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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

1. Allgemeine Begriindung
1.1. Planerfordernis

Das Plangebiet erweist sich als stadtebaulich inhomogener Bereich. Auf Grund von mehreren Anfra-
gen beziiglich der Einordnung von zentrenrelevantem Einzelhandel sowie der notwendigen stadte-
baulichen Ordnung fir diesem Bereich wird die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans zur
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen erforderlich.

Die stadtebauliche Planung umfasst dabei folgende Zielstellung:

= Sicherung des Gewerbebereiches "Ladestralle" sowie der gewerblichen Flachen an der
Schlachthofstralle und der Eugen-Richter-Strale fiir produzierende Gewerbebetriebe und
dienstleistungsorientierte Handwerksbetriebe.

= Llangfristige Sicherung des Bahnanschlusses des Gebietes "Ladestralle" durch Freihaltung
der Gleistrassen von Bebauung.

» Verhinderung unerwiinschter Entwicklungen insbesondere durch die Steuerung von zent-
renrelevanten Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten.

Zur Umsetzung und planungsrechtlichen Sicherung der beschriebenen Ziele soll der einfache Be-
bauungsplan JOV 569 "Eugen-Richter-Stralle / Schlachthofstrale und Heckerstieg" dienen.

1.2 Verfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss Nr. 034/2007 vom 28.02.2007 (veroffent-
licht im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 6 vom 07.04.2007) eingeleitet.

Am 28.05.2008 wurde die erste Anderung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan JOV 569
und die Billigung des Vorentwurfes und frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Beschluss Nr.
099/2008) beschlossen (veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 10 vom 13.06.2008).

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes erfolgte
vom 23.06. bis zum 25.07.2008.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, der Behtérden sowie der anerkannten Naturschutz-
behdrden erfolgte mit Anschreiben vom 17.06.2008.

Die zweite Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans JOV 569 erfolgte in der
Stadtratssitzung am 29.10.2008 (Beschluss Nr.00220/08), verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 20 am
07.11.2008.

Am 28.10.2009 erfolgte der Beschluss Uber die Billigung und 6ffentliche Auslegung des Entwurfes
des einfachen Bebauungsplans JOV 569 "Eugen-Richter-Strale und Heckerstieg / Schlachthofstrale"
im Stadtrat - Beschluss zur DrucksachenNr. 1414/2009.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Behdrden erfolgte mit Anschreiben vom
17.11.2009 sowie mit dem Hinweis zur Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans JOV 569 "Eu-
gen-Richter-StraBe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe" im Internet.
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans JOV 569 "Eugen-
Richter-Stralle und Heckerstieg / SchlachthofstralRe" erfolgte im Amtsblatt der Landeshauptstadt Er-
furt Nr. 22 am 20.11.2009. Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des einfachen Bebauungsplans
JOV 569 erfolgte vom 30.11.2009 bis zum 08.01.2010.

Der einfache Bebauungsplan JOV569 wurde gemdR § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durch-
geflhrt.

Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn

J " ...durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich
aus dervorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaRstab
nicht wesentlich verandert...".

° Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und

keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter bestehen.

Diese gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen liegen hier vor.

Die Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zweifelsfrei nach § 34 Abs. 2 BauGB als
Gewerbegebiet einzustufen. Durch den Bebauungsplan wird der sich aus der Eigenart der naheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verdandert.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen einfachen Bebauungsplan i.S. § 30 Abs. 3 BauGB han-
delt, der im Wesentlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung trifft, richtet sich die Zulas-
sigkeit im Ubrigen z.B. auch beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung weiterhin nach § 34
BauGB.

Aus diesem Grund werden durch den Bebauungsplan JOV 569 keine weiteren Vorhaben zuldssig, die
nicht bereits nach der Eigenart der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB bereits bisher zuldssig wa-
ren.

Damit ergeben sich aus der Planung weder negative Auswirkungen auf einzelne Umweltbelange
noch Eingriffe in Natur und Landschaft. GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Diese Voraussetzungen sind hier gegeben.

° Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen bereits erhebliche Beeintrachtigungen
durch Emissionen aus den bestehenden Gewerbebetrieben bzw. den angrenzenden Nut-
zungen (Verkehr, Gewerbeldrm) sowie durch die ehemaligen Nutzungen und der daraus
bestehenden Altlastenproblematik.

Von der Erstellung eines Griinordnungsplans kann nach § 15 Abs. 3 ThirNatG abgesehen werden. Die
Entscheidung lUber den Verzicht auf einen Griinordnungsplan trifft die untere Naturschutzbehdorde.
Mit Schreiben vom 11.08.2009 hat die untere Naturschutz den Verzicht erklart.
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

Veranderungssperre

Der Stadtrat hat am 23.01.2008 den Satzungsbeschluss (Beschluss Nr.014/2008) tber die Verande-
rungssperre VS 014 fiir den siidwestlichen Teilbereich des Geltungsbereiches beschlossen.

[ﬁ\ﬁi/f@m\%\ &

Die Veranderungssperre VS 014 fiir den siidwestlichen Teilbereich des Bebauungsplans JOV 569 wur-
de mit Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 5 vom 22.03.2008 rechtskraftig.

Die erste Verldngerung eines Teilbereiches der Veranderungssperre VS 014 wurde im Stadtrat am
28.01.2009 (Beschluss Nr.001093/08) beschlossen und mit Bekanntmachung am 13.02.2009 im
Amtsblatt Nr. 2/2009) rechtskraftig.

Die zweite Verldngerung eines Teilbereiches der Veranderungssperre VS 014 wurde im Stadtrat am
26.11.2009 (Beschluss Nr. 1962/09) beschlossen und mit Bekanntmachung am 12.02.2010 im Amts-
blatt Nr. 2/2010) rechtskraftig.
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

1.3 Geltungsbereich

ungefdhre Lage des Geltungsbereiches in der Stadt

Das Gebiet des kiinftigen Bebauungsplans JOV 569 wird umgrenzt:

im Norden: Eugen-Richter-Stralle bis zur nérdlichen Eisenbahniberfiihrung
im Osten : Bahndamm, Heckerstieg, Greifswalder Stralle
im Suden: Schlachthofstrale, Poeler Weg

im Westen: Wustrower Weg, Eugen-Richter-StraRe mit Ausnahme der Flurstiicke 10/4
(Teilflache), 10/25 (Teilflache), 10/31, 10/32,66/10 und 67/10 (Teilflache), der
Flur 55, Gemarkung Erfurt Nord sowie die Flurstiicke 12/2,13/9, 13/13 (Teil-
flache), 23/9 und 86/23 (Teilflache) der Flur 52, Gemarkung Erfurt Nord

Der Wahl des Geltungsbereiches liegen folgende Uberlegungen zugrunde:
- DasBebauungsplangebiet ist eine funktionale Einheit, gepragt durch die

Uberwiegend vorhandenen Gewerbenutzungen.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 200.300 m? 2~ 20 ha.
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelthlringen bestimmt das Gebiet, in dem sich der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes JOV 569 befindet, als Siedlungsflache im Siedlungsbereich der Lan-
deshauptstadt Erfurt.

Da essich bei dem Plangebiet bereits um ein bestehendes integriertes Gewerbegebiet handelt,
steht die Planung im Einklang mit den im Regionalen Raumordnungsplan Mittelthiiringen unter
Punkt 4 Wirtschaft (siehe Punkt 4.2.2 Wirtschaftsnahe Infrastruktur, Punkt 4.2.4 Konversion, Punkt
4.3.1 Verarbeitendes und Baugewerbe) formulierten Zielen.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Die Landeshauptstadt Erfurt verfiigt seit Mai 2006 Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan
(Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Erfurt, Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 11 vom
27.05.2006).

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als iberwiegend gewerblich genutzte Bauflache "G"

dar.

- Im Bereich zwischen der Strafe Am Kiihlhaus und dem Poeler Weg sind die Flachen, auf der
sich heute ein Lebensmitteldiscounter sowie die Flache, auf der sich ein Autohaus, eine Auto-
lackiererei und ein dem Augenschein nach ein leerstehendes Wohnhaus befinden, als ge-
mischte Baufldache (M) dargestellt. Der Bereich eines Sportplatzes (Hartplatz) mit Biiro- bzw.
Vereinsrdumen in Containerbauweise ist im Fldchennutzungsplan als Grinflache dargestellt.

- Der Bereich westlich des Poeler Weges zur SchlachthofstraBe hin erweist sich als faktisches
Gewerbegebiet. Hier befand sich eine Wohnung des damaligen Betriebsleiters des
Autohauses, die zwischenzeitlich brachgefallen ist. Weitere Wohnnutzungen in diesem
Bereich sind auf Grund der bestehenden Immissionen (gesunde Wohnverhaltnisse)
stddtebaulich nicht erwiinscht, sodass eine Ausweisung eines Mischgebietes
bauplanungsrechtlich nicht in Betracht kommt. Auf Grund der angestrebten gewerblichen
Entwicklung ist die Darstellung des Flachennutzungsplans in den Bereichen westlich des
Poeler Weges / Schlachthofstrale anzupassen.

- Die Flache nordwestlich des Poeler Weges an der Eugen-Richter-Stralle ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Da das bestehende Gebdude an der Eugen-
Richter-Stralle von einem Lebensmitteldiscounter gewerblich genutzt wird und diese Nut-
zung bauplanungsrechtlich Bestandsschutz hat, wird im Bebauungsplan JOV 569 eine Fest-
setzung als eingeschranktes Gewerbegebiet GEg vorgenommen. Eine Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes ist hierfiir nicht zwingend notwendig, da der angrenzende zur Aufstellung
vorgesehene Bebauungsplan JOV 573 fiir die westlich angrenzende Wohnbebauung ein WA
festsetzt.

Kommentierung Ernst / Zinkahn / Bielenberg zum BauGB § 8 RN 9 und RN 11:

"...Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweichen und zwar von Art und MaR innerhalb der jeweiligen flachenmaRigen
Darstellung als auch von den raumlichen Abgrenzungen. ..."
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

"...Deswegen kann aus einer gemischten Bauflache unter Umstdnden sogar - teilweise - ein
Gewerbegebiet entwickelt werden, sofern die stddtebauliche Grundkonzeption des Flachen-
nutzungsplanes damit nicht aufgegeben wird. ..."

Auf Grund der Geringflgigkeit der Abweichung des Bebauungsplanes zu der Darstellung im
Flachennutzungsplan ist der Grundzug der Darstellung des Bereiches als gemischte Bauflache
nicht beriihrt.

JOV 569
Eugen-Richter-StraBBe / Schlacht-
hofstraBe und Heckerstieg

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan JOV 569 entspricht grundsatzlich den Zielen des Flichennutzungsplanes und
steht der stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen. In einem spateren Ver-
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

fahrensschritt soll die Darstellung des Flachennutzungsplans entsprechend den vorgenannten Nut-
zungen gedndert werden.

1.4.3. Rahmenplanung

Eine Teilfldche des Bebauungsplans (Teilflache siidwestlich der Stralle Am Kiihlhaus) befindet sich
im Geltungsbereich des stadtebaulichen Rahmenplans EFN 052 "Eugen-Richter-StraRe / Schlacht-
hofstrale" (Stadtratsbeschluss vom 28.10.1992, BeschlussNr. 185/92 - Bekanntmachung vom
09.12.1992).

Die Zielsetzung fiir den Bereich suidlich des Wustrower Weges war seinerzeit die Entwicklung einer
gewerbliche Bauflache. Nordlich des Wustrower Weges sollten Griinflachen und Flachen fur 6ffent-
liche Einrichtungen (Darstellung mit Zusatzsymbol: Sportanlage / Sportplatz) sowie im Kreuzungs-

bereich Eugen-Richter-StraRe und Am Kithlhaus eine gewerblichen Fldche (Zusatzsymbol Tankstelle)
entstehen.

Auf Grund des Zeitablaufs seit 1992 sowie der verdnderten Ausgangslage kdnnen die Entwicklungs-
ziele der Rahmenplanung in diesem Bereich im Bebauungsplan JOV 569 nicht mehr vollstandig um-
gesetzt werden.

1.4.4. Verbindliche Bauleitplanung
Der Bebauungsplan JOV569 grenzt im

Sudosten an den Geltungsbereich des bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplans JOV
416 "Bereich dstlich der Greifswalder Stralke" an. Vor kurzem wurden groBe Flachen des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans JOV 416 an einen neuen Investor veraufRert, der entgegen
den urspriinglichen Absichten die Fldchen ganzlich als Gewerbegebiet entwickeln méchte. Da-
zu ist ein Anderungsverfahren des rechtskraftigen Bebauungsplans JOV 416 "Bereich 6stlich der
Greifswalder StraBe" notwendig.

Norden und Nordosten an den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan JOV 575 "Nord-
strand" an, der neben der Entwicklung eines Sondergebietes Erholung und Freizeit ebenfalls
gewerblich genutzte Bereiche (z.B. Flache &stlich der DieselstraRe) planungsrechtlich sichern
soll.

Westen an den Bebauungsplan JOV 592 "Eugen-Richter-StralRe / LadestralRe", der zur baupla-
nungsrechtlichen Umsetzung der Erweiterung der Erfurter Teigwaren GmbH auf der Flache der
ehemaligen Kleingartenanlage "Vergissmeinnicht" dient.

Sudwesten an den zur Aufstellung vorgesehenen Bebauungsplan JOV 573 "Eugen-Richter-
Stralle / Bremer Stralle / Hamburger Strale / LiebknechtstralRe"

Im bisherigen Bebauungsplanverfahren JOV 569 wurde mehrfach der Geltungsbereich verandert.
Eine Teilfldche aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes JOV 575 "Nordstrand" wur-
de nach Beendigung der frihzeitigen Tragerbeteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit her-
ausgeldst und in den Geltungsbereich des Bebauungsplans JOV 569 integriert. Hierbei handelt es
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

sich um die nérdlichste Flache zwischen den beiden Fahrbahnen der Eugen-Richter Stralle am
Bahndamm.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde die zweite Anderung des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans JOV 569 vorgenommen und die Grundstiicke der Erfurter Teigwa-
ren GmbH, einer Teilflache des ehemaligen Stammgleises der Erfurter Bahn sowie die Flache der
ehemaligen Kleingartenanlage "Vergissmeinnicht" herausgeldst und in einem eigenstandigen
Bebauungsplanverfahren JOV 592 weitergefiihrt.

1.4.5. Sanierungssatzung

Eine Teilfldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans JOV 569 (Flachen zwischen Eugen-
Richter-Stralle, Bahndamm, Heckerstieg und Am Kiithlhaus) befindet sich im Geltungsbereich der Sa-
nierungssatzung "AuBere Oststadt" KRV421, Stadtratsbeschluss vom 20.12.1995 (Beschluss Nr.
328/95).

Mit dem Bebauungsplan JOV 569 werden fiir diesen Teilbereich des Sanierungsgebietes die Sanie-
rungsziele konkretisiert.
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

1.4.6. Bodenordnung

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans JOV 569 (Bereich zwischen Am
Kuhlhaus, Eugen-Richter-Stralle, Eisenbahndamm und Heckerstieg) wurde eine Umlegung gemaf
§ 46 BauGB angeordnet.

Dieser Beschluss wurde im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses Nr.034/2007 vom 28.02.2007 (ver-
offentlicht im Amtsblatt der Landeshauptstadt Erfurt Nr. 6 vom 07.04.2007) gefasst.

1.4.7. Denkmalrecht

Nach der Beschlussfassung im Stadtrat und vor der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Be-
bauungsplans JOV 569 wurde das Verwaltungsgebaude Heckerstieg 3 (Kopfgebdude) als Kultur-
denkmal Einzelanlage geschiitzt. Ein entsprechende Stellungnahme wurde seitens des Thiringi-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie mit Datum 07.12.2009 abgegeben.

Bauliche Verdnderungen am Gebdude bzw. die Errichtung von Gebduden in seiner unmittelbaren
Umgebung unterliegen dem denkmalschutzrechtlichen Erlaubnisverfahren nach § 13 Thiringer
Denkmalschutzgesetz. Simtliche Anderungen am Gebaude bzw. die Neuplanungen der unmittelba-
ren Gebaudeumgebung sind dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie an-
zuzeigen und abzustimmen.

Der Denkmalstatus wurde in den Bebauungsplan nachrichtlich gemalk § 9 Abs. 6 BauGB ibernom-
men.

1.5. Bestandsdarstellung
1.5.1. Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,7 km vom Citybereich der Innenstadt entfernt, in einem historisch
mit Gewerbenutzungen versehenen Bereich im Erfurter Norden an der Eisenbahntrasse Erfurt - Son-
dershausen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von Norden liber die Eugen-Richter-Stralle sowie von Siiden Uiber
die SchlachthofstralBe bzw. von Westen liber die Schlachthofstrae und von Siiden tiber die Greifs-
walder StraRBe / Heckerstieg.

Nordwestlich der Eugen-Richter-Stralle befinden sich eine Schule, Kleingartenanlagen und das
Wohngebiet Johannesplatz. Zwischen Eugen-Richter-Stralle und Schlachthofstrale sind ebenfalls
Kleingartenanlagen, Geschosswohnungsbau (direkt an der Eugen-Richter-Stralle) sowie Einzelhan-
del, Bliro- und Geschaftsgebdude (direkt an der Schlachthofstralie) vorhanden. Sudlich der Schlacht-
hofstrale befinden sich ebenfalls Geschaftsgebdude, die Fachhochschule Erfurt, ein Autohaus sowie
Geschosswohnungsbau der 30er und 50er Jahre.

Sudostlich befindet sich ein Gewerbegebiet (6stlich der Greifswalder StraRe).
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Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe

1.5.2 Eigentumsverhaltnisse / Aktuelle Nutzung

Die im Geltungsbereich der Bebauungsplans vorhandenen Grundstiicke befinden sich im Eigentum
der Landeshauptstadt Erfurt (z.B. Sportplatz, Kindergarten Poeler Weg, Teilflachen im Bereich Lade-
strale), der Erfurter Bahn (ehemals Erfurter Industriebahn), der Stadtwerke Erfurt Stadtwirtschaft
GmbH sowie verschiedener privater Eigentimer.

Aktuelle Nutzungen im Teilbereich siidwestlich der Stralle Am Kiihlhaus

- Direkt an der Eugen-Richter-StraBe befindet sich ein Lebensmitteldiscounter mit Backshop.
Die Zufahrt des Parkplatzes erfolgt von der StralBe Am Kiihlhaus. Stidostlich angrenzend be-
findet sich ein Sportplatz (Hartplatz) sowie ein zweigeschossiges Gebdude in Containerbau-
weise, in dem verschiedene Vereine ihre Raumlichkeiten haben.

- Sudostlich des Wustrower Weges befindet sich ein Fachgeschaft fiir Farben, Malerzubehéor
etc., eine Werkstatt, in der Lackierarbeiten ausgefiihrt werden, die Kindertagesstatte "Hanse-
viertel"in freier Tragerschaft (Arbeiterwohlfahrt) mit 7 Gruppen, das Elektro-Museum sowie
verschiedene leerstehende Gebdude.

- Sudwestlich des Poeler Weges befindet sich ein Autohaus mit Werkstatt sowie ein leerste-
hendes Wohngebdude (Mehrfamilienwohnhaus) mit einer Doppelgarage.

Aktuelle Nutzungen im Teilbereich norddstlich der StraBe Am Kithlhaus

- Im nérdlichsten Teil in Insellage zwischen den verschiedenen Fahrspuren der Eugen-Richter-
Stralke befinden sich Anlagen der Stadtwirtschaft (Silos fir Winterdienst / Streugut), ein Ge-
baude und eine Halle des TUV, ein Dienstleistungsunternehmen ("Carglas") sowie ein Ge-
brauchtwagenhandel mit Service auf dem Grundstiick der ehemaligen Tankstelle.

- Weiterhin befindet sich an der Eugen-Richter-Stralle ein Gebdude der Stadtwerke Erfurt mit
Verwaltungsnutzung, das "Stoberhaus", weiteren Nutzungen der Stadtwirtschaft und der
"Thiringer Umwelttechnik" (TUT) sowie diverser Burodienstleistungen. Stidlich grenzt das
Grundstiick mit Produktionsanlagen und Werksverkauf mit Cafe der "Backstube Siebrecht" an.

- In der StraRe Am Kiihlhaus befindet sich weiterhin ein Einzelhandelsbetrieb "Metzen" (Ver-
kauf von Rest- und Sonderposten). Das Areal des Kithlhauses ist brachgefallen, nach Inaugen-
scheinnahme befinden sich keine Nutzungen / Mieter mehr auf dem Grundstick.

- Am Heckerstieg liegt eine groRerer Einzelhandelsbetrieb "Thomas Philips" (Verkauf von Rest-
und Sonderposten) sowie leerstehende Gebdude. Eine Flache wird von einem Recyclingunter-
nehmen genutzt. Entlang des Bahndamms befinden sich brachgefallene Eisenbahngleise so-
wie eine Verladerampe. Der Bahndamm ist stark begriint.

- Derinnere Bereich der Ladestralle wurde im Westen von einer Kleingartenanlage gepragt. Die
Kleingartenanlage ist mittlerweile berdumt. Ostlich davon befinden sich verschiedene Recyc-
lingbetriebe (Schrott- und Buntmetallhandel, Autorecycling, Containerdienst) ein Malerbe-
trieb, ein Elektroservice und Garagen.
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1.5.3. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die StraRenanbindung iber die Eugen-Richter-Strafe im Norden sowie den
Heckerstieg zur Greifswalder Stralle / Leipziger Stralle an das Uberortliche Hauptverkehrsnetz sehr
gut erschlossen.

In der Eugen-Richter-Stralle befinden sich die Haltestellen "Stéberhaus" sowie in der StralRe Am
Kuhlhaus sind die Haltestellen "Eugen-Richter-StralRe" der Buslinie 35 "Grubenstrale - Kalkreille".
Der Bus verkehrt in unregelmaRigen Abstanden in der Zeit von ca. 5.00 Uhr bis ca. 17.00 Uhr, jedoch
nicht am Wochenende.

Im Bereich der LadestralRe befinden sich Gleisanlagen der Erfurter Bahn sowie Gleisanlagen inner-
halb der 6ffentlichen Stralenverkehrsfldchen. Der Gleisstrang zum Kiihlhaus wurde bereits zuriick-
gebaut, die anderen Gleisanlagen sollen bestehen bleiben.

Die stadttechnische ErschlieBung (Abwasser, Wasser, Gas, Strom ...) erfolgt hauptsachlich tber die
6ffentlichen StraRen. Ein Anschluss an das Abwasserkanalnetz besteht in der Eugen-Richter-Stralke
sowie im Bereich Wustrower Weg / LadestralRe.

Im Rahmen der Beteiligung der Versorgungsunternehmen sowie der sonstigen Behdrden hat sich
herausgestellt, dass fir einen Teilbereich des Geltungsbereiches an der LadestralRe eine ausreichen-
de Loschwasserversorgung nicht besteht. Weitere Erlduterungen befinden sich im Punkt 2.3 Flache
flr Versorgungsanlagen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung. Nach § 5 dieser Satzung
besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang, wenn das Grundstiick durch eine betriebsfertige
Fernwdrmeleitung erschlossen wird. Der Anschluss des Grundstiickes der "Erfurter Teigwaren GmbH
erfolgt Uber die oberirdische Fernwadrmetrasse entlang des Bahndamms, die dann auf dem Grund-
stuck der Stadtwirtschaft bis zu der "Erfurter Teigwaren GmbH" als erdverlegte Fernwdrmetrasse
weitergefihrt wird. Der Hausanschluss der Erfurter Teigwaren GmbH befindet sich auf der Nordseite
des bestehenden Gebdudes an der Eugen-Richter-Strale.

n

In der inneren Ladestralle befindet sich der Trafo "Fischwirtschaft" sowie im Bereich des Heckerstie-
ges der zur Zeit stillgelegte Trafo "Markthalle". Nérdlich und sudlich an der Eugen-Richter-Strae be-
finden sich noch die kundeneigenen Stationen Stadtwirtschaft und GroRbackerei. Die "Erfurter
Teigwaren GmbH" verfiigt ebenfalls Uber eine eigene Trafostation.
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1.5.4. Umweltsituation (Klima, Boden, Wasser)

Klima

Sanierungszone
Flachen maRiger bis hoher Uberwdarmung mit negativer Bedeutung insbesondere fir das Bioklima

Klimaschutzzone 1. Ordnung
Flachen mit groRter Bedeutung fiir die Sammlung und den Transport von Kalt- und Frischluft sowie
die Be- und Entliiftung der Stadt Erfurt

Klimaschutzzone 2. Ordnung
Flachen mit groRer Bedeutung fur die Kalt- und Frischluftentstehung sowie fiir die Be- und Entlif-
tung und die bioklimatische Situation der Stadt Erfurt

Bei dem Bauleitplanverfahren handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gemalk § 30 Abs. 3
BauGB, d.h. die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich neben den Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans nach § 34 BauGB.
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Das Gebiet sudlich der StraBe Am Kithlhaus zeichnet sich durch eine hohe Versiegelung fiir Gebaude
oder Stellpldtze aus. Ausnahme hiervon ist lediglich die Freiflache des Kindergartens und Randbe-
reiche des Sportplatzes.

No&rdlich der Stralle Am Kihlhaus befinden sich groBere zusammenhangende unversiegelte Flachen
am Bahndamm sowie im Bereich der Kleingartenanlage und unversiegelte Wege und Gleisanlagen
sowie in den Randbereichen an der Eugen-Richter-Stralle. Ansonsten sind die Flachen durch Lager-
platze, Stellplatzanlagen oder durch Gebdude ebenfalls stark versiegelt.

Der ndrdliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sowie der Bereich entlang des Bahn-
damms befindet sich in der Klimaschutzzone 2. Ordnung, hingegen befindet sich der siidliche Be-
reich des Geltungsbereiches aus klimatischer Sicht in der Sanierungszone.

Boden

Auf Grund der Nutzungen bzw. Vornutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht der
Verdacht, dass Flachen Altlasten aufweisen.

Eugen-Richter-Stralke 28 (Fldche des Sportplatzes und des neu erbauten Lebensmitteldiscounters)
ehemalige Kiesgrube bzw. ehemaliger Léschwasserteich; Verfillungen mit teilweise unbe-
kanntem Stoffinventar

Heckerstieg 1
Kihlhaus - Kihlmittel

Am Kihlhaus 27 (Flache der Backstube Siebrecht)
Gutachten ergibt MKW-Belastung

Poeler Weg 6 (Flache der Werkstatt fuir Lackierarbeiten)
ehemals technische Ole und Teerverwertung

Heckerstieg 3
ehemals Fleischwarenfabrik und Kfz-Werkstatt, Tankstelle

Heckerstieg / Ladestrale 2
ehemals Tanklager - Grundwasserkontamination wurde festgestellt, weitere Untersuchungen
sind erforderlich

LadestraRe 12, 14
Metallverwertung, Schwermetallbelastung, ggf. Grundwassermonitoring

Schlachthofstralle 43
keine umweltrelevanten Beeintrachtigungen erkennbar

Eugen-Richter-Strale / SchlachthofstralRe
verfiilltes Kiesabbaugebiet; eventuell als Deponie genutzt - Bauschutt, Asche,
Schlacke

Stand: 23.07.2010 Seite 16 von 33
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung des einfachen Bebauungsplans JOV569 "Eugen-Richter-StraRRe und Heckerstieg / SchlachthofstraRe"

1.6 Planungsziele

Stddtebauliche Ziele des einfachen Bebauungsplans JOV 569:

Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden gewerblichen Nutzungen fir produzieren-
de und dienstleistungsorientierte Gewerbebetriebe.

- Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, als Unterart der Gewerbebetriebe aller
Art.

- Planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstatten.

