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g ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1. Planerfordernis

Durch die allm&hliche Stillegung des Gewerbebetriebes des Erfurter Schlachthofes entstand eine
Gewerbebrache von betrachtlichem Umfang, die dringend einer planvollen stadtebaulichen Neu-
ordnung bedarf. Im Gebiet ist ein erheblicher staddtebaulicher und baulicher MiRstand festzustel-
len. Mit in das Gebiet einbezogen wurden kleingewerblich genutzte Fldchen und einzelne Wohn-
grundstiicke, die den sldlichen Abschlu® des Gebietes zur Leipziger Strafle darstellen. Auf dem
Gelande des Schlachthofes sind gegenwartig eine Reihe von Zwischennutzungen gewerblicher
Art angesiedelt, die in die zuktnftige Nutzung der Flachen integriert werden sollen.

Fur eine geordnete funktionelle und rdumliche Entwicklung dieses Gebietes sowie seine ver-
tragliche Anbindung an die benachbarten Wohngebiete und Einbindung in die Stadtstruktur ist
eine verbindliche Bauleitplanung unverzichtbar, die mit dem Bebauungsplanbereich &stlich der
Greifswalder Strafle - JOV 416 - fiir eine ca. 12,34 ha groRe Flache in Angriff genommen wird.

1.2. Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Nr. 181/95 vom 30.08.1995 (verof-
fentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 18 am 08.09.1995) eingeleitet.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde nach Bekanntmachung im Amts-
blatt Nr. 3 vom 13.02.1998 mit einer Auslegung im Zeitraum vom 23.02.1998 bis 27.03.1998 im
Informationszentrum der Stadtverwaltung Erfurt, Schiésserstr. 44, sowie im Informationszentrum
der Bauverwaltung Léberstraie 34 durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans wurde mit Beschluss Nr. 129/989
am 30.06.1999 durch den Stadtrat gebilligt. Die Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung er-
folgte mit Amtsblatt Nr. 14 vom 23.07.1999 und fand gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 02.08.1999
bis zum 03.09.1999 im Informations- und Ausstellungszentrum der Bauverwaltung Loberstralie
34 statt.

Die 2. offentliche Auslegung, Beschluss Nr. 002/2001, vom 24.01.2001 erfolgte vom 12.02.2001 -
26.02.2001 entsprechend § 3 Abs.3 BauGB im Informations- und Ausstellungszentrum der Bau-
verwaltung Loberstralle 34. In der Stadtratssitzung, am 24.01.2001 wurde die Abwagung der zur
frihzeitigen Birgerbeteiligung (Beschl. Nr. 10/98) und zur 6ffentlichen Auslegung (Beschl. Nr.
129/99) vorgebrachten Anregungen und abgegebenen Stellungnahmen beschlossen. Das Abwa-
gungsergebnis wurde in den gednderten Entwurf eingearbeitet.

1.3. Geltungsbereich

Norddstliche Grenze:

die untere Béschungskante Bahndamm, entlang dem Flurstick 25/3, das sich auRerhalb des
Geltungsbereiches befindet

Siidostliche Grenze:

die nérdliche StralRenraumbegrenzung der Leipziger Stralte

Siuidwestliche Grenze:

die westliche StraRenraumbegrenzung der Greifswalder Strafle

Nordwestliche Grenze:

die nordwestliche Stralenraumbegrenzung des Heckerstieg
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Innerhalb des Geltungsbereiches des zukinftigen Bebauungsplanes befinden sich nachfolgende
Flurstiicke der Gemarkung Erfurt-Mitte: Flur Nr. 51, Flurstiick-Nr. 20/1; 20/2 (Loblein); 118/22;
23/1-2; 23/4 - 5; 24; 25/1 - 2; 26/1 - 5; 1/3 (Greifswalder Stralle).

Der Wahl des Geltungsbereiches liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

Der Geltungsbereich umfat ein allseitig durch Stralen und Bahn abgegrenztes zusammen-
hangendes Gebiet, das als Gewerbebrache im Zusammenhang zu Gberplanen ist.

Das Gebiet ist vollig neu zu erschlieRen, das gilt fur die VerkehrserschlieBung wie fur die lei-
tungsgebundene Infrastruktur.

Mit der VerkehrserschlieBung sind ebenfalls Konflikte aus dem Umfeld des Planungsgebietes zu
lsen. Dies sind:

- Verkehrsentlastung der Greifswalder StraRe mit Reduktion der hohen Larmbelastung der dor-
tigen Wohnbebauung.

- Reduktion des Verkehrs auf der Leipziger Strale zwischen StraBe Am Alten Nordhduser
Bahnhof und Greifswalder Stralle.
1.4. Ubergeordnete Planungen/Verhiltnis zu anderen Planungen

1.4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Erfurt hat mit Schreiben vom 20.10.1997 nach § 246 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ihre Ab-
sicht, einen Bebauungsplan fur den o.g. Geltungsbereich aufzustellen, der fur Raumordnung und
Landesplanung zustédndigen Stelle unter Angabe ihrer Planungsabsichten mitgeteilt und ange-
fragt, welche Ziele der Raumordnung und Landesplanung flr den Planbereich bestehen.

Von Seiten der Raumordnung und Landesplanung wurden keine Bedenken erhoben.

Den prazisierten Zielen des Regionalen Raumordnungsplans Mittelthuringens, Teil B, wo:

- der Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen eingerdumt werden soll,

- die Siedlungsentwicklung darauf gerichtet werden soll, innerértliche Entwicklungen zu be-
gunstigen,

- im Interesse der Beschrédnkung ibermaRiger Inanspruchnahmen von Freiflachen fur Sied-
lungszwecke die Moglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschépft werden soll,

- Bauliicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs- und Ausbaupotentiale sowie Industriebrachen
einer dem Standort angemessenen Nachnutzung zugefiihrt werden sollen,

kommt der B-Plan in hohem Mafe nach.
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1.4.1.1. Flachennutzungsplan

Da ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan nicht vorliegt, handelt es sich bei dem Bebauungs-
plan JOV 416, Greifswalder StraBe um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4
BauGB. Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan sieht in seinem Entwurf des FNP,
am 24.02.1999 (BeschluR® Nr. 21/99) im Stadtrat beschlossen (Amtsblatt 19.03.1999); éffentliche
Auslegung 29.03 - 30.04.1999, fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nérdlich einer
gedachten geradlinigen Weiterflihrung der Schlachthofstrale eine gewerbliche Bauflache, sud-
lich davon eine gemischte Baufldche vor. Entlang der Greifswalder Stralle ist eine Grunflache
dargestellt.

Die Aussage des stadtebaulichen Rahmenplans Erfurt-Ost "AuRere Oststadt’, einer durch den
Stadtrat bestétigten informellen Planung EFN 117, Beschlu® Nr. 026/94, veroffentlicht im Amts-
blatt Nr. 5 am 11.03.1994, deckt sich mit den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes.

Voraussetzung fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan ist die Ubereinstimmung mit der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches im Flachennutzungsplan. Dies kann im
vorliegenden Fall als erfillt gelten, da mit der Erarbeitung des B-Planes parallel die Bearbeitung
des Flachennutzungsplanes gewdéhrleistet ist und eine Prazisierung erfolgt. Im Bebauungsplan
JOV 416 wird neben einer gemischten Bauflache an der Greifswalder Stralle eine gewerbliche
Bauflache entlang des Bahndammes vorgesehen.

1.4.2. Sanierungssatzung

Das Gebiet des Bebauungsplanes JOV 416 befindet sich in einem férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet. Die Sanierung erfolgt im Vollverfahren. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am
20.12.1995 (Beschluf Nr. 328/95) die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Aulere
Oststadt" beschlossen, die mit der Bekanntmachung am 02.11.1996 (Amtsblatt der Stadt Erfurt
Nr. 22) rechtsverbindlich wurde. Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegt der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans (Schlachthofareal). Durch den Bebauungsplan sind die Ziele der Sa-
nierung fur diesen Teil des Sanierungsgebietes zu prazisieren und weiterzuentwickeln.

1.5. Bestandsdarstellung

1.5.1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Erfurt in der Krampfervorstadt. Hierbei handelt
es sich um einen Teil des konzentrisch um die Innenstadt gefihrten Grinderzeitglrtels, der sich
in einen inneren, starkeren durch Wohnen und Mischnutzung gepragten Ring, die "Innere Ost-
stadt", und einen duReren, stdrker gewerblich genutzten Ring, die "AuRere Oststadt", unterglie-
dert. Das Plangebiet als Teil der "AuReren Oststadt" grenzt unmittelbar an die "Innere Oststadt",
die durch einen hohen Wohnanteil gepragt ist.

Nach Nordwesten und Sidwesten, jenseits der Leipziger StralRe, setzen sich gewerbliche Nut-
zungen fort, nach Nordosten ist das Plangebiet deutlich durch den Bahndamm der Bahnstrecke
Erfurt-Nordhausen abgegrenzt.
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1.5.2. Eigentumsverhéltnisse/Aktuelle Nutzung

Ein GroRteil der Flachen befindet sich im Eigentum der gewerbegrund, Bautréger GmbH & Co.
Objekt Erfurt KG, Miinchen, die eine Entwicklung und Vermarktung der Flachen betreibt.
Die vorhandenen Gebé&ude dieser Flachen sind teilweise vermietet oder nicht mehr in Nutzung

und stehen zum Grofteil zur Disposition.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann fur diese Flachen durch eine privatrechtliche Bo-
denordnung erfolgen.

Die restlichen Fldchen entlang der Leipziger Strae und Ecke Greifswalder StralRe befinden sich
z.T. in stadtischem Eigentum und z. T. in Privateigentum, fur die ebenfalls eine privatrechtliche
Bodenordnung angestrebt wird.

1.5.3. Erschlieffung

Derzeit ist das Gebiet von Stiden durch die Leipziger StraRe, von Nordwesten in Richtung Siiden
durch den Heckerstieg und im weiteren Verlauf durch die mit einigem Abstand parallel zur Bahn
liegende Greifswalder StraRe offentlich erschlossen. Das ehemalige Betriebsgelande des
Schlachthofes hatte interne private ErschlieRungswege, -straen und Platze.

1.5.3.1. OPNV

Die OPNV-Erschliefung erfolgt seit Mai 2000 durch eine kombinierte Stadtbahn- und Bushalte-
stelle mit dem Stationsnamen ,Greifswalder StralRe”. Die Stadtbahnlinie verbindet das Stadtzen-
trum mit dem Wohngebiet ,Ringelberg”. Die Buslinie 35 wird von der Kalkreike tber die Stralen
,Am Alten Nordhduser Bahnhof*, Leipziger StraRe, Greifswalder StralRe zur Grubenstralle ge-
fahrt.

Flr den StraRenbahnneubau und StadtstraRenausbau Erfurt Ringelberg AZ-560.1-383-1/97 er-
folgte ein Planfeststellungsverfahren (mit Datum 25.05.98).

1.5.3.2. Technische Infrastruktur

Leitungsgebundene Infrastruktur befindet sich in den Straen und auf dem Betriebsgeldnde des
Schlachthofs. Entlang dem Bahndamm verl&uft eine oberirdische Heizleitung sowie Leitungen der

Arcor.
Im Verlauf der Umsetzung der Planung ist zu prifen, inwieweit an das bestehende Netz ange-
knUpft werden kann oder dies zu erneuern ist.

1.5.4. Umweltsituation

1.5.4.1. Larm

Durch das Ingenieurbiiro Steger und Piening wurden schalltechnische Untersuchungen fir das
Plangebiet durchgefiihrt. Diese Gutachten liegen im Umwelt- und Naturschutzamt Erfurt, Stauf-
fenbergallee 18, 99085 Erfurt, und dem Stadtplanungsamt Erfurt, Léberstr. 34, 98096 Erfurt, zur
Einsichtnahme aus.
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Gerduschimmissionen' werden zum einen durch die vorhandenen Verkehrswege und zum an-
deren durch die angrenzenden gewerblich genutzten Flachen im Planungsgebiet verursacht.
StraRenverkehrslarme werden im Planungsgebiet in der Hauptsache durch die Gerdusche der
Leipziger Strale bzw. Greifswalder StraRe verursacht. Die Gerdusche der vorhandenen Bahn-
strecken (Richtung Norden bzw. Siiden) sind demgegenuber relativ gering.

Die in einer schalltechnischen Untersuchung durch das Biro Steger & Piening (Stand
01.05.1998) sowie im Nachtrag vom 26.02.1999 ermittelten Schallpegel haben ergeben, daRk die
erforderlichen Immissionsgrenzwerte fur eine Mischgebietsnutzung schon Uberschritten werden
und diese nur mit L&rmschutzmalnahmen realisierbar ist.

Aufgrund der derzeit vorhandenen Verkehrsgerauschsituation werden entlang der Leipziger bzw.
Greifswalder Strale an den jeweilig straRenzugewandten Fassaden Gerduschpegel von tags ca.
70 dB(A) und nachts ca. 60 - 65 dB(A) hervorgerufen, die bereits die Immissionsgrenzwerte flr
Gewerbegebiete am Tag und in der Nacht Gberschreiten. Eine Verbesserung der Werte um ca. 6
dB kann durch die Verdanderung des Fahrbahnbelages (von derzeit Pflaster auf Asphalt, s. textli-
che Festsetzungen) erreicht werden.

Uber die Gerduschemissionen der angrenzenden Gewerbeflachen liegen keine genauen Werte

vor, aber das Gutachten geht davon aus, dal selbst durch eine Wohnbebauung die aullerhalb
des Planungsgebietes liegenden Gewerbefldchen nicht eingeschréankt werden.

1.5.4.2. Geruchsbelastigung und Larmemissionen durch Gewerbe

Auf dem Grundstick der Firma Loéblein befindet sich eine BImSch-Anlage, die derzeit auf Grund
von Geruchsemissionen Abstandsforderungen zu einer angrenzenden Wohnnutzung von 300 m
It. Abstandserlal nach sich zieht. Es handelt sich dabei um eine Anlage fur Fleischwaren (7.4 (2)
Anhang BImSch-V) zur Warmebehandlung von Fleisch mit maximaler Verarbeitungsmenge von
13 Tonnen pro Woche.

Die Schallpegel-Immissionswerte der Gesamtanlage sind fur die Wohnbebauung Greifswalder
StralRe auf 35 dB(A) tags und nachts begrenzt; flr das nachstgelegene Wohnhaus im Mischge-
biet auf 39 dB(A) tags und nachts begrenzt; somit sind von dem Gewerbe der Firma L&blein kei-
ne Beeintrachtigungen der Mischgebiete und angrenzenden Wohnbebauung durch Larm zu er-
warten.

1.5.4.3. Klima/Luft

In einem Klimagutachten zu Flachen nérdlich des Plangebietes, das auch fiur das Plangebiet he-
rangezogen werden kann, wurde festgehalten, daR die nahere Umgebung @stlich der Bahn, d. h.
der gesamte Hangbereich vom Galgenberg und Ringelberg eine Ubergangszone vom Frei-
landklima zum Stadtklima darstellt. Insbesondere bei austauscharmen Wetterlagen, die bei
Hochdruckwetterlagen mit einer ostlichen Stromung verbunden sind, stellen die Flachen Stro-
mungsleitbahnen fiir 6stliche Winde (Frischluftzufuhr) und Kaltluft dar.

Sowohl eine lockere als auch flachenhafte Bebauung fihrt zu Beeintrachtigungen der Bellf-
tungsfunktionen fir westlich angrenzende Bereiche.

Die Bebauung ist daher so angeordnet, daR &stliche Winde und Kaltluftstromungen durch frei-
gehaltene Schneisen gefiihrt werden.

ErschlieBungsstralen sind so angeordnet, dal Windstrémungen aus éstlichen Richtungen unter-
stltzt werden.
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Zur Geringhaltung der:Schadstoffe, die durch Heizquellen in die Atmosphére abgegeben werden,
ist das Planungsgebiet Bestandteil des Versorgungsgebietes fir Fernwarme.
Es gilt die Fernwarmesatzung der Stadt Erfurt.

1.5.4.4. Geologie/Grundwasser/\Wasser

Die geologischen Verhéltnisse auf dem Gelande des ehemaligen Schlachthofes weisen folgen-
des Schichtenprofil auf: 0,6 m - 1,1 m Mutterboden auf 0,2 m - 0,9 m Auffillungen mit Mergel.
Darunter folgen 12 m - 13 m méchtige Niederterrassenschotter in Form von Kiesen und Grobkie-
sen, unterlagert mit grauen Mergelsteinen des Gipskeupers.

Fir das Untersuchungsgebiet wird eine Grundwassergleiche von 184 m uber NN dokumentiert.
Der Grundwasserstand liegt zwischen 6,8 - 7,8 m unter Gelandeoberkante (GOK).

Die GrundwasserflieRrichtung ist nach Norden gerichtet.

Im Rahmen der Gutachten zur Untersuchung von Altlasten und erganzenden Grundwasserunter-
suchungen wurde festgestellt, dal eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser aufgrund der
geologischen und hydrologischen Verhéltnisse sowie der Eluat-Untersuchungen nicht zu be-
furchten ist.

1.5.4.5. Brunnen

Im Planungsgebiet befinden sich funf Brunnen ohne Trinkwasserqualitat, die von einer Fachfirma
fachgerecht zu verfiillen sind, so daR ein Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in den
Untergrund nicht zu befiirchten ist. 4 Brunnen wurden im Rahmen des Altlastengutachtens unter-
sucht (siehe Punkt 1.5.4.6 und in der Anlage). Ein weiterer Brunnen, der nicht untersucht wurde,
befindet sich auf dem Flurstiick 20/1, dem Betriebsgelénde der Firma Léblein. Im grundwasser-
verfiliten Bereich kdnnen nach Ansicht des Umwelt- und Naturschutzamtes sowohl durchldssige
Materialien als auch Ton bzw. Beton eingebracht werden. Vor Verfullung empfiehlt sich eine
Grundwasseruntersuchung der Brunnen auf verschiedene Kohlenwasserstoffparameter, um ei-
nen Kontaminationsverdacht des Wassers auszuschlielen.

1.5.4.6. Altlasten

Ausgehend von einem, sich aus den bekannten friheren Nutzungen der Fldchen ergebenden
hinreichenden Verdacht auf Bodenbelastungen, wurde eine historische Nutzungsrecherche
(Stand Juni 1997) durch die gewerbegrund bei der Ingenieursozietét fir Umweltschutz und Geo-
technik in Minchen in Auftrag gegeben, in dessen Ergebnis altlastenverdéachtige Flachen bzw.
Gebaude ermittelt wurden.

GemaR den Vorgaben des Thiringischen Altlastenleitfadens ist eine orientierende Erkundung der
Umweltmedien Boden, Bodenluft und Wasser gemacht worden (Stand Mai 1998), auf der auf-
bauend eine erste Gefdhrdungsabschétzung stattfand. Zur Eingrenzung der nachgewiesenen
Schadensbereiche in der Bodenluft und im Boden wurde eine Detailuntersuchung (Stand Oktober
1998) durchgefiihrt, deren Ergebnis nochmalige Nachuntersuchungen (Erganzende LAKW-
Bodenuntersuchungen; Stand Januar 1999) forderte.

Die vollstandigen Unterlagen der Altlastenuntersuchungen liegen beim Umwelt- und Naturschutz-
amt Erfurt, Stauffenbergallee 18, 99085 Erfurt, und dem Stadtplanungsamt Erfurt, Loberstr. 34,
99096 Erfurt, zur Einsichtnahme aus.

Laut Gutachten wurde das gesamte Gelande aufgefullt mit Material in ca. 1,0 m Méchtigkeit, das
Konzentrationen von Schwermetallen und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) gebunden an Teere, Asche und Schlackereste enthalt.
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Die Boden- und Bodenluftuntersuchungen haben ergeben, daR die ermittelten Konzentrationen
fur die einzelnen Parameter in den Zuordnungsbereichen Z 0 bis Z 1.2 nach den Richtlinien der
LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft) liegen, woraus sich unmittelbarer Sanierungsbedarf nicht
ableiten 1aRt. Jedoch mul® damit gerechnet werden, daR bei Tiefbauarbeiten im Rahmen der vor-
gesehenen BaumaRnahmen belasteter Aushub aus den Aufflllungshorizonten anféllt, der nach
Deklarationsanalysen gem. der LAGA verwertet und entsorgt werden muf.

Die Bereiche, in denen erhohte Schadstoffgehalte im Boden nachgewiesen wurden, sind im B-
Plan gekennzeichnet. Dies betrifft folgende Bereiche (s. ndchste S.):

- Bereich Waschhalle/Desinfektionsmittellager (Gebdude 40 und 66); erhéhte PAK-Gehalte; im
Knick siddstlich des Heckerstieg

- Bereich Wascherei (Gebdude 37, | - Ill, VI = XIll); erhéhte PAK-Gehalte; nérdlich und sudlich
der PlanstralRe B

- LOLF 1 = 3 (6stlich der Gebdude 12 und 13, 26 und 60; nérdlich des Gebaudes 24) aufgrund
erhohter ZN-Gehalte westlich der Bahnlinie im Bereich Schlachthof/Planstrate A und Plan-
stralte B

Die Schadstoffkonzentrationen bewegen sich auf diesen Flachen im Bereich der Zuordnungs-
klasse Z1.2 bis Z2 nach LAGA, weswegen sie nicht aus der altlastentechnischen Uberwachung
entlassen werden konnen.

Aus gutachterlicher Sicht (Schreiben des Gutachters vom 12.02.1999) bestehen allerdings keine
Bedenken gegen die geplanten Nutzungen als Misch- und Gewerbegebiet, da die Bodenverun-
reinigungen als technisch bewaéltigbar einzustufen sind und seitens des Investors dies auch an-
gestrebt wird.

Aufgrund einer Tonschicht unter dem Auffillmaterial und Beschrankungen der Schadstoffverun-
reinigungen auf das Aufflllmaterial besteht keine konkrete Gefahr flr das Grundwasser.

1.5.4.7. Naturrdumliche Gegebenheit

Die Bestandserfassung zum Grinordnungsplan weist im wesentlichen den Verlauf der Greifs-
walder Strale als 6kologisch bedeutende Griinzone mit Intensivnutzung aus. Daneben existieren
in einem ansonsten von einem hohen Versiegelungsgrad gekennzeichneten Gebiet vereinzelt
Grinbestande, die es nach Maglichkeit in neu zu entwickelnde Grinstrukturen einzubeziehen gilt.

Die durchgéngige Grlinzone entlang der Bahnlinie mit hohem Anteil an Extensivstrukturen (Rude-
ralfluren und Geholzbestanden) wird erhalten und linienférmig im Plangebiet weiterentwickelt.
1.6. Alilgemeine Planungsziele

1.6.1. Ziele aus dem Stadtebaulichen Rahmenplan (Auszug)

- Das Gebiet wird als Wohn- und Gewerbestandort funktionsfahiger. Sein Charakter wird dabei
erhalten.

- Die Hauptnutzungen ergénzen sich gegenseitig und werden weiterentwickelt.
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- Die typische Vielfalt und Funktionsmischung des Gebietes wird gestarkt. Die Hauptcharak-
teristik des Gebietes bestimmt sich aus der Wohnnutzung im Westen und der Gewerbenut-

zung im Osten.
- Das Grun- und Freiraumangebot wird nach Méglichkeit vergroRert.
- Das in seiner Bausubstanz desolate Gebiet wird neu geordnet.

- Im Gebiet vorhandenes, umweltvertragliches, produzierendes Gewerbe soll in seiner Weiter-
entwicklung unterstiitzt werden. Gewerbehofe eignen sich besonders fur die vorgesehene
Stadtstruktur.

1.6.2. Sanierungssatzung

Mit der Sanierungssatzung wurden folgende Sanierungsziele fir die "AuRere Oststadt" be-
schlossen:

Sanierungsziele

Die "AuRere Oststadt" wird zum urbanen, innenstadtnahen Gewerbestandort umstrukturiert und
neu geordnet.

Sie gleicht auch qualitativ und funktionale Defizite der angrenzenden "Inneren Oststadt" aus und
entsteht im Spannungsfeld zwischen den konzentrischen Bandern Wohnen, Griin und Arbeiten.

1.6.3. Allgemeine Planungsziele

Ausgehend von der Rahmenplanung Erfurt-Ost im Rahmen des Bebauungsplanes und der Sa-
nierungssatzung werden flr den Bebauungsplan folgende Ziele formuliert:

Stadtebauliche Ziele

- Stadtebauliche funktionelle Integration des ehemaligen Schlachthofareals in die Stadtstruktur

- Stabilisierung des Stadtteils durch die Entwicklung von Mischgebieten zum Ausgleich von Ver-
sorgungsdefiziten in Verbindung mit weiterer Wohnentwicklung

- Ausbildung einer reduzierten Gewerbezone entlang der Bahn
- Sicherung einer vertraglichen Nachbarschaft zum angrenzenden Wohngebiet
- Verlagerung des Durchgangsverkehrs und Schwerlastverkehrs von der Greifswalder Strafle

auf die geplante Gewerbeachse (Planstrae A)

- Entlastung der Leipziger StraRe von Querverkehren von der Greifswalder Strafle in das Ge-
werbegebiet Am Alten Nordh&user Bahnhof und umgekehrt

- Sicherung eines Wohnanteils im Plangebiet durch Ausweisung von Mischgebieten
Grunordernische Ziele - zur Durchsetzung wichtiger Sanierungsziele aus dem stéddtebaulichen
Rahmenplan Erfurt-Ost

- Entwicklung von Wohnen mit wohnungsnahen Freiraumfunktionen (Griinzug)
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- Erhalt und Weiterentwicklung der Griinzone entlang der Greifswalder StraRe als Teil eines ge-
samtstadtischen Grinbandes

- Aufnehmen von Wegebeziehungen des Umfeldes in das Plangebiet

- Erhéhung der Attraktivitat fir FuBganger und Radfahrer durch Schaffung geeigneter FulR-
wegebeziehungen und Radwegeverbindungen durch die Griinflachen

- Entsiegelung von Flachen
- Erhalt vereinzelter Baumbestande
- ggf. Altlastenentsorgung nach vorangegangenem Gutachten

Die derzeit vorhandenen Geb&dude im Plangebiet sollen weitgehend nach einem Etappenplan
und teilweiser Restnutzung abgerissen werden, eine neue Bebauung ist vorgesehen.

Der Rahmenplan sieht neben der Ausweisung von gewerblich genutzten Fldchen auch die Aus-
weisung von Mischgebietsflaichen mit entsprechendem Wohnanteil vor. Aufgrund der vorhande-
nen Gerduschsituation werden die gewerblich genutzten Fldchen entlang der vorhandenen Bahn-
linie bzw. im Norden des Plangebietes angeordnet.

Entlang der Leipziger StralRe ist eine Mischnutzung mit Blrogebduden, Gaststatten, Dienst-
leistungs- und Handelseinrichtungen geplant.

Im Osten des Planungsgebietes soll eine neue Stralle errichtet werden. Durch diesen geplanten
Stralenneubau sollen zum einen die gewerblich genutzten Fl&dchen optimal an das bestehende
Verkehrsnetz angeschlossen werden, zum anderen soll die derzeit stark befahrene Greifswalder
Stralle westlich des Planungsgebietes verkehrsberuhigt werden, wodurch die Gerduschimmissio-
nen sowohl an der bestehenden als auch an einer geplanten Wohnbebauung innerhalb der
Mischgebiete verringert werden kénnen.

1.7. Erlduterungen des stddtebaulichen Entwurfs

1.7.1. Nutzungskonzept

Die Neuordnung des Geldndes bietet die Gelegenheit, entgegen der friheren monostrukturierten
gewerblichen Nutzung, zur Offnung fir andere Nutzungsarten, die in Verbindung mit einer Mini-
mierung der Konflikte, die sich derzeit aus der engen Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe
ergeben, in diesem Zuge gelést werden kénnen.

Der Bebauungsplan muB durch entsprechende, die Stérwirkung der verbleibenden Gewerbe-
flachen an der Bahn mindernde Festsetzungen eine vertrdgliche Nachbarschaft der Gewerbe-
flachen zur angrenzenden zu entwickelnden Mischnutzung mit Wohnanteilen westlich der Plan-
strale A sichern.

Daher wird ein in seiner Nutzungsstruktur gegliedertes Gebiet festgelegt, das sich ausgehend
vom Bestand in &stlicher Richtung tber Mischgebietsflachen zu Gewerbeflachen parallel zur
Bahn entwickelt. Die Gliederung erfolgt, um Stérungen méglichst zu vermeiden und wird inner-
halb des Mischgebietes noch dahingehend differenziert, dal die Nutzungsarten Wohnen, Bdro-
flachen, Gewerbefldchen verschiedenen Bereichen zugeordnet werden und somit die Zonierung
der Mischgebiete starker hervortritt.
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Das Konzept geht an der PlanstraBe A und Leipziger StralBe im Sinne einer Verdichtung und
Nutzungsmischung von gewerblichen Nutzungen in den unteren flachigen Geschossen (L&den,
Werkstatten usw.) aus, Uber denen Nutzungen mit geringen Deckenlasten (Labor-, Geschafts-
und Burordume) vorgesehen sind. Im Inneren der Mischgebiete und an der Greifswalder Stralle
ist Uber gewerblichen Nutzungen, Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen im Erdgeschol, in
den oberen Geschossen eine starkere Entwicklung von Wohnen gewinscht.

Versorgungsdefizite der "Inneren Oststadt" und der Eigenbedarf aus dem Gebiet kénnen durch
Ansiedlung gebietsversorgender Einrichtungen abgedeckt werden. Der Schwerpunkt solcher Ein-
richtungen ist entlang der Leipziger Strafle zu sehen.

Die Entwicklung der Fachhochschule Erfurt am Standort Altonaer Stral3e verspricht eine Chance
fur eine schnellere wirtschaftliche Nutzung und Entwicklung des gesamten Standortes.

Durch Ausweisung von Mischgebietsflaichen werden mégliche Nutzungen fir die Fachhochschule
bzw. das Studentenwerk sowie kulturelle Entwicklungsmdglichkeiten offengehalten.

Die im Gebiet angesiedelten Gewerbebetriebe sollen im Gebiet verbleiben und durch die Neuord-
nung neue Entwicklungsmadglichkeiten erhalten.

1.7.2. Gestaltungskonzept/Raumkonzept

Durch Aufnahme der GeschoRigkeit und MafRstéblichkeit der auRerhalb angrenzenden Bau-
strukturen soll das Neuordnungsgebiet aus seiner derzeitigen flachenhaften GroRmaRstablichkeit
heraus an das angrenzende Stadtgebiet angebunden werden.

Die Raumstruktur ist bei Wahrung der Nutzungsqualitat an einer dem Standort entsprechenden
hohen Dichte orientiert.

Das Gestaltungskonzept der Mischgebiete orientiert sich an den Blockstrukturen der im Westen
angrenzenden Wohngebiete. Deutliche Raumkanten sollen den StraRenraum fassen und die In-
nenblockbereiche vor Larmimmissionen schiitzen. Insbesondere die Raumkante (Nordwestfront)
an der Planstralle A schutzt vor den Emissionen des Verkehrs und grenzt die vielgestaltigen
Strukturen des Gewerbegebietes ab.

Im Bereich der Gewerbebetriebe wird auf eine strenge Einbindung des Gewerbegebietes in ein
Gestaltungskonzept, entsprechend den verschiedenartigsten Nutzungsanspriichen von Ge-
werbebetrieben verzichtet, so daB ein gréRerer Gestaltungsspielraum méglich ist.

Die Unterbrechungen ergeben sich aus den Anforderungen, Kaltluftschneisen in Verbindung mit
den Stralenachsen freizuhalten.

Damit der Blick aus den StraBenachsen stadtebaulich gefaBt ist, werden in den StraBenachsen
der untergeordneten Straken (Planstralen B und C) niedrige Baukorper so angeordnet, dal® die
Luftstréme nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund ihrer stddtebaulichen Bedeutung wird in die
Schlachthofstrale/Planstrale A als stadtebauliche Dominante ein 6-geschossiges Punkthaus in
die StraBenflucht eingeschoben. Die notwendige Klimaschneise in Verldngerung der Schilacht-
hofstralRe bleibt erhalten und wird nach Stden hin verschoben.

Um das Gebiet im Norden im Ubergang von der Greifswalder StraBe zum Heckerstieg raumlich
zu fassen, wird hier ein querstehender Geb&auderiegel angeordnet, wodurch sich eine Platzsitua-
tion ergibt, in der sich die Achsen der SchlachthofstraRe und der Strale Am Kuhlhaus fangen.
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1.7.3. ErschlieRungskonzept

Die Neuordnung des Geldndes und Offnung gegeniiber der friiheren monostrukturierten Nutzung
erfordert auch eine Neuordnung der VerkehrserschlieBung, die jedoch aufgrund der Ei-
gentumsverhaltnisse kompliziert ist und langfristig vorbereitet werden muR.

Neben Leipziger StraRe und Greifswalder StraRe wird das Gebiet (ber eine Entlastungsstralle
(Planstrale A) erschlossen. Die neu zu entwickelnde StraRe nimmt den bisherigen Durch-
gangsverkehr der Greifswalder StraBe auf, so daR diese soweit von Verkehr entlastet wird, dal
sie nur noch Anwohnerverkehr und den OPNV (Bus) aufzunehmen hat und im Endausbau als be-
ruhigte Stralle in einem Grinzug in Nord-Std-Richtung fungieren kann, an der Wohnnutzungen
entstehen kénnen.

Neben diesem Anwohnerverkehr und OPNV erhélt die Greifswalder Strake die Funktion einer
Fulganger- und Radwegeverbindung.

Die EntlastungsstralRe, PlanstralRe A, erschlieRt die neuen Mischgebietsflaichen und Gewerbe-
flachen und fuhrt zur Ausbildung eines Vollknotens an der Einmundung der StraRe Am Alten
Nordhauser Bahnhof/Leipziger StralRe, wodurch ein Anschluf an angrenzende Gewerbefldchen
im Saden hergestellt wird. Die PlanstraRe A ersetzt jedoch in erster Linie die gegenwartige
Durchgangsverkehrsfunktion der Greifswalder StralRe, wodurch fur die vorhandene Wohnbebau-
ung sowie hinzukommende Mischgebiete vertragliche Larmwerte erreicht werden.

Im Norden wird die Verbindung zur Eugen-Richter-StraRe durch Entwicklung eines leistungs-
fahigen Kreisverkehrs mit Anbindung der SchlachthofstraRe und StraRe Am Kihlhaus hergestellt.
Solange der Vollknoten Leipziger StraRe/Strae Am Alten Nordh&user Bahnhof nicht hergestellt
werden kann, behalt die Greifswalder Stralle ihre gegenwartige Funktion.

Die PlanstraBe A hat bis zum Endausbau, wie die PlanstraBen B und C, reine ErschlieBungs-
funktion flr den Quell- und Zielverkehr des Gebietes.

Die Mischgebiete sind ebenfalls tber die Entlastungsstrale als AuRenring erschlossen, um den
Verkehrslarm im Inneren méglichst gering zu halten. Die innere ErschlieBung des Gebietes (Plan-
strafen B und C) nimmt die StraRenanbindungen aus den angrenzenden Wohngebieten im
Westen auf. Die untergeordneten Querverbindungen (Planstraen B und C) dienen als neue An-
liegerstrallen, auf denen Schileichverkehre bei Endausbau zu vermeiden sind.

Der durch das Gebiet erzeugte ruhende Verkehr wird im Gebiet aufgenommen.

Im Sinne einer effektiven Flachenausnutzung ist es wiinschenswert, die Anforderungen des ru-
henden Verkehrs durch eine Gemeinschaftsanlage sowohl flir die Gewerbeflachen als auch
Mischgebietsflachen abzudecken, die als eine "Schallschutzbebauung" dahinterliegende Wohn-
nutzungen schutzen kénnte.

Auf Grund der hohen baulichen Dichte wird der Stellplatzbedarf im Mischgebiet vorwiegend durch
Tiefgaragen und Parkhduser abgedeckt werden missen. Ein Teil des ruhenden Verkehrs, vor
allem fir Anwohner, soll auch auf Flachen der rickgebauten Greifswalder StraRe und straRenbe-
gleitend zu den Planstraen A, B und C untergebracht werden.

Mit dem Ausbau der Leipziger StraRe und dem Bau der StraRenbahn erfolgt eine verbesserte
Anbindung des Gebietes an den OPNV.
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1.7.4. Griin- und Freiraumkonzept

Das Grin- und Freiraumkonzept des Entwurfes ist aus dem stédtebaulichen Rahmenplan zum
Sanierungsgebiet Erfurt-Ost entwickelt. Es soll auch auRerhalb des Plangebietes liegende priva-
te, gemeinschaftliche und o6ffentliche Griinbereiche miteinander groRirdumig vernetzen.

Der bereits vorhandene intensive Grlinbestand an der Greifswalder Stralle ist die WeiterfUhrung
eines aus sidlicher Richtung auszubildenden Griinzuges.

Durch einseitige Aufweitung wird der Grinbestand zum ,durchgriinten Band" (Griinzug) weiter-
entwickelt.

Die Grunflachen werden gesichert durch Festsetzung als Stralenverkehrsgriin in den &ffentli-
chen Stralenflachen bzw. in den Nutzungsflachen als nicht berbaubare Flachen.

Die héhere bauliche Ausnutzung mit Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO durch GRZ
und GFZ wird durch die Ausbildung des "Grunen Bandes" als "Grlinzug" gerechtfertigt.

Im Zusammenhang mit dem Verkehrskonzept soll die Greifswalder Stralle soweit von Verkehr
entlastet werden, daR sie im Endausbau als Anliegerstralle funktionieren kann.

1.7.5. Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist z.Z. tber die Greifswalder Strale, Leipziger StraRe und den Heckerstieg an die
leitungsgebundene Infrastruktur angebunden.

Die bestehenden Versorgungsleitungen werden, soweit sie in 6ffentlichen Stralken liegen, in die
Planung ubernommen.

Fur die bauliche Neuordnung und Nachverdichtung sind Ver- und Entsorgungsleitungen in den
StralRenraum der neu geplanten ErschlieRungsstraien zu legen. Die geplanten Verkehrsflachen
sind ausreichend dimensioniert, um die Entwasserungs- und Versorgungsleitungen (Gas, Was-
ser, Strom, Fernwarme, Telefon) zur ErschlieBung der Grundstiicke aufzunehmen.

Die leitungsgebundene Infrastruktur (ein Kanalnetz) ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung
neu zu ordnen. Hierbei wird, soweit moglich, an das bestehende Netz angeknlpft. Die Trasse
des Hauptsammlers in der Greifswalder StraRe wird bei der StraRenreduktion erhalten. Leitun-
gen, die Uberbaut werden, sind zu verlegen.

Die Herstellung und Kosten der notwendigen MaRnahmen werden in einem Durchfiihrungs- und
ErschlieBungsvertrag mit dem Vorhabentrager geregelt.

Im weiteren Planungsverlauf ist zu prifen, ob der Anschluf an die vorhandenen Leitungsnetze
mdglich ist bzw. sind beim Ausbau der Leipziger Stralle zukiinftige Anschliisse zu bertlicksichti-
gen und mit einzuplanen.
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s BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

2.1.  Art der baulichen Nutzung

2.1.1. Mischgebiete (MI1, MI2, MI3, MI4)

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zwischen den angrenzenden Wohngebieten und den zu erhaltenden Ge-
werbegebieten zur planerischen Bewaltigung eines im Regelfall bestehenden Konfliktes zwischen
dem Storgrad eines Gewerbegebietes und dem Stérgrad eines Allgemeinen Wohngebietes
Mischgebiete festgesetzt. Der Stérgrad eines Mischgebietes ist mit dem Schutzanspruch eines
benachbarten Alilgemeinen Wohngebietes regelmafig vereinbar.

Zu Festsetzung 1.1.1, 1.5.1 und 1.5.2:

Aufgrund der im Stadtteil vorliegenden Versorgungsdefizite soll durch eine gezielte Steuerung der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben verhindert werden, dass sich eine monostrukturierte und
der Versorgung des Wohnumfeldes nicht entsprechende Einzelhandelsstruktur entwickelt. Dies
ist nicht nur auf den vorliegenden Standort bezogen, sondern auch groRrédumlich fur Erfurt zu be-
trachten. Eine Einzelhandelsentwicklung Gber 1.400 m? Verkaufsfldche fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans soll aus stadtebaulichen und infrastrukturellen Griinden nur ausnahmswei-
se zuldssig sein. Der Einzelhandel soll insbesondere an der Leipziger und Greifswalder Stralle
konzentriert werden. Aus diesem Grund wird im Baugebiet MI4 eine Einzelhandelsentwicklung
von bis zu 700 m? Verkaufsflaiche vorgesehen. Gleichfalls werden in den Blockinnenbereichen
der Mischgebiete MI2 die Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen (siehe auch Festsetzung 1.4.1).

Eine Begrenzung der Einzelhandelsflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird flr
notwendig gehalten, um die Funktion des Geschéftszentrums in der Innenstadt der Stadt Erfurt
nicht zu schwéachen und Nebenzentren zu verhindern. Aus diesem Grund kénnen Versorgungs-
defizite vor Ort durch die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im MI1 und
MI3 sowie im MI4 fir Einzelhandelsbetriebe Gber 400 m? Verkaufsflache bedarfsgerecht gesteu-
ert und ausgeglichen werden, ohne das negative Auswirkungen im Geschéftszentrum auftreten.

Auf Grund der guten verkehrlichen Anbindung im Kreuzungsbereich Greifswalder Strake / Leipzi-
ger StraRe sowie der StraRenbahnhaltestelle sind im Mi4 Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 400 m?
Verkaufsfliche erwiinscht. Einzelhandelsbetriebe (ber 400 m? Verkaufsflache sind im Mi4 ledig-
lich ausnahmsweise zuldssig (siehe auch Festsetzung 1.5.2).

Die Stadt Erfurt hat ein Gutachten Gber die ,stadtvertragliche Dimensionierung und Branchen-
gliederung eines Fachmarktzentrums in Innenstadtrandlage” in Auftrag gegeben. Dieses Gut-
achten wurde den Ausschissen Stadtentwicklung, Bau und Verkehr am 04.06.1997 sowie dem
Ausschul Wirtschaft und Liegenschaften am 02.07.1997 vorgestelit und zur Kenntnis gegeben.
In diesem Gutachten (Stand Februar 1997) wird aufgefuhrt, daB fast zwei Drittel der Geschafte
weniger als 100 m? Verkaufsfldche aufweisen, ca. 22 % der Einzelhandelseinrichtungen verfligen
iber 100 m? bis 400 m? Verkaufsfliche, hingegen nur 8 % der Ladengeschéfte besitzen eine
Verkaufsflache von Uber 1.000 m2.

Ein umgekehrtes Bild ergibt sich hingegen bei den Anteilen der Verkaufsflachen. Die Anzahl der
Geschéfte ber 1.000 m? Verkaufsflache vereinen jedoch 73 % der Verkaufsflachen auf sich. Die
nominale Mehrheit der Betriebe unterhalb 100 m? Verkaufsflache dagegen verfligen nur Gber ei-
nen Flachenanteil von 6 %, die Betriebe von 100 m? bis 400 m? Verkaufsflache von ca. 10 %.
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Zur Starkung der vorhandenen kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen sowie zur Behebung des
Versorgungsdefizites sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine grofl¥flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe integriert werden.

Dies gilt auch fur die Gewerbegebiete, wo durch Festsetzung der lediglich ausnahmsweise vor-
gesehenen Zuldssigkeit der unter Gewerbebetriebe aller Art fallenden (kleinflachigen) Einzelhan-
delsbetriebe verhindert werden soll, daR sich eine dem Gewerbegebiet nicht entsprechende Ein-
zelhandelsstruktur, insbesondere mit Einzelhandelsbetrieben der Branchen Lebensmittel, Texti-
lien, Schuh- und Lederwaren, entwickelt.

Zu Festsetzung 1.2.1, 1.2.2, 1.2.3:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Mischgebieten generell ausgenommen, da ihre
Entwicklung an dieser Stelle nicht der geplanten Nutzungs- und Raumstruktur entspricht, das An-
gebot dieser Nutzungen in der ndheren Umgebung schon besteht und die von diesen Nutzungen
ausgehenden Verkehre (Ziel- und Quellverkehr) zu Stérungen (La&rmimmissionen) der hier ge-
wunschten Wohnnutzungen fihren wiirde.

Die unter § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO genannten Vergntgungsstatten werden in den gewerblichen
Flachen ausnahmsweise zugelassen, da hierdurch einem Konflikt mit Wohnnutzungen am besten
vorgebeugt werden kann. Die unter § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise auch in anderen als ge-
werblich gepragten Fldchen zuldssigen Vergnlgungsstatten, werden, um Stérungen zu vermei-
den, ausgeschlossen.

Zu Festsetzung 1.3., 1.4.:

Durch Ausschluf® von allgemein zulassigen Nutzungen nach § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 8
BauNVO wird in Teilen des Baugebietes eine Gliederung der Mischgebiete im Sinne des § 1 Abs.
4 Nr. 1 in einen ruhigeren Innenbereich und einen peripheren starker gewerblich belasteten Be-
reich erzielt.

Durch Gliederung der Gebiete erfolgt eine Abstufung der Nutzungen mit zunehmender Stér-
empfindlichkeit von Ost nach West. Die Gliederung ist aufgrund der zu erwartenden Larmsituati-
on an der PlanstralRe A gerechtfertigt und notwendig.

Zu Festsetzung 1.3.1:

Die an der Entlastungsstralle (Planstrale A) gelegenen MI1-Gebiete, gegeniiber den Gewerbe-
flachen an eben dieser Entlastungsstralle, werden weitestgehend auf Geschafts- und Blroge-
bdude und sonstiges Gewerbe eingeschrankt. Um mdgliche Wohnnutzungen nicht zu starken
Stérungen auszusetzen, wird Wohnen im MI1 und MI4 im Erdgeschol? ausgeschlossen und nur
ausnahmsweise oberhalb des Erdgeschosses zugelassen.

Zu Festsetzung 1.4.1.:

Um Einzelhandel an Leipziger Strale und Greifswalder Stralle zu konzentrieren und die Blockin-
nenbereiche ruhig zu halten, wird Einzelhandel in den MI2-Gebieten ausgeschlossen.
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Zu Festsetzung 1.4.2:;
Um fur mégliche Wohnnutzungen einen ruhigeren Innenbereich zu gewahrleisten, werden in den
MI2-Gebieten die sonstigen Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zugelassen.
Zu Festsetzung 1.5.3:
Der Ausschluf® von Handelstreibenden oberhalb des Erdgeschosses im MI4 soll zur Attraktivitat
der Erdgeschofizone im Bereich Leipziger Str./sudliche Greifswalder Str. dienen und dazu beitra-

gen, dass mdégliche Stérwirkungen nicht auf ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen in oberen
Geschossen lbergehen.

2.1.2 Gewerbegebiete (GE1, GE2, GE3, GEg¢_1)

Es ist Ziel der Planung, gewerbliche Fléchen entlang der neuen Entlastungsstralle (Planstrafie A)
als Teil eines von Nord nach Sid verlaufenden Gewerbebandes der "Aufleren Oststadt" zu ent-
wickeln GE1 - GE3, GEg;.

Diesbezlglich sind zur planerischen Konfliktbewéltigung besondere Festsetzungen erforderlich
(flachenbezogener Schalleistungspegel, Zonierung, zwingende Geschossigkeit zur Abschir-
mung), die die von einem Gewerbegebiet ausgehenden Stérungen im Hinblick auf angrenzende
Gebiete mindert.

Insbesondere die GEg, . ; dienen als Puffer zwischen den reinen Gewerbegebieten und der
Wohnbebauung im Bestand.

Zu Festsetzung 1.6.1;

In Konkretisierung der Sanierungsziele wird aufgrund der Lage des Gewerbegebietes eine hohe
bauliche Dichte mit arbeitskrafteintensiven Nutzungen angestrebt. Lagerpladtze und Lagerhduser
werden einer derartigen Zielsetzung nicht gerecht und sind deshalb unzul&ssig.

Zu Festsetzung 1.6.2:

s. Begriindung ,Zur Festsetzung 1.1.1"

Zu Festsetzung 1.7.1:

Aus gestalterischen Griinden werden Tankstellen auf ausgewéhlte Flachen (GE2) beschrankt.

Zu Festsetzung 1.8.1 und 1.8.2:

2.1.4. Eingeschrinkte Gewerbegebiete (GEgi, GEg,, GEga)

Zur planerischen Konfliktbewaltigung hinsichtlich der Abstande flr Geruch und L&rm zwischen
Wohnbebauung und BiImSch-Anlagen der Firma Léblein werden im Ubergang zwischen den Ge-
werbegebieten nordlich der Planstrae A und den Mischgebieten zur Vermittiung eingeschrankte
Gewerbegebiete (zwischen Planstraen A, C und Greifswalder Strale) geplant, in denen nur Be-
triebe und Anlagen zulassig sind, die nach ihrem Stérungsgrad im MI zulédssig waren. Dies dient
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zum Schutz der gewiinschten Wohnnutzung vor gewerblichen Emissionen bzw. zur Sicherung
kinftiger Entwicklungsmaéglichkeiten der Gewerbetreibenden.

Als Begrindung fur den AusschluR von Einzelhandelsbetrieben siehe auch ,Zu Festsetzung
Tl

Fur das eingeschrénkte Gewerbegebiet (GEg;) wird die GRZ und GFZ auf mischgebietstypische
Dichten und offene Bauweise festgesetzt, analog zum mischgebietstypischen Charakter entlang

der Leipziger Strale und als Fortfiihrung einer aufgelockerten Bebauung (offene Bauweise) und
Begriinung in Weiterfihrung der Strukturen vom Alten Nordhduser Bahnhof.

2.2. MaRB der baulichen Nutzung

2.2.1. Grundflachenzahl/GeschoRfldchenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan in den Mischgebieten durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), GeschoRflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse sowie
Traufhohen bzw. Gebdudeoberkanten bestimmt.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie zur Minimierung von Verkehrsbelastungen
wird insgesamt ein hohes Maf der baulichen Nutzung angestrebt.

Im Gewerbegebiet wird auf eine GFZ und die Zahl der Vollgeschosse zum Teil verzichtet. Statt
dessen wird die Héhe der baulichen Anlage durch Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe,
orientiert an der Hohe der baulichen Anlagen im Mischgebiet und unter Bertcksichtigung der
Vertraglichkeit mit der gebietstypischen klimatischen und lufthygienischen Situation festgesetzt.

Die Grundfl&dchen- und GeschoRflaichenzahlen der Mischgebiete schépfen die Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO aus bzw. tberschreiten die GFZ-Obergrenzen in Teilbereichen.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde, die eine Uberschreitung erfordern, sind in Folgendem
zu sehen:

- Die festgesetzten GFZ sind notwendig, um das stadtebauliche Raum- und Nutzungskonzept
umzusetzen und an das vorhandene Ortsbild anzupassen.

- Eine hohe bauliche Innenverdichtung (wie z. B. hier durch Reaktivierung von Gewerbebra-
chen) ist ein wirksamer Beitrag zum schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da somit
eine addquate Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich vermieden bzw. kompensiert wird.

