestellt werden und der Stral3enraum eine
baulich raumliche Fassung erhalten. Die Gebaudehéhe orientiert sich an der Traufe- bzw. Gebaudehdhe
der Nachbarbebauung an der Stielerstraf3e. Die Enckestral3e erhélt eine Raumfassung durch eine Baum-
reihe. Eine Bebauung des Eckgrundstiickes an der Mozartstral3e ist nicht vorgesehen. Die Siidseite der
Stielerstral3e erhalt eine neue Gestalt. Die Raumfassung wird hier Giberwiegend von eingeschossiger Be-
bauung gepragt.

Die grof3flachige Versiegelung des Geldndes fir Stellplatze und Zufahrten soll durch eine attraktive
Griingestaltung mit Baumen aufgelockert werden, die zudem einen Ausgleich des Eingriffes darstellen.
Im sidlichen Teil des Vorhabenbereiches kénnen einige Baume des Bestandes erhalten werden. Weitere
Anpflanzungen mit Gehélzen im Siden und Westen der Vorhabenflache sollen den Eingriff ausgleichen
und dienen der Eingriinung zu den Nachbargrundstiicken zur Mozartstral3e.

1.7.2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Grundlage fir das stadtebauliche Konzept ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die Projektbe-
schreibung vom Architekturbiro Walenta GmbH aus Arnsberg. Die Entwurfszeichnung und die Fassa-
denabwicklungen / Perspektiven sind Anlagen und Bestandteil des Durchflihrungsvertrages.

Das Vorhabengrundstiick liegt im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Gotha. Es verfiigt durch seine Lage
im Kreuzungsbereich der innerstadtischen Verbindungsstrallen Stielerstralle und B 247 (Enckestraf3e)
und den 400 m siudwestlich gelegenen Hauptbahnhof Uber eine gute verkehrliche Anbindung. Das
Grundstiick weist sowohl ein Nord-Siid-, als auch ein West-Ost-Gefélle auf.

Die Bebauung, bestehend aus zwei Baukérpern, ist auf dem ndérdlichen Teil des Grundstiickes vorgese-
hen. Ein Baukdrper ist an der Stielerstrae vorgesehen und erstreckt sich parallel zur Grundstiicksgrenze
der Bebauung an der MozartstralRe. Der zweite Baukorper ist im Kreuzungsbereich, Stielerstralle Ecke
EnckestralRe eingeordnet.

Der Baukdrper an der Stielerstral3e wird Uberwiegend eingeschossig sein. Das Gebaude soll einen Voll-
sortimenter mit ca. 1.800 m2 Verkaufsflache (Lebensmittelmarkt 1.400 m2 und Getrankemarkt 400 m2
Verkaufsflache) beherbergen. Geplant ist ein lUberwiegend eingeschossiger Bau, dessen Neben- und
Technikrdaume im Obergeschoss an der Stielerstrale untergebracht werden sollen.

Der zweite Baukoérper im Kreuzungsbereich der Encke- und Stielerstral3e ist als Solitar geplant. Mit dem
turmartigen Baukdrper und seinen runden Fassaden entsteht eine stidtebauliche Dominante unmittelbar
an der Europa-Kreuzung. Das Gebaude hat drei flachenmaRig gleichgro3e Geschosse, welche fir Fach-
geschéfte (ca. 800 m2 Verkaufsflache, bei Mébelwaren 1.200 m2), Gastronomie, Dienstleistungen und Bu-
ros vorgesehen sind. Das oberste Geschoss wird als Staffelgeschoss zurlickgesetzt und kleiner ausge-
bildet und soll alternativ fur Wohnzwecke nutzbar sein.

Das Vorhabengrundstiick wird tber die Stieler- und die Enckestral3e erschlossen. Die Ein- und Ausfahr-
ten sind ausschlieBlich Rechtsabbiegern vorbehalten. Auf der Enckestral3e ist das Wenden an der Kreu-
zung um den begriinten Mittelstreifen moglich. Als ergédnzendes Angebot ist eine Ausfahrt vom Standort
Uber den Verbindungsweg zur MozartstraBe vorgesehen, um die Ausfahrt in Richtung Wes-
ten/Nordwesten attraktiver zu ermdglichen.

Auf der Stellplatzanlage sind Laubbdume vorgesehen. Die inneren Doppelreihen beginnen bzw. schlie-
Ren jeweils mit einem Grinstreifen ab. Die Raumkanten zur Enckestral3e, Stielerstraf3e und Mozartstraf3e
werden u.a. durch Baumreihen und Einzelbdume gebildet.
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.7.3 BEBAUUNG UND NUTZUNG

Durch das Buro Stadt + Handel aus Leipzig wurde die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglich-
keit des Vorhabens untersucht. (siehe Anlage zur Begriindung) Dem Fachgutachten lag ein Konzept zu
Grunde, welches neben einem Lebensmittelmarkt mit rund 1.400 m2 VKF und Getréankefachmarkt mit
400 m2 VFK einen Fachmarkt mit Hauptsortiment Mébel mit 2000 m2 VKF vorsabh.

Der geplante Lebensmittel- und Getrankemarkt wurde hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion ge-
pruft. Die Anwendung des Prifschemas (der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fur den Einzelhandel
und das Ladenhandwerk in Gotha 2011) zeigt auf, dass das Vorhaben priméar der Versorgung des Nah-
bereichs dient.

Gemal Priifschema liegt bei einer rechnerischen Kaufkraftabschépfung von max. 35 — 50 % aus dem
Nahbereich ein Anhaltswert dafiir vor, dass das Vorhaben eine Uberwiegend auf den Nahbereich bezo-
gene Versorgungsfunktion aufweist. Der Vorhabenstandort erreicht in seinem Nahbereich (rd. 700 Meter
Radius, entspricht bis zu 1.000 Meter fuRlaufiger Distanz) rd. 4.400 Einwohner. Unter Beriicksichtigung
aktueller Zahlen der IFH (2015) liegt die Kaufkraft je Einwohner fur die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente (Nahrungs-, Genussmittel und Drogeriewaren) in Gotha bei rd. 2.310 Euro. Somit ergibt sich in
diesen Sortimenten ein Kaufkraftvolumen von rd. 10,2 Mio. Euro. In diesen Zahlen ist das Kaufkraftniveau
der Stadt Gotha von rd. 90 % bereits bericksichtigt (Bundesdurchschnitt: 2.564 Euro/je Einwohner).

Fur die Umsatzprognose des geplanten Vollsortimenters ist von einem nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsanteil (Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren) von rd. 90 % der Verkaufsflache auszuge-
hen. Bei einer projektierten Gesamtverkaufsflache von rd. 1.400 m2 ergibt sich eine Verkaufsflache fir
nahversorgungsrelevante Sortimente von rd. 1.260 m2, auf der ein Umsatz von rd. 5,0 Mio. Euro p. a. er-
zielt wird (Flachenproduktivitat rd. 4.000 Euro/m? VKF). Stellt man den Umsatz des Planvorhabens in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nunmehr der sortimentsspezifischen Kaufkraft gegentber, zeigt
sich, dass die Kaufkraftabschdpfung des Vollsortimenters im oberen Bereich der Anhaltswerte des Prif-
schemas liegt (rd. 49 %). Anzumerken ist hier, dass gem. Prifschema auch eine geringere Flachenpro-
duktivitat (3.500 Euro/m2 VKF) zugrunde gelegt werden kann; dann waren Abschdpfungsquoten von max.
rd. 43 % zu erwarten.

Aufgrund der geringeren Verkaufsflache (400 m2?) sowie der geringeren Flachenproduktivitat (rd. 1.500
Euro/m2 VKF) des Getrankefachmarkts, liegt die Kaufkraftabschépfung hier mit rd. 6 % deutlich unterhalb
der Anhaltswerte des Prifschemas. Somit kann auch diese VerkaufsflaichengroRe als eindeutig auf die
Versorgung des Nahbereichs bezogen bewertet werden. Das Planvorhaben weist somit eine Uberwie-
gend auf den Nahbereich bezogene Versorgungsfunktion auf.

Fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und Getrankefachmarktes werden keine stadtebaulich ne-
gativen Auswirkungen flr die Zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Gotha
erwartet. An der Einschatzung andert auch eine gleichzeitige Realisierung eines erweiterten Lebensmit-
telmarktes im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung nichts.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und Getrankefachmarktes entspricht den Vorgaben des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Gotha. Damit ist die Kongruenz mit der Fortschreibung des
Zentrenkonzeptes fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in Gotha (Stadt+Handel 2011) gegeben.
Es wird bestétigt, dass die Ansiedlung mit den relevanten Zielen und Grundsatzen des Landespro-
gramms (LEP) Tharingen 2015 Ubereinstimmen. Die landesplanerischen Vorgaben wie das Konzentrati-
onsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot sind fiir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes und Getrankefachmarktes erfiillt. Diesbeztglich wird eine Kongruenz zu den raum-
ordnerischen Normen festgestellt.