- Langfristige Sicherung des Bahnanschlusses des Gebietes "Ladestralle" durch Freihaltung der
Gleistrassen von Bebauung.

- Langfristige Sicherung des Ausbaus der Eugen-Richter-Strae nach baulichen Verdnderungen
der Eisenbahniiberfihrung und Einordnung eines Rad-Gehweges.

2. Begriindungen der Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung

Den allgemeinen Zielen des einfachen Bebauungsplanes entsprechend, wird der Giberwiegende An-
teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als Gewerbegebiet GE sowie eingeschranktes Ge-
werbegebiet GEr gemall § 8 BauNVO entwickelt.

Zur textlichen Festsetzung 1.1:

Das GE sowie das GEg werden auf Grund ihrer Lage, des Stérgrades und der vorgesehenen Nutzungen
nochmals unterteilt. Dabei liegen die zukiinftigen GE¢ in direkter Nachbarschaft zu bestehenden
Wohngebduden (Wustrower Weg, Schlachthofstralle und Eugen-Richter-Strale) und der angrenzen-
den Kleingartenanlage "Veilchen" bzw. den privaten Garten am Wustrower Weg. Die Gewerbegebie-
te (GE) befinden sich in einem traditionell gewerblich genutzten Bereich mit Gleisanschluss (Lade-
straRe) abseits der Wohnbebauung.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.1:

Die Zulassung von Tankstellen unterliegt dem Ausnahmevorbehalt. Diese Festsetzung dient zum Ei-
nen zur stadtebaulich vertrdglichen Einordnung der Tankstellen sowie zum Anderen unter Berlick-
sichtigung der textlichen Festsetzungen 1.1.5 und 1.4 der Steuerung angelagerter Dienstleistungen
und Randsortimente.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.2:

Vergnigungsstatten wie z.B. Bowling-Center, Billard-Cafes, Diskotheken, Kinos, Autokinos sowie
Spielhallen und Spielotheken werden ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausge-
schlossen.

Diese Vergnigungsstdtten bzw. Nutzungen sollen der Innenstadt mit ihrer Cityfunktion oder be-
sonderen Stadtbereichen vorbehalten sein und sind als Nutzungen im Plangebiet aus stadtebauli-
cher Sicht nicht erwiinscht, da diese dem zukinftigen Entwicklungsziel des Gewerbegebietes nicht
entsprechen.
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Zur textlichen Festsetzung 1.1.3:

Des Weiteren sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art

ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Betriebe erfolgt, da eine Entwicklung des Gebietes zu einem

Bereich mit Hotels, Pensionen, Ferienhduser, Ferienappartements oder Ferienzimmer stadtebaulich
auf Grund der bestehenden Immissionen nicht erwiinscht ist. Nach der planerischen Konzeption der
Stadt sollen diese Einrichtungen anderen geeigneteren Bereichen der Stadt vorbehalten bleiben.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.4:

In der bisherigen Verordnung zum Schutz der Jugend in der Offentlichkeit wurde der Bereich zwi-
schen Eugen-Richter-Strale und Heckersteig als Toleranzzone fiir die Ausiibung der Prostitution
dargestellt. Die Verordnung zum Schutz der Jugend in der Offentlichkeit wird zur Zeit tiberarbeitet,
Prostitution soll laut der gednderten Verordnung dort zukiinftig nicht mehr moglich sein. Bis diese
Landesverordnung rechtswirksam wird, sollen, da besondere stadtebauliche Griinde dies rechtferti-
gen, Bordelle als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art ausgeschlossen werden. Dies begriindet
sich zum einen darin, dass direkt angrenzend an den Geltungsbereich an der Eugen-Richter-Strae
(Westseite) eine Schule sowie in der RiigenstralRe ein Kindergarten vorhanden ist und direkt inner-
halb des Geltungsbereiches im Poeler Weg die Kindertagesstdtte "Hanseviertel" besteht.

Zum anderen sollen die Flachen fiir produzierende oder dienstleistungsorientierte Handwerks- und
Gewerbebetriebe gesichert werden, die ansonsten durch die umsatzstarkeren Bordellbetriebe ver-
drangt wirden.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.5,1.1.6, 1.1.7 und 1.4:

Planerische Konzeption der Landeshauptstadt Erfurt ist es, mit dem einfachen Bebauungsplan Fla-
chen fir Gewerbetriebe im engeren Sinne (Logistikgewerbe, produzierendes und dienstleistendes
Gewerbe) bereitzustellen. Um diesen Gewerbetrieben die entsprechenden Entfaltungsmoglichkei-
ten zu sichern, sollen solche Nutzungen ausgeschlossen werden, die aufgrund ihrer hdheren Wert-
schopfung derartige Gewerbebetriebe verdrangen oder die allein aufgrund ihrer Zuldssigkeit zu Bo-
denwertsteigerungen fiihren kénnen, die eine Ansiedlung dieser Gewerbebetriebe erschweren.

Dazu gehdren insbesondere Bordelle, Vergniligungsstatten, Schank- und Speisewirtschaften und Ein-
zelhandelsbetriebe.

Da die Reglementierung letzterer Nutzung nicht dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche dient,
bedarf es nicht des ansonsten erforderlichen Nachweises, dass diese Nutzungsarten ohne die Be-
schrankung an anderen Standorten gefahrdet sind (so auch das Bundesverwaltungsgerichtes
(BVerwG) 4. Senat, 4 BN 15/99 vom 11.05.1999).

Die Zweckbestimmung eines Gewerbebetriebes wird nach eben dieser Rechtsprechung durch den
Ausschluss dieser Nutzungen nicht verletzt. Im Ubrigen eréffnet § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die Még-
lichkeit der Gliederung mehrerer Gewerbegebiete im Gemeindegebiet untereinander.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans JOV 569 bestehen bereits unterschiedliche
Einzelhandelsbetriebe, u.a. aus dem Sektor des Lebensmitteleinzelhandels (Discounter) sowie un-
tergeordnete Einzelhandelsflachen, die im Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben
der Sparte der Lebensmittelproduktion ("Backstube Siebrecht") zugehoren.

Ebenso sind zwei Einzelhandelsbetriebe ("Metzen" und "Thomas Philipps") aus dem Bereich des Ver-
kaufs von Rest- und Sonderposten sowie ein Einzelhandelsbetrieb aus der Sparte Verkauf von Farben
und Malerbedarf ("Farben Lehmann") vorhanden.
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Im Gebdude der Stadtwerke Erfurt Stadtwirtschaft an der Eugen-Richter-StralRe befindet sich das
"Stéberhaus". Hier werden gebrauchte Artikel (Mobel, Elektrogerdte etc.) aufgearbeitet und weiter-
verkauft.

Klar formuliertes Ziel ist die Sicherung des Bereiches GE 2 bis GE 5 zwischen Eugen-Richter-Strale
und Heckerstieg (mit Ausnahme der Fldchen am Wustrower Weg GE 6 und GE 7) flr produzierende
und dienstleistungsorientierte Handwerks- und Gewerbebetriebe. Auf Grund der bestehenden Situ-
ation soll auch weiterhin ein Verkauf von selbst aufgearbeiteten (z.B. "Stoberhaus") oder selbst pro-
duzierten Produkten (z.B. "Siebrecht") ermdglicht werden.

Im Bebauungsplanvorentwurf wurden fir die anderen Bereiche GE 1, GE 6 bis GE 8 und GE¢ 1 bis GE¢
3 zwei unterschiedliche Varianten beziiglich der Reglementierung von unterschiedlichen Einzel-
handelssegmenten (u.a. zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Autozubeh6r,
Verkauf von KFZ sowie dem sogenannten Handwerkerprivileg ..) zur Diskussion gestellt.

Im Rahmen der Auswertung der Stellungnahmen wurde die Variante A als stddtebaulich sinnvolles
planerisches Regelungsinstrument vorgesehen, entsprechend der aktuellen Beschlusslage im Stadt-
rat Uberarbeitet und als textliche Festsetzung 1.1.5 bis 1.1.7 in den Bebauungsplan aufgenommen.

So werden in den GE 1, GE 6 bis GE 8 und GEE 1 bis GEE 3 mittels Festsetzung 1.1.6 gemadR § 1 Abs. 5
BauNVO in Verbindung mit einer Feindifferenzierung nach § 1 Abs. 9 BauNVO solche Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen, die andere als nichtzentrenrelevante Kernsortimente fiihren.

Mit Beschrankung der Zuldssigkeit auf solche Einzelhandelsbetriebe die nichtzentrenrelevante
Kernsortimente fihren, wird eine Unterart nach § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt, was besondere stad-
tebauliche Griinde voraussetzt.

Diese sind hier gegeben, da zur Umsetzung der verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung lediglich ein
Planerfordernis fiir den Ausschluss einer Unterart von Einzelhandelsbetrieben besteht.

Der gezielte Ausschluss dieser Unterart erfolgt mit dem Ziel, die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche zu erhalten und zu starken. Dieses ist nach der Rechtsprechung ein legitimes
stadtebauliches Ziel.1

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist bei der Aufstellung der Bebauungsplane die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.

Es kdnnen damit solche Sortimente ausgeschlossen werden, die nachweislich nach den spezifi-
schen drtlichen Gegebenheiten in der Landeshauptstadt Erfurt fiir die Erhaltung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung sind.