- Fur breite Kreise der Bevélkerung ist bezahlbarer Wohnraum in innerstadtischer Lage nur Gber
flachen- und damit kostensparendes Bauen erreichbar.

- Mit der Entwicklung von MI- und GE-Gebieten in zentrumsnahen Bereichen werden attraktive
Angebote zur Schaffung von Arbeitsplétzen in Dienstleistung und Gewerbe unterbreitet.

- Die Uberschreitung der GFZ resultiert aus der Festsetzung einer Geschossigkeit, die auller
aus Ortsbildgriinden auch zur Larmabschirmung der Verkehrsstréme an der Greifswalder
StraRe und der PlanstralBe A fir den Innenbereich gewéhit wurde.
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Die Uberschreitung wird durch folgenden Umsténde ausgeglichen:

- Als Ausgleich wird die Greifswalder StralRe als stark durchgrinter Uberbreiter StralRenzug fest-
gesetzt.

- Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ist bei den erméglichten Uberschreitungen nicht anzunehmen. Die Gewahrleistung einer
hohen Wohnqualitat ist ungeachtet hoher Dichten (bis zu einer GFZ von 1,5) durch vielféltige
realisierte Beispiele belegt.

- Ein ausgleichender Umstand fiir die hohe Nutzungsintensitat ist in der Ausbildung des aus
dem stddtebaulichen Rahmenplan fiur das Sanierungsgebiet Erfurt-Ost entwickelten "Grinen
Bandes" an der Greifswalder StralRe zur Freiflachensicherung zu sehen.

- Wesentliche nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt sind durch die GFZ-Uberschreitung
nicht zu erwarten, da lediglich eine effektivere Ausnutzung der bisher ohnehin versiegelten
Flachen erfolgt.

- Durch entsprechende Anordnung der bebaubaren Grundstiicksflachen werden trotz der Uber-
schreitungen die klimatischen Gesichtspunkte (KaltluftfluR von Osten) bertcksichtigt.

- Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die festgesetzten StraRenverkehrsflachen ausrei-
chend befriedigt.

Die geringeren Dichtewerte der eingeschrankten Gewerbegebiete begriinden sich durch die Nahe
zum Bestand und den geplanten Mischgebieten. Dieser Bereich sudlich und westlich der Plan-
stralRe A soll formal einheitlich wirken.

Zu Festsetzung 2.1.:

Um gegentber den ruhigen Dachflachen der Bestandsbebauung nicht durch den sonst magli-
chen 2/3 Ausbau der Dachgeschosse nahezu ein fiinftes Geschol? zu erhalten und die hohen
Dichtewerte flr die Vollgeschosse so ein wenig auszugleichen, wurden die Aufenthaltsraume in
anderen als Vollgeschosse auf die GFZ angerechnet.

Zu Festsetzung 4.2.:
Die aufgrund der GFZ-Uberschreitung vergréRerte Baumasse und die damit im Zusammenhang
stehenden thermischen Probleme (Verzégerung der Abkiihlung wegen der héheren Speicherka-

pazitat) sowie der Einbau von Geb&uden in wichtige klimatische Strémungsleitbahnen wird durch
die Festsetzung 4.2. Dachbegriinung (P5) kompensiert.

2.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Orientiert an der westlich an das B-Plan-Gebiet angrenzenden Wohnbebauung ist die Zahl der
Vollgeschosse in den Mischgebieten mit vier Geschossen festgesetzt. Aus gestalterischen Gran-
den zur Ausbildung von Raumkanten und Abschirmung der Innenbereiche gegen Larm sind an
den Blockrandern zwingend vier Geschosse von bis zu 9,0 m Tiefe festgesetzt. Auf den nachfol-
genden Metern zum Blockinnenbereich, besteht die Maglichkeit einer bis zu 4 — geschossigen
Bebauung, um den gestalterischen Spielraum zu erhéhen.
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2.2.3. Hohe der baulithen Anlagen

Die als HochstmaR festgesetzten Héhen orientieren sich an im Verwaltungs- und Wohnungsbau
ubliche GeschoRhéhen. Sie verhindern extreme Uberschreitungen der durchschnittlichen Héhen,
ohne den erforderlichen Gestaltungsraum einzuschréanken.

Zu Festsetzung 2.2.:

Im Gewerbegebiet wurde anstelle der Festsetzung von Volligeschossen analog zur Vierge-
schossigkeit in den Mischgebieten eine max. Gebdudehéhe von 14,00 m gewahlt, da hier Nut-
zungen maglich sind, deren VollgeschoRhdhen zu einer extremen sich nicht mehr einfiigenden
Uberschreitung filhren kénnen. Dabei wurde auch die Vertraglichkeit der Gebdudehéhen mit der
klimatischen und lufthygienischen Situation durch Bereiche mit max. Gebdudehéhen von 7,0 m
beriicksichtigt.

Damit eine eindeutige Hohenfestlegung getroffen werden kann, wird die Oberkante der StraRken-
verkehrsflache als Bezugsebene der Hohenfestsetzungen bestimmt.
Zu Festsetzung 2.3.:

In den Mischgebieten wird die max. Traufhéhe auf 13,50 m festgesetzt in Anpassung an die ge-
genuberliegende Bebauung im Bestand.

Um auch die Raumkante an der Greifswalder Stralke aus dem Mischgebiet heraus fortzusetzen,
wird im Gewerbegebiet um den Kreisel eine Viergeschossigkeit zwingend festgesetzt.

Die Kurve der Planstralle A als Kreuzungspunkt zweier Blickachsen wird durch die zwingende
Festsetzung von sechs Geschossen akzentuiert.

Zu Festsetzung 2.4.:

Da es zur Festsetzung von Hohen eines OrientierungsmaRes bedarf, wird die Bezugsebene vor-

gegeben.

2.3. Bauweise, liberbaubare Grundstticksfliche, Baulinien, Baugrenzen sowie
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Abgrenzung des MaRes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

2.3.1. Bauweise

Zu Festsetzung 3.1.:

In Anlehnung an die angrenzende griinderzeitlichen Blockstrukturen, zur Erzielung hoher Dichten,
der Abschirmung gegeniiber den emitierenden Verkehrsstralen, der rdumlichen Abgrenzung ge-
gen das weniger streng in das Gesamtgestaltkonzept einbindbare Gewerbegebiet bzw. zur
Schaffung gebietstypischer geschlossener Raumkanten ist in den Mischgebieten und den einge-
schrénkten Gewerbegebieten GEg; und GEg; an den Blockrdndern eine abweichende Bauweise
(a) als faktisch geschlossene Bauweise festgesetzt.
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Die Regelung der abweichenden Bauweise (a), die fur die Blockinnenbereiche der Mischgebiete
(MI2 und MI4-Bereiche) sowohl eine offene als auch geschlossene Bauweise festsetzt, soll einen
groReren Bebauungsspielraum im Blockinnenbereich eréffnen, weshalb hier auch zwingende Re-
gelungen vermieden werden. Fiir den gesamten MI-Bereich wird ein Heranbauen an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen ermdéglicht. Trotz des damit verbundenen Vorbehaltes der nachbarlichen Eini-
gung erdffnet diese Festsetzung gegentiber einer bindenden Regelung die gréReren Mdglichkeiten.

Zu Festsetzung 3.2.:

Fiir das Gewerbegebiet GE1 wird eine abweichende Bauweise a* festgesetzt, so dall am Ge-
bietsauRenrand durch Festsetzung einer geschlossenen Bauweise eine Abschirmung der dahin-
terliegenden Flachen sowohl aus Grinden des Larmschutzes als auch als optisch gestalterische
Barriere entsteht.

Fur das GE2 und GEg; wurden im Gewerbegebiet groBere Bebauungsspielrdume gelassen.
Deswegen wurde in diesen Bereichen, in denen es stadtebaulich sinnvoll bzw. vertraglich er-
scheint, eine offene Bauweise festgesetzt.

Vertraglich ist es in Bereichen, die nicht unmittelbar in weit einsehbaren Strallenfluchten liegen
(z.B. Schlachthofstrale) und die durch andere Bereiche mit rigideren Festsetzungen (geschlos-
sene Bauweise, Baulinie) stadtebaulich gefafdt sind.

2.3.2. Uberbaubare Grundstiicksfldche

Zu Festsetzungen 3.3 und 3.4:

In den Festsetzungen sind die in § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bezeichneten Uberschreitungen der
Baulinien und Baugrenzen naher bestimmt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ansonsten entsprechend der GRZ bzw. GFZ zu ermitteln
(siehe Begriindung 2.2.1. zu den Festsetzungen 2.1. - 2.3.).

2.3.3. Baulinien, Baugrenzen sowie Abagrenzung unterschiedlicher Nutzungen
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Zu Festsetzung 3.3. und 3.4.;

Um das stadtebaulich-rdumliche Konzept zu unterstiitzen, wurden zur Einhaltung von Baufluch-
ten Baulinien an den Blockréndern festgesetzt. Baulinien wurden auf Bereiche beschrénkt, in de-
nen sie stadtebaulich-gestalterisch unverzichtbar sind.

Um eine Differenzierung in der Gestaltung bzw. architektonische Akzentuierungen zu ermégli-
chen, werden Ausnahmen in Form einer Uber- oder Unterschreitung der Baulinie bzw. der stra-
Renseitigen Baugrenze bis zu 1,5 m Uber weniger als 3,0 m der Gebdudeflucht von den rigiden
Festsetzungen der Baulinie bzw. der stralenseitigen Baugrenze zugelassen.

Die in den Mischgebieten und in den eingeschrénkten Gewerbebebieten GEg; und GEg; zum
Blockinnenbereich gewandten Baugrenzen dienen zur Abgrenzung zwischen der zwingenden
Geschossigkeit und der Hochstgrenze der Geschossigkeit der Gebdude.
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Die zweifache Festseﬁzung einer riickwaértigen "Baugrenze" (die "2. Baugrenze" ist dargestelit
durch das Planzeichen zur Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb eines Bau-
gebietes gemal § 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO) ist erfolgt, um den Gestaltungsspielraum
méglichst offen zu halten und die zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse auf ein Mi-

nimum zu reduzieren.

Diese rickwartigen ,2. Baugrenzen* bei den MI1 und MI3 in ca. 18,60 m Tiefe im Bereich Leipzi-
ger Stralle / PlanstralRe A bzw. 20,0 m Tiefe in den (brigen Bereichen schliefen die Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen nach hinten ab.

Eine Uberbauung der "2. Baugrenze" mit Gebauden, die eine gréRere Bautiefe als 20 Meter ha-
ben, ist mdglich, wobei ab der 2. Baugrenze die Festsetzungen bzw. zuldssigen Nutzungen des
jeweiligen Baugebietes zu beachten sind.

2.4. Verkehrsflachen/ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt zwischenzeitlich tGber die Greifswalder Strafke und
Leipziger Stralte.

Zusatzlich wird durch das Gebiet eine Entlastungsstrale (Planstralie A) zur Greifswalder Stralle
angelegt. Nach Anbindung der Planstralte A an die Leipziger Strale tbernimmt diese die Haupt-
erschlieBung des Gebietes und dient gleichzeitig als verkehrswichtige Strale der Verbindung
zwischen einzelnen Stadtteilen und als Trasse fur den Nutzfahrzeugverkehr.

Diese gednderte Verkehrsfuhrung erfordert den Umbau des Stralenknotens Greifswalder Stra-
Re/Am Kihlhaus/Schlachthofstralle, hier wurde die Knotenform eines Kreisverkehrs gewahit.

Die Binnenerschlielung erfolgt Uber zwei querverlaufende Anliegerstralen, die das bestehende
StraBennetz (Emdener Stralle, Rostocker Strale, Wilhelmshavener Strale) fortsetzen.

Mit der Verlagerung des Verkehrs auf die Planstrale A kann eine Verkehrsberuhigung in der
Greifswalder StralRe durchgesetzt werden, deshalb ist perspektivisch die Verringerung der Fahr-
bahnbreite méglich.

Far den DurchlaR® der Planstrae A auf die Leipziger StraBe wurde der Grundsticksverkehr in
diesem Bereich abschlieRend geregelt.

Gutachten zum Kreisverkehr und die Knotenpunkte zur Leipziger StralRe liegen den Fachamtern
vor.

2.4.1. Stralenverkehrsfldchen

Den festgesetzten Breiten liegen folgende Querschnitte als Vorschlag zugrunde:

Greifswalder Strale
Beidseitiger Gehweg; beidseitiger Radweg; beidseitiges Griin, westlich ca. 6,80 m, &stlich 5,0 m;
beidseitiger senkrechter Parkstreifen mit 4,30 m (zusétzlich 70 cm Uberhang); Fahrbahn 6,50 m
(wegen Busverkehr).

Planstrae A
Beidseitig 2,00 m Gehweg und 2,50 m Park- und Grlinstreifen/7,00 m Fahrbahn.
Kurvenradius 50 m mit 1,30 m Innenspurverbreiterung.
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Planstrale BundC * )
Beidseitig 2,7 m Gehweg und senkrechter Parkstreifen mit 4,30 m (zuséatzlich 70 cm Uberhang);
6,00 m Fahrbahn.

Heckerstieg
Beidseitig 3,0 m Gehweg und 2,50 m Parken/6,50 m Fahrbahn; Radverkehr auf den Fahrbahnen.

Kreisverkehr

Kreiseldurchmesser 32 m (Dimensionierung fur Schwerlastverkehre und Busse), 2,0 m rund-
herum verlaufender Grlinstreifen; 2,5 m Geh- und Radweg.

Aufgrund der ErschlieBungsplanung oder den Erfordernissen des StraRenbaus kénnen Anderun-
gen der vorgeschlagenen StralRenaufteilung erfolgen.

2.4.2. Geh- und Radwegeverbindungen

Gehwegeverbindungen werden straRenbegleitend angeordnet.
Eine Radewegeverbindung durchlauft das Gebiet in Langsrichtung von der Leipziger Strale lber
die verkehrsberuhigte Greifswalder Stralle in Richtung Heckerstieg.

Besondere Geh- und Fahrrechte sind nicht festgesetzt.

2.4.3. Ruhender Verkehr

zusatzliches Stellplatzangebot im 6ffentlichen StraRenraum (Maximalzahl):

Planstrale A 40 Buchten x 2 Stellplatze
Planstrale B 20 Buchten x 4 Stellplatze
Planstrale C 20 Buchten x 4 Stellplatze

80 Stellplatze parallel
80 Stellpldtze senkrecht
80 Stellplatze senkrecht

nnn

Gesamt ca. 240 Stellplatze *

*unbeachtlich von noch einzuordnenden Ausfahrten sowie den Stellplatzen in der Greifswalder
Strale und Heckerstieg.

Bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatze sind grundsétzlich entsprechend dem Bedarf der zu
errichtenden Einrichtungen auf dem Grundstick oder in Gemeinschaftsanlagen nachzuweisen.

2.4.4. OPNV

Im Bereich der Greifswalder Stralle erfolgt zur Gewahrleistung okonomischer Haltestellenab-
stande eine Verlegung der derzeitigen Bushaltestelle mit Lage zwischen Wilhelmshavener und
Rostocker Strale in Richtung Kreisverkehr (Norden), wobei die Bushaltestelle in Einfahrtsrichtung
zum Kreisverkehr ohne Busbucht, in Ausfahrtsrichtung mit Busbucht versehen wird.
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2.4.5. Flachen fir Stellpldtze, Garagen und deren Einfahrten

Zu Festsetzung 5.1.:

Um ein moglichst hohes Freifldchenpotential zu behalten, sind freistehende eingeschossige Ein-
zelgaragen in den GE- und MI-Gebieten unzuldssig und Nebenanlagen nur ausnahmsweise zu-
I&ssig.

Um im Gewerbegebiet kostenglinstigen und effektiven Parkraum schaffen zu kénnen, werden
oberirdische Garagen (z.B. Parkhduser) ausnahmsweise zugelassen; freistehende Einzelgaragen
sind nicht zuldssig.

2.5. Versorgung und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die geplanten Verkehrsfldchen sind ausreichend dimensioniert, um die Entwasserungs- und Ver-
sorgungsleitungen (Abwasser, Wasser, Gas, Strom, Telefon) zur ErschlieBung der Grundstiicke
aufzunehmen.

Die leitungsgebundene Infrastruktur (ein Kanalnetz) ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung
neu zu ordnen. Hierbei wird, soweit méglich, an das bestehende Netz angeknlpft. Die Trasse
des Hauptsammlers in der Greifswalder Strale wird bei der StraRenreduktion erhalten. Leitun-
gen, die Uberbaut werden, sind zu verlegen. Dies wird am Heckerstieg durch Uberplanung des
Hauptsammlers und Gasleitung der Fall sein und entlang dem Bahndamm durch Uberplanung
der Fernwarmehauptleitung.

Die Herstellung und Kosten der notwendigen MaRnahmen werden im Durchfihrungs- und Er-
schlieungsvertrag mit der gewerbegrund geregelt.

AnschluRzwang an das Fernwarmenetz

Ein AnschluBzwang an das Fernwarmenetz ergibt sich aus der Fernwédrmesatzung der Stadt Er-
furt, BeschluRR-Nr. 074/94, die u.a. zur Verbesserung des Stadtklimas beitragen soll.

2.5.1. Fernwérmeleitung (nachrichtliche Ubernahme)

Die entlang des Bahndamms oberirdisch verlaufende Heizleitung liegt im wesentlichen auf Bahn-
flache aber auch teilweise im Geltungsbereich des B-Plans in einem ruderalen Grlinstreifen mit
Festsetzungen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft, wodurch u.E. keine Kon-
flikte entstehen. Jedoch sollte sie aus gestalterischen Griinden, zumindest in den straReniber-
querenden Bereichen, unterirdisch geflhrt werden. Die detaillierte Ausflihrung wird in weiterge-
henden Planungen bestimmt.

2.6. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

2.6.1. Verkehrs- und Gewerbeldrm

Bei der notwendigen Auseinandersetzung mit der Larmproblematik kommt dem Verkehrslarm von
der PlanstralRe A besondere Bedeutung zu.
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Fur die Bewertung der zukunftigen Larmsituation sind die Orientierungswerte des Beiblattes zur
DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau maRgeblich. Hinsichtlich des Verkehrslarms gelten fir MI-
Gebiete die Orientierungswerte 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht, fir Gewerbegebiete
65 dB (A)tags und 55 dB(A) nachts.

Eine Uberschreitung der Werte zieht nicht automatisch den Ausschlu der Festsetzung einer be-
stimmten Nutzungsart nach sich, entbindet jedoch auch nicht von der Abwé&gunag.

Ziel der Festsetzungen zum Schutz vor Larmwirkung ist es, sicherzustellen, daR eine Bebauung
in diesem Sinne vertretbar wird.

Die Gerauschsituation im Planungsgebiet wurde sowohl hinsichtlich der Verkehrsgerausche als
auch hinsichtlich der gewerblich verursachten Gerduschimmissionen untersucht (schalltechni-
scher Untersuchungsbericht der Firma Steger & Piening GmbH, Bericht Nr. 1001/b2sei vom
01.05.1998 sowie der Nachtrag vom 26.02.1999).

Zu Festsetzung 6.1., 6.5., 1.9.:

Im Ergebnis dieser schalltechnischen Untersuchung konnte festgestellt werden, daR das Pla-
nungsgebiet durch die vorhandenen Verkehrsgerdusche stark belastet ist.

Diese Gerduschbelastung wurde erkannt und abgewogen.

Als Ausgleich wurden bauliche Schallschutzmafnahmen an den Geb&duden in den Festsetzungen
angegeben.

Um darlber hinaus sicherstellen zu kénnen, daR im Zusammenwirken aller gewerblich genutzten
Flachen die schalltechnischen Orientierungswerte an den nachstgelegenen Wohnh&ausern der
angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebiete nicht Gberschritten werden, wurden maximal zuldssige
Gerauschemissionskontingente in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegeln flr die gewerblich genutzten Flachen festgesetzt. Die Einhaltung der fldchenbezo-
genen Schalleistungspegel wird beim Bau oder beim immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehérde Gberprift und um-
gesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufge-
nommen werden kénnen. Dies war notwendig, um das Nebeneinander von gewerblicher Nutzung
einerseits und von Wohnnutzung andererseits zu ermoglichen.

Die Einschrankung der Gewerbegebietsflachen erfolgt hinsichtlich der zuldssigen Gerduschemis-
sionen. Dazu wurde das Gebiet geman § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von
Betrieben und Anlagen gegliedert.

Zu Festsetzung 6.2.:

Die Zulassung von Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 bis 5 BauNVO kann zu Stérwirkungen ande-
rer zuldssiger oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (Wohnungen) fuhren. Daher sind bei
solchen Nutzungen bauliche und technische Vorkehrungen zu treffen, die gewahrleisten, dass
die Immissionsrichtwerte nach den entsprechenden Vorschriften und Richtlinien (u.a. TA-Larm)
nicht dberschritten werden.

Zu Festsetzung 6.3.:

Die Einhausung von Anlieferungszonen im Blockinnenbereich des MI4 gewahrleistet, dass St6-
rungen auf andere Nutzungen eingeddmmt bzw. vermindert werden.
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Verkehrslarm

Eine MaBnahme zur Verbesserung der Gerauschsituation ist die Verlagerung des Durch-
gangsverkehrs von der Greifswalder Strale auf die Planstralke A. Sie flhrt zu einer erheblichen
Gerauschentlastung an der Greifswalder Strake und flr den aulerhalb des Plangebietes an-
grenzenden Wohnbestand.

Zu Festsetzung 6.6.:

Zusétzliche Larmreduktion bringt der Ersatz des Kopfsteinpflasters durch die besonders leisen
Oberflachenmaterialien.

Das schalltechnische Gutachten von Steger und Piening vom 01.05.1998 sowie der Nachtrag
vom 26.02.1999 und die darin formulierten schalltechnischen Festsetzungen beruhen auf der Ab-
sicht, dal die Greifswalder Strale mit einem glatten Oberbelag, z.B. GuRasphalt, Asphaltbeton
oder Splittmastixasphalt, versehen sowie die maximal zuldssige Geschwindigkeit auf
30 km/h beschrankt wird.

Die Immissionsgrenzwerte kénnen dadurch auf tagsiber 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) (It. Gut-
achten Steger & Piening, Bearbeitungsstand 01.05.1998) an den nachstgelegenen, strallenzu-
gewandten Fassaden gesenkt werden, so daR eine Mischgebietsausweisung hier (Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tags 64 (60) dB(A), nachts 45 (50) dB(A)) in Verbindung mit passiven
SchallschutzmaRnahmen im Sitdwesten des Plangebietes moglich ist.

In den Mischgebietsflachen unmittelbar westlich der PlanstraRe A und an der Leipziger Stralle
werden die Grenzwerte mit 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts bis zu einer Tiefe von 20 m er-
heblich Gberschritten.

Als Vorkehrung zum Larmschutz wird das Mischgebiet zoniert. Wohnen wird im &ulReren Ring zur
PlanstraRe A (MI1) und an der Leipziger Strae (MI1) und (MI4) und an der Greifswalder Stralze
(MI4) ab dem ersten Obergescho? nur ausnahmsweise zugelassen, dariber hinaus wird zum
Schutz der dahinterliegenden Bebauung eine geschlossene zwingend viergeschossige Bebau-
ung festgesetzt. Durch die festgesetzte geschlossene Bauweise und Gebaudeanordnung wird ein
Vordringen des Verkehrslarms in das Gebiet minimiert. Die Bebauung ist ohne Bauwich zu er-
richten. Abstdnde zwischen Gebduden wiirden aufgrund der hohen Verkehrsl&rmimmission zur
Verlarmung der Blockinnenbereiche (Wohnhofe) flhren.

Zu Festsetzung 6.4. und 6.5.:

Im Mischgebiet kénnen insbesondere in den Mischgebietsflichen MI1und Mi4 weder die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 noch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzordnung entlang der Leipziger Strae bzw. der Planstralle A eingehalten werden.

Zur Minderung der durch die verbleibenden Orientierungswertiiberschreitungen verursachten Sto-
rungen innerhalb der Geb&ude wird (ber eine entsprechende Festsetzung der im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringende Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen vor
AuRenlarm nach DIN 4109 gesichert. Wegen der vorhandenen Gerauschsituation sollten entlang
der Leipziger StralRe bzw. der PlanstralRe A geeignete GrundriBorientierungen beachtet werden,
die gewahrleisten, dal Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern, die zum Beliften des Raumes
erforderlich sind, nicht in den Fassaden angeordnet werden, die in Richtung dieser Verkehrswege
orientiert sind.
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Durch die Forderung einer bestimmten GrundriBanordnung werden die Larmeinwirkungen auf
besonders stéranfallige Rdume verringert.

Im Mischgebiet bzw. im Gewerbegebiet sind fiir Schilaf- und Kinderzimmer Liftungseinrichtungen
vorzusehen, wenn sie in Richtung Leipziger Strale bzw. Planstrae A orientiert sind und nicht G-
ber Fenster in anderen Fassaden ausreichend belliftet werden kénnen.

Die Liftungseinrichtungen missen eine ausreichende Bellftung der Rdume auch bei geschlos-
senen Fenstern ermdglichen.

Die Schallddamm-MaRe der Fassade gemal Punkt 6.1. der textlichen Festsetzungen darf durch
die Liftungseinrichtung nicht verringert werden.

Zu Festsetzung 1.9.:

Damit von Seiten des Gewerbegebietes keine das Mischgebiet stérenden Emissionen ausgehen,
wird fir das Gewerbegebiet ein immissionswirksamer flachenbezogener Schalleistungspegel
(IFSP) festgesetzt (gemaR dem schalltechnischen Gutachten von Steger & Piening vom
01.05.1998 i.V.m. dem Nachtrag vom 26.02.1999), so daR die Werte von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts fir ein MI-Gebiet nach DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau- bzw. TA-Larm wei-
testgehend eingehalten werden.

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Ge-
rauschemissionen je gqm Grundflache innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen folgende
immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel nicht (berschreiten:

Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel gelten jeweils fur die Fldchen
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Der Nachweis auf Einhaltung dieser Schalleistungspegels ist nur fur Immissionsorte auBerhalb
der jeweiligen Gewerbegebietsflachen zu fihren. Die oben genannten Festsetzungen der fl&-
chenbezogenen Schalleistungspegel (Tabelle) gelten nur zum Schutz der benachbarten Misch-
bzw. Wohngebietsflachen. In Richtung Norden bzw. Osten bestehen keine Einschréankungen hin-
sichtlich der Gerduschemission.

Die Berechnung der zuldssigen Immissionsanteile je Betriebsgrundstiick ist nach den Rechenre-
geln der VDI 2714 fir freie Schallausbreitung Gber ebenem Gelédnde durchzuflhren, wobei die
Hoéhe des Schallausbreitungsweges mit hy, = 5 m Gber Geldnde anzusetzen ist.

2.7. Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe
(Brennstoffe, Halogenkohlenwasserstoffe)

Zu Festsetzung 7.1:

Mit der Tallage der Stadt Erfurt sind besondere immissionsschutzrechtliche Grinde gegeben, die
eine Verminderung der Emissionen von Feuerungsanlagen erforderlich machen und rechtferti-
gen.

Erfurt ist als Smoggeféhrdungsgebiet (Smog-Verordnung) und als Untersuchungsgebiet nach
§ 44 BImSchG ausgewiesen.

Das Planungsgebiet befindet sich in einen Fernwarmesatzungsgebiet der Stadt Erfurt, so dass
fir die Raumwéarmeerzeugung bereits feste und flissige Brennstoffe ausgeschlossen sind. Aus-
nahmsweise darf trockenes, naturbelassenes, stickiges, zwei Jahre abgelagertes Holz fur den
gelegentlichen Betrieb von Kaminfeuerstellen, die nicht zum ausschlieBlichen Heizen der Gebau-
de dienen, verwendet werden.
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Der Ausschluss flussiger Brennstoffe erfolgt nicht wegen des Schwefelgehaltes, sondern u.a.
wegen der hoheren CO,-Emissionen der Heizstoffe. Die Stadt Erfurt hat sich mit Beschlu 191/98
dazu bekannt, aufbauend auf den BeschluR der Bundesregierung die CO,-Emission im Zeitraum
von 1993 bis 2010 um 50 % zu senken.

Zu Festsetzung 7.2.:

Immissionsschutzrechtliche Griinde sprechen fir den Ausschlul der Verwendung von haloge-
nierten Kohlenwasserstoffen. Damit werden Emissionen in die Umwelt reduziert. Insbesondere ist
die Verwendung in gewerblichen Anlagen im baulichen Verbund mit Rd&umen, die zum dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen und mit Rdumen zur Lagerung und zum Verkauf von Lebens-
mitteln ausgeschlossen. Nachweislich liegen durch Halogenkohlenwasserstoffe schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne § 3 Abs. 1 BimSchG vor.

2.8. Griinordnerische und landespflegerischer Festsetzungen
Zu Festsetzungen 4.1. —4.4.:

Die stadtebauliche Neuordnung und Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Schlachthofareals
fahrt zu einer Aufwertung der Siedlungs- und Grinflachenstruktur durch teilweise Entsiegelung
derzeit hochversiegelter Flachen in der Oststadt von Erfurt. Mittels der Bauflachengliederung so-
wie Durchgrinung der StraRenrdume wird dartiber hinaus eine Verbesserung der klimatischen
Bedingungen erreicht.

Gleichwohl sind mit der partiellen baulichen Verdichtung Funktionsverluste hinsichtlich der Sied-
lungstkologie verbunden. Lebens- bzw. Ruckzugsrdume fir Tiere und Pflanzen sowie innerstad-
tische Biotopvernetzungsfunktionen werden beeintrachtigt.

Die Beeintrachtigungen sind als Eingriffe im Sinne des § 1 a BauGB und § 8 a Abs. 1 BNatSchG
Zu werten.

Aufgrund der beabsichtigten stadtebaulichen Gestaltung und wirtschaftlichen Funktionen kénnen
die im Sinne grunordnerisch-landespflegerischer Zielsetzungen funktionsféhigen Flachen und
Strukturen im Plangebiet nicht in gleichwertiger und gleichartiger Weise wieder hergestellt wer-
den.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Eingriffe wurden durch den erstellten
Griunordnungsplan bewertet. Es wird davon ausgegangen, daB die nach dem Grundsatz der Ab-
wégung aus dem Grunordnungsplan in den Bebauungsplan Gbernommenen landespflegerischen
und grinordnerischen MaRnahmen eine siedlungsokologische Funktionsféhigkeit des Gebietes in
Zukunft gewahrleisten und die mit der baulichen Neuordnung verbundenen Beeintréchtigungen
aufwiegen.

Entsprechend des Grinordnungsplanes sind mittels der stéddtebaulichen Ordnung sowie der Frei-
flachengestaltung im Gebiet folgende siedlungsodkologische Funktionen zu gewahrleisten:

- Schaffung und Vernetzung von siedlungsgebundenen Biotopen und Biotopen des Sied-
lungsrandes entlang der Bahntrasse sowie in der Griinzone an der Greifswalder Strale und
am Heckerstieg

- Schaffung von Grln- und Freiflachen fir die wohnungsnahe Erholung

- Schaffung von stadtklimatisch ausgleichend wirksamen Flachen und Strukturen



28
- Erhaltung und Entwicklung von offenen funktionsféahigen Béden innerhalb von verdichteten
Siedlungsbereichen mit Grundwasserneubildungsfunktion und mit Funktion als Pflanzen-
standort

Uber die griinordnerischen und landespflegerischen Festsetzungen werden die zur Umsetzung
der genannten Ziele erforderlichen MalRnahmen verbindlich.

2.8.1. Folgende EinzelmaRnahmen sind vorgesehen:

- MaRnahme M1; Griinstreifen entlang der Bahntrasse

Die Erhaltung und Entwicklung von extensiven Strukturen, verbunden mit Entsiegelungen entlang
der Bahnlinie dient vor allem der Stutzung des Wasser- und Bodenhaushaltes. Mit der Entwick-
lung eines breiten Bandes an Ruderalfluren werden zugleich wesentliche Biotop- und Vernet-
zungsfunktionen im Randbereich entlang der Bahntrasse gewahrleistet.

Ruderalflure und Gehdlzbestande stellen zugleich klimatisch wirksame Strukturen dar, die inner-
halb des Gebietes klimaausgleichende Wirkungen erzielen kénnen.
- Mallnahme M2/P2: Geholzstreifen innerhalb der Baufidchen

Die Entwicklung von Flachen mit offenen Bdden innerhalb eines insgesamt stark versiegelten A-
reals dient der Stutzung des Wasser- und Bodenhaushaltes, klimatischen Ausgleichsfunktionen
sowie der Vorbereitung von Gehdlzstandorten. Die vorzunehmende Pflanzung nach P2 dient als
Ausgleich fur den Verlust einer gut strukturierten Hecke aus verwilderten Obstbdumen auf an-
grenzenden Flachen.

Griinzug 6stlich der Greifswalder Stralte und entlang am Heckerstieg

Grinordernische stadtebauliche Zielsetzung fir die Fldchen ist, neben der Neuentwicklung von
Bodenfunktionen in einem stark versiegelten Areal, die Festsetzung eines breiten Bandes von
Grunflachen entlang der Greifswalder Strake und am Heckerstieg zur Entwicklung von woh-
nungsnahen Grin- und Freiflachen und einer Grinzone im Griinflachenverbund der Ost-Stadt
von Erfurt. In Verbindung mit der MaRnahme M1 sind darlber hinaus mit den das Mischgebiet an
der Leipziger StraRe der Neubauflachen umgebenden Griunfldchen gunstige stadtklimatische
Wirkungen verbunden.

Der ErschlieBungsfunktion der straRenparallelen Flachen wird aus stadtebaulichen Grinden der
Vorrang eingerdumt und eine Durchgrinung mit Bdumen sowie einem gehwegbegleitenden
Grunstreifen vorgesehen.

Grunzug westlich der Greifswalder StralRe

Die bestehenden Grlnflachen 6stlich der Greifswalder Stralke stellen wesentliche Teilflachen der
oben benannten Griinzonen dar. Da mit der Gesamtgebietsentwicklung eine lber das bestehen-
de MaR hinausgehende Verdichtung verbunden ist, missen die vorhandenen Griinstrukturen in
ihnrem Bestand gesichert und entwickelt werden. Insofern ist eine Verbesserung der aufgrund der
derzeitigen Verkehrsbelastung der Greifswalder Stralle stark beeintrachtigten Baumstandorte ge-
rechtfertigt. Weitere Malnahmen erfolgen nicht.
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Da die Parkplatze sowohl flr die Versorgung des angrenzenden Wohngebietes als auch die
Plangebietsflachen erforderlich sind, werden diese im Bestand festgesetzt.

Baumpflanzungen in der Straltenverkehrsflache

Die Baumpflanzungen in den StraRenverkehrsflachen dienen der stadtebaulich griinordnerischen
Gestaltung der Strallenrdume und der Schaffung klimatisch wirksamer Grunstrukturen.

Baumpflanzung in Innenhdéfen bzw. im Quartiersinneren

Innerhalb der derzeitigen Bauflachen entfallen 30 &ltere und 25 jlingere Baume, 10 Obstb&dume
und ca. 110 Ifd.m. Hecke und Gebische. Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke macht aus
klimatischen, vor allem auch stadtebaulich-griinordnerischen Grinden zur Schaffung wohnungs-
naher Grin- und Freifldchen eine Durchgriinung der Blockinnenbereiche erforderlich.

Dach- (Pflanzung (P5)) und Fassadenbeagriinung

Aufgrund der lufthygienischen Vorbelastung im Gebiet Erfurt-Ost und dem mit der baulichen Aus-
nutzung der Baufldchen verbundenen Verlust klimatisch wirksamer Fldchen mit Ruderalvegetati-
on und Geholzbestdnden sind Auflagen zur Begrtinung von Bauwerken erforderlich.

Die Dachbegrinung im Gewerbegebiet ist dort erforderlich, wo Kaltluftstréme in das Gebiet ein-
stromen kénnen, um eine Erhitzung tber die Dachflachen der dortigen Geb&ude zu verhindern.
Dachbegriinungen sind als extensive wahlweise als intensive Dachbegrinungen vorzusehen.

2.8.2. Bindungen flir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Die getroffenen Festsetzungen zur Erhaltung des Baumbestandes dienen der Erhaltung von Kli-
maschutz- und Biotopschutzfunktionen sowie der Gestaltung des intensiv baulich genutzten Are-
als sowie der Erhaltung grundlegender Griinsubstanz im Bereich des Grinzuges an der Greifs-
walder StralRe

Fir das Stadtgebiet Erfurt findet die Baumschutzsatzung und Begriinungssatzung der Stadt Er-
furt Anwendung.

2.8.3. Nicht Giberbaute Grundstlicks- und Weaqefldchen

Die Festsetzungen hinsichtlich der Begriinung der unbebauten Fldchen dienen der Ausgestaltung
wohnungsnaher Grinflachen sowie dem Klimaausgleich.

2.8.4. Zuordnungsfestsetzungen

Von Zuordnungsfestsetzungen wird abgesehen, stattdessen werden vertragliche Regelungen,
die ebenfalls die Einordnung von Nisthilfen beinhaltet, vorgesehen.



Anhang zur Begrindung
Pflanzenliste (Beispiel)

Baume 1. Ordnung

(zu pflanzen als Hochstamm)
Acer platanoides

Fagus silvatica

Fraxinus excelsior

Quercus petraea

Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus minor

Baume 2./3. Ordnung
(zu pflanzen als Hochstamm oder Heister)
Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium

Prunus padus

Pyrus pyraster

Salix caprea

Sorbus intermedia

Grolte Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Sambucus nigra

Kleine Straucher
Rosa canina

Kletterpflanzen
Clematis vitalba
Hedera helix
Humuls lupulus
Lonicera caprifolium

Weitere geeignete Pflanzen zur Wandbe-
grunung:

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'
Aristolochia durior
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Spitzahorn
Rotbuche
Gemeine Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme

Feld-Ahorn

Warzen-Birke

Hainbuche

Holzapfel

Vogelkirsche

Gewohnliche Traubenkirsche
Wilder Birnbaum

Sal-Weide

Eberesche

Roter Hartriegel
Strauchhasel
Eingriffl. WeiRdorn
Pfaffenhltchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Faulbaum
Schwarzer Holunder

Hundsrose / Gemeine Heckenrose

Waldrebe

Efeu

Hopfen
Jeldnger-Jelieber

Selbstklimmer (Wilder Wein)
Pfeifenwinde
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Griinordnungsplan zum Bebauungsplan JOV 416 - ostliche Greifswalder Strale

Zusammenfassung

Grinordnerische Ziele

Mittels der stddtebaulichen Ordnung sowie der Freiflachengestaltung unter Entflechtung von

motorisiertem Verkehr und Zonen mit Aufenthaltsfunktion sollen im Gebiet folgende siedlungs-

okologische Funktionen gewahrleistet bzw. entwickelt werden:

- Biotopfunktionen und Vernetzung von siedlungsgebundenen Biotopen und Biotopen des
Siedlungsrandes entlang der Bahntrasse sowie in der Grinzone an der Greifswalder Stralle
und an der Stralle Heckerstieg

- Grun- und Freiflachen fur die wohnungsnahe Erholung

- stadtklimatische Ausgleichsfunktionen Gber Griinflachen und —strukturen

- Bodenfunktionen innerhalb von verdichteten Siedlungsbereichen im Grundwasserneubildungs-
/Retentionsfunktion und mit Funktion als Pflanzenstandort sowie Tierlebensraum



MaBRnahmenplanung und Beurteilung der Eingriffserheblichkeit

siehe Tabelle ,Zusammenfassende Eingriffsbewertung"

32



(¢ + Bunzjasjsa "s) uaqey

abjo4 nz uayoeyunio Jap Bunbrsajag
apuayabijam aupa uuey ‘uassenNznz ‘msn
wajeysqjjoisisay ‘uabunbamnz agens
J3p[EMS)Ial9) J1ap YIS0 Usjlaljsunio
uap U ajapuosaqsu| ‘sjuiapioyy seq

‘PlUBIYISAQ UBYIBUNIS) UBPUI)
-1ajBaquayens pun uapopuejswWwNey UOA
Bunpjigsny aip Jne uauaipunjuapog UoA

Buniapio4 abipuamjou uaystasagsbuny
-paIS uoA qieysauul apesab aip Js1 yanp
=131 1610436 o goneg sz (1) 6 §
yoeu uayoeysuoijejabap, uoa Bunjsisieq
lauia uajsunbnz apinm ' Yeyaspue pun
injeN ‘uapog uoa Gunpjoimyug Jnz pun
aba|ld 1nz ‘Zinyos wnz uayae|4 sie uayos
-ByuI9 aip BansiayoaH we pun agens
lapjemsjia1g) Jap Buejua 'Bejyosiop waqg

‘uaqabila 1518 Gunpjom

-juauspog aIp YoIs SSNLW uayolalag uas
-alp uj "Js! uawyaunzue Bunyupp apuab
-nisunbaq auia wiajosul puejsnzsbueb
-sny wap uababjua ssep os ‘j1zjauan
lapueuiayw sajaigabneg sap qeysauu
puis uayae|4 aig Jaqnuabiab syoiziaq
-uauun{oolg Jap gleylauul W gyE'S Sua)
-S3PUIL LOA 8IMOS ,pUBE USUMID),, Wi LW
S68°€ Jwesabsul uoa Bunjabaisjug aip
JUsJs W gze e uoA Bunuplouayol Jsuid
Ul Uapog Jayewnjeu Aljejal pun Jayab
-a1s19aun Gueysiq Gunjabaisiaanap Jaulg

M pI9 L
siq ;W 60L°01
uaya
-BJJUNIS) UDA
Bunpjomul
yalalaquauu|
Wi .W gp6'S
+ W GERB'E
Bunjabaisjug
1A !
Bunyew3

1A 4

Al 4

L'y

:bunzjasisaq 1ays
-1]3X3} Ine| uawyeugew

‘uapiam (zjasabun

JYoIu Yolalag WasSaIp ul Sapuejsaq
-Zje|d||9)S UaleqZINUSNE Sap alm
-0s zuejiqziejdyled uaayebau 1ap
punibjne |jos agels Japlems)ialn
1ap syesisapn Jep ue Bunzinuzieid
-}ied Jap aqebjny yainp Gunjab
-aIsi1aAna Jap uolesuadwoy aig

‘uap

-1am 16jojab Jyoiu jjos ayaialaqua)
-1e9) ualaye Jap Bunyeyi3 seuig
‘Bipuamjou agy

-BN|S Japlems)ialo Jap BunBiyniag
Jaul8 NZ sNeulYJaqnIep pim usjsQ
-pns wi Bungaiyasiz aiqg “jaiqag
W UaINpnI)S pun uayaejunio)
uauasyoemab 'ualaye Jap uajse
nz Bunjyoipiap ayalneq ayle)s
aua unj Buewnop, we yais jqibsa ab
-e7 uabysunb jRinpinyssbunipais
Jap pun sajaiqabneg sap Gunjsg
-sny uabipuamjou Jap punibjny

ayens

lapjems)ial9) 1ap ajlas UaYadljiSam
Jap jne yone Bunjyajdwg uayas
-uaupsounib sap uababjua uayogy
-siyaxyJanuagess uoa Bunuplouy

JUyayIap, WOA afjelns Japjem
-sj1a19) Jap Bunjsequ3 pun Bung
-81|9513S}31qaD) UBYINISOPNS Jop
Bunjjajsiayais yane asapuosagsu
'uauozuayes) Jap Yalalag Wi yane
Bunzinusny ayoineq aiayielg

18igag
sajwesab

AU 00E'E
Bansiaxoay
U 009°E

Nsa

0641
SYEIS Japjem
-SJ11D lisam
ajenuajod
-sBunpomgu3
W SESH

(uajyoejno) sapapuosal 's)

uayoe|uaqQ uaje)sejaq uoa Guniaues *J66
uabesebiny

-19jun uoa Bununibag pun GununiBagyaeq
Bunbiysajeg abissenz 9, pg

"XELW ‘9, 0/ SU3)SapUILL [IBJUBUBYIBYUNID
‘agel|s Japjemsyialg Jap Buepua alspuos
-aqsul uayoe|4 ualeqnegaqun nz uabeyny
Z ¥ s assenuyeg Jap Guejjua bunjpbaisjug
uabunb

-nsajaquayoeuaqo abissgjyainplassem
Iny uaBeyny 'uayae|4 ualeqneqiagn Jyaiu
jne Bunjabaisiap Jabiouun Bunpiawlap,
uayaialaquauupioojg uap ui pun Bans
-19)0aH w 'agens lapjemsjialg) 1op Gue|

-jua pueg uaunig, wi uapog uoA Bunyom

-Ju3 pun usyae| 1ayabaisiea Bunjabaisjug
sajaigabneq sap wajsAsuayo

-eyurug sep ul Guruaubaju; 'Bunneqgag
uoA ualpeduapes) sapuaysisaq Gunjeyraly

:uswyeugepw

uabes

-eBinyusjun uoa Bununibag pun GunumBaq

-Lyae(] - usuoipunjsyaia|Bsny Jayosnewwy
pun usuoipjunjsucijualay uoa Bunyeyi3
Bunpjignausassempunig) Jap Buniayaig
uau

-olpjun4 Jaiyl pun uapog uoA Bunpjomug
uauopun4 Jaiy;

pun uapog Jayabejab yoiunjeu Bunyeys
J|lBYSNEYIaSSEAA pun -uapog uoA Bunzinig

4

z\l GEG') "BD

(uayoeyung) ual
-NPNIIS SWesyIm
yosnewnpuisy -
uoyd
-ep3 ‘ajenuajod
-popue}s ‘Gunp
-lignaulassem
punI9 ‘zinyos
Jassempunus -
:uauoipung

uaInpjnisapuges)
pun uapog Japabejab
yajunieu jsnpan Ly

JleysneyIassepn pun -uapog

Iyezuyayoe|d
ajzjasabysay

Bunjjaisieq apuayalamge aw
-yeugey ; Bunzjasjaiz 1ap uoa

IYezuy j ayaej4
ayalsaplojia

bunzjasjaiz
awyeugeyy Jap Bunqgiaiyasag

Iyezuy
ayoel4

uo
“pjund ayayyeyss
-pue| auajjoljaq
Jubuig

Bunpaunagsyubug

Bunjjajsieq aydineqajpe}s apuayaiamqy

au

uyeuge ayasuabaydsapueq

uonenyisjjubuig

Bunpamaqsyubulg apuassejualiwesny

13




| ¥ "B 'S U3y2I3Jaquauund0jg uap uil 'ag

uayeyos

155 [ : 6
. IS laplemsyialg 1ap Buepua pueq usunig, ulawabsuagapall
6a sEOueser) M 005 wi uspog uoa Bunpioiug Bunzueyduaya Iayosysuapies
] UBLIRYSUOLEJSDIA SpUSHIIMIUS Nz -aH 1ap yaialag wi uapog uoa Bunpomug- -ey2 jogabuewnes
uawyauiaqn uoipunysyaiz|Bsneewip] aig ossRALAEE Jop -susqa" ‘uadido)
. M O0ST | fygjua apopuejsiesapny Jarequaiejbiaa Bumyo -0lg ayonsuapiel
uep -IMju3 pun usyoe|4 Jayabaisiaa Bunjabajsjug- -eyasBun)pais 1n}
.haw_, HOWER SioR e EEM__M_B Uayaeld ) sajaigabneq sap wajsAsuayaeyunis) sep ul ajenuajodyopuelg -
uaA Bunpiowguz pun bunjabaisiuz yainp M STCE | Bunsaybayuy ‘uauoz sayabaisianun Bunyeyial- usINPRIIS pun
amos uayoeyuyeq uap yw Bunpuiqiap L gay ZW -UBWIYBUFEN UBYoR] SLLmSIM
ut uauuoy Bunzjaulaadojoig aip amos A PL9E LW i . .._um__mE__xc_w._x )
Zinyasdojolg pun -uapy Uap Jne yolquiH :Bunzjas , ayael4 Pt
Wi usuofPun 4 UaJaQ "UapUNQIaA uaIn|jjel -1534 JBY21Xa] JNE| UBWIYEUgEW WNeSUaqa] pun Hopuejsuazueld 'UINPNAS | ap greyssuur uoijuny
-apny uauapuejsjua Bunzinp UBAISUB)} 3LeSHIIM puayajBsneewpy sje usuolpuny Biyaeyuiapy
-xa 1apo aqeBjnesbunziny Jap purnibjne 13141 pun uapeg Jayabaisiaaun Bunsayols- Augosrz | U2POE Japapulan
18Z 19p 3jneT W Jap Jsnyap Jap |si sajeal Jleysneysassepn pun -uapog uoa Bunzinys- + (uiajge) | uebodoiyue sayabars
-BJoyjyoejyos sap Bunzinuwapaipp Jap 1N auy M4 AU 06C°ZL =laAun Jsniisp gy
uo
1yez -Iung ayayyeyas
lyezuyayoel4 Bun|ja)sieqg apuayoiamge aw -uy / ayoe|d Bunzjaspaiz lyezuy -pue| auajjosjag
ayzyasabjsa) -yeugey ; bunzjasjaiz 1ap uoa | ayaisapiopa auwyeuyely 1ap Bunglaiyasag ayoeld Hubuig

bunpsunaqspyubuig

bunjjaisieq aysineqajpe}s apuayaamqy

wiyeuye ayosuabapdsapue

uonenyisIbuIg

ve




{eunes "ual

-njjjeJapny) USYJBYAISUIXT UOA U3SSE]RE -

Bunyejsan ayas

-uaupeb abibuebyainp auey ‘jaigabjwes

-39 W) U3UOZ USY|S||elapnl UOA UasSEjnZ - uayoeysbun|
URJLE[ G UOA -pais Iayas
snuinj w pyepy Jajieiped ; Gunyasnqul 19 -ipeys  Bunusp
. -jaiyed yw uainyjesspny Bunpjomyuauab - -39 pun Buns
S-¥M T - | M s apuejsagsuoiejabap B! ol “dmcnzuéhw sey euojwnel -
u_“h_.. _._uuuwc_.___.w mu_.__mv_u_._écmw nz uaw aialj) uainysels usjesapnl uoA Bunpiom uain|jsels)
“yatliagn BUOPIUTS BPLBUAISIISNERLID] -ju3 pun uayag|4 Ja)ebaisiaa Bunjabaisiug - alelapru pun
6 _._M_u._mz. Hinpa ulyIayam uabunziny pun Bunneqgag uoa Bunjeysld - awnes ‘azjgyan
.n_zu:m UnZiaLeAcoioig aip pun Zinyas :azualbsjaiqabueld uajs|eseduyeq 12qn  pungiaA
.o“ﬁmuu“mmnwwmﬂnﬁ mmm%ﬁ H_ww _“ww ey q | USUONSM sap Busjua sspueg uayaig -dojoig  Jaseauy
L} 1 H LR T - -
alp ssep 'uayabnzsne UOAEp s 'Uspiam (uayeyosjiesalisuonejabap oL see muﬁﬁﬂﬂ%:hﬂﬂ>ﬂﬁﬂw_uﬂw - ._mcum__uﬂﬂwﬂ_m
uaqia|qiaA uayoeyuyeq aip ue Bunuyajuy ayasidA) 1nj Bunziassnelop Jeinb = B aWesHIM
Ul a19puosaqsul Uayoe| 4 apaiselapni nw uayog| 4 ayabaisiaaun) §°¢ -uawiyeUgEN yosiweukpewnpy -
uayseyneg Jap qieylauul Ssep ‘awyeuuy ' . s :
JaP BIMOS SJopyiiy] Usjegereduleq seu AT . LN LY uauozumo uabiyejsbun;sia) u; sjogabue luauoipjuny
-13 Bunpiawgu3 pun Bunsiamsny Jap W :bunzjasjisad 18yd -wneisuaqga’ Jayosidhysbunipals Buniayols - ayoe|4 Jap
. =1]3X3} Ine| uswyeugep assey} -uyeq Jap Buepua uoipyunysbunz qewsauu Byaey uauo
o ‘usyorIgaq -]8W3A pun -wneisuagal uapuajaiblagn -ujap) w goLz | Munisbunziauiap
-13M39) Jne UaIN|jesapny Uajejua uaya azualn-ue|d-g Jap INpauoy -sjaigab Jap Bunpjowguz pun Bunisyols - + (uejgo) | PUN USINpEISpNY
-pljaquaman) 1ap Bunzynusapaipy Jap MW purubjne zuala)jipusyoe|d :aulsy @1z AU 06€°ZL UoA ISNUaA £y
Zjnyasdojolig pun -uayy
uo
Iyez -Iund ayayyeyas
|yezuyjayoel4 Bunjjajsieg apuaysamage aw -uy j ayoel4 Bunzjas|alz Iyezuy -pue| auayoljaq
ayzyasabjsa) | -yeugep s Bunzjas|aiz Jap uoa | ayaliaplopa awyeuye Jap bungiaiyasag ayae|4 Bubuig

bunjlapnaqgsyubuig

bunjjajsieq ayoineqajpe)s apuayaiamqy

awyeuyew ayasuabajdsapue’]

uofienyis)ubuIg

GE




"PJIM U3Y3)S|Ua ayaIlLINEy 2Ja)iam aulay
yainpom ‘uswneg g "ea uoa Bunzueyd
inz Japjemsjialg) Jap Buejua pyny ua)
-1e6iop uap wi ',w goz oid wneg | ‘Gunb
-afisa4 a1g nwwoy uabunzueydwneg

Nz uuep sa qo ‘is| yeypjeamz Gunzjnusny
yaeu af jaqom "1ajlemabsne ;i gop Ul pasm
‘uazueyd nz wneg usuia ,w 9oz oid usyd
-BUSY2INISPUNIS) Ualegneqiaqn Jyoiu uap
Jne ‘Bejyasiop Jaq “16jopa uiyauyo ualaig
-abaqiamag u) o, oz pun uajaigabyosiy
Ul ayoe|4 UaseqneqIaqn JYoiu Jap % OF
uoa Gununibag auia unug Jpe)S Ja3p
BunziessGununibag Jep Bunpuamuy 12q
ssep ‘uabuebabsne uoAep pam UIYIBNIAA
"aU2e|sIyaxIa\ pun azualbneg uayasmz
uayoe|4 Jayosuaupeb abejuy Jap Gunb
-ajysa4 alp 16jopa s3 "uswwouabion you
PIIM 9 OF SUBJSIPUIL UOA UBYDe|4 UaJ
-eqnEqJaqN JY2IU USp JNE Sa|isjusualyory
-unig sap yayarsuly Gunzjasisad suig

"UBWYAUIAGN aYRLS JAP|EMS]IRID

W 08Y
1apjems)ialn
13p UEB U3}
-1e9) Bunyjeyrg

L'y Jw bunpuiqiap ul
vy

‘Y

:Bunzjasisa4 Jaya
-1j3x3} Ine| uawyeugep

‘uab
-abjua agens Japjiems)ials) Jap ue
alaipenbuyopy Jap Gunjseju3g iz

swaajsAsuayaeyunio
uapuajaibiaqmuaipenb saua Gunpiomug -
9, Op SUI)SaPUIL UBYIRIaquUaULP D
-0]g UI [I2JUBUBYIBYUNIS ‘UIBUUISIBIgas)
wi uayoeyial4 pun -umis uoa Bunyeyass -
agens Japjems)ialo Jap Buejua 1oy
uauozunio Jawsuisiaiqab gleysauul uaya
-B|jial4 Jansuapa sap@uy sap Bunyoyrg -
wajsAsuayaeyunis) sep ul
Gunusubaju) pun Gunneqag uoa Bunyeyaly -
wajsAsuayaeyial4 pun -uns sep
uj Bunpuiquig pun puejsaqyonel)s /-wneg
‘uayoeyuasaipp f -uasey 'uapebziny

(pigsyeyospue)
uabunziny  ap
-usbeidppqipess -
uolpjuny
-sBunzjauiapn,
pun -Wwneisuaq

1ap Buejua Bnzunio Jap awos uau wajje 104 '‘Bunyalyasi3 uajjoAuuls M GESY W uainpjnussuoneieba Jap bunyeyig - a7 W wney

-07 ugje|ieseduyeq aip uajjos unziawap, pun Bunzinusny uayoiyeyos ¥ usyasppels Wi
alp amos Zynyasdojoig pun -uapy uap jne ~HIM JBUIB UsY3js uainpnis uaya sURtiyELIEN :E_._.m:b.awnso_m. -

yoljquIy Wi uayag|4 Jap uauoipund aig -ljyeyaspue] uayayayua abejpues . ¥
- -s)10 Uabiiewaya sap puniBjne aig usuozunio uabiyeysbunisia) ul ajoqabue ‘uauonjungd
‘uaplam -wnesuaqga JayosidAisbunipais Buniayals -
191s12pyemat yyoiu sajaigabipe)s sauia "usplam Jneqaq uajjos agy wnessbunipais wi uauopjunjsbunz uauozuapes Jap
qleylauul jaiqabaqiaman usyausznau -enjg Jabizdia Jap ue awas Bans -Jauiap, uoa Bunpiamuz pun Bunsayols - uaxajdwoxdojoig
WauIa U1 UauuUoy uainpnis ateqyoiajbiap -13)23H We ayoR1aquapes aig HEly4 AU GEG UoA ISnpBA Y
uon
yez -jun4 ayaiyeyas
Iyezuyfayoel4 Bunjjajsieq apuayalamge aw -uy / ayoel4 Bunzjasjaiz yezuy -pue| suayoijag
ajzjasab)sa) -yeugey ; Bunzjasiaiz Jap uoa | ayailaplopa awyeugeyy Jap bBungiaiyosag ayoeld4 Jubuig

bunpaunaqsyubuig

Gunjjajsieq ayaineqajpejs apuaysiamay

awyeuye ayasuabaydsapue

uonEnyis)ubuIg

o€




"uaj

-jubabyne Yo apinm awneg uapuayals
YRS Jap|eMSjials) Jap Yoljsam pueluay
-BJIS WEe Jeqiajjiwiun Jap apopuejswneg
1ep Bunisyues Jap Bunzjasisa 4 auab
-ejyosabion awyeugewsyaiajbsny sje aig
‘uaqey abjo4

InZ auuws uayasuauplounib wi asyoseuay
-e1s Jop Bunpamyny ajeuoipjun-yasydo
auia uayaiwneg Jw BununiByaing aip
pim [yomyaia|o “jwnesabuie Guelop Jap
Bunzinusnesjaigag Jap amos uauolpjuny
-sBungaiyass3 uoa Buniayals Jsp apinm

J3IH "uapiam a3 Jyolu uauasseEbnz | uayoeyesepny
sap Bunzjnusny JajjoA 1aq uuey agells | auyo ,w psg9 |
lapjemsjialg) Jap gjeylauul sajiajueusyd siq W 602°01
-eysuonejabap uayalyoesie) sap Guny jwesabsul 1a1q
-0ys3 abiyejsuoipjuny pun ayainap auiz uayoepunIn -ac) sajwesab
‘uabunzueyd a)zjasab)sa) A0S uayo U ¥6L L
-Zjesi3 uabjoj snesaly “Bunpuamuy Japuy “wa) yabnz -e|4 13q BununiBaquapesse4 pun -yoeq -
unu3 1pejs 1ap Bunzieszinyaswneg aig -nNZs oLt syl agel|s Japjems)ialo) Jap Buejua sap W.Mmﬂ.mmh
es U 00L -uejsaquineg sap Buniaiues pun Bunyeysg - A u_ R,
“lepjenbuyopn sep Buniassaqiap | -abysaj ued wi ayoaH Jausa Bunzueyy - usyaejunio
Jaula NZ JiWep pun agens Japjemsjialg Jap m::n_.._m_._n_naz —_m&:m:w:um:w—ﬂ_ho 'y aﬁm_n__a-w v um wneg | UsWnelUaYENS U -
Buepua ajsigabuyopn Jap Bunjsejug sauls UBYDIRIAqUALLNDO|G U] - 1S 01
uswiyeu : : ; awiwe)siapal
Nz pyn) uayens 1ep Bunuplonap auap uagens pun 6 ik BansianoaH wap pun ay E PaIN
-unqJaa Bungayyasiesiaigas Jap puw aig uiajsuajneg -gewsbunjjeys3s g - ISpIEMS)RID) Jap Buejua Bnzumo wi - 190
UoA getjiau uswyeugewzueljd 'y . W O'E X 0'E SU3}SapuIL . qu wm
‘uaqiajqian bunneqaq | -ut"| ZIS bE uajlanszjoya z N L'y IS BOC | 51j0pueswneg ‘uswneg uoa Bunzueydnay - HIS0D
-naN Jap sbjojur uabunbyysenuieag uab | Bunyeylawneg = .m::ﬁwmumw wayshs lm:o_mmm._ﬁ_zw wney
-IEyYyIEU aulay pun uawyaulyem aibojoxyo ay|jaysabiep . K L -UayoRpIal4 pun -unig sep ui Bunpuiquia %8 1541 uayosnpels w
-JPE}S 18P qleyiauu] uauoyun 4 uayaiap Jayaifixa) '} uswyeugep pun Bunzieszinyoswneg  puayoaidsjua ..m ljsuos vampnusdojolg -
-10j13 81p apuejsaqsuoliejabap uaua)jeyos puBjS-aquUONENS / -wneg  UoA Bunyeys - wyaing ual
-abnau aip ssep ‘uayabnzsne uoAep Jsi s3 “uajie) 1S o . wo gz J3qn NPNIS  SWESHIM
: ‘uawyeuge : UOAB
-Jua uassnuw mEﬂmm 310 "uspiam 1S 0e o cw yosiweukpewpy -
- ‘yoybow apugjsagsuonejabap Jop uajjeyla jaryed Jnu uajjos uau . -uauonyuUN
Bunjdnuyiap, pun Bunuplouy alewa)shs -ozuapes) aig 1BHYISGEaq JYoIU osdAsBunpars mﬂﬂ“wmu“_m - :Bunzjes ung
aula pam uayoeynegq Jap Buniaunpnys wajshssbuny-anyosig ayasypejs -E_._Emcm_,mwwh mmn: ek sz.c_v_cam m_._camw -znyosuineg -
-nap Jap pyy "uayoybabisne ¢ : | 'ea SEp UBE SSN|YIsuUy WNZ assiulaplo) bu _w .m: : ::. Buiipig = 1 awneg O ——.
SIUj/EYIa/ Wi 3Z|oYas) Uapuajejjua -13 Jap puruBjne }s1 Bungaiyasi3 <JBUiBA  UoA bunpoimuz p L I oo
aip uapsam uabunzueydnap aip yaing Jap Bunuplouy aayeusa)ie aulg (=12 ‘8yosngag | -Ned ISnsA Gy
uo
lyez -Ipjung ayoaijeyas
Iyezuy/ayoe|4 Bunjjajsieq apuayajamge aw -uy / ayaeld Bunzjaspaiz |yezuy -pue| auajjonjaq
ajzyasab)sa) -yeugeyy / Bunzjasjaiz 1ap uoa | ayoipaplopa awyeugew J1ap bunglaiyasag ayael4 Hubug

Bunpiaunagsyubuig

bun|jajsieq ayoineqajpels apuayapmqy

awyeugey ayasyabaydsapue

uonenysyubuig

LE




uapnegas) uoa bunzjnuwpn - bnzag
ydazuoy sayoineqaipe;s Iayasuojsiyjpe}s -
ul 6uruaubaju) pun Buruaues ; Bunjeys - jeljuapnpejs
‘uswyeugen l1ap Buniapigy -
JeMuapIsiaigas Jauwa Bunyajsiua ‘:usuoipjung
-naN aip uayalbouna ‘uayoH pun Gunjyou awnelial4 Jayashpejsiauu Bunpamyny -
-sneapneqas) Jap yobnzaq alepuosagsul usinpRiiyaly Zuejs
‘uaInpinys uayaineqajpels uoa uagqebiop Jawesyumpaipels Bunpomug / Buniayals - -qnsneq Japuabeid
"U3PIaMm Ua)jeyua ||os ageIS Japlems)ialn “Ua}jeysa JyoIu YoIs uasse| uap zuesqnsneg sapuabeidpjigspo Bunuayals - apneqag pun | “PlldiPE}S Bunpiyejes
Jap yaialag Wi zuejsqnsnegq ayoljjussapn -ESSEJJOUJYIB|YIS US}E SIp WIJJE JOA apnegan ¢ H 4 uapesse4 / ‘Mzq snpspn 1Y
unu3 jpe)s Jep Bunzieszinyoswneg
puayoaidsjua awneg Japuajjejua Zjes13 -
W g X £ "puiw :uayoe|d 18)6nsajaq qeysauul wney
uapopuejswneg uoa agiayaswneg ‘(azgd uayasipejs w
-i31s ajeaud ¢ af wneg | suajsapuilW UOA uainpjnisdojolg -
Bunzue)d) pny3 ipejs Jap Bunzjessbunu uayoeysbun|
-nibag ‘wab uswneg uoA Bunzueyduy - -palg  Jayasipels
Jassawyaing wo Bunuapayg pun
0} qe uny3 jpejs 1ep Bunzjieszinyaswneg Bunsseq syojwnes -
puayoardsjua uawneg uoA Bunjewsg - ual
‘uswiyeugepw -NPMIS  swesyim
yosiweukpewnpy -
awnelialy Jayasypeisiauul Bunpamyny - -usuoipjunyg
uapugjsaquineg uapualb
Zinyosdojolg pun -uapy -eidpjigspo uoa Bunpjomgug pun Buniayais - uapugjsaquineg
0's SHY'S ‘0's ez ‘0°s UOA JSNUBA GY
pligsyegaspue
(uapesnewuapald 'n -uajng ‘1a|Basianepy uaypelal| ayasidA)
‘agemyosiyapy e 'n) Uapnegac) Ue uapy -sBunjpais unj Joq
Jayasyizads uawiwoylop Jnj uabunzyassne -sbuewnessuags -
= -10/\ Jayaineq Bunjjeyos sajun Bunneqag - ‘uagoIpung
Juswyeugepw
‘uauugy uapiam j|j8jsabiay uaburusp uapy auapungab
-1apawm Japo uajjeysa ol ajogabuetunel -Jojuy uayasysiunejsbunipais uoa awneisuaqsiiall Jayas -apneqab unj uoipiun)
-suaqa abipamyoialb pun abipeyaia)b BunBajysa4 Jap paxyoyBoyy auyo 181989 s3) -dfjsbunipais Bunpjomug pun Bunjeysy - -lEliqeH jiW zuejsqns
121989 wi ssep 'uayabnzsne uoAep Js1 s3 uayoe|4 Jaseqneqiaqn Bunjajsieq | -wesab jaiped |81z -Neg UoA Jsniap gy
uoipund aydipjeyas
|yezuyayael4 Bunyjajsieq apuayolamge aw yezuy/ayse|4 Bunzjaspaiz |yezuy -pue| auajjoljaq
ajzjasab)say -yeugep ; Bunzjasjalz 1ap uoa | ayspaplops awyeugey 1ap bungaiyasag ayoel4 Hubuig

bunjiapnaqs)ubulg

Bunjjajsieq ayoyneqajpels apuayaemqy

awyeugey ayosyabajjdsapue]

uonenysyubuig

8¢




‘uayabnzsne sajjeysneyew

- sap Bunbyyoenuieag uabiyeyyoeu
Jaula uoA Jyoiu isi 1aiqabjwesag sep Jaqn
Bunpapap, Jabigewyois|b u) apuejsaq
-suoljejabay sawesyim yosiweuApeLupy
Bunyjeyss Jap amos Bunsaunpinnssiaig

I13juBUBYIEJUNID W}
uawyeugewsbunyjey

-13 g’y usawyeugewzueljd
Sy usjianszioys o g N L'y
:bunzjas)sady

Jayalixa) *3) uswyeugep

“16joab yyou
sajaiqabneqg sap Bunjsejsny ualayoy
Jauia uajsunbnz pam uayopysIyaian

UOA gjeLJauul pun uayalalaquauun20ig
ul yane uayae|4 ualeqneqlaqn Jyad Jap

S
SIq LS

ayoe|4 Jaleqneqiaqn Jya LW
00z oud wneg | suajsapuiw uoa Gunzueyd
9, Ot Suajsapuiw

UaYoI2JaquUaUUIYo0|g Ul [IBJUBUBYIBHUNID)
wlayonelis pun uawneg uoa Bunzueyd
‘uainyjelapny uoa Bunpowgul '‘Bunyeyig
BumyousBunynjyainpidney u uajyanyap
-negas) pun abnzuagey)s Jap Gunuplouy
uauozsbun)

-njya:ng ul apneqas Inj uabeyneuayoy
uauyeqyajyn uoa Gunyeyal4

Iuawyeugew

S-IA

‘s uainpjnussuonejebapn Jawesynm puays
-1a|Gsneewiy Bunpiowgul pun Bunyeys3
Bunynjyamnpsisiqas Jap Buniayas

S— | apjiyuoy ‘s
121q

% OF "BI UOA UaYIBYUNIS) Ue S3IBUY 121999 | -absbBunjsejag wayas
-abjwesag uajueaajasewrpy Jap abjoju) sap BunBapisa4 auia Bejyosiop wag |81z sajwesab -newpy u Bunnegag
EWIH
I uo
BZuy/ayd -1pjund ayanyeyas
-pl4 3)z19s Bunyjajsieq apuayaam |yezuy/ayoeld bunzjasjaiz yezuy -pue| auajjoljaq
-abjsaj | -qe awyeugeyy ; Bunzjas|aiz Jap uoa ayaiapiopa awyeuge Jap Bunqiaiyasag ayoe|4 Hubuig

bunpiaunagsyubuig

bunjjajsieq ayaineqajpejs apuayolamaqy

awyeugew ayssuabaydsapue

uonenyisyubulg

6E




40

Zusammenfassende Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist im Bestand gekennzeichnet durch einen hohen Anteil an versiegelten Flachen.
Von den derzeit unversiegelten und unbebauten Flachen von insgesamt 20.184 m? ist bei lediglich
4,535 m? in privaten Garten von einem relativ naturnahen Bodenstandort auszugehen. Alle ande-
ren Standorte sind anthropogen noch starker verandert bzw. es liegen gar keine Oberbodenhori-
zonte vor,

Das Gebiet stellt zur Zeit aufgrund seiner Nutzungsstruktur und dadurch bedingten fehlenden
Durchléssigkeit fir die benachbarten Wohngebiete eine Beeintrachtigung dar. Diese besteht u.a.
auch in der Belastung der Greifswalder StraRe durch den auf das Schlachthofareal bezogenen
Verkehr.

Durch die partielle Nutzungsaufgabe haben sich im Gebiet Biotopfunktionen aufgelassener Sied-
lungsgebiete in ruderalisierten Zonen und aufgegebenen Gebduden entwickelt.

Das Plangebiet hat dariberhinaus aufgrund seiner Lage in der Ostwinddrift am &stlichen Stadt-
rand abhangig von seiner Strukturierung und Nutzung Auswirkungen auf das Innenstadtklima.

Entsprechend der stadtebaulich vorgegebenen Funktion als Gewerbe- und Mischgebiet ist von ei-
ner Beibehaltung und Intensivierung der baulichen Ausnutzung auszugehen.

Parallel hierzu sollen jedoch auch siedlungsokologische Ziele verfolgt werden, die insbesondere
bestehen in einer

X Forderung wohnungsnaher und stadtbezogener Erholungsfunktion durch
- Erhoéhung der Gebietsdurchlassigkeit
- Ausbildung der Greifswalder Strale als stadtbezogene Grinverbindung unter
Entlastung von Verkehr
- Schaffung vielféltiger Aufenthaltsbereiche und Dienstleistungsangebote fur
angrenzende Stadtquartiere

X Entwicklung der Grunstrukturierung innerhalb des Siedlungsgefliges der Ge-
samtstadt durch
- Ausbau der Greifswalder Stralle zu einem breiten "Grinen Band"
- Durchgrunung der Bauflachen
- Schaffung von Platz- und Strakenrdumen

X Entwicklung von siedlungsékologischen Funktionen mit Baumen zum Boden-,

Wasser-, Klima- sowie Arten- und Biotopschutz durch

- Entwicklung eines mdglichst hohen Anteiles an Grinfldchen

- Entwicklung von Extensivstrukturen wie Ruderalflichen, Gehélze etc. mit
Vernetzungsfunktion entlang des Bahndammes und Vernetzung mit unge-
nutzten Freifldchen innerhalb der Bauflachen

- Entwicklung von offenen Bdden und extensiv genutzten Vegetationsflachen

- Durchgriinung der Bauflachen mit GroRgriin

Entsprechend der stadtebaulichen Festsetzungen ist unter Beriicksichtigung der Begriinungssat-
zung der Stadt Erfurt bei Ausnutzung der Mdglichkeiten von folgenden minimalen Anteilen an un-
versiegelten, gartnerisch angelegten Flachen auszugehen:
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im Mischgebiet mittlere GRZ 0,7 (31.426,55 m?)
(4/10 der nicht bebaubaren Flachen) ca. 3.770 m?

im Gewerbegebiet mittlere GRZ 0,8 (54.409,72)
(2/10 der nicht bebaubaren Flachen) ca. 2176 m?

Unter Zulassung von Zuwegungen ohne Angabe eines héchstens mdéglichen Ausnutzungs-
grades ist wiederum unter Zugrundelegung der Begrindungssatzung der Stadt Erfurt von fol-
gendem minimalem Anteil an gértnerisch angelegten Flachenanteilen innerhalb der Griinzo-
nen und Vorgdrten auszugehen:

in den privaten Pflanzflachen entlang des Heckerstieges ca. 965 m?
und der Greifswalder Strale (4.829,72 m?) GE Gebiet

angesetzt bis 40 % Wegeanteil bis ca. 1.930 m?
in den Vorgartenbereichen entlang der Greifswalder Stralle (2.457 m?)

MI Gebiet ca. 980m?
in den Pflanzfldchen der StraRenrdume (1.938,82 m?)

angesetzt 40% Wegeanteil ca. 1.170 m?
an Baumstandorten ca. 678 m?
Bestandserhalt Garten an der Greifswalder Stralle ca. 480m?
Bestandserhalt Grunflachen westlich der Greifswalder StralRe ca. 2.704 m?

Darlberhinaus sind Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft vorgesehen:

entlang der Bahntrasse 3.614 m?

far Heckenpflanzung innerhalb der Bauflache 490 m?

Insgesamt ist im Plangebiet 6stlich einschlieBlich StraBenbegriinung
am Heckerstieg mit folgendem minimalem Griinflichenanteil
zu rechnen ca. 17.027-17.992 m?

Hierzu sind die Dachbegrinungen von minimal 2.900 m? zuziglich eines nicht quantifizierbaren
Anteiles an Begrinungsflachen auf Flachdédchern und Tiefgaragen zu addieren und weiterhin
textlich festgesetzte Baumpflanzungen in den Quatiersinnenbereichen zu bertcksichtigen.

vorher nachher
Grinflachen 7.794 m2 10.709 m?- 11.674 m?
Ruderalflachen 15.099 m? 3.614 m?

Insgesamt verringert sich der Anteil an begriinten Fl&chen zulasten von Ruderalfldchen. Der Anteil
an Grlnflachen mit Bezug zu den Bauflachen erhéht sich um ca. 40 %, d.h. es kommt zu einer
Verschiebung von Biotopfunktionen zugunsten von siedlungsgebundenen Biotopstrukturen.
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Unter Berticksichtigung von Dachbegriinungen und der Ausgleichsfunktionen des nach Planvoll-
zug Uber das gesamte Gebiet verteilten Baumbestandes sowie der Starkung der Funktion der
Grunverbindung entlang der Greifswalder Stral’e unter Entlastung von Durchgangsverkehr kann
davon ausgegangen werden, dass es zu einer Verbesserung der Gebietsfunktionen fur die woh-
nungsnahe und stadtbezogene Erholung sowie flur klimatische Ausgleichsfunktionen kommt und
damit die wesentlichen Ziele der Griinordnungsplanung im Bebauungsplan umgesetzt werden.
Die unbedingt notwendigen Biotopverbundfunktionen entlang der Bahntrasse kénnen gewahr-
leistet werden.

2.9. Ortliche Bauvorschriften/Gestaltungsvorschriften
Zu Festsetzung 8.1. - 8.3, 8.5.;

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen bei Wahrung weitgehender Gestaltungsfreiheit einen stadte-
baulich-rdumliche Grundtypus in der Kubatur der Bebauung sichern und so die konzeptionell an-
gedachte Geschlossenheit der verschiedenen Bereiche vermitteln.

Zu Festlegung 8.4.:

Damit bewegliche Abfallbehalter und Werstoffsammelbehalter nicht ungeordnet in den Bauge-
bieten stehen und das allgemeine Erscheinungsbild beeintrachtigen, sind diese Einrichtungen
einzugrinen und einzuhausen.

2.10. Hinweise/Kennzeichnung

Kampfmittelgefahrdung; Archaologische Bodenfunde

Die gegebenen Hinweise dienen der Vorsicht, da sowohl Munitionsfunde und Bombenfunde als
auch archéologische Bodenfunde im Geltungsbereich des B-Plans nicht génzlich auszuschlielen
sind.

Eine Luftbildauswertung hat ergeben, dal ein Bombenkrater auf den westlich angrenzenden Fla-
chen entdeckt wurde. Es wird fir moglich gehalten, dal auch im Geltungsbereich des B-Planes
Bombenfunde gemacht werden kénnen, weswegen eine abbruchbegleitende Delaborierung erfol-
gen muf.

Altlasten — Leipziger Strale 65 a/Flur 51, Flurstick 26/2

Aufgrund der Vornutzung des Betriebsgrundstiicks Leipziger Strale 65 a (Vulkanisieranstalt, Au-
toteilehandel) kénnte ein Altlastenverdacht bestehen. Im Vorfeld der Abbrucharbeiten ist ein Alt-
lastengutachten zu erstellen und die Ergebnisse sind mit dem Staatlichen Umweltamt Erfurt, De-
zernat Abfallwirtschaft/Altlasten, fir die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Altlasten - Belasteter Aushub

Der gegebene Hinweis dient der Vorsicht, da das gesamte Geldnde des Schlachthofes mit Mate-
rial in 1,0 m Ma&chtigkeit, dal Konzentrationen von Schwermetallen und polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen gebunden an Teere, Asche und Schlackereste enthélt, auf-
gefullt wurde, wodurch nach LAGA (L&nderarbeitsgemeinschaft-Abfall) ein eingeschrénkter offe-
ner Einbau zulédssig ist. Aufgrund der zu erwartenden Bodenbelastungen ist das Aushubmaterial
zu untersuchen und das Staatliche Umweltamt Erfurt, Dezernat Abfallwirtschaft/Altlasten, zu
beteiligen.
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Ein Sanierungskonzept seitens des Vorhabentrégers ist angestrebt. Die Sanierungszielwerte ste-
hen im Einklang mit der angestrebten Mischnutzung. Die z.Z. noch bestehenden Fldchen, wo die
Bdden erheblich mit Bodenverunreinigungen belastet sind, wurden im Plan gekennzeichnet.
Altlasten - Abbrucharbeiten

Der Hinweis wurde aufgenommen, um zukinftige Bauherrn/Bautréger, die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans tétig werden, frihzeitig darauf aufmerksam zu machen, dal bei Abbruch-
malknahmen zuséatzlich zu der Genehmigung der Bauaufsichtsbehdrde die fachtechnische Stel-
lungnahme des Staatlichen Umweltamtes Erfurt, Dezernat Abfallwirtschaft/Altlasten, einzuholen
ist.

Larmimmission

Die gegebenen Hinweise zur Larmsituation, Schallschutz und GrundriBorientierung im Plangebiet
wurden als unterstitzende Erlduterung zur Zonierung der MI-Gebiete gegeben und sollen recht-
zeitig auf den Larmbestand aufmerksam machen, um Uberlegungen hierzu von Anfang an in den
Planungsprozel einbeziehen zu kénnen.

Bodenaufschllsse

Der Hinweis wurde aufgenommen, um zukinftige Bauherrn friihzeitig darauf aufmerksam zu ma-
chen, daR bei gréBeren Bodenaufschlissen das Thiringer Landesamt flr Geologie in Weimar zu
beteiligen ist.

3. FOLGEVERFAHREN — BODENORDNUNG

Soweit eine aufgrund der unter 1.5.2. geschilderten Eigentumsverhélitnisse hier denkbare privat-
rechtliche Bodenordnung die Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht ermdglichen, sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch &ffentlich rechtliches Verfahren zur Bodenordnung
(Umlegung) die Grundstiicke des Gebietes zur Neugestaltung in der Weise neu zu ordnen, dai
nach Lage, Form und GroRe fiur die bauliche und sonstige Nutzung zweckmafRig gestaltete
Grundstlcke entstehen. Vorzugsweise ist eine privatrechtliche freiwillige Bodenordnung vorgese-
hen.

4, FLACHENBILANZ

Gesamtflache GE 45.823,53 qm
(inkl. Flache Loblein ca.8.122,400 gm)

Gesamtfliche Eingeschranktes Gewerbegebiet 8.586,19 gm
Gesamtflache Ml 31.426,55 gm
Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur u. Landschaft 4.101,29 gm
Verkehrsflachen 33.238,27 qm
- Heckerstieg 3.511,97 gm

- Planstrale A 8.590,80 gm

- Greifswalder Strale 15.367,75 gm

- Planstrate C 2.882,01 gm

- Planstrale B 2.736,25 gm



davon als: ;

- Fldchen zum Erhal
von Grun in Verkehrs-
flachen

- auf privaten Flachen

- Flachen zur Anpflan-
zung von Grin in
Verkehrsflachen

- auf privaten Flachen

GroRe des Geltungsbereiches

3.153,39 qm

531,05 gm
1.938,82 gm

4.829,72 gqm
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ca. 12,32 ha

Flachenbilanz Heckerstieg in Bestand und Planung:

Bestand

Heckerstieg:

2.030 gm Strale

380gm Gehweg

ca.1.270 gm

ca. 3.680 gm

unbefestigt

Flachenbilanz Kreisverkehr Bestand und Planung:

Bestand
rd. 900gm Strale
rd. 100gm Grunflache
rd. 170gm Gehweg bzw. unbef. Fldche
rd. 1.170 gm

Flachenbilanz Greifswalder Stralke Bestand und Planung:

Bestand

3.771,104 gm
3.056,265 gm

360,780 gm
2.846,966 gm

10.081,143 gm

Stralte

Gehwege, befest. Flachen
Parkflachen

Grinflachen

gesamt zw. Stralenbegrenzungsl.

123.175,83 gm

Stralle
Parkflache
Grin
Gehweg

Planung

Stralke
Griinflache
Gehweg

700 gm
250 gm
220 gm

Planung

3.374,742 qm
2.920,026 gm
1.983,180 gm
4.504,953 gm

12.488,306 qm
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5. FOLGEKOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Kosten fur Grunderwerb, Freilegung und Herstellung von StralRenverkehrsflachen entfallen, da ein
Vorhabentréger sich in einem nach § 124 BauGB geschlossenen ErschlieBungsvertrag ver-
pflichtet, den nach § 129 BauGB durch die Gemeinde zu tragenden Anteil am beitragsféhigen Er-
schlieBungsaufwand zu (ibernehmen; ebenso Kosten fur eine Altlastensanierung.

Bei der Durchfihrung dieses Bebauungsplanes entstehen Kosten, die sich wie folgt zusam-
mensetzen:

a) PlanstralRe A als Entlastungsstralie zur Greifswalder Stralle
. Grunderwerb
. StralBenneubau einschlieBlich Beleuchtung und Lichtsignalanlage (LSA)
. Kanalisation
. strallenbegleitende Baume u. sonstige Anpflanzungen

b) PlanstraRe Bund C
. Grunderwerb
. StraRenneubau einschlieRlich Beleuchtung
. Kanalisation
. straRenbegleitende Bdume u. sonstige Anpflanzungen

c) Kreisverkehr und Einmindungen
. Grunderwerb
. Stralenaus- und -neubau einschlieRlich Beleuchtung
. StralRenbegleitgriin
. ggf. Kanalsanierung bzw. -neubau

d) Greifswalder Strale
. Grunderwerb
. StraRenaus- und -riickbau einschlieRlich Beleuchtung, Anderung der LSA
. Stralenbegleitgrin
. ggf. Kanalsanierung bzw. -neubau

e) Heckerstieg
. Straenausbau einschlieBlich Beleuchtung
. Stralenbegleitgriin

6. ANLAGEN
- Grunordnungsplan mit Stand Marz 1999

- Sonstige Fachgutachten:
Auszluge aus: Orientierende Altlastenerkundung, Detailuntersuchung, ergdnzende LAKW-
Bodenuntersuchungen sind beigefugt. Vollstédndige Exemplare liegen bei Bedarf im Umwelt- und
Naturschutzamt, Stauffenbergallee 18, 99085 Erfurt, der Stadt Erfurt sowie im Stadtplanungsamt
Erfurt, Léberstr. 34, 99096 Erfurt, zur Einsicht aus.