Durch die Ansiedlung von Fachgeschéften als auch bezogen auf die zentrenrelevanten Randsortimente
sind negative Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen (vermutlich)
nicht zu erwarten. Der Planstandort ist im Sinne des Zentrenkonzeptes kein prioritarer Ansiedlungsstand-
ort fur grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Um eine Konformitat mit dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Gotha zu erreichen, wurde empfohlen, die Verkaufsflache auf 800 m? Verkaufsflache
zu begrenzen. Zudem ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10% der Gesamt-
verkaufsflache erforderlich.
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Im Projektverlauf hat sich der Verkaufsflachenanspruch des Fachmarktes mit dem nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment der Warengruppe Mébel in Anbetracht der allgemeinen Entwicklungs-
trends im Mdbeleinzelhandel erhoht. Der héhere Flachenbedarf bis insgesamt maximal 1.200 m?® VKF re-
sultiert dabei aus den zeitgemafRen Anspriichen an eine attraktive und kundenfreundliche Ladengestal-
tung, nicht zuletzt als Reaktion auf die Konkurrenz des online-Handels. Mit einem erganzenden Gutach-
ten vom 10.09.2015 wurde die stadtebauliche, landesplanerische und versorgungsstrukturelle Vertrag-
lichkeit geprift. Im Fazit wird die Ansiedlung eines Mdbelmarktes an dem Standort und aufRerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche gemaf Zentrenkonzept als méglich und die geplante Verkaufsflache als
moderate Uberschreitung der konzeptkonformen Verkaufsflache bewertet. Verwiesen wird auf die stetige
Verkaufsflachenerweiterung in dem Marktumfeld, zu der die Verkaufsflache des Planvorhabens als gering
einzuschatzen ist. (Siehe Stellungnahme der Anlagen).Zudem wurde in der Fortschreibung des
Zentrenkonzeptes ein Verkaufsflachenpotenzial fiir Mébel von rd. 2.500 m® ermittelt.

Durch die Beschrankung des Einzelhandels auf nicht zentrenrelevantes Sortiment werden nicht vertretba-
re Auswirkungen fir den Einzelhandel der Gesamtstadt vermieden. Das zentrenrelevante Randsortiment
des Planvorhabens bleibt zudem unter 10%, wodurch splrbare oder gar negative Auswirkungen nicht zu
erwarten sind.

Die Vereinbarkeit der mit der Bebauungsplanung beabsichtigen Nutzungen mit dem Zentrenkonzept ist
gemal der o.g. Gutachten gegeben.

Mittelfristig zeichnet sich die Notwendigkeit einer erneuten Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fir den
Einzelhandel ab, um Sachstand und Rahmenbedingungen zu Uberprifen und entsprechende Anpassun-
gen vorzunehmen. Im Vorfeld ist mindestens die Entwicklung der innerstadtischen Schlusselflache Gar-
tenstraf3e/Mol3lerstral3e zu klaren. Zudem weist die Stadt Gotha eine stabile Einwohnerentwicklung sowie
eine positive Entwicklung des Kaufkraftpotenzials auf, im Gegensatz zur Annahme des aktuellen Einzel-
handelskonzeptes, welches eine negative bzw. stagnierende Entwicklung bertcksichtigte.

In Abhangigkeit vom Einzelhandelsgutachten und der entsprechenden Vertraglichkeitsanalyse sowie der
Betreibernachfrage sieht der Vorhaben- und ErschlieRungsplan einen Lebensmittelmarkt (Vollsortiment)
mit einer Verkaufsflache von rund 1.400 m2 sowie zusatzlichem Getrankefachmarkt von rund 400 m2 Ver-
kaufsflache vor. Zu den weiteren beabsichtigten Nutzungen gehdren Gastronomie, Dienstleistungen und
Biros sowie Wohnen im 3. Obergeschoss.

AulBerdem ist ein Fachgeschéft mit einer Verkaufsflaichengréf3e von insgesamt nicht mehr als 800 m2
Verkaufsflache (bei Mobel max. 1.200 m2 Verkaufsflache) méglich, wobei das zentrenrelevante Randsor-
timent auf 10% der Gesamtverkaufsflache begrenzt wird und Warenverwandtschaft mit dem Hauptsorti-
ment besitzen muss.

Fir die bauliche Umsetzung sind zwei Geb&aude geplant.

Der Lebensmittel- und Getrankemarkt soll in einem hallenartigen Gebéaude im hinteren Teil des Grund-
stiicks eingeordnet werden. Es ist geplant, die kurze Gebaudeseite direkt an den Gehweg der
Stielerstral3e anzubauen. Der Gelandesprung wird ausgenutzt, so dass sich das Gebaude in das Gelan-
de eingrébt. Das aus dem Geldnde herausragende Gebaude zu den Nachbargrundstiicken der Mozart-
stral3e wird dadurch niedriger und eingeschossig wahrgenommen. Der Baukdorper tritt auch am Gehweg
der StielerstraBe eingeschossig in Erscheinung. Der fingerartige Gebaudeteil ist in zwei Geschosse un-
tergliedert, so dass auf Hohe der Stielerstrale die Verwaltungs- und SozialrAume des Marktes unterge-
bracht werden. Die Anlage des Mitarbeiterparkplatzes erfolgt auf dem Eckgrundstiick an der Mozartstra-
Be. Von hieraus ist der Verwaltungs- und Sozialtrakt des Marktes zu erreichen.

Fir die anderen Nutzungen ist ein Solitar mit unregelmafRiger Gebaudeflache geplant. Zur rdumlichen
Fassung der Kreuzung soll an der Ecke Stielerstraf3e / Enckestral3e ein mehrgeschossiges Gebéude ent-
stehen. Um eine grolRere Gebaudekubatur und Hohe zu erreichen, sind 4 Geschosse geplant. Die min-
deste Gebaudehéhe orientiert sich an der Traufhéhe der Wohngebdude an der Enckestral’e aus den
1960er Jahren. Die Firsthohe der gegeniiberliegenden Wohngebaude an der StielerstraRe wird aber nicht
Uberschritten. Mit der Ausrundung der Ecken und Fassadengestaltung ist eine individuelle und einprag-
same Wirkung beabsichtigt. Mit dem turmartigen Baukorper wird eine stadtebauliche Dominante unmit-
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telbar an der Europa-Kreuzung entstehen, die Imagetrager des neu gestalteten Bereiches werden soll
und das Stadtbild von Gotha mit einem neuen Merkzeichen bereichert.

Im Gebaude an der Kreuzung sind Nutzungen wie z.B. ein Restaurant, Fithess-Studio, Physiotherapie,
Arztpraxis, Versicherungen und Biros vorgesehen. Das oberste Staffelgeschoss soll auch als Wohnung
nutzbar sein.

Fur die Gastronomie im Erdgeschoss soll auch eine AuRenbewirtung madglich sein. Daflir ist eine Terras-
senflache nahe der sidlichen Rundfassade und am Gehweg der Enckestral3e vorgesehen.

I.7.4 ERSCHLIESSUNG

Durch das Planungsbiro Dr. Ditmar Hunger, Stadt Verkehr Umwelt erfolgte eine Verkehrsuntersuchung
zum geplanten Einkaufsmarkt auf dem Gotano-Geldnde Gotha. Das Gutachten vom 10.02.2016 ist die
Grundlage fur das ErschlieBungskonzept. (siehe Anlage zur Begriindung) Im Gutachten wurde fir den
Einkaufsstandort das zu erwartenden Verkehrsaufkommen ermittelt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
das Zusatzverkehrsaufkommen im Vergleich zu den Grundverkehrsbelastungen im angrenzenden Stra-
Bennetz als gering einzuschéatzen ist. AbschlieBend wurde eine verkehrsplanerische Bewertung der Er-
schlieBungslésung vorgenommen.

Der Planbereich liegt an der Enckestrafl3e (B 247) und Stielerstral3e und ist somit an das 6rtliche und das
Uberortliche StraBennetz direkt angeschlossen. Die ErschlieBung des Gotano-Geldndes wird Uber zwei
Hauptzu- und Ausfahrten gewahrleistet. Damit ist eine direkte Anbindung an beide StralRen geplant. Die
Zufahrtsmaoglichkeiten beschranken sich jeweils auf das Rechts-Abbiegen, sowohl zum Ein- als auch zum
Ausfahren.

Fur den Lieferverkehr mit LKW gibt es zusétzliche Einschrankungen, die ordnungsrechtlich bzw. durch
den Betreiber geregelt werden. So ist eine Ausfahrt fir LKW’'s auf die Stielerstrae nicht mdglich. Die
Ausfahrt fur LKW’s wird generell nur auf die EnckestralRe erfolgen. Fur die verschiedenen Fahrbeziehun-
gen und Einschrankungen ist eine wegweisende Beschilderung erforderlich.

Insgesamt ist festzustellen, dass trotz der bestehenden Einschrankungen die Kfz-ErschlieRung aus allen
Zu- und Abfahrtsrichtungen gewabhrleistet ist. Eine direkte Anbindung des Gelandes aus Richtung Mo-
zartstrale ist nicht vorgesehen. Als ergdnzendes Angebot fir den Kundenverkehr soll jedoch eine Aus-
fahrt Gber den Verbindungsweg zur Mozartstral3e moglich sein. Damit soll den Kunden aus dem westli-
chen Einzugsbereich eine alternative Ausfahrt ermoglicht werden.

Das Wegegrundstiick zur Mozartstral3e soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden, um die
Wohnfunktion mdglichst nicht zu beeintrachtigen. Der befahrbare Weg soll vordergriindig fur Fuf3- und
Radverkehr nutzbar sein und als Zufahrtsmdglichkeit flr die direkt angrenzenden Anwohner der Mozart-
stral3e auf ihre Grundstiicke dienen. Eine Einfahrt zu den Einkaufsmarkten wird verkehrsrechtlich ausge-
schlossen. Die Verhinderung der Einfahrt auf das Vorhabengeldnde sowie die Beschrankung der Aus-
fahrt auf die vorgegebenen Nutzungszeiten soll durch geeignete Mal3nahmen, z.B. eine Schranke, ge-
wahrleistet werden. Erforderliche Begleitmalinahmen zur Reduzierung potenzieller Konflikte sind die Mi-
nimierung der Kfz-Fahrbahnbreite im Einbahnstralenabschnitt, der Einbau von geschwindigkeitsdamp-
fenden Elementen (Schwellen) und die Anbindung an die MozartstralRe als Gehwegiberfahrt. Fir LKW’s
ist zudem die Ein- und Ausfahrt Gber den Verbindungsweg zur MozartstraBe aus Larmschutzgriinden
ganz untersagt.

Die Auswirkungen der rickwartigen Ausfahrt Uber die Mozartstrale fir den Knotenpunkt
Stielerstral3e/MozartstralRe wurden mit vg. Verkehrsgutachten untersucht. Im Ergebnis der Berechnung
wurde festgestellt, dass die Leistungsfahigkeit insgesamt weiterhin gegeben ist, aber die durchschnittli-
chen Wartezeiten leicht ansteigen werden. Eine leistungsféahige Abwicklung der Verkehrsstréme am Kno-
tenpunkt ist mit der bestehenden Signalisierung auch fur die ungilinstigste denkbare Verteilung der Zu-
satzverkehrsaufkommen maglich.

Fur die Gewahrleistung der ErschlielBung sind im Folgenden beschriebene MalRnahmen insoweit erfor-
derlich, als mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen die Funktionstiichtigkeit der bestehenden Abbie-
gespuren auf die Europakreuzung nicht mehr sichergestellt ist.

Unabhéngig von der eigentlichen ErschlieRung des Einzelhandelsstandortes wurde im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens ein Vorschlag fir die Optimierung des Knotenpunktarmes StielerstraRe an der Europa-
kreuzung erarbeitet. Dieser sieht eine klassische Spuraufteilung und die Einordnung einer zusatzlichen
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Querungshilfe vor. Ein Zusammenhang zum ErschlieRungsprojekt ergibt sich lediglich aus den Flachen,
die seitens des Eigentimers des Gotano-Gelandes fir die Umgestaltung zur Verfligung gestellt werden.

Die Anbindung des Plangebietes durch den OPNYV ist gut. Die niachste Bushaltestelle befindet sich in der
Mozartstrale mit 200 m Entfernung. Zum zentralen Busbahnhof, der Wald- und Stralenbahn sowie dem
Bahnhof sind es 400 m.

1.7.5 RUHENDER VERKEHR, KUNDENSTELLPLATZE

Fur die Kunden des Lebensmittel- Getrédnke- und Fachmarktes werden ausreichend Stellplatze entspre-
chend Thiringer Bauordnung hergestellt. Mit einem groRRziigigen Stellplatzangebot von ca. 119 Stellplat-
zen sollen die Kunden ebenerdig und barrierefrei die Méarkte erreichen. Die groRe Stellplatzanlage soll
durch Grunflachen und Baumbestand gegliedert werden.

Einen Teil der Stellplatze fir die Angestellten und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes soll auf dem
Grundstiick Mozartstral3e Ecke Stielerstral3e angeordnet werden, da von dort ein direkter und kurzer Zu-
gang zu den Sozialrdumen maoglich ist.

1.7.6 FREIRAUME, GRUNGESTALTUNG

Neben der Umsetzung der griinordnerischen Ziele sollen die Freirdume so gestaltet werden, dass die
Ausstattung mit Ba&umen und Stréduchern zur stadtebaulichen Einbindung und Raumbildung beitragt. Die
nichtliberbaubaren Flachen sind ansonsten flachig als Rasen geplant.

[.7.7 SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Parallel zur Bebauungsplanung erfolgte eine Uberpriifung, ob durch die Gesamtanlage schadliche Larm-
einwirkungen auf die umliegende schutzwirdige Bebauung zu erwarten ist. Die betroffenen Immissions-
orte im Westen sind als Mischgebiet und die im Norden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Fur
die Gebiete gelten unterschiedliche Richtwerte nach TA Larm und unterschiedliche Grenzwerte nach der
16. Verkehrslarmschutzverordnung (BImSchV). Die Schallimmissionsprognose wurde fir 8 Orte/Punkte
ermittelt. Durch die neue Nutzung zu erwartende wesentliche Schallverursacher (Emittenten) sind die Lie-
fervorgange, die Parkplatze, die Einkaufswagensammelstellen und haustechnische Anlagen. Der zusatz-
liche anlagenbezogene Verkehr kann als relevanter Schallverursacher ausgeschlossen werden, da die
bestehenden Verkehrsstrome schon sehr hoch sind und eine Erh6hung des bestehenden Verkehrslarm-
pegels um 3 dB (A) ausgeschlossen wird.

Um Vorsorge zu treffen, dass durch die Ansiedlung der beabsichtigten Nutzungen keine schéadlichen Ge-
rauschimmissionen entstehen, sind die Einhaltung und Beriicksichtigung konkreter Rahmenbedingungen
und Regelungen erforderlich.

Die Offnungszeiten aller Gewerbe im Bebauungsplangebiet sind begrenzt auf werktags 7.00 bis 22.00
Uhr. An den Lieferbereichen sind bestimmte bauliche Malinahmen zur Einhausung vorzusehen. Die An-
lieferung in der Nachtzeit ist auf maximal 2 Lieferungen und nur mit Kleintransporter beschrankt maoglich.
Samtlicher Verkehr darf in den Nachtzeiten (22.00 bis 6.00 Uhr) nur Uber die Zufahrt von der Enckestrale
erfolgen. Auf dem Mitarbeiterparkplatz (Eckgrundstiick an der MozartstraRe) dirfen in der Nachtzeit
(22.00 bis 6.00 Uhr) keine An- und Abfahrten stattfinden. Die Mitarbeiter missen in dieser Zeit den Kun-
denparkplatz benutzen. Die Fahrspuren auf dem Parkplatz missen einen Oberbelag aus Asphalt besit-
zen. AulBerdem ist eine massive Mauer als Larmschutz an der nordlichen Grundsticksgrenze zur
Stielerstral’e notwendig, die zudem die Liicke zwischen den Baukorpern schliel3t und eine bauliche
Raumkante herstellt.

Bei der Haustechnik ist der Gesamt-Schallleistungspegel auf den festgesetzten Wert zu begrenzen.

Grundlage ist das Schalltechnische Gutachten von den Fachplanern Frank & Apfel GbR aus Eise-
nach/Leipzig vom 12.01.2015 aktualisiert am 15.03.2017, der Nachtrag vom 15.09.2015 sowie 2. Nach-
trag vom 26.02.2016 mit der Neuberechnung vom 29.03.2017. Die Gutachten befinden sich in der Anlage
zur Begriindung.
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Bei einer Wohnnutzung im 4. Obergeschoss des Eckgebaudes an der StraRenkreuzung sind die Voraus-
setzungen fir gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Mit dem Nachtrag zur Schallimmissions-
prognose LG 037/2014 von den Fachplanern Frank & Apfel GbR aus Eisenach/Leipzig vom 15.09.2015
erfolgte eine Berechnung des AuBenlarmpegels und der erforderlichen Schallschutzmal3hahmen.

Als erforderliche Schallschutzmaflinahmen fiir die Wohnnutzung sind die Auenbauteile des Wohnge-
schosses mit vorgegebenem Schalldammmal auszubilden und muss auf éffenbare Flachen (Fenster und
Tiren) an schutzwirdigen Raumen (Aufenthaltsraume wie Kinder-, Wohn- und Schlafzimmer) verzichtet
werden, zudem muss eine 3m hohe Larmschutzwand an der Terrasse ausgebildet werden, um hier den
Aufenthalt und 6ffenbare Flachen zu erméglichen.

Mit dem 2. Nachtrag zur Schallimmissionsprognose LG 037/2014 von den Fachplanern Frank & Apfel
GbR aus Eisenach/Leipzig vom 26.02.2016 wurden die zu erwartenden Schallimmissionen im Einwir-
kungsbereich des Verbindungsweges zur Mozartstral3e berechnet und die Einhaltung der zulassigen Im-
missionsrichtwerte nach TA-Larm festgestellt, wenn die erforderlichen Fahreinschréankung zum Schall-
schutz beachtet werden. So ist eine Befahrung der gesamten StichstraRe (Verbindungsweg) durch LKW
generell auszuschlieRen und das Befahren durch PKW in der Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr zu un-
terbinden (z.B. mit Schranke).

1.8 GRUNORDNUNGSPLAN
1.8.1 VORBEMERKUNG

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Sondergebiet Stielerstrale Ecke Enckestral3e” der Stadt
Gotha ist die Erarbeitung eines Griinordnungsplanes (GOP) erforderlich, der in den Bebauungsplan inte-
griert ist. Hierbei werden die Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft erfasst und deren Kom-
pensation dargestellt. Im Rahmen des Griinordnungsplanes erfolgt die Festsetzung der Minderungs- und
Kompensationsmalinahmen.

Der Grunordnungsplan wird in Abstimmung mit der Stadt Gotha und den zustdndigen Genehmigungsbe-
horden erstellt. Dabei werden die Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs— und Ersatzmaf3nahmen auf-
grund der durch das Bauvorhaben bedingten Eingriffe in den Naturhaushalt im Text und im Plan festge-
setzt.

Ausgehend von der Bestandserfassung und Bewertung von Natur und Landschaft erfolgte die Konflikt-
analyse. Die Aussagen fir die einzelnen Schutzgiter sind ausfiihrlich im Umweltbericht dargestellt. Da-
von abgeleitet werden griinordnerische Ziele formuliert, fir deren Erreichung entsprechende Malinahmen
erforderlich sind. Die griinordnerischen MaRRnahmen werden rechtlich bindend durch die Ubernahme in
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

In den aktuellen Planstand gingen die Stellungnahmen der TOB aus der férmlichen Beteiligung ein. Mit
der Anderung des Entwurfs nach der TOB-Beteiligung andert sich die Flachennutzung aber nicht der
Versieglungsgrad. Da die festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs— und ErsatzmafRhahmen
beibehalten werden, entsteht eine Uberkompensation, die der Vorhabentrager akzeptiert.

I.8.2 GRUNORDNERISCHE ZIELE

Ziele des Umweltschutzes sind die Gesamtheit aller Ziele, die auf eine Sicherung oder Verbesserung des
Zustands der Umwelt ausgerichtet sind. Der oberste Grundsatz fur die Definition von Umweltzielen und
Leitbildern ist im § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie im § 1 des Thiringer Natur-
schutzgesetz (ThurNatG) formuliert.

Ziel des Grunordnerischen Konzeptes ist es, den durch das Bauvorhaben verursachten Eingriff moglichst
gering zu halten und die daraus ergebenden Beeintrachtigungen zu kompensieren.
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Boden und Wasserhaushalt

- Der rationale Umgang mit Baugebietsflachen und die Eingrinung des Plangebietes ist wichtiger
Punkt der Planung.

- Minimierung der Flachenversiegelung auf ein Mindestmal3.

- Vermeidung von Wasser- und Bodenverunreinigungen im Rahmen der BaumaflRnahmen, z.B.
durch Wartung der Baumaschinen.

- Bei der Feststellung von organoleptisch-sensorischen Auffélligkeiten des Bodens oder erkennba-
ren Verunreinigungen ist die Untere Bodenschutzbehdrde umgehend zu informieren.

- Vor Beginn der Baumal3nahmen ist eine Kampfmittelsondierung und ggf. —berdumung durchzu-
fuhren.

- Einhaltung der Verbote und Anforderungen des § 10 Thiringer Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen und Uber Fachbetriebe (Thiringer Anlagenverordnung-
ThurVAwS)

- Anzeige grof3erer Baugruben bei der Thiringer Landesanstalt fur Geologie und Umwelt

Klima/ Lufthygiene

- Verbesserung des Kleinklimas durch Entsiegelung und Begrinung der nicht Gberbauten Flachen,
der ausgewiesenen Grunflachen sowie durch StraRenbegrinung

- Beschrankung von Versiegelungen auf das notwendige Mafl3

- Ausgleichspflanzung auf dem Baugrundstiick

- Minderung der Luftverunreinigung wahrend der Bau- und Betriebszeit durch entsprechende War-
tung der Technik

Flora/Fauna/Biologische Vielfalt

- Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumali-
nahmen“ und die RAS-LG 4 ,Schutz von Bdumen und Stréuchern im Bereich von Baustellen*
sind einzuhalten.

- Erforderliche Gehdlzfallungen sind auBerhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren. Die zu fal-
lenden Baume weisen keine Hohlen auf.

- Erhalt und Erhdéhung der Vielfalt an Arten und Biotoptypen durch Pflanzung von heimischen/
standortgerechten Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Vor Abriss der Gebaude sind diese von einem Fachkundigen auf Brut- und Aufenthaltsstatten be-
sonders geschutzter Tierarten zu prifen. Bei Funden ist die Untere Naturschutzbehérde Land-
ratsamt Gotha umgehend zu informieren.

Landschaftsbild und Erholung

- Begriinung der nicht Uberbauten Flachen sowie Grinflachen mit standortgerechten Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzung

- Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept geht von einem harmonischen Einfligen
der baulichen Anlagen in den vorhandenen Stadtraum aus.

1.8.3 GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, iber deren Unterlassung,
Minderung und Ausgleich bzw. Ersatz nach § 1a BauGB im Bauleitplanverfahren abschlieRend entschie-
den wird. Dabei wird eine ausgeglichene Bilanz in der Gegeniberstellung von Eingriff und Ausgleich als
erforderlich angesehen. Der Ausgleich bzw. Ersatz von Eingriffen wird entsprechend der Bilanzierung im
Umweltbericht durch nachfolgende Malinahmen gewahrleistet (detaillierte Beschreibung der Ma3Bhahmen
siehe MaRnahmenblétter in der Anlage des Umweltberichts).

MaRnahme M1

Entlang der EnckestraRe sowie auf dem Flurstiick 53/1 sind stra3enbegleitend BAume sowie eine Hecke
zu pflanzen. Fir die Hecke entlang der Enckestraf3e sind niedrig wachsende Arten bis 0,6m Héhe ent-
sprechend Pflanzenliste zu verwenden. Fir die straBenbegleitenden Baumpflanzungen sind ausschliel3-
lich folgende Arten zu verwenden:

EnckestralRe: Platanus acerifolia (Platane)

Stielerstralle/MozartstralRe: Prunus serrulata ,Kanzan' (Zierkirsche)
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MaRnahme M2

Kfz-Stellplatze sind mit hochstdmmigen Laubbdumen zu begriinen. Es sind insgesamt 10 Baume zwi-
schen oder entlang der Parkstdnde anzuordnen. Die unbefestigte Pflanzflache hat mindestens 10 m2 pro
Baum zu betragen und ist vor Uberfahrungen zu schiitzen.

