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0. Einfiihrung

1. Abgrenzung des Untersuchungs- sowie des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet umfaBte zunachst (1991) auch die Zeiss-Nordwerke | und Il westlich
der Lobstedter StraBe. Angesichts der Vorhaben von Jenoptik und der zligigen Realisierung des
Gewerbegebietes Saale-Park und der MaBnahmen im ehemaligen Nordwerk | (OBl usw.) wurde
auf die Einbeziehung dieser Bereiche bei der férmlichen Festlegung als Sanierungsgebiet mit
BeschluB3 der Stadtverordnetenversammiung vom 29. 07. 1992 verzichtet.

Das Sanierungsgebiet umfaBt nun 3 inhaltlich verbundene Funktionsbereiche

(1) Gewerbeflachen mit Umbau- und Neuordnungsbedarf

(2) Wohnbauflachen mit Modernisierungs- und Wohnumfeldbedarf und Maéglichkeiten zur
»Nachverdichtung®

(3) Freiflachen zur 8kologischen Verbesserung und Freizeitgestaltung.



2. Entwicklung Rahmenplanung Unteraue
2.1 Grundlagen

Die Stadt Jena, Baudezernat, erteilte bereits im Juli 1991 den Auftrag zur Erstellung von Vorun-

tersuchungen und eines Rahmenplanes fiir das Gewerbegebiet Unteraue. Ausgangspunkt war

eine Untersuchung des Gewerbefldchen- Potentials ,im Bestand" des Gesamtstadtgebietes Jena.

Darin wurde deutlich, daf

- Jena Uber eine groBe Flachenreserve an maglichen Gewerbegebieten ,im Bestand“ verfiigt,
die - wenn eine ,Aktivierung“ méglich ist - den Bedarf an Flachen fiir Neuausweisungen in
jetzigen landschaftlich-wertvollen AuBenbereichen begrenzen kénnte,

- das Gebiet Unteraue einerseits zwar besonders groBe Méngel und gewisse Lagenachteile
aufweist, andererseits aber auch glnstige Voraussetzungen fir eine ,Aktivierung* hat, wenn
der Einsatz des Sanierungsrechts eine Steuerung ermdglicht.

2.2 Veranderungen wahrend der Bearbeitung

Wahrend der Bearbeitung haben sich in dem seinerzeitigen gréBeren Untersuchungsgebiet

erhebliche Veranderungen ergeben, die sich auf den Bearbeitungsumfang u. Termine

auswirkten:

- die ehemaligen Nordwerke | und Il des ehemal. Carl-Zeiss-Kombinates wurden von der
Nachfolgerorganisation ,Jenoptik* GmbH verauBert bzw. teilweise neubebaut (Saale-Park).

- die Treuhand hat einige Flachen (Brennstoffhandel, OBUG, Schlachthof u. a.) verduBert.

- die GUS hat die Flachen ,Backerei“ und ,Tanklager* gerdumt.
Der wesentliche Grund daflir, da3 die Bearbeitung der Rahmenplanung unterbrochen werden
muBte, war jedoch die notwendige Klarung des Verlaufes der WiesenstraBBe (B 88 neu), sowie
der Briicken im Verlauf der B 7.

2.3 Stufenweise Erarbeitung

Die Rahmenplanung wurde stufenweise erarbeitet:

- 1. Stufe (07-09/91): Bauliche Bestandsaufnahme, Erarbeitung von Zielen sowie eines
Vorentwurfes fir den Rahmenpian

- 2. Stufe (10-11/91): Strategie zur Erneuerung (Kosten, Finanzierungen, Einsatz von
Rechtsinstrumenten)

- 3. Stufe (02-06/92): Priifung der Realisierungsmaglichkeiten und Detailkonzepte,
Beteiligung

. Irager offentlicher Belange* und Biirgerbeteiligung,
vorlaufiger Endbericht

- 4. Stufe (04/96-10/96):  Uberarbeitung und Erganzung der Text- und Kartenteile,
Amter-Abstimmungen, SchluBredaktion



3. Durchfiihrung der ,Voruntersuchungen*

3.1

3.2

Beurteilungsgrundlagen

GemaB § 141(2) BauGB kann die Gemeinde von ,Vorbereitenden Untersuchungen® geman

§ 141(1) BauGB absehen, wenn ,hinreichende Beurteilungsunterlagen® vorliegen. Die im Kapitel |
beschriebene ,Voruntersuchungen stellen solