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Begriindung zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder StraBe" / 1.Anderung - Vorentwurf
1 Allgemeine Begriindung
1.1 Planerfordernis

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan JOV416 "6stlich Greifswalder Stralke" wurde
1995 gefasst. Der damalige Hauptgrundstickseigentimer hatte seinerzeit den Schlachthof
ubernommen um die Flache in Anbetracht der angrenzenden Wohngebiete und der Fachhoch-
schule als gemischtes Gebiet mit Wohnen und Gewerbe zu entwickeln. Nach Insolvenz wurde
1997 die Flache an einen anderen Vorhabentrdger tibertragen. Nach Abschluss entsprechender
Vertrdge mit der Stadt erfolgte 2001 der Satzungsbeschluss. Der Bebauungsplan JOV416 ist
seit 2002 rechtswirksam.

Da ein Schlusselgrundstiick fiir die verkehrliche Erschliefung des Gesamtgebietes an der
Leipziger Strale nicht zur Verfiigung stand, wurden keinerlei Bau- und ErschlieBungsmal3-
nahmen im Gebiet umgesetzt. 2006 wurden die Flachen durch den jetzigen Vorhabentrager
erworben, der bestehende Vertrage (z.B. ErschlieRungsvertrag, OrdnungsmaRRnahmentrager-
Vertrag etc.) tbernommen hat.

In den vergangenen Jahren wurden fiir die duBere Oststadt grundlegende Veranderung hin-
sichtlich der Bau- und Nutzungsstruktur beschlossen. Die Landeshauptstadt Erfurt verzeich-
net seit 2006 eine positive Bevolkerungsentwicklung, die sich fortsetzen wird. Damit verbun-
den ist eine wachsende Nachfrage nach Wohnraum in der Altstadt und in Innenstadtnahe.
Aufgrund der erschopften Sanierungstatigkeit in den Altbaubestdanden ist ein stark anstei-
gender Bedarf an Flachen fur innerstadtischen Geschosswohnungsbau festzustellen. Es ist
daher beabsichtigt, auf den weitlaufigen Brachflachen zwischen Johannes- und Krampfer-
vorstadt sowie der Bahnlinie nach Nordhausen schrittweise einen neuen, energieeffizienten
urbanen Stadtteil zu entwickeln. Die ersten Bausteine (z.B. Baugebiet KRV684 "Alter Posthof")
wurden bereits im Stadtrat beschlossen.

Im Zuge der Schaffung von neuen Wohnungen ergibt sich gleichfalls der Bedarf an sozialer
Infrastruktur, der mit dem Neubau einer Gemeinschaftsschule gedeckt werden soll.

Die Stadt verfligt im Kreuzungsbereich Leipziger Stralle / Greifswalder Strale Uiber eine groRRe-
re Grundstiicksflache. Auf Grund der notwendigen Grundflache und eines optimalen Grund-
stickszuschnitts soll mit dem Hauptgrundstiickseigentimer ein Flachentausch vereinbart
werden, um die optimale Grundstiicksflache flir den Schulneubau herstellen zu kénnen.

Flr den Bereich an der Leipziger Stralle wurde im Jahr 2013 eine "Stddtebauliche Vertraglich-
keitsstudie fur den Bereich 6stlich der Greifswalder StralRe in Erfurt/ Johannesvorstadt" von
der Stadt in Auftrag gegeben und 2015 abgeschlossen, die im Ergebnis u.a. ein Potential fir
einen groleren Lebensmittelbetrieb (Vollversorger) dargestellt hat. Auf Grund der beabsich-
tigten Schule, der geplanten Wohnbauentwicklung im Quartier (450 bis 500 Wohneinheiten)
und in den angrenzenden Fldachen, der Lagegunst an dem zukiinftigen Umsteigepunkt Stra-
Renbahn /Eisenbahn ergibt sich das Potential fiir einen zentralen Versorgungsbereich.

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein Gewerbegrundstiick am Heckerstieg, welches
verschiedene gewerbliche Nutzungen aufweist, darunter auch einen Betrieb "Wurstprodukti-
on und Fleischabholmarkt" mit einer Baugenehmigungen aus demJahr 1995, die 1996 in
"Fleischmarkt und Gewerbebetrieb" geandert wurde. Der rechtswirksame Bebauungsplan
JOV416 setzt fur diesen Bereich hohe fldchenbezogenen Schall-Leistungspegel mit 60 dB(A)
tags und 60 dB (A) nachts fest. Weiterhin gibt es im Plangebiet hohe Ldirmimmissionen von
der 6stlich verlaufenden Bahntrasse und der Leipziger Stralle sowie der Greifswalder StraRe.
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Begriindung zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder StraBe" / 1.Anderung - Vorentwurf

Hieraus ergeben sich besondere Anforderungen an den baulichen Larmschutz, die Gebaude-
stellung, die Grundrissorientierung etc. der zukinftigen Wohngebdude.

Im Hinblick auf die bestmdgliche Entwicklung des Gebietes sollen fiir den Wohnungsbau so-
wie den zentralen Versorgungsbereich Architekturwettbewerbe ausgelobt werden.

Weiterhin ist fiir den Neubau der Schule zur Gewahrleistung der stadtebaulichen und archi-
tektonischen Anforderungen an eine zeitgemdRe Bildungseinrichtung ein hochbaulicher Rea-
lisierungswettbewerb, eingebettet in ein Verfahren gemal der Verordnung tber die Vergabe
offentlicher Auftrage (VgV-Verfahren), geplant.

1.2 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan JOV416 wurde Mitte der 1990er Jahr unter den damaligen stadtebauli-
chen Zielstellungen aufgestellt und ist seit 2002 rechtswirksam. Auf Grund der gedanderten
stddtebaulichen Entwicklung soll der Bebauungsplan JOV416 "Bereich ostlich der Greifswal-
der StralRe" gedndert werden. Die Planung ist mit dem Hauptgrundstilckseigentiimer einver-
nehmlich abgestimmt.

Die Planung ist soweit fortgeschritten, dass der Einleitungs- und Anderungsbeschluss fir den
Bebauungsplan JOV416 ,6stlich der Greifswalder Strale“ sowie die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwur-
fes des Bebauungsplanes und dessen Begriindung im Stadtrat beschlossen werden kann.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes JOV416 ,6stlich der Greifswalder
StraRe“in der Gemarkung Erfurt-Mitte wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung
umgrenzt:

im Norden:  Heckerstieg

im Osten: angrenzende Bahnstrecke

im Stden: angrenzende Leipziger Stralle
im Westen:  Greifswalder StralRe

und umfasst folgende Flurstiicke der Flur 51 Gemarkung Erfurt-Mitte:

1/3 (teilweise), 20/1, 20/2, 22/1, 22/3, 22/4, 23/1, 23/2, 23/4, 23/6, 23/8, 23/9, 24/1, 24/2, 25/3
(teilweise), 25/5, 25/6, 25/7, 25/8 (teilweise), 26/5 (teilweise), 26/7, 26/9, 26/11, 26/12 (teil-
weise), 26/13.

Die Plangebietsgrofle betragt 12,3 ha (123.035 m?).
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Begriindung zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich éstlich der Greifswalder StraRe" / 1.Anderung - Vorentwurf

Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich JOV 416, M 1:1.250, Quelle und ©: Stadtverwaltung Erfurt, Amt fiir Stadtent-
wicklung und Stadtplanung
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Begriindung zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder StraBe" / 1.Anderung - Vorentwurf
1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemadl § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
fur diesen Bebauungsplan relevanten Ubergeordneten Planungen sind das Landesentwick-
lungsprogramm Thuringen 2025 (LEP 2025, am 04.07.2014 im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur den Freistaat Thuringen verkiindet und am 05.07.2014 in Kraft getreten) und der Regio-
nalplan Mittelthlringen (RP-MT, bekannt gemacht im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011
vom 01.08.2011).

Das Landesentwicklungsprogramm Thiringen und der Regionalplan Mittelthlringen weisen
die Stadt Erfurt als Oberzentrum aus. Oberzentren sollen den Versorgungsbereich mit qualita-
tiv hochwertigen Leistungen und Gltern im sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und wis-
senschaftlichen Bereich versorgen sowie die Funktionen von Mittel-, Unter- und Kleinzentren
in den jeweiligen Verflechtungsbereichen Gibernehmen. Im Rahmen flachensparender Sied-
lungskonzeptionen sind innerdrtliche Entwicklungen zu beglinstigen; der ErschlieBung von
Baullicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen sowie der Nutzung von Baulandre-
serven in bereits erschlossenen Gebieten soll der Vorrang vor der ErschlieRung neuer Sied-
lungsflachen im AuRenbereich eingerdumt werden.

Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes JOV416 ,6stlich der Greifswalder Strake* ver-
bundenen Planungsziele zur Revitalisierung eines untergenutzten Areals im innerértlichen
Stadtgebiet stehen in grundsatzlicher Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung zur Siedlungsentwicklung (Kapitel 2.4 LEP und Grundsatze 2.1 bis 2.3 des Regional-
planes Mittelthuringen) und zentralortlichen Bedeutung (Kapitel 2.2 LEP). Die Planung von
unterschiedlich ausgerichteten Wohnformen und Dienstleistungsangeboten greift den Leit-
gedanken des LEP 2025 der Nutzungsmischung und der wohnortnahen Infrastruktur (Punkt
2.5 LEP) sowie der Einordnung von Sozialeinrichtungen auf (RP-MT G 3-51, G 3-52, G-53).

1.4.1 Rahmenplan

Stadtebauliche Rahmenplanung EFN 117 Erfurt-Ost Stadtratsbeschluss Nr. 026/94 vom
16.02.1994)

1.4.2 Sanierungssatzung

Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
KRV421 "AuRere Oststadt" vom 20.12.1995 (Stadtratsbeschluss Nr. 328/95).

1.4.3 Verkehrsentwicklungsplan
Stadtratsbeschluss Nr. 004/98 vom 21.01.1998)

In der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplan Erfurt — Teilkonzept Radverkehr vom De-
zember 2015 werden mit Bezug zum Geltungsbereich des JOV416 die Verbindung Leipziger
StraRe - Innenstadt (Ostachse) als Hauptroute (Stadtnetz) sowie die Verbindung Schlachthof-
strale /Heckerstieg als Nebenroute (Stadtteilnetz) benannt.
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Begriindung zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder StraBe" / 1.Anderung - Vorentwurf
1.4.4 Nahverkehrsplan

Mit dem ,Nahverkehrsplan 2014 bis 2018 (Stadtratsbeschluss Nr. 2025/13 vom 13.02.2014)
wurden fur alle Stadtgebiete und Ortsteile die notwendigen Mindestbedienungsstandards
festgelegt, aus denen dann durch die Erfurter Verkehrsbetriebe AG die Fahrplane entwickelt
wurden.

Die"1. Erganzung zum Nahverkehrsplan 2014 - 2018 - Linienblndelungskonzept" (Drucksa-
che 1674/14 mit Beschluss am 26.11.2014) ermoglichte die vorgenommene Zusammenfas-
sung aller EVAG-Linien zu Linienblndeln und schaffte fiir den integrierten Erfurter Stadtver-
kehr die Voraussetzung, fur eine wirtschaftliche, kundengerechte und betrieblich sinnvolle
Verkehrsgestaltung.

Die "2. Erganzung zum Nahverkehrsplan 2014-2018 - Ausbau barrierefreier Haltestellen" wur-
de vom Stadtrat am 15.06.2016 mit der Drucksache 0625/16 beschlossen. Die Festlegung zur
Gestaltung barrierefreier Haltestellen bildet eine wichtige Grundlage fur die Aufnahme in die
Forderprogramme des Freistaates Thiringen.

1.4.5 Bebauungsplan)OV 416

Satzungsbeschluss am 29.08.2001 (Beschluss Nr. 163/2001) rechtswirksam mit Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom 08.02.2002

1.4.6 Einzelhandel- und Zentrenkonzept

Stadtratsbeschluss am 29.04.2009, Bekanntmachung im Amtsblatt am 05.06.2009.
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept befindet sich zurzeit in der Uberarbeitung.

Im aktuellen Arbeitsstand des Zentrenkonzeptes hei8t es: ,Auf Grundlage der Einstufungskri-
terien ergibt sich eine Reduzierung der Anzahl der bisher als Nahversorgungszentren definier-
ten Standorte. Jene Standortbereiche, die die Kriterien erfiillen werden auch kiinftig als Nah-
versorgungszentren eingestuft, fir die brigen ergibt sich in Abhangigkeit von der stadtebau-
lichen und einzelhandelsrelevanten Einstufung bzw. Lage im Siedlungsgefiige eine Einstu-
fung als Nahversorgungsstandort.

Im Bereich der Johannesvorstadt ist im Zusammenhang mit der Einrichtung eines kiinftigen
OPNV-Umsteigepunktes (Bahn) und eines neuen Wohnquartiers mit sozialer Infrastruktur
perspektivisch ein Nahversorgungszentrum oder —standort im Einmundungsbereich Greifs-
walder StraBe / Leipziger StraBe vorgesehen.”

Zusatzliche gutachterliche Untersuchungen kdnnen bei Bedarf im weiteren Bauleitplanver-
fahren vorgenommen werden, z.B. eine Wirkungsanalyse zum Einzelhandel.

1.4.7 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erfurt ist mit Veréffentlichung im Amtsblatt vom
27.05.2006 wirksam, wurde mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 14.07.2017 neu bekannt
gemacht und zuletzt geandert durch die 27. Anderung des FNP, wirksam mit Veroffentlichung
im Amtsblatt vom 31.08.2018. Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ge-
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werbliche Bauflache, gemischte Bauflache und Flachen fir den tiberértlichen Verkehr darge-

stellt. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes weicht mit seinen Planungszielen zur Wohnnut-
zung und fir den Gemeinbedarf von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungspla-

nes ab. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann,

soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gedndert werden.

1.4.8 Landschaftsplan

Das Rahmenkonzept ,Masterplan Griin“ des Landschaftsplanes der Stadt Erfurt weist auf-
grund der Bau- und Raumstrukturen im 6stlichen Stadtgebiet ein groRes Defizit an Freiraum-
und Grunstrukturen auf. Fir das dstliche Stadtgebiet, in dem sich auch das Sanierungsgebiet
AuRere Oststadt befindet, sind mehre Schutz- und EntwicklungsmaRnahmen vorgesehen. Der
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes JOV416 ist von beabsichtigten Ent-
wicklungen von Grinverbindungen betroffen. Zum einen handelt es sich um eine Radialver-
bindung Uber die Schlachthofstrale und Eugen-Richter-StralRe zum Nordstrand. Zum anderen
eine Tangentialverbindung entlang der Bahnlinie Erfurt-Nordhausen. Weiterhin sieht der
Landschaftsplan die Integration von FuR- und Radwegen vor.

Aufgrund brachliegender Teilfldchen im Geltungsbereich ist die im Landschaftsplan empfoh-
lene Nutzung von Brachflachen, auch mit extensiver Griinflachengestaltung (Ruderalparks),
als Option zu beachten.

1.4.9 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept Erfurt 2030 (ISEK) wurde am 17.10.2018 vom
Stadtrat bestatigt. Aus dem ISEK 2030 sind fur den Geltungsbereich die nachfolgend benann-
ten Punkte von Bedeutung

Aus Kapitel 2 " Die Landeshauptstadt Erfurt im Wandel — veranderte Rahmenbedingungen™:

Wohnungsbaureserven:

Im Punkt 2.4 "Wohnen", S. 40 wird in Karte 2 "Wohnstandorte" der Bereich des o.g. B-Planes
in der Kategorie ,Wohnungsbaureserven und Projekte“ und als Wohnungsbauschwerpunkt
»Ehemaliger Schlachthof“ dargestellt.

Haushaltsprognose:

Die Grundlagen der Haushaltsprognose bilden die von der Stadt Erfurt ermittelten Haus-
haltszahlen nach dem Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen) der letzten Jahre und die
aktuelle Bevolkerungsprognose[® Landeshauptstadt Erfurt, Kommunalstatistische Hefte, Heft 93, Ausga-
be 11/20151] der Stadt Erfurt bis 2040. Fiir den Prognosezeitraum von 2017 bis 2030 wird je
nach Variante ein Anstieg um 8.380 auf rund 120.700 Haushalte, wahrscheinlicher jedoch
um 12.600 auf rund 125.080 Haushalte im Jahr 2030 erwartet. Der Grund fir die hohere
Wahrscheinlichkeit der oberen Variante ist, dass die Entwicklung der Altersstruktur und
ein verdndertes Haushaltsbildungsverhalten der Menschen zu einer fortlaufenden Veran-
derung der HaushaltsgroRenstruktur und zu einer Verkleinerung der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe fuhren werden.
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Wohnungsbedarfsprognose:

Ausgangspunkt der Wohnungsbedarfsprognose bilden die Ergebnisse der Haushaltsprog-
nose. In der Summe besteht ein zusatzlicher Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum von 2017
bis 2030 je nach Variante von 8.730 bis 13.000 Wohnungen, dies entspricht im Durch-
schnitt 624 bis 925 Wohnungen pro Jahr. Davon betrdgt die Spanne der potenziellen Neu-
bautatigkeit in Ein- und Zweifamilienhdusern 2.155 bis 3.430 Wohnungen von 2017 bis
2030. Im Geschosswohnungsbau werden im Ergebnis der Haushaltsprognose in demselben
Zeitraum insgesamt 5.850 bis 10.120 Wohnungen bendtigt. Mit durchschnittlich 420 bis
720 Wohnungen pro Jahr fallt der zukiinftige Bedarf deutlich héher aus als die bisherige
Bauaktivitat. Wie im Punkt "Haushaltsprognose" erldutert, ist ein Wohnungsbedarf bis
2030 entsprechend der jeweils oberen Varianten fiir den Ein- und Zweifamilienhaus- sowie
den Geschosswohnungsbau wahrscheinlicher.

Aus Kapitel 5 "Strategie. Konzeptbausteine":

Wohnungsbauschwerpunkt:

Im Punkt 5.2 "Wohnen und Stadtebau", S. 211 wird in Karte 21 "Rdumliches Leitbild und
Stadtebau" der Bereich des o0.g. B-Planes ebenfalls als Wohnungsbauschwerpunkte "Ehema-
liger Schlachthof* dargestellt.

Die Strategischen Projekte, Wohnen und Stadtebau, S. 205 enthalten das Projekt "P 6 - Ste-
tiger Neuaufbau eines Bestands an geférdertem, sozialem Wohnungsbau im ganzen Stadt-
gebiet"

1.5  Ausgangslage und Bestandsdarstellung
1.5.1 Lage des Geltungsbereiches und aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes JOV416 befindet sich norddstlich der Erfurter In-
nenstadt in der Johannesvorstadt. Die StralRe Heckerstieg bildet die nérdliche Grenze zu ei-
nem Gewerbegebiet. Die 6stliche Grenze des Gebietes fihrt entlang der Bahnstrecke von Er-
furt nach Nordhausen, welche auf einem ca. 6 m erhohten Bahndamm verlduft. Im Siiden
schlielt das Gebiet mit der Leipziger Stralle ab, an welche sich suidlich gemischte Nutzungen
anschlieBen. Im Westen endet der Geltungsbereich mit der Greifswalder StralRe einschliel8lich
derdaran angrenzenden Grinflachen. Daran schlieRt sich Wohnnutzung in Geschossbauweise
anundinca. 200 - 300 m Entfernung der Campus der Fachhochschule Erfurt.

Die verbliebene aktuelle Nutzung des Standortes erfolgt punktuell, zudem stehen einzelne
Gebdude und Flachen leer, sind untergenutzt oder wurden bereits abgebrochen und entsie-
gelt. Insbesondere zur Greifswalder Stralle und im Einmindungsbereich dieser in die Leipzi-
ger StralBe wird der Revitalisierungsbedarf des Standortes sichtbar.

Im Norden bestehen gewerbliche Nutzungen, u.a. mit einem fleischverarbeitenden GrolRbe-
trieb mit Werksverkauf und einem Umzugsunternehmen. Zudem bestehen hier zwei Gebdude
mit Blronutzungen sowie eine Flache fur Stellplatze. Eine Halle in der Mitte des Standortes
wird von einem Antiquitdatenhandel genutzt. Zudem sind Gewerbeunternehmen vorhanden,
wie LebensmittelgroBhadndler, Autowerkstatt, Papierankauf und Reifenhandel. Im Stidwesten
besteht eine gastronomische Einrichtung im ehemaligen Nordhduser Bahnhof.

Die Gebdude wurden seit der Erstnutzung als stadtischer Viehhof (Schlachthof) ab bzw. nach
1911/ 1912 in unterschiedlichen Bauzeiten und Baustilen errichtet. Die Gebdude rund um die
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Bogenhalle in der Mitte des zu entwickelnden Gebietes zeugen von der historischen Bebau-
ung. Andere Gebaude und Flachen an der Greifswalder StraRBe / Leipziger Stralle dienten zu-
ndchst einem Sagewerk.

Der bauliche Zustand kann Uberwiegend mit Instandsetzungs- bzw. Sanierungsbedarf be-
schrieben werden, wobei einzelne Objekte in sehr schlechtem Bauzustand sind. Eine Ausnah-
me bilden die beiden sanierten Gebdude im Norden des Geltungsbereiches.

Neben dem ehemaligen Kithlhaus befindet sich ein Trafogebdude auf dem Grundstiick.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung sind die nichtiuberbauten Flachen Gberwiegend versie-
gelt.

1.5.2 VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die aktuelle ErschlieRung des Standortes erfolgt fur die Grundstilicke an den Randern liber die
jeweils anliegenden Strallen Leipziger Stralle, Greifswalder StralRe und Heckerstieg. Die Er-
schliefung der innenliegenden Nutzungen erfolgt Uber zwei Zufahrten von der Greifswalder
Stralle.

Aufgrund der geringen Nutzung des Standortes stehen Stellpldatze auf den jeweiligen Grund-
stuicken zur Verfligung, so z.B. im Bereich Heckerstieg. Entlang der Greifswalder StraRe sind
stralenbegleitende Stellplatze auf beiden Seiten vorhanden.

Anbindungspunkte des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind Uber den Bushaltepunkt in der
Greifswalder Stralle (Buslinie 35) sowie die Stralenbahn- und Bushaltepunkte (Tramlinie 2,
Buslinie 35) in der Leipziger Stralle vorhanden.

Die Landeshauptstadt Erfurt beabsichtigt die Realisierung eines OP-Nahverkehrsknoten-
punktes an der Leipziger StralRe.

1.5.3 Eigentum

Der grofte Teil des Plangebietes befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers (97.290 m?),
alle weiteren Flurstiicke sind in stadtischem bzw. privatem Besitz unterschiedlicher Eigenti-
mer.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht dem Geltungsbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplan JOV416.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist ein Grundstiickstausch notwendig, der zwischen
der Landeshauptstadt Erfurt und dem Vorhabentrager mit dem Ziel der Bildung eines Grund-
stuckes fiir den Schulneubau im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt wird.

1.5.4 Stadttechnische ErschlieBung

Die stadttechnische ErschlieBung ist tiber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
gesichert.
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Begriindung zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder StraBe" / 1.Anderung - Vorentwurf
Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation, L6schwasser:

Das Gebiet ist iber die angrenzenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen an die stadttech-
nische Infrastruktur angeschlossen. Ob die vorhandene Infrastruktur ausreichend ist oder op-
timiert werden muss, ist im weiteren Bauleitplanverfahren bzw. nach Vorlage der Wettbe-
werbsergebnisse abzuprifen.

Fernwdarme:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt
Erfurt vom 07.06.2005, im Versorgungsgebiet Ost.

1.5.5 Umweltbelange
Klima
Das Gebiet befindet sich in der Klimaschutzzone 2 sowie in der Sanierungszone.

Ausgehend von der Mitte der im Osten tangierenden Bahngleise soll am Rand des Geltungs-
bereiches ein 30 m breiter Streifen freigehalten werden, welcher der Zufuhr von Frischluft
dient.
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Abb. 2: Klimagerechtes Flichenmanagement der Landeshauptstadt Erfurt, Klimafunktionskarte, © Landeshaupt-
stadt Erfurt
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Legende
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Abb. 3: Klimagerechtes Flichenmanagement der Landeshauptstadt Erfurt, Klimafunktionskarte; © Landeshaupt-
stadt Erfurt

Lufthygiene

Das Plangebiet befindet sich innerhalb im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung. Es ist
sinnvoll im weiteren Bauleitplanverfahren feste und flussige Brennstoffe auszuschlieRen.

Larm

Auf das Plangebiet wirken unterschiedliche relevante Gerduschquellenarten und Gerausch-
quellen ein. Diese sind einerseits die tangierenden Stralenverkehrswege wie die Greifswalder
Strale im Stidwesten, die Leipziger Stralle im Siiden sowie andererseits die Schienenver-
kehrswege im Osten (Deutsche Bahn Netz AG) und im Siden (Straenbahn TRAM) und zum
Zweiten die bestehenden Gewerbenutzungen im Norden. Zum Standort liegt eine Schal-
limmissionsprognose mit Stand vom 26.11.2018 vor (siehe Anlage).

Mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan JOV416 bestehen innerhalb des Geltungsbereiches
festgesetzte Lairmkontingente, die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes JOV416 in Teil-
bereichen (Heckerstieg 5) Ubernommen werden sollen.

Aus der Schallimmissionsprognose geht hervor, dass die geplanten Nutzungen unter Beach-
tung derin der Schallimmissionsprognose genannten Bedingungen/Festsetzungen realisiert
werden kdnnen. Dazu kénnten u.a. transparente Larmschutzwande zwischen den geplanten
Wohngebauden auf der Ostseite des Geltungsbereiches zum Bahndamm vorgesehen werden.
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Zusatzliche gutachterliche Untersuchungen kdnnen bei Bedarf im weiteren Bauleitplanver-
fahren vorgenommen werden.

Abb. 4: Wohnbebauung mit Larm-
schutzwand, Beispiel Miinchen
DomagkPark, © Stadtplanungs-
amt Erfurt
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Abb. 5: Wohnbebauung mit Ldrm-
schutzwand, Beispiel Miinchen
DomagkPark, © Stadtplanungs-
amt Erfurt

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 14 von 18



Begriindung zum Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder StraBe" / 1.Anderung - Vorentwurf

Vegetation/Artenschutz

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist westlich der Greifswalder StraRRe eine strallen-
begleitende 6ffentliche Grinfldche mit Baumbestand vorhanden, welche in direkter Nachbar-
schaft zur angrenzenden Wohnbebauung steht. In Hohe der Einmiindung der Schlachthof-
stralle in die Greifswalder Stralle befindet sich eine weitere 6ffentliche Grinfldache.

Fur die Abschatzung des Handlungsbedarfes im Hinblick auf Vegetation und Artenschutz sind
gutachterliche Untersuchungen im weiteren Bauleitplanverfahren beabsichtigt, mit deren
Bearbeitung begonnen wurde. Im Hinblick auf den Artenschutz wird hierbei eine Konfliktein-
schatzung fiir Fledermduse, Vogel und Reptilien / Kriechtiere in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde erfolgen.

Geologie/ Boden

Im Rahmen der Orientierenden Altlastenerkundung Ehemaliges Schlachthofgelande Erfurt
mit Stand 27.05.1998 wurde die Schichtenfolge der geologischen Verhaltnisse wie folgt be-
nannt:

Tab. 1: Schichtenfolge, Ubernahme aus Orientierenden Altlastenerkundung Ehemaliges Schlachthofgeldnde Erfurt
mit Stand 27.05.71998

Stratigraphie*, Gestein Hydrologische
Machtigkeit Durchlzssigkeit Klassifizierung
[m]

A Auffillung Sickerwasserleiter
0,2-2,0 schluffige Tone sowie Kiese und Sande, vermengt mit Ziegel-

resten und Bauschutt, Aschen, Schlacken

gut wasserdurchldssig

glo L6Rlehm Grundwassergeringleiter
0-2 schluffige Tone mit wechselndem Sandanteil
gering wasserdurchldssig

qw Niederterrassenschotter Grundwasserleiter
bis 25 schluffige und sandige Kiese, teils fein- bis mittelkiesige Sande

sehr gut wasserdurchléssig
*A = anthropogene Ablagerungen (Holozan)
glo = LOss und Ldssderivate
qw =Pleistozdne Niedertrassenschotter (Weichsel-Kaltzeit)

Zusatzliche gutachterliche Untersuchungen kénnen bei Bedarf im weiteren Bauleitplanver-
fahren vorgenommen werden.

Altlasten

Fur die Fldchen des Plangebietes mit Ausnahme des privaten Gewerbegrundstiickes im Nor-
den und der Stralenverkehrsflachen liegen Untersuchungen zur Altlastensituation vor, u.a.
die ,Bewertung von Revitalisierungskosten“ mit Stand vom 16.09.2016. Darin wird auf die in
den Jahren 1998 und 2006 durchgefiihrten orientierenden und Detailuntersuchungen verwie-
sen, die im Boden auf Schadstoffe in der Auffullungsschicht hinwiesen. Zudem sind im Altlas-
tenkataster der Stadt Erfurt folgende ausgewiesene Areale mit erhdhtem Schadstoffgehalt
aufgefihrt:

1. Waschhalle / Desinfektionshalle (Gebdude 40 und 60)
2. Wascherei und ehem. Kraftwagenhalle, Montagegrube
3. LOLF1-3
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Hinweise zu Schadstoffen im Grundwasser lagen nicht vor.

Der vorhandene Altlastenschaden im Bereich des ehemaligen Ollager-Standortes (Areal 2)
befindet sich auf Teilflachen, die sich sowohl aktuell als auch zukiinftig in stadtischem Eigen-
tum befinden. Geplant sind die Durchfiihrung detaillierter Untersuchungen im Bereich des
ehemaligen Ollager-Standortes sowie die Erarbeitung eines Abbruch- und Entsorgungskon-
zeptes. Kinftig unversiegelte Flachen missen Prufwerten der Bundesbodenschutzverordnung
genugen.

1.6 Allgemeine Planungsziele

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes werden folgende Planungsziele an-
gestrebt:

Flachensparende Nachnutzung einer Brachflache im Siedlungszusammenhang

Sicherung des Gewerbestandortes am Heckerstieg

Entwicklung eines neuen, energieeffizienten urbanen Stadtteils und attraktiven Wohnge-
bietes mit ca. 450 bis 500 Wohneinheiten

Sicherstellung der architektonisch-gestalterischen Qualitdt der Gebdude durch planungs-
rechtliche Umsetzung eines in einem Wettbewerbsverfahren zu entwickelnden Bebau-
ungskonzeptes

Qualitatsvolle Gestaltung und Begriinung der privaten und o6ffentlichen Freiflachen
Definition der inneren VerkehrserschlieBung des Quartiers und Anbindung an das vorhan-
dene Straennetz, Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen / Garagengeschos-
sen

Sicherung und Entwicklung einer Gemeinbedarfsflache fir den Bau einer Schule mit bis zu
830 Schiiler und Schilerinnen

Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches im Kreuzungsbereich Greifswalder
Stralle / Leipziger Stralle

Festsetzung und Umsetzung notwendiger Umweltschutzmalnahmen, insbesondere zu
Larm, Altlasten, Artenschutz etc.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Erhaltungs- und Sanierungsziele der Sanierungssatzung
KRV421 "AuBere Oststadt" gebietsbezogen konkretisiert werden.

Zudem soll bei der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes JOV416 "Bereich 6stlich
der Greifswalder Strae" ein Anteil von ca. 20% der Wohnungen so umgesetzt werden, dass
sie von ihrer GrolRe den baulichen Vorgaben des sozialen Wohnungsbaus nach Ziffer 12.2 des
Innenstadtstabilisierungsprogrammes (ISSP) fur die Programmjahre 2016 bis 2018 entspre-
chen.

1.7 Planungsalternativen/ Planungswettbewerb

Die 1. Anderung des Bebauungsplan JOV416 verfolgt das grundsatzliche Ziel der stadtebauli-
chen Neuordnung untergenutzter und teilweise brach liegender Gewerbefldche in stadtisch
glnstiger Lage mit hervorragenden Anbindungen an den OPNV und sonstige ErschlieBungsan-
lagen. Die Planung vermeidet damit die mogliche Alternative der ErschlieRung und Aufsied-
lung neuer Flachen auRerhalb der Kernstadt mit ihren negativen Folgen. Weiterhin wird mit
der Realisierung der Wohnbauvorhaben dringend bendtigter Wohnraum geschaffen.
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Mit dem stadtebaulichen Konzept ,Greifswalder StralRe“ liegt ein tragfahiger Entwurf fiir die
Entwicklung eines Quartiers mit Gewerbe im Norden, einem Wohnviertel, einem Schulstand-
ort sowie einem zentralen Versorgungsbereich (ZVB) vor.

Fir die Teilfunktionen bzw. Teilbereiche Wohnen, Schule und ZVB ist die Durchfiihrung von
eigenstandigen Realisierungswettbewerben vorgesehen. Fiir den hochbaulichen Realisie-
rungswettbewerb zum Neubau der Schule ist die Einbettung in ein Verfahren der Vergabever-
ordnung (VgV) flr die Vergabe von 6ffentlichen Auftragen geplant.

2 Begriindung der Festsetzungen

Fur die planungsrechtliche Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ,Greifswalder Stral3e®
beziglich der Gewerbeflachen (GE und eingeschranktes GE) im Norden, des Wohnviertels (All-
gemeines Wohngebiet WA), des Schulstandortes (Gemeinbedarfsflache) sowie des zentralen
Versorgungsbereiches (ZVB) werden im weiteren Verfahren nach Vorlage der entsprechenden
Wettbewerbsergebnisse und konkretisierten gutachterlichen Untersuchungen die entspre-
chenden Festsetzungen getroffen.

2.1 Artderbaulichen Nutzung
Vorgesehen sind folgende Festsetzungen:

Gewerbe (GE) im Bereich des Bestandes am Heckerstieg und eingeschranktes
GE (verminderte Emissionswerte) im Bereich der zu tiberplanen-
den Fldchen Heckerstieg / Schlachthofstralle.

Allgemeines
Wohngebiet (WA) fir das Wohnviertel (Geschosswohnungsbau).
Gemeinbedarfsflache fur die Schule

Sondergebiet (SO) oder
Kerngebiet (MK) flr den Zentralen Versorgungsbereich (ggfls. Wohnungen im OG).

2.2 MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflache, Flachen fiir Stellplatze,
Garagen und deren Einfahrten, ErschlieBung, Gemeinschaftsanlagen, Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen, Ausgleich bzw. Ersatz fiir Eingriffe
in Natur und Landschaft

Konkrete Aussagen zur Geschossigkeit, zum Uberbauungsgrad, zur tiberbauten Grundstucks-
flache, den Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen mit deren Einfahrten, der inneren Erschlie-
RBung sowie den ggfls erforderlichen Gemeinschaftsanlagen, Larmschutzfestsetzungen etc.
werden im weiteren Verfahren nach Vorlage der entsprechenden Wettbewerbsergebnisse die
entsprechenden Festsetzungen getroffen.

Die im Vorentwurf dargestellten Verkehrsanlagen Oval-Kreisel und Lichtsignalanlage (LSA) an
der Greifswalder StraRRe werden in ihrer konkreten Lage und Dimensionierung im weiteren
Planverfahren sowie im Rahmen der ErschlieRungsplanung konkretisiert.
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3 Folgekosten fiir die Gemeinde

Konkrete Aussagen zu moglichen Folgekosten werden im weiteren Verfahren nach Vorlage der
entsprechenden Wettbewerbsergebnisse, insbesondere der Schule, ermittelt.

4 Anlagen

Schallimmissionsprognose vom 26.11.2018
Historische Fotos und Stadtplane

Rechtswirksamer Bebauungsplan JOV416 "Bereich 6stlich der Greifswalder Stralie"
mit integriertem Grinordnungsplan

Bodenschutz und Altlasten
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