Fur die nicht stralRenbegleitenden Baumpflanzungen im Bereich des Parkplatzes ist ausschlief3lich fol-
gende Art zu verwenden:

Acer platanoides "Royal Red” (Oregon-Blutahorn)

Malnahme M3
Als Abgrenzung zu den westlichen Nachbargrundstiicken ist eine mehrschichtige Strauchpflanzung ent-
sprechend Planzeichnung anzulegen. Es sind Straucher der Pflanzenliste zu verwenden.

MaRnahme M4
Auf dem Flurstiick 27/33 ist eine mehrschichtige Baum- Strauchpflanzungen entsprechend Planzeich-
nung anzulegen. Es sind Gehélze der Pflanzenliste zu verwenden.

Malnahme M5
Anpflanzung eines Solitdrbaumes (mehrstdmmig). Es ist ausschlielich ein Spitzahorn (Acer platanoides
“Schwedleri’) zu verwenden.

Malnahme M6
Auf dem Flurstiick 27/33 ist eine Fagus sylvatica f. purpurea (Blutbuche) zu pflanzen.

Pflanzenliste (MalBnahmen M1, M3, M4)
Baume:

Acer platanoides (Spitzahorn) in Sorten
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) in Sorten
Platanus acerifolia (Platane)

Quercus robur (Stieleiche) in Sorten

Tilia cordata (Winterlinde) in Sorten

Tilia platyphyllos (Sommerlinde) in Sorten
Acer campestre (Feldahorn) in Sorten
Carpinus betulus (Hainbuche) in Sorten
Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weil3dorn) in Sorten
Prunus (Kirsche) in Sorten

Prunus padus (Traubenkirsche)

Pyrus communis (Wildbirne) in Sorten

Salix alba (Silberweide)

Salix caprea (Salweide)

Sorbus aria (Mehlbeere) in Sorten

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) in Sorten
Sorbus domestica (Speierling)

Straucher / Heckenpflanzen:

Amelanchier ovalis (Felsenbirne)

Carpinus betulus (Hainbuche, Hecke, geschnitten)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sangiunea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Prunus mahaleb (Steinweichsel)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdorn)
Rosa canina (Hundsrose)

Rosa arvensis (Ackerrose)

Rosa pimpinellifolia (Bibernellrose)

Rosa rubigonosa (Weinrose)
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Rubus fruticosus (Brombeere)

Rubus idaeus (Himbeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Symphoricarpos in Arten (Schneebeere)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
Heckenpflanzen (niedrig wachsende Arten bis 0,6m Hoéhe)
Berberis buxifolia ‘Nana’ (Berberitze)

Berberis thunbergii ‘Atropurpurea Nana’ (Berberitze)

Bodenarbeiten
Die vorbereitenden Bodenarbeiten im Landschaftsbau sind entsprechend DIN 18915 durchzufuhren.

Pflanzung allgemein

Die Pflanzung der Baume und Straucher hat im Herbst oder Friihjahr bei Frostfreiheit nach DIN 18915
und DIN 18916 zu erfolgen. Die Fertigstellungspflege hat nach DIN 18916 und DIN 18917 zu erfolgen.
Die Entwicklungs- und Unterhaltungspflege ist nach DIN 18919 durchzufuhren.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
Die Fertigstellungs- bzw. Entwicklungspflege der Pflanz- und Rasenflachen ist entsprechend DIN 18919
bzw. der ZTV La-StB 05 fir einen Zeitraum von einem bzw. zwei Jahren vertraglich zu vereinbaren.

Bindungen zum Erhalt von Bepflanzungen
Alle zu pflanzenden Gehdlze sowie die zum Erhalt festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Abgangige Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Durchfiihrung
Die Durchfuihrung und Kosteniibernahme der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen erfolgt durch den Ei-

gentimer. Realisierungszeitraum der MaBnahmen ist der Folgeherbst nach der BaumaRnahme.

Um sicherzustellen, dass die im Rechtsverfahren festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in
Art, Umfang und der vorgegebenen Frist durchgefuhrt werden, ist eine Begleitung und Erstellungskontrol-
le mit Abnahme unter Beteiligung der zustdndigen Naturschutzbehérde vorzusehen und baubegleitend
sowie in der Vegetationsperiode nach Fertigstellung der jeweiligen Vorkehrungen und MalRnahmen
durchzufiihren (gem. VOB, Teil C und sonstiger einschléagiger Regelwerke). Daruber hinaus ist sicherzu-
stellen, dass die angestrebten Funktionen durch die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen erreicht werden
und langfristig erhalten bleiben.

.9 PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN

Der Vorhabentrager hat sich seit dem Erwerb der Grundstiicke intensiv mit den méglichen Nutzungsopti-
onen an dem Standort beschaftigt, da er seine Grundstiicke so entwickeln mochte, dass er diese wirt-
schaftlich verwerten kann.

Die Nutzungsmoglichkeiten, die der rechtskraftige FNP zulasst (Gemischte Bauflache), wurden zuerst
abgeprift, wobei diese an dem Standort erheblich eingeschrankt sind. So wurde bei den grol3en Hotelket-
ten nachgefragt, ob eine Ansiedlung an dem Standort in Gotha von Interesse ist. Es fand sich kein Inte-
ressent, da der Standort durch die Branche nicht als direktes Ziel fur Ubernachtungen eingeschatzt wird.
Den Standort fiir sonstige Gewerbebetriebe zu nutzen, wurde ebenfalls gepruft. Auch dies blieb erfolglos.
Als Nutzungsoptionen fur eine wirtschaftliche Verwertung der Brachflache blieben Geschéfts- und Biro-
gebaude, Einzelhandelsbetriebe und teilweise Wohnen. Die Larm- und Schmutzbelastung durch die Ver-
kehrsstraf3en lassen eine umfangliche Wohnnutzung nicht zu.

Beziglich der Einzelhandelsbetriebe an dem Standort waren die Einschréankungen durch das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Gotha zu berucksichtigen.

Nach derzeitigem Stand beabsichtigt der Vorhabentrager die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
(Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.350 m? zzgl. ca. 50 mz fir einen Backshop sowie ei-
nen Getrédnkefachmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 400 m2. Au3erdem soll ein Eckgebaudes an der
Europakreuzung entstehen, in dem Fachgeschéafte bis max. 800 m2 ohne zentrenrelevantes Hauptsorti-
ment, Gastronomie, Dienstleistungen und Biros angesiedelt werden kénnen. So gibt es Vorgesprache
mit Gastronomen, Physiotherapiepraxen und einem Fitness-Studio, Versicherungen u. a.
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Der Vorhabentrager verfiigt iber keine anderen Flachen und Standortalternativen im Stadtgebiet, auf de-
nen er seine Interessen umsetzen kann.

Die Stadt Gotha hat zudem das Interesse, dass der stadtebauliche Missstand am Standort beseitigt wird,
die Flachen eine Nutzung erfahren und der Strallenraum baulich gefasst wird.

.10 FLACHENBILANZ

absolut in m2 Prozent
Flache des raumlichen Geltungsbereiches 14.053 m? 100,0 %
Sondergebiet 11.570 m2 82,3 %
StralRenverkehrsflache 2.483 m2 17.7 %

.11 AUSWIRKUNG DER PLANUNG
1.11.1 AUSWIRKUNG AUF AUSGEUBTE NUTZUNGEN

Von der Brachflache ohne Nutzung gehen gegenwartig keine Stérungen aus. Dennoch schadet der bauli-
che und gestalterische Missstand dem Image des Quartiers und der Au3enwirkung der Stadt Gotha ins-
gesamt.

Mit dem Planvorhaben kommt es zu Veranderungen fir die direkt angrenzende Bebauung, die Uberwie-
gend zu Wohnzwecken genutzt werden. Mit der Bebauung an der Europakreuzung wird die Besonnung
der gegeniberliegenden Gebaude an den kirzesten Tagen des Jahres eingeschrankt. Daflr verbessert
sich die Situation der Besonnung gegeniiber der Stielerstra3e 3. Fir die Grundsticke an der Mozartstra-
Be verbessert sich die Situation, da die neue Bebauung weiter von der Grundstiicksgrenze entfernt er-
richtet wird als die vorhandene.

Mit dem Vorhaben und der neuen Nutzung kommt es zu Ein- und Ausfahrten an der Stielerstral3e, die zu
dem vorhandenen Verkehr Larm erzeugen. Insbesondere bei der Anlieferung der Markte entsteht in den
Lieferbereichen punktuell Larm, dessen Belastung durch bauliche Anlagen auf ein vertretbares MalR3 re-
duziert wird. Vom Verkehr auf der Stellplatzanlage geht ein gewisser Larm aus, der in Bezug auf die
Emission der Enckestral3e vernachlassigt werden kann.

Mit dem Vorhaben sind Auswirkungen auf die Gesamtstadt verbunden. Die Auswirkungen durch die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes sind nicht unerheblich, werden jedoch als stadtebaulich vertraglich
und nicht als kritisch eingeschétzt. Von vorhabenbedingten Marktaufgaben bzw. einer Beeintrachtigung
der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht auszugehen. Mit gewissen Auswir-
kungen auf andere Nahversorgungsbereiche insb. den Sonderstandort ,,Gewerbegebiet Sud" ist zu rech-
nen, wobei es sich hier um einen nicht integrierten Standort handelt. Da die Versorgungsstruktur in Gotha
leicht discountlastig ist, insbesondere im Standortumfeld Lebensmitteldiscounter Uberwiegen, rechnet
man damit eine Marktliicke zu schlieBen und die Versorgungsqualitat zu heben.

Die Nachnutzung der Gewerbebrache an dem zentralen Standort und angemessene stadtebauliche Neu-
fassung ist der Stadt Gotha Grund genug, das bestehende Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel bis an
die Grenzen des Mdoglichen zu nutzen. Das angestrebte Bau- und Nutzungskonzept wird als ein bedeu-
tender Beitrag zur Aufwertung im Interesse der Gesamtstadt gesehen.

In einer weiteren Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fur den Einzelhandel ist der Standort neu zu be-
trachten und zu berlcksichtigen.

1.11.2 VERKEHR

Im Gutachten wurde fur den Einkaufsstandort das zu erwartenden Verkehrsaufkommen abgeschétzt. Im

Ergebnis wurde festgestellt, dass das Zusatzverkehrsaufkommen im Vergleich zu den Grundverkehrsbe-
lastungen im angrenzenden Stral3ennetz als gering einzuschéatzen ist.
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[.11.3 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist komplett erschlossen, alle Medien liegen hier an, so dass der Anschluss mit den Ver-
sorgungsunternehmen zu vereinbaren ist.

Fur das Plangebiet besteht nach Aussage des Amtes fiir Brandschutz eine ausreichende Léschwassersi-
tuation. Fir das Vorhaben ist eine Vorhaltung von Léschwasser nach der technischen Regel des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW), Arbeitsblatt 405, mit einer Menge von 96 m3/h auf
eine Dauer von zwei Stunden vorzusehen. Diese wird zwar momentan mit der wasserseitigen Erschlie-
Rung aus Richtung der Stielerstrale mit einem normalen Hauswasseranschluss nicht erreicht, aus Sicht
des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Gotha und Landkreisgemeinden (WAG) ist aber eine was-
serseitige ErschlieBung aus Richtung der Mozartstra3e von der dortigen Hauptleitung aus mdoglich, was
die Loschwasservorhaltung in der genannten Menge absichern wirde. Eventuell wéare eine Stichleitung
von der Mozartstral3e aus, in ungefahr die Mitte des Gelandes mit einem zusétzlichen Hydranten sinnvoll.

Die Abwassersammler verbleiben an ihrem Standort, es erfolgen keine Uberbauungen. Eine entspre-
chende Flache wird mit Leitungsrechten flr den WAG gesichert.

[.11.4 NATUR, LANDSCHAFT, UMWELT

Mit dem Planvorhaben sind gesamtstadtisch betrachtet nur geringe Beeintrachtigungen fir Natur und
Landschaft zu erwarten. Hierbei sind zusétzliche Larmquellen durch den laufenden Betrieb zu nennen.
Des Weiteren ist bei Abriss und Neubau ein Teilverlust von Gro3griin (Baume) zu erwarten. Die genann-
ten Beeintrachtigungen werden durch geeignete Festsetzungen kompensiert. Hierbei werden Mal3nah-
men zur Eingrinung des Plangebiets festgesetzt. Des Weiteren werden Festsetzungen zum Larmschutz
aufgenommen, um eine weitere Larmbelastung fur die angrenzende Wohnbebauung auszuschlieRen.
Dartliber hinaus werden Festsetzungen zur Grof3e und Gestaltung der geplanten Baukoérper getroffen, um
ein harmonisches Einfligen der baulichen Anlagen in den vorhandenen Stadtraum und die bestehende
Topographie zu gewahrleisten.

1.11.5 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Kosten fir Planung und Fachgutachten sowie weitere ErschlieBungsmafnahmen werden durch die
Krippendorf & Krippendorf, Haus- und Grundbesitz GbR getragen. Nach Anderung bzw. Herstellung der
offentlichen Verkehrsanlagen erfolgt die Ubernahme und Widmung durch die Stadt Gotha.
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1. Begrindung der textlichen Festsetzungen

.1 BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
I1.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Festsetzung — Nr. 1.1

Die mit SO gekennzeichneten Flachen des Geltungsbereiches werden als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt und Fachmarkt ohne zentrenrelevantes Hauptsortiment /
Dienstleistungen / Blrros / Wohnen festgesetzt, da dies dem Ziel der Stadt Gotha entspricht. Mit der vom
Eigentimer der Flache beabsichtigten Nutzung besteht die Mdglichkeit, die Flache wirtschaftlich zu ver-
werten, die Brache in den Flachenkreislauf zuriickzubekommen und einen stadtebaulichen Missstand zu
beseitigen.

Festsetzung — Nr. 1.2 und 1.3

Die im SO1 und SO2 zulassigen Haupt-Nutzungen werden entsprechend ausgewahlter
nichtzentrenrelevanter Sortimente festgesetzt, da nur diese an dem Standort mit der Fortschreibung des
Zentrenkonzepts fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in Gotha von 2011 Ubereinstimmen und
mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung in Thiringen kongruent sind. Grundlage fir die Aus-
wahl ist die ,Gothaer Liste" mit den nicht zentrenrelevanten Sortimenten aus v. g. Konzept.

Festsetzung — Nr. 1.4

Fur das SO2 werden weitere zulassige Nutzungen festgesetzt, da an der Europakreuzung ein héherer
Baukorper mit Nutzungen zu fillen ist. Die zuldssigen Nutzungen erganzen die Uberwiegende Sonder-
nutzung, ohne dass von diesen eine Beeintrachtigung fur das Sondergebiet und die angrenzenden Bau-
gebiete ausgehen. Eine Vorhabenkonkrete Festlegung erfolgt mit dem Durchfiihrungsvertrag. Das Woh-
nen ist nur im obersten Geschoss mit LarmschutzmaRnahmen maoglich.

I1.1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Festsetzung — Nr. 2.1

Entsprechend der Nutzung und erforderlichen Flachenanspriiche als Sonstiges Sondergebiet wird eine
entsprechende Uber- bzw. Unterbauung der Grundstiicke zugelassen.

Festsetzung — Nr. 2.2

Die festgesetzte Grundflachenzahl fur die zwei Baufelder entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO,
die fur die Umsetzung des Vorhabens insbesondere fir die ErschlieBung und Kundenstellplatze erforder-
lich ist.

Festsetzung — Nr. 2.3

Die festgesetzte Geschossflachenzahl fir die zwei Baufelder liegt unter der Obergrenze nach § 17
BauNVO, da es um eine gezielte Umsetzung des Vorhabens entsprechend Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vom Biro Walenta geht.

Festsetzung — Nr. 2.4 und 2.5

Zur Sicherung der gewinschten stadtebaulichen Raumbildung wird ein Mindestmald der Geb&udehdhe
festgesetzt. So soll an der Kreuzung der Stielerstral’e Ecke Enckestral3e das Gebdude mit mehreren Ge-
schossen ausgebildet werden, um eine héhere Geb&dudekubatur zu erreichen. Zur Begrenzung der Ge-
baudehohen wird ein Hochstmald bestimmt. Diese Festsetzung dient der Wahrung der MaRstablichkeit
gegeniber der vorhandenen Bebauung in der Stielerstral3e.
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[1.1.3 BAUWEISE

Festsetzung — Nr. 3.1

Mit der abweichenden Bauweise kénnen die Gebaude als Solitdr mit groRerer Fassadenléange entstehen.
Damit wird insbesondere fur den Kreuzungsbereich erreicht, dass ein stadtebaulich markantes Gebaude
den StraBenraum fasst und auf individuelle und einprégsame Wirkung pragt.

I1.1.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Festsetzung — Nr. 4.1

Zur Umsetzung der gewiinschten Bau- und Raumstruktur entsprechend stadtebaulich-architektonischem
Konzept vom Biro Walenta ist die Einhaltung der Baufluchten an der Kreuzung StielerstraBe Ecke
Enckestral3e unabdingbar. Im Weiteren werden die uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen
umfahren.

Festsetzung — Nr. 4.2

Die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Uberschreitung der Baulinien soll die Gestaltungsfreiheit im Ent-
wurfsprozess erhéhen, wobei die Grundidee gesichert bleiben soll.

I1.1.5 EIN- BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRS-
FLACHEN

Festsetzung — Nr. 5.1

Auf Grund der vorhandenen Anbindung an das stadtische StraBennetz und dessen Leistungsfahigkeit
sind im Ergebnis des Verkehrsgutachtens und des stadtebaulich-architektonischen Konzepts vom Biiro
Walenta Bereiche fir Ein- und Ausfahrten bestimmt worden. An anderen Stellen sind keine Ein- und Aus-
fahrtenzulassig, um die Verkehrsfunktion der Encke- und Stielerstral3e nicht zu beeintrachtigen. Die fest-
gesetzte Flexibilitat des Ein- und Ausfahrtbereiches soll die Gestaltungsmaoglichkeiten in der Ausfih-
rungsplanung erweitern.

Festsetzung — Nr. 5.2

Damit das Freiraumkonzept des Vorhabens ohne Abweichungen umgesetzt wird und die Bereiche fir
Anpflanzungen frei von Stellplatzen gehalten werden, erfolgt die Festsetzung von Stellplatzflachen.

[1.1.6 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NA-
TUR UND LANDSCHAFT

Festsetzung — Nr. 6.1

Die Festsetzung dient dazu, einen Eingriff in den Wurzelbereiche der Gehélze und damit verbundene
Schadigungen zu vermeiden und zielt auf den Erhalt von wertvollem Griinbestand fur Natur und Land-
schaft. Somit kann sichergestellt werden, dass das neu angelegte Grin seine Funktion auch erfillen
kann und nicht durch eine bauliche Nachverdichtung dezimiert wird. Zudem stellen die Baume einen
Wertbestand der Stadt dar und leisten einen Beitrag zum Klimaschutz.

I1.1.7 ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLAN-
ZUNGEN UND FUR DEREN ERHALTUNG

Festsetzung — Nr. 7.1

Die festgesetzte MalRnahme zielt darauf ab, die bauliche Anlage mit einer linearen, griinen Struktur einzu-
fassen und gleichzeitig den StraRenraum mit einer grinen Raumkante zu begrenzen. Uberdies wird ein
wertvoller Beitrag zum Stadtklima geleistet.
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Festsetzung — Nr. 7.2

Um dem Areal eine raumwirksame Grinstruktur zu verleihen und einen Abschluss zur EnckestralRe zu
schaffen wurde diese Gehdlzpflanzung festgesetzt. Gleichzeitig wird ein wertvoller Klimabeitrag geleistet.

Die Platane hat einen grof3en Habitus und ist deshalb besonders gut geeignet den breiten StraRenraum
wirksam einzufassen. Zudem ist die Baumart im Mittelstreifen der Enckestral3e bereits vorhanden und es
erfolgt eine Wiederholung und Aufnahme von Vorhandenem.

Die Zierkirsche ist von mittlerem Wuchs und damit fir den engeren StralRenraum an der Stieler- und Mo-
zartstral3e geeignet. Mit ihrer opulenten Blite hat die Baumart im Frihjahr einen besonderen Zierwert.
Die Baumart bezieht sich zudem auf den Gartenwert der Entstehungszeit.

Mit der Hecke wird eine geschlossene niedrige Raumkante erzielt. Auf Grund der geringen Hohe ist der
Parkplatz fir die Kunden sichtbar.

Mit der Festsetzung der Pflanzqualitat soll eine schnelle Entwicklung und eine zeitnahe Gestaltungsaus-
sage getroffen werden.

Festsetzung — Nr. 7.3

Mit der Festsetzung weitere Laubbaume zwischen bzw. entlang der Parkstdnde zu pflanzen, sollen Ein-
griffe in den Grinbestand ausgeglichen werden, zuséatzlich soll ein Beitrag zum Stadtklima geleistet wer-
den.

Es ist ein mittelgroBer Baum vorgesehen, da dieser am ehesten Chancen hat, sich an dem stark versie-
gelten und befahrenen Bereich zu entwickeln. Der Oregon-Blutahorn hat ein intensiv purpurrotes Laub,
welches eine besondere und markante Gestaltqualitdt auf den Parkplatz bringt. Das farbige Laub soll die
grolRe Verkehrsflache beleben.

Eine MindestgréRe der Pflanzflache soll die Entwicklung und dem Erhalt der Pflanze sichern.

Festsetzung — Nr. 7.4

Mit der Strauchpflanzung wird ein Blickschutz fir die angrenzende Wohnbebauung hergestellt, der zu-
dem Staub abhélt und somit die Erholungsfunktion der privaten Garten- und Freiflachen sichert.

Die Wahl der Pflanzen wurde festgelegt, um sicherzustellen, dass einheimische und standorttypische
Pflanzen verwendet werden.

Festsetzung — Nr. 7.5

Die Mindestanforderungen an Qualitat und Grof3e sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
halten, um bereits von Beginn an eine gestalterische Aussage treffen zu kénnen und ausreichende Ent-
wicklungschancen der Gehdélze sicher zu stellen. Die Festsetzung der zeitlichen Realisierung dient einer
schnellen Etablierung der geplanten Griinstrukturen. Damit die Grunflachen dauerhaft erhalten bleiben,
muissen abgestorbene Pflanzen zeitnah ersetzt werden.

Festsetzung — Nr. 7.6

Die Festsetzung dient dem Ausgleich der Eingriffe in den Griinbestand durch die Neuanlage der Bebau-
ung des Grundstiickes. Gleichzeitig wird damit eine rAumliche Abgrenzung der Anlage zur o6ffentlichen
Grunflache im Suden erreicht. Die Wahl der Pflanzen wurde festgelegt, um sicherzustellen, dass einhei-
mische und standorttypische Pflanzen verwendet werden.

Festsetzung — Nr. 7.7

Die Festsetzung dient dem Ausgleich der Eingriffe in den Griinbestand durch die Neuanlage der Bebau-
ung des Grundstiickes. Die Pflanzauswahl orientiert sich an den Vorgaben des denkmalpflegerischen
Pflege- und Entwicklungskonzepts fur den Friedhof. Um sicherzustellen, dass standorttypische und ge-
staltungsrelevante Pflanzen verwendet werden, sind Baum- und Geholzpflanzungen festgesetzt, die
durch eine hohe Pflanzqualitat von Beginn an wirken und gute Entwicklungschancen haben.

Festsetzung — Nr. 7.8
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Die Festsetzung dient dem Ausgleich der Eingriffe in den Griinbestand durch die Neuanlage der Bebau-
ung des Grundstiickes. Durch die Pflanzung eines Solitargeholzes erhalt der Bereich eine gestalterische
Dominante und die Baumreihe an der EnckestraRe einen markanten Abschluss.

1.1.8 IMMISSIONSSCHUTZ

Festsetzung — Nr. 8.1

Zur Vermeidung von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir die angrenzende und néchstgelege-
ne schutzwirdige Bebauung ist die Festsetzung zur Begrenzung der Offnungszeiten erforderlich.

Damit die Immissionsrichtwerte fir die lauteste Stunde der Nacht nicht Uberschritten werden, sind die Lie-
ferungen in der Nacht hinsichtlich der Anzahl und Motorisierung der Lieferfahrzeuge begrenzend festge-
setzt.

Auf Grund von zu erwartenden Uberschreitungen des Spitzenpegels am Mitarbeiterparkplatz in der
Nachtzeit, sind Festsetzungen zum Ausschluss der Benutzung in der Nachtzeit erforderlich.

Wegen der zu erwartenden Uberschreitungen des Spitzenpegels an der nérdlichen Ein- und Ausfahrt
zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr, sind Festsetzungen zum Ausschluss der Benutzung in der Nachtzeit
zu treffen.

Um die Einhaltung der Grenzwerte der Immissionen an der schutzbedirftigen Bebauung in der
Stielerstral3e tagsuiber und nachts sicherzustellen, sind Festsetzungen zur baulichen Ausfiihrung der Lie-
ferbereiche des Lieferbereiches SO 1 und zur Herstellung einer Schallschutzwand in der Bauliicke zwi-
schen der Einfahrt und dem Baukorper von SO 2 erforderlich.

Zur Vermeidung von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir die angrenzende und nachstgelege-
ne schutzwirdige Bebauung ist die Festsetzung eines gerduscharmen Oberbelages der Fahrstecken
notwendig.

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der schutzbedirftigen Bebauung tagsuber und nachts si-
cherzustellen, sind Festsetzungen zur Begrenzung der Haustechnik auf einen Gesamt-
Schallleistungspegel erforderlich.

Festsetzung — Nr. 8.2

Um eine Wohnnutzung im 3. Obergeschoss des Eckgebaudes an der Stralenkreuzung zu ermdglichen
und gesunde Wohnverhdltnisse zu garantieren, miissen entsprechende Schallschutzmafinahmen vorge-
nommen werden.

Die Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan sichern die Ausbildung der Aul3enbauteile fur
das Geschoss entsprechend der angegebenen Schallddmm-MaRe. Wenn Aufenthaltsréume an der Ost —
oder Siudfassade eingeordnet sind, muss auf 6ffenbare Elemente verzichtet werden, um die Orientie-
rungswerte fur Larm einzuhalten. Damit an der Westfassade 6ffenbare Elemente(Fenster) an Aufenthalts-
raumen madglich sind, ist eine 3m hohe Larmschutzwand vorzusehen.

Festsetzung — Nr. 8.3

Um fir die vorhandene Wohnnutzung an der Mozartstral3e gesunde Wohnverhaltnisse zu garantieren, ist
das Befahren mit LKW’s tags und nachts auszuschlieRen. Zudem muss das Befahren mit PKW’s in der
Nachtzeit ausgeschlossen sein.
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.2 BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
I1.2.1 GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen zur Gestaltung folgen dem in seinen Grundzligen fir das gesamte Gebiet festgeleg-
ten stadtebaulich-architektonischem Konzept vom Biro Walenta GmbH architekten + generalplaner aus
Arnsberg vom 15.12.2017.

Festsetzung — Nr. 1.1

Das abgestimmte stadtebaulich architektonische Konzept vom Biro Walenta soll méglichst umfassend
und entsprechend den Ansichten aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan umgesetzt werden. Die
Gebaude im Plangebiet sollen als Ensemble und zueinander gehérend wirken, weshalb das einheitliches
Fassadenmaterial zu verwenden ist. Grelle Farben oder reines Weil3 sind nicht zuldssig, weil diese die
grof3en Baukorper zu stark betonen und zu einer nicht gewiinschten Dominanz fihren wirden. Eine Glie-
derung der Fassade mit Offnungen ist erforderlich, um die Bebauung, insbesondere zu den StraRenrau-
men hin, offen und maf3stablich zu gestalten.

Festsetzung — Nr. 1.2

Das stadtebaulich architektonische Konzept zielt auf eine zeitgemalfie, funktionale und zugleich 6konomi-
sche Formensprache. Jegliche Historisierung soll vermieden werden. Die Praferenz des Flachdaches
ergibt sich auch aus den geplanten Gebaudetiefen, die andere Dachlésungen schlecht zulassen

11.2.2 WERBEANLAGEN
Festsetzung — Nr. 2.1 bis 2.3

Mit der hauptsachlichen Beschréankung auf Werbeanlagen an Gebauden sowie Beschrankung der Grol3e
soll gesichert werden, dass der Bereich maRRgeblich vom stadtebaulichen und architektonischen Erschei-
nungsbild der Geb&aude und nicht von Werbeanlagen gepragt wird. Der Ausschluss von Leuchtwerbung
zur StielerstrafRe dient dem Schutz der angrenzenden Wohnfunktion.

11.2.3 STELLPLATZE FUR ABFALLBEHALTER

Festsetzung — Nr. 3.1

Bewegliche Abfallbehélter, die ungeordnet in den Strallenrdumen stehen, beeintrdchtigen das Erschei-
nungsbild der Verkehrsflachen und sollen deshalb in die Geb&aude integriert werden.

11.2.4 EINFRIEDUNGEN
Festsetzung — Nr. 4.1

Zur Wahrung des offentlichen Charakters der Freiflache zur Enckestral3e soll keine bauliche Einfriedung
erfolgen. Zu den angrenzenden privaten Grundstiicken ist eine bauliche Einfriedung méglich und als
Sichtschutz sinnvoll. Fir eine mafstabliche Ausbildung zu den privaten Gérten, wird die Einfriedung in
der Hohe beschrankt.

Alleine die Einfriedung an der StielerstralRe soll zwischen Einfahrt und Baukérper im SO 2 mit einer Hohe
vom 3,00 m ausgebildet werden, um den Schallschutz zu garantieren und stadtebaulich vertretbar zu
sein.

1.3 BEGRUNDUNG DER ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN
11.3.1 VERKEHRSFLACHEN

Festsetzung — Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Mit der Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereichs fir den Verbindungsweg zur MozartstraRe soll
Kraftfahrzeug-Verkehr vermieden und der Vorrang dem FuRganger und Radfahrer eingerdumt werden.
Mit der Vermeidung von hohen Geschwindigkeiten wird Larm und Abgas vermieden, die die Wohnfunkti-
on der angrenzenden Bebauung beeintrachtigen wirden.
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Festsetzung — Ein- und Ausfahrtsbereich, Ausfahrt

Mit der Festsetzung folgt man dem konkreten Vorhaben und gewahrleistet eine stadtebaulich geordnete
und verkehrssichere ErschlieBung des Gebietes.

Die Begrenzung der Zulassigkeit nur auf die Ausfahrt zur Mozartstral3e, soll KFZ-Verkehr vermeiden, um
die angrenzende Wohnbebauung vor Larm und Abgasen zu schiitzen.

Festsetzung — Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Festsetzung wird gesichert, dass die bestehenden Abwasserleitungen verbleiben kénnen und die
Trassen mit Rechten zu Gunsten des Leitungstragers versehen sind.

.4 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN IM VORHABEN- UND ERSCHLIES-
SUNGSPLAN

11.4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Festsetzung — Nr. 1.1

Mit der Festsetzung werden allgemeine Arten von Nutzungen festgelegt, die einen gewissen Spielraum
fur die konkrete Nutzung zulassen. Die verbindliche Festlegung dazu erfolgt im Durchfihrungsvertrag, so
dass der Vorhabentrager wahrend des Verfahrens die eigentliche Entwicklung parallel voranbringen
kann.

[1.4.2 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN
Festsetzung — Nr. 2.1

Um eine Wohnnutzung im 3. Obergeschoss des Eckgebaudes an der StralBenkreuzung zu ermdglichen
und gesunde Wohnverhaltnisse zu garantieren, missen entsprechende SchallschutzmaRnahmen vorge-
nommen werden. Die AuRenbauteile fir das Geschoss mussen entsprechend der angegebenen Schall-
damm-Malf3e ausgebildet werden. Wenn Aufenthaltsraume an der Ost — oder Sidfassade eingeordnet
sind, muss auf offenbare Elemente verzichtet werden, um die Orientierungswerte fiir Larm einzuhalten.
Damit an der Westfassade 6ffenbare Elemente(Fenster) an Aufenthaltsraumen mdéglich sind, ist eine 3 m
hohe Larmschutzwand vorzusehen.

I1.4.3 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
Festsetzung — Nr. 3.1

Mit dieser Festsetzung sollen alle Anlagen der technischen Gebaudeausriistung (Liftung, Klima u.d.) un-
ter die Dachhaut gezwungen werden, um eine geordnete Dachlandschaft je Gebaudeabschnitt zu si-
chern.

Festsetzung — Nr. 3.2

Die Larmschutzwéande sind aus Glas vorzusehen, damit das Staffelgeschoss sichtbar bleibt.

Festsetzung — Nr. 3.3

Die Bepflanzung der Schallschutzmauer zur Stielerstral3e dient der Gliederung der langen geschlossenen
Einfriedung und Sicherung der Gestaltqualitdt an der Raumkante mit einem Beitrag fir ein gesundes Mik-
roklima.
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11.4.4 WERBEANLAGEN
Festsetzung — Nr. 4.1 — 4.3

Spruchbénder, Fahnen und Transparente sind Elemente, die zu besonderen Anldssen wie z.B. Feierta-
gen, Festen, Ausstellungen und Sonderaktionen, aber auch baustellenbedingten Umleitungen bzw. Be-
eintrachtigungen der Zuganglichkeit ihre Berechtigung haben.

Die festgesetzten Beschrankungen und Begrenzung sollen ein Werbekonzept beférdern, dass sich der
Architektur unterordnet, Akzente setzt und die Geb&ude betont, aber nicht den gesamten Standort domi-
niert.
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