Eines Nachweises von schddlichen Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand der zu schiitzenden
zentralen Versorgungsbereiche bedarf es aufgrund der tber den einfachen Schutzzweck hinausge-
henden Zielsetzung zwar nicht?, es sei jedoch auf die umfassenden Untersuchungen im durch den
Stadtrat beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt vom 18.02.2009
verwiesen, in dem fuBend auf einer gutachterlichen Untersuchung der Gesamtstadt die zentralen

' OVG NRW Urteil vom 22.4.204 - 7aD 142/02.NE.
BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004 — 4 BN 33.04.
2 Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel Rn 466 ff
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Versorgungsbereiche, die Sortimentsliste und die Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung abge-
leitet wurden.

Die Umschreibung von Einzelhandelsbetrieben durch Warensortimente wird den in der Rechtspre-
chung formulierten Anforderungen an Betriebstypen gerecht.’?

Die Frage, welche Warensortimente zentrenrelevant sind, wurde im Ergebnis einer gutachterlichen
individuellen Betrachtung der drtlichen Situation in der Landeshauptstadt ermittelt. Die 6rtlich
spezifische Erfurter Sortimentsliste (Stand 18.02.2009) wurde als Bestandteil des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes vom Stadtrat am 29.04.2009 (Drucksachen-Nr. 0252/09) beschlossen und ist
als Anlage der Begriindung beigefiigt. Die Festsetzung ist hinreichend bestimmt und aufgrund ihrer
Zielsetzung stadtebaulich motiviert.

Die getroffenen Festsetzungen zu den zuldssigen Sortimenten beziehen sich auf die Kernsortimente
der Einzelhandelsbetriebe. Ohne eine besondere planungsrechtliche Regelung kann das Kernsorti-
ment nach der Rechtsprechung regelmaRig durch anderweitige Randsortimente erginzt werden.* Al-
lein aus dem Verstandnis der Wechselbeziehungen zwischen den Begriffen Randsortiment und
Kernsortiment ist die Annahme gerechtfertigt, dass aus der Zuldssigkeit eines Kernsortimentes auch
die der jeweiligen Branche zugeordneten Randsortimente zugelassen sind.’

Das Randsortiment zeichnet sich durch folgende Eigenschaften aus:

- Sachliche Zuordnung zum Kernsortiment.

- Kernsortiment wird erganzend angereichert.

’ Gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit dem Kernsortiment, deutliche Unterordnung nach
Umfang und Gewicht gegeniiber Kernsortiment®.

- Das Randsortiment darf nicht unter Umsatzgesichtspunkten ersichtlich ein wesentlich
(mit)tragendes Standbein des Einzelhandelsbetriebes sein’.

Nach der Kommentierung ist in der Regel bei einem Anteil von Uiber 10 % an der Gesamtverkaufsfla-
che des Betriebes davon auszugehen, dass ein Randsortiment nicht mehr vorliegt.?

Somit wdren u.a. Farben und Malerzubehor oder der Verkauf von aufgearbeiteten Mébeln und Elekt-
roartikeln im Stéberhaus und der Werksverkauf von selbst produzierten Lebensmitteln (Backstube
Siebrecht) ausnahmsweise zuldssig. Fiir bestehende genehmigte Einzelhandlesbetriebe gilt zudem
der Bestandsschutz sowie die besondere Regelung durch die textliche Festsetzung 1.4 (sogenannte
Fremdkorperfestsetzung).

Zur textlichen Festsetzung 1.1.8:

Durch die Steuerung im Rahmen der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirt-
schaften als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art soll eine Versorgung des Gebietes abgesichert
aber andererseits eine Verdrangung der Produktions- und Dienstleistungsunternehmen auf Grund
der hoheren Wertschépfung der Gaststatten entgegengewirkt werden.

3 Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel Rn 524 ff

* Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel Rn 52

>VGH BW, Urteil vom 02.10.92 - 8 S 548/92 , OVG Reinland-Pfalz Urteil vom 24.08.2000- 1C 11457/99 Thiringer OVG, Urteil
vom 21.08.2001 - 1 KO 1240/97

® OVG NRW Urteil vom 22.06.98 - 7a D 108/96.NE

" OVG NRW, Beschluss vom 26.01.2000 - 7 B 2023/99

& Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel Rn 53
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Zur textlichen Festsetzung 1.2:

Im Bereich des eingeschrdankten Gewerbegebietes GEg werden die Betriebe bzw. Nutzungen ausge-
schlossen, die von ihrem Stérgrad das Wohnen mehr als nicht wesentlich stéren. Dies ist u.a. der La-
ge des Baugebietes angrenzend an die Kleingartenanlage, der Lage gegeniiber den Wohngebduden
an der Eugen-Richter-Stralle sowie der Schlachthofstralle geschuldet. Ebenfalls sollen Stérungen
und Emissionen gegeniiber dem Kindergarten weitgehend begrenzt werden.

Fur die Bewertung des Stérgrades sind u.a. Betriebs- bzw. AnlagengroRe, Verkehrsaufkommen des
Betriebs, Betriebszeiten und Immissionen des Betriebs maRgebend.

Hierzu bestehen bereits mehrere Gerichtsurteile zur "generellen Zuldssigkeit von Kraftfahrzeugre-
paraturwerkstatten in Mischgebieten - Kraftfahrzeugreparatur-Werkstatte als wesentlich stérender
Gewerbebetrieb - Riickschluss von dem Begriff der Kraftfahrzeugreparaturwerkstatt auf die von die-
ser ausgehenden Lairmimmissionen" ® und "Zulissigkeit eines Kraftfahrzeughandels mit einer Aus-
stellungsflache fur Kraftfahrzeuge in einem Baugebiet im Innenbereich - Betrieb eines Kraftfahr-
zeughandels als nicht storender Gewerbebetrieb im baurechtlichen Sinne" '°.

Ebenso ist die Bewertung des baulichen Bestandes malRgebend. Da fiir die bestehenden Betriebe
(Lackiererei, ehemals "Ford R6Rler" ..) bereits Baugenehmigungen auf Grundlage des § 34 BauGB un-
ter Beriicksichtigung des § 15 BauNVO erteilt wurden und in direkter Nachbarschaft u.a. ein Auto-
haus sowie ein Discounter (Offnungszeiten 8.00 bis 20.00 Uhr mit entsprechendem Fahrzeugauf-
kommen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden, dass die bestehenden Nutzungen auch
nach Rechtskraft des Bebauungsplans als gebietsvertrdglich einzustufen sind.

Zur textlichen Festsetzung 1.3.

Der Standort der Kindertagesstatte "Hanseviertel" soll nach Mitteilung des zustandigen Jugendam-
tes mittelfristig aufgegeben werden. Um nach Aufgabe des Kindergartens eine gewerbliche Nut-
zung zu ermdglichen, wird der Bereich als eingeschranktes Gewerbegebiet mit der Zuldssigkeit von
Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke festgesetzt.

Ein Bereich des Kindergartens dient heute als Ausweichstandort bei BaumaRnahmen in anderen
Kindergarten. Durch die Festsetzung der Zulassigkeit von Anlagen fir soziale Zwecke (Kindergarten)
werden auch nach Rechtskraft des Bebauungsplans Sanierungs- und sonstige Instandsetzungsmali-
nahmen, die Gber den normalen Bestandsschutz hinausgehen, zuldssig sein. Eine Nutzung als Aus-
weichstandort wird bis zur endgiiltigen Aufgabe des gesamten Standortes am Poeler Weg mdglich
sein. Ungeachtet dessen besitzt der Kindergarten baulichen Bestandsschutz.

Durch die textliche Festsetzung wird auch die Nutzung des "Elektromuseums" als Anlage fir kultu-
relle Zwecke langfristig gesichert.

Zur textlichen Festsetzung 1.4:

In den Gewerbegebieten GE sowie den eingeschrankten Gewerbegebieten GEg soll die Errichtung
neuer Einzelhandelsbetriebe unzuldssig sein bzw. reglementiert werden (Ausschluss von zentrenre-
levanten Kernsortimenten). Gleichwohl soll bestehenden Einzelhandelsbetrieben ein planungs-
rechtlicher Bestandsschutz vermittelt werden, der nach einem Verlust der baulichen Anlage eine
Neuerrichtung an gleicher Stelle erméglicht und bauliche Anderungen ohne Erweiterung gewahr-
leistet.

°BVerwG, 11.04.1975, BVerwG IV B 37.75
'°0VG Berlin, 15.08.2003, OVG 2 B 18/01
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Entsprechend der textl. Festsetzung 1.4 kdnnen bestehende Einzelhandelsbetriebe im zu diesem
Zeitpunkt vorhandenen MaR entsprechend der Baugenehmigung erneuert werden. Die rechtlichen
Voraussetzungen fir die Anwendung der sogenannten Fremdkdrperfestsetzung nach § 1 Abs. 10
BauGB sind gegeben.

In einem vergleichbaren Fall hat das BVerwG die Anwendung auch dann fiir zul3ssig erachtet, wenn
die Anlage zwar nach der allgemeinen Baugebietsvorschrift zuldssig war aber nach § 1 Abs. 5und 6
ausgeschlossen wurde (siehe BVerwG Beschluss vom 11.05.1999 -4 BN 15.99).

Gebietscharakter:

Bereich stidlich der Stralle Am Kiihlhaus (eingeschranktes Gewerbegebiet GEg 1 bis GE¢ 3)
Ein durch Bebauungsplan festgesetztes Gewerbegebiet bleibt vom Typus her ein Gewerbegebiet,
auch wenn in ihm nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die auch in einem Mischgebiet zuldssig
waren (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 15.04.1987 -4 B 71.87-, NVwZ 87,970; Leits. des
VGH BW, Urteilvom 11.03.1997 - 10 S 2815/96 -, VBIBW 97,384).

Bereiche westlich und 6stlich der StraBe Am Kithlhaus (GE und GEg)
Der Charakter des Baugebietes als Gewerbegebiet insgesamt bleibt trotz der Regelungen beziig-
lich Einzelhandel, Beherbergungsbetriebe, Vergniligungsstatten, Spielhallen und Bordelle etc. auf
Grund der Bandbreite der zuldssigen gewerblichen Nutzungen bestehen.

Zeichnerische Festsetzung:

Stddtebauliches Ziel ist weiterhin die Sicherung des Sportplatzes. Hierfur wird eine private Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung "Sportplatz" festgesetzt. Das Gebdude fiir die Vereine wurde eben-
falls planungsrechtlich gesichert.

2.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen, Baugrenzen

Der einfache Bebauungsplan setzt kein MaR der baulichen Nutzung fest. Es gelten die Obergrenzen
des § 17 BauNVO bzw. entsprechend Einfligungsgebot des § 34 BauGB.

Der einfache Bebauungsplan hat u.a. auch als wichtige stddtebauliche Zielstellung die stadtebauli-
che Ordnung auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu definieren, dazu werden mittels Baugrenzen
Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen festsetzt. Bauliche Anlagen bzw. Gebdude
oder Gebdudeteile diirfen diese Baugrenze nicht tiberschreiten.

Dadurch kdnnen klare Regelungen u.a. fiir Baumallnahmen sowie hochbauliche Nebenanlagen oder
Werbeanlagen innerhalb Uberbaubarer und nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen getroffen wer-
den.

23 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur textlichen Festsetzung 2.1.:

Im Rahmen der Beteiligung der Versorgungsunternehmen sowie der sonstigen Behdrden zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans hat sich herausgestellt, dass fur einen Teilbereich des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplangebietes JOV 569 an der LadestraRe eine ausreichende Loschwasserversor-
gung nicht besteht.
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Entsprechend der Stellungnahme des Amtes fur Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophen-
schutz ist der Loschwassergrundschutz fiir das angrenzende Bauvorhaben der Erweiterung der Erfur-
ter Teigwaren GmbH (Bebauungsplanverfahren JOV 592) abgesichert. Die Gewdhrleistung des
Loschwassergrundschutzes ist hoheitliche Aufgabe der Kommune. Auf Grund der unzureichenden
Loschwasserversorgung sollte laut Stellungnahme des Amtes flr Brandschutz, Rettungsdienst und
Katastrophenschutz daher im Bereich der Ladestrale eine entsprechende Fldche flr die Errichtung
von Anlagen zur Loschwasserbereitstellung vorgesehen werden.

Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan im Bereich der LadestralRe eine Flache fir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung "LW" Léschwasser (Festsetzung gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
festgesetzt. Entsprechend der Forderung des Amtes fuir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastro-
phenschutz muss unter Hinzuziehung bestehender Loschwasserhydranten das Fassungsvermdgen
des Loschwasserreservoirs mindestens 100,00 m® Wasser zur Gewahrleistung des Léschwasser-
grundschutz von 96 m*/H auf die Dauer von 2 Stunden aufweisen.

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um ein stadtisches Grundstiick.

In Anbetracht der Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben gemal § 34 BauGB i.V. § 30 Abs. 3
BauGB ist aus diesem Grund kurzfristig zur Gewdhrleistung des Loschwassergrundschutzes das
Loschwasserreservoir herzustellen.

Fur die ErschlieBung des Gebietes werden weiterhin Flachen flr Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafo-Standorte im Bestand) festgesetzt. Neben verschiedenen kun-
deneigenen Stationen (nicht im Plan dargestellt) sollen die Stationen im nordlichen Bereich der Eu-
gen-Richter-Stralle, der Ladestralle, am Heckerstieg (z.Z. auRer Betrieb), am Poeler Weg sowie Am
Kihlhaus auch zukinftig die Versorgung des Gewerbegebietes sicherstellen.

2.4 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur textlichen Festsetzungen 3.1. bis 3.3.:

Mit dem Bebauungsplan werden keine Eingriffe durch die Bauleitplanung hervorgerufen, die nicht
bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB zuldssig gewesen wdren oder bereits umgesetzt wurden
(vgl. hierzu Punkt 1.5.4 sowie Punkt 3 der Begriindung). Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflan-
zungen im Bereich der noérdlichen Eugen-Richter-StraBe sollen einer Aufwertung der Griinverbin-
dung bzw. Wegebeziehung zum Naherholungsgebiet Nordstrand dienen.

Da bereits schon Lederhiilsenbaume in der Eugen-Richter-Strale vorhanden sind, sollen hier weitere
Baume dieser Art angepflanzt werden, um einen Alleecharakter des dstlichen StraBenraums der Eu-
gen-Richter-Stralle auszuformen.

In den anderen Strallen sowie auf den Baugrundstiicken soll Spitzahorn gepflanzt werden.

2.5 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Zu der textlichen Festsetzungen 4.1:

Feste und flussige Brennstoffe sind nur dann ausnahmsweise zuldssig, wenn die betreffenden Feue-
rungsanlagen zur dauerhaften Raumwarmeerzeugung und Warmwassergewinnung mit dem "Blau-

en Engel" des Umweltbundesamtes zertifiziert sind, da laut Umweltbundesamt diese zertifizierten

Anlagen beziiglich Partikel- und Stickoxidemissionen verringerte Werte aufweisen.
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Da auBerhalb der Heizperiode konventionelle Heizanlagen zur Warmwasserversorgung nur im Teil-
lastbereich, verbunden mit héheren Emissionen, laufen, soll die Warmwasserversorgung bei derar-
tigen Heizungen auf andere Art und Weise mit emissionsfreien Anlagen wie z.B. Solaranlagen,
Warmepumpen etc. erfolgen.

Die Bewertung von bestimmten nachwachsenden Rohstoffen (u.a. Holz, Bioethanol oder Heizdl aus
Raps) und deren ausgeglichener CO,-Bilanz bei der thermischen Verwertung wurde im Bauleitplan-
verfahren damit beriicksichtigt.

Im Bereich der Eugen-Richter-StraRe verlduft im Breiten Band die Klimaschutzzone Il. Ordnung. Ost-
lich der Bahngleise befindet sich in Nord-Sud-Richtung eine Klimaschutzzone |. Ordnung. Auf Grund
der Lage des Baugebietes und moglicher Beldstigungen des innerstadtischen Bereiches (Feinstaub-
belastung, Schadstoffeintrag, Lufthygiene) besteht jedoch die Erforderlichkeit der Festsetzung einer
Reglementierung der luftverunreinigenden Stoffe fur Feuerungsanlagen zur dauerhaften Raum-
warmeerzeugung und Warmwassergewinnung sowie flr Feuerungsanlagen zum gelegentlichen Be-
trieb.

2.6 Gestalterische Festsetzungen / Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Festsetzung 5.1.:

Bewegliche Abfallbehalter, die ungeordnet in den Vorgdrten bzw. den Vorbereichen zwischen Ge-
bdude und StralRe stehen, beeintrachtigen das stadtebauliche Erscheinungsbild des 6ffentlichen
Raumes und der Vor(garten)bereiche. Aus diesem Grund sollen die beweglichen Abfallbehalterin
die Gebaude integriert bzw. vor Einsicht aus dem 6ffentlichen StraRenraum geschitzt werden.
Standpldtze fiir bewegliche Abfallbehalter missen mindestens 1,50 m von der StraRenbegrenzungs-
linie bzw. der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt eingeordnet werden und sind einzugriinen.

Zur Festsetzung 5.2.:

Masten und Antennenanlagen mit einer Gesamthdhe von mehr als 2,00 m tiber dem Gebdudefirst
beeintrdchtigen das stadtebauliche Erscheinungsbild. Aus diesem Grund sollen Masten und Anten-
nenanlagen mit einer Gesamthohe iber dem Gebdudefirst von mehr als 2,00 m ausnahmsweise so-
wie mit einer Gesamthohe Uber dem Gebdudefirst von mehr als 5,00 m nicht zuldssig sein.

Freistehende Masten und Antennenanlagen sind lediglich ausnahmsweise zuldssig. Mit dem Aus-
nahmevorbehalt soll gewadhrleistet werden, dass keine unerwiinschte Haufung entsteht und damit
das stadtebauliche Erscheinungsbild, insbesondere in den Bereichen der HauptverkehrsstraRen, be-
eintrachtigt wird.

Zur Festsetzung 5.3.:

Mit der Regelung der Werbeanlagen hinsichtlich der Art, Lage und GréRenbeschrankung sowie der
Beschrankung der Anzahl und der Anlage der Fremdwerbung je Baugrundstiick soll eine uner-
winschte Haufung und eine einhergehende Beeintrdachtigung des stadtebaulichen Erscheinungs-
bildes vermeiden werden.

Zur Festsetzung 5.4.:
Mit der Festsetzung beziiglich der Art und der maximalen H6he von Einfriedungen soll eine homo-
gene Gestaltung und Einfligung der Baugrundstiicke in das Stadtgefiige sichergestellt werden.
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2.7 Umweltprifung, Umweltbericht, AusgleichsmaBnahmen

Bei dem Bauleitplanverfahren handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gemalk § 30 Abs. 3
BauGB, d.h. die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich neben den Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans nach § 34 BauGB.

GemdR § 1 a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Dieser Tatbestand trifft fiir den einfachen Bebauungsplan JOV 569 zu. Die untere Naturschutzbe-
horde hat nach Antragstellung mit Schreiben vom 11.08.2009 eine Befreiung fiir die Erstellung ei-
nes Griinordnungsplanes erteilt (siehe Anlage).

GemdR § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfliigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2
ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

3. Umweltbelange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen bereits erhebliche Beeintrachtigungen durch
Immissionen aus den bestehenden Gewerbebetrieben bzw. den angrenzenden Nutzungen (Verkehr,
Gewerbeldrm ...) sowie durch die ehemaligen Nutzungen und der daraus bestehenden Altlastenprob-
lematik (siehe auch Punkt 1.5.4. Umweltsituation (Boden, Klima, Wasser). Der angestrebten Ent-
wicklung eines Gewerbegebietes stehen die Umweltbelange nicht entgegen.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die Giber das nach § 34 BauGB bereits zuldassige Mall hinausgehen,
werden aufgrund fehlender Festsetzungen planerisch nicht vorbereitet, da der Bebauungsplan le-
diglich Regelungen zur Art der baulichen Nutzung angibt und die Flachen bereits, mit Ausnahme
des Sportplatzes und der Kindertagesstatte, vollstdndig bebaut bzw. versiegelt sind. GemafR

§ 1 a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Das Bebauungsplanverfahren JOV 569 wird gemal § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchge-
flhrt. GemaRk § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung abgesehen. Die Zul3ssigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung unterliegen,
wird nicht begriindet.

Die bloRe abstrakte Moglichkeit, dass in einem GE-Gebiet eine UVP-pflichtige Anlage errichtet wer-
den kénnte, reicht nicht aus um die Anwendung des § 13 BauGB auszuschliefen. Dies wdre erst dann
der Fall, wenn der Bebauungsplan fiir ein bestimmtes konkret erkennbares UVP-pflichtiges Vorha-
ben aufgestellt wiirde. ''Dies ist hier nicht der Fall.

'S0 2.B. Schmidt-Eichstaedt in BauR 7/2007 Seite 1150, entsprechend zur Anwendung des § 13 a BauGB
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4. ErschlieBung und Folgekosten

Wie im Punkt 1.5.3 bereits dargestellt, ist das Plangebiet vollstdndig erschlossen. ErschlieRungsan-
lagen bzw. (6ffentliche) StraBenverkehrsflachen werden mit Ausnahme der bestehenden Versor-
gungsanlagen Elektrizitat (Trafo) und der Loschwasserversorgung mit dem Bebauungsplan nicht
festgesetzt.

Ausbau der Eugen-Richter-StraRe

Die Eugen-Richter-StralRe unterquert an zwei Stellen die Eisenbahnlinie. Damit bestehen verkehrli-
che und stadtebauliche Einschrankungen fir die Nutzbarkeit und Erreichbarkeit von angrenzenden
Flachen. Dies wirkt sich insbesondere auf die Erschliefung des Naherholungsgebietes Nordstrand
aus.

Seitens der Vertreter der Deutsche Bahn AG und der Stadtverwaltung wurde in einer Beratung am
12.02.2009 die Option der Zusammenfihrung der beiden Eisenbahniberfihrungen in eine neue
bzw. vergrolerte Eisenbahniiberfihrung erértert.

Langfristiges stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist die Verbreiterung des Rad- und
Gehweges an der Ostseite der Eugen-Richter-StralBe auf insgesamt 3,50 m Breite und eine sichere
und benutzerfreundliche FuRgangerquerung von der RoRlauer Stralle (Verbindung Magdeburger Al-
lee - Johannesplatz durch die Kleingartenanlagen "Dahlie" und "Reseda") Gber die Eugen-Richter-
Stralle zum Freizeit- und Naherholungszentrum Nordstrand bzw. Strandbad Nordstrand. Ebenfalls
soll die Bushaltestelle "Stoberhaus" aufgewertet und zukiinftig einen tiberdachten Wartebereich er-
halten.

Um diese Optionen (Neubau EU und Biindelung bzw. Verlegung der Verkehrsfithrung auf den siidli-
chen Strang der Eugen-Richter-Stralle sowie den Ausbau des Rad-Gehweges und der Ausbau der Bus-
haltestelle vor dem Gebdude der Stadtwirtschaft) langfristig zu gewahrleisten, wurde im nérdlichen
Teil des GE 1 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB), zeichnerisch
festgesetzt.

Am Kihlhaus und Poeler Weg

Die Strallenrdume der StraBen Am Kihlhaus und dem Poeler Weg weisen teilweise Engstellen auf
bzw. es befinden sich notwendige Verkehrsflachen auf privaten Grundstiicksteilen. Diese Teilfla-
chen sind auf Grund der aktuellen Rechtslage nach § 34 BauGB Teilfldchen der Baugrundstiicke. Dort
konnen daher Nebenanlagen oder auch Werbeanlagen o0.3. errichtet werden. Da diese Teilfldchen der
Baugrundstiicke fiir einen spateren Ausbau der StralRen benétigt werden, werden diese als Flachen,
die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB), fes.tgesetzt.12

Ausbau und Sicherung des Bahnanschlusses in der LadestralRe

Der Bahnanschluss der Anschlussbahn (Erfurter Bahn) fiir das historische Gewerbegebiet Ladestralle
ist zur Zeit aus betrieblichen Griinden stillgelegt. Um langfristig die Option fiir einen Bahnan-
schluss im Bereich der LadestraRe zu erhalten, werden die Gleistrassen ebenfalls als Fldchen, die von
Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB), festgesetzt.

'2 Eine Festsetzung nach Nr. 10 kommt nur in Betracht, wenn nach den ohne eine solche Festsetzung anzuwendenden bau-
planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvorschriften (auf Grund der Festsetzungen des betreffenden Bebauungsplans oder nach §
34 oder § 35 BauGB) eine Bebauung der betreffenden Flache moglich ware.

Ernst/Zinkahn / Bielenberg BauGB Kommentar § 9 RN 96
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ErschlieRungskosten

Die Planung stellt eine Angebotsplanung ohne Bauverpflichtung dar. Mit Ausnahme der notwendi-
gen Herstellung der Versorgungsanlage bzw. Anlage fiir die Léschwasserbereitstellung sowie der
geplanten Verbreiterung des Rad-Gehweges ergeben sich allein aus dem Bebauungsplan noch keine
finanziellen Auswirkungen fiir die Landeshauptstadt Erfurt.

5. Kennzeichnungen

Ein Bebauungsplan hat (grundsatzlich) nur die Probleme zu l6sen, die er aufwirft.”” Dies gilt fiir alle
Schutzgiter gleichermaRen.

Ein einfacher Bebauungsplan der auf faktischen Gewerbegebieten lediglich eine Beschrankung der
bisher zuldssigen Art der Nutzung vornimmt, macht Bodenuntersuchungen auf nach § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB kennzeichnungspflichtige Belastungen nicht erforderlich.

Seitens des zustandigen Referates im Thir. Ministerium Bau und Verkehr wird diese in der Kom-
mentierung herrschende Rechtsauffassung geteilt.

Selbst im Falle der Neuausweisung von Baugebieten miisste die Gemeinde einen vorhandenen Ver-
dacht nur so weit aufklaren, dass eine abschliefende Entscheidung tber die geplante Nutzung mog-
lich ist.'* Die geplante Nutzung muss realisierbar sein, d.h. eine der im GE zuldssigen Nutzungen
muss realisierbar sein.

Die Neuausweisung eines GE ist vor diesem Hintergrund nur dann ausgeschlossen, wenn nach dem
Kenntnisstand zu beflirchten ware, dass die vermutete oder bekannte Bodenkontamination eine
plangemadRe Nutzung d.h. jegliche GE-Nutzung aus dem breiten Spektrum ausschlieBt (selbst ver-
siegelte, wenig schutzwirdige Lagerfldchen 0.3.).

Dies ist in einem GE insbesondere bei der vorliegen Verdachtslage nicht zu vermuten. Alle bekann-
ten Verdachtsmomente beziiglich bestehender Bodenbelastungen sind im Plan offengelegt. Der
Hinweiszweck wird damit gleichermaRen erfullt.

Im vorliegenden Fall wird durch die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes keine Nutzung
zugelassen, die nicht bereits nach § 34 BauGB zuldssig gewesen ware.

6. Hinweise

Archdologische Bodenfunde und Bodenaufschliisse

Die Hinweise zu den bodenarchdologischen Funden und den Bodenaufschliissen sind in der Geneh-
migungs- und Realisierungsphase zu beachten. Sie sind notwendig, da auf Grund der Lage des Be-
bauungsplangebietes im Bereich des Siedlungsgebietes der Stadt Erfurt mit Bodenfunden zu rech-
nen ist und geplante Erdaufschliisse sowie groRere Baugruben rechtzeitig anzuzeigen sind.

¥ Vorgefundene Immissionsbelastungen die der Planung nicht zugerechnet werden kénnen, miissen von Ihr nicht einer Lé-
sung zugefiihrt werden.

Ernst/Zinkahn Bielenberg BauGB Kommentar §1 Rn 240

' \/GH Baden-Wiirttemberg, Urteil v. 7.5.99 - S 1265/98
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Bodenverunreinigungen

Auf Grund der Vornutzung des zeichnerisch dargestellten Bereichs als ehemaliges Kiesabbaugebiet
und durch Wiederbefiillung mit unbekanntem Stoffinventar besteht ein Verdacht, dass die Boden
mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind.

Die Hinweise zu den Bodenverunreinigungen wurden gegeben, damit der Bauherr iber die Moglich-
keit des Vorhandenseins von umweltgefahrdeten Stoffen im Boden in Kenntnis gesetzt ist und im
Vorfeld von Bauvorhaben, Entsiegelungen oder Gebdudeabbriichen entsprechende Altlastenunter-
suchungen fiir die betroffenen Grundstiicke oder die Bausubstanz in Auftrag gibt.

Grundsatzlich ist bei Antreffen von schadstoffkontaminierten Béden die weitere Vorgehensweise
mit der unteren Bodenschutzbehorde, Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt abzustimmen.

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

maRknahmen vor Baubeginn Luftbildauswertungen bzw. Sondierungen durch systematische Fldche-
nabsuche von den Bauherrn durchgefiihrt werden missen.

Larmimmissionen

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um Fldachen, die bereits einer hohen
Vorbelastung durch angrenzende Gewerbebetriebe unterliegen. Fiir das Vorhaben selbst ist im
Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens der Nachweis tber die Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte nach Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) zu erbringen und der
unteren Immissionsschutzbehdrde, Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Erfurt, zur Prifung vor-
zulegen. Im Gebiet bestehen bereits andere imitierende Gewerbebetriebe. Bei Anderungen oder
Neuerrichtung von Vorhaben missen daher die Vorbelastungen im Gebiet beriicksichtigt werden.
Von einer schalltechnischen Nachweisfiihrung kann bei Biironutzungen oder nichtstérendem Ge-
werbe abgesehen werden.

Anschlussbahnen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Eisenbahnanlagen der Anschlussbahn
(Erfurter Bahn). Der Hinweis wird gegeben, da bei der Errichtung sonstiger baulicher Anlagen in,
zwischen, unter, iber oder neben den Gleisen von Anschlussbahnen bis zu einem Abstand von 30
m gemall § 6 Bau- und Betriebsordnung von Anschlussbahnen (BOA) die Zustimmung des Lan-
desbevollmachtigten fiir Bahnaufsicht des Freistaates Thiringen einzuholen ist.

7. Nachrichtliche Ubernahme

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Einzeldenkmale wurden in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. Nahere Erlduterungen siehe Punkt 1.4.7 Denkmalrecht.
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8. Anhang
Verzeichnis der Abbildungen:
Seite4:  Auszug aus der Stadtkarte Luftbild Erfurt

Seite 6:  Stadtverwaltung Erfurt /Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung,
Auszug aus dem FNP

Seite12: Stadtverwaltung Erfurt /Umwelt- und Naturschutzamt,
Auszug aus der Ubersicht der Klimazonen

9. Anlagen

- Erfurter Sortimentsliste (Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Landeshauptstadt Erfurt Stand 18.02.2009)

- Flurstiicke

- Befreiung von der Erstellung eines Griinordnungsplanes flir den Bebauungsplan
JOV 569 (Schreiben der unteren Naturschutzbehérde vom 11.08.2009)
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Anlage:

Nahversorgungsrelevante Sortimente (in der Regel zentrenrelevant)

Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutika, Reformwaren

Bild- und Tontrager

Bilderrahmen

Bicher

Blromaschinen

Camping und Zubehdér

Computer und Zubehdr

Elektrokleingeréte

Fahrrader und Zubehor

Fotoausristung und Zubehdor

Gardinen

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik

Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware
Stoffe / Wolle

Haushaltswaren (Kiichenartikel und —geréte -
ohne Elekirokleingeréte; Messer, Scheren,
Besteck, Eimer, Waschestander, -korbe,
Besen, Kunststoffbehalter, -schiisseln)

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwa-
Bettwasche sche

Hoérgeréate

Kunstgewerbe / Bilder
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerdte (ohne SportgroBgerate)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor

Teppiche (Einzelware)

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehdér
Waffen, Jagdbedarf
Waéasche/Miederwaren/Bademoden

Bauelemente, Baustoffe

' Kamine/Kacheldfen

Bettwaren/Matratzen Kfz-Handel
Bodenbelage, Teppiche (Auslegware) Kfz- und Motorradzubehér
Buromdbel Kinderwagen
Eisenwaren / Beschlage Kichenmdbel
ElektrogroBgeréte Leuchten
Elektroinstallationsmaterial Maschinen/Werkzeuge (auch Gartenmaschi-
Erotikartikel nen wie Rasenmaher, Wasserpumpen)
Farben/Lacke Moébel
Fliesen Pflanzen/Samen
Gartenbedarf/-gerédte (auch Terrakotta, Gar- Rollladen/Markisen

tenhauser) Sanitédrbedarf
Gartenmdbel Tapeten

Zoologischer Bedarf

Die Erfurter Sortimentsliste (Stand 18.02.2009) wurde als Bestandteil des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes vom Stadtrat am 29.04.2009 (Drucksachen-Nr. 0252/09) beschlossen.
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Anlage:

Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans JOV 569:

Gemarkung Flur Flurstick
EFT 42 1/21

EFT 42 1/23

EFT 50 25/5 (Teilflache)
EFT 50 26/1

EFT 50 26/2 (Teilflache)
EFT 51 1/3 (Teilfldche)
EFT 51 9/2

EFT 51 9/3

EFT 51 34/6

EFT 51 34/8

EFT 51 34/9

EFT 51 34/12
EFT 51 34/13
EFT 51 35/2

EFT 51 35/4

EFT 51 35/6

EFT 51 40/1

EFT 51 40/2

EFT 51 304/37
EFT 51 305/37
EFT 52 3/4

EFT 52 3/5

EFT 52 12/5

EFT 52 12/6

EFT 52 12/10
EFT 52 12/11
EFT 52 12/12
EFT 52 12/13
EFT 52 12/15
EFT 52 12/16
EFT 52 12/17
EFT 52 12/18
EFT 52 13/6

EFT 52 13/8

EFT 52 13/10
EFT 52 13/11
EFT 52 13/12
EFT 52 13/13 (Teilflache)
EFT 52 14/8
Gemarkung Flur Flurstiick
EFT 52 14/10
EFT 52 14/11
EFT 55 14/12
EFT 55 14/13
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EFT 55 14/14

EFT 55 14/15

EFT 55 17/4

EFT 55 17/5 (Teilflache)
EFT 55 17/6

EFT 55 17/7

EFT 55 23/8

EFT 55 23/10

EFT 55 23/11

EFT 55 24/2

EFT 55 86/23 (Teilflache)
EFT 55 7/5

EFT 55 7/9

EFT 55 7/10

EFT 55 7/12

EFT 55 8/3

EFT 55 9/31

EFT 55 9/32

EFT 55 9/34

EFT 55 9/35

EFT 55 9/36

EFT 55 9/37

EFT 55 9/38

EFT 55 10/4 (Teilflache)
EFT 55 10/11

EFT 55 10/16

EFT 55 10/21

EFT 55 10/25 (Teilfldche)
EFT 55 10/27

EFT 55 10/28

EFT 55 10/29

EFT 55 10/30 (Teilflache)
EFT 55 10/33

EFT 55 14/1

EFT 55 14/4

EFT 55 67/10 (Teilflache)
EFT 56 31/33 (Teilflache)
EFT 56 31/35 (Teilflache)
LV 5 13/1 (Teilflache)
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Anlage:
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B-Plan JOV 569 "Eugen-Richter-StraBe und Heckerstieg / Schlachthofstrafte" -
Antrag des Amtes filr Stadtentwicklung und Stadtplanung auf Befreiung von
der Erstellung eines Griinordnungsplanes vom 15.07.2008

Sehr geehrter Herr Bérsch,

die Befreiung von der Erstellung eines Grlinordnungsplanes entsprechend § 5 Abs. 3
ThorNatG wird far den Bebauungsplan JOV 569 seitens der unteren
Naturschutzbehérde erteiit.

Begrindung
Nach § 5 Abs. 1 ThirNatG ist im Zusammenhang mit der Erstellung eines

Bebauungsplanes die Erarbeitung eines Grinordnungsplanes erforderlich, welcher
die fUr den Planungsraum &rtlichen Erfordernisse und Malnahmen zur
Verwirklichung der Ziele von Natur und Landschaft darsteilt. Nach § 5 Abs. 3
ThirNatG kann von der Erstellung eines Grlinordnungsplanes abgesehen werden,
wenn die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes durch vorliegende
Planungskonzeptionen gew&hrleistet werden kénnen.

Entsprechend den Ausflihrungen in den Antragsunterlagen wird der Bebauungsplan
keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten, da der nach § 13
BauGB aufgestelite Bebauungsplan lediglich der Bestandssicherung sowie der
Definition von Nutzungsarten dient. Der Baumbestand wurde im Bebauungsplan zum
Erhalt festgesetzt und unterliegt somit ausnahmslos dem Schutz der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Erfurt. Im Bebauungsplan wurden
grundlegende Aussagen zur griinordnerischen Struktur des Bebauungsplangebietes
getroffen. Somit sind die grinordnerischen Belange im Bebauungsplan JOV 569
ausreichend dargestelit und bed(rfen keiner separaten Behandlung im
Grlinordnungsplan.

Mit freundlichen Grufen

€

Lummitsch 5
amt. Amtsleiter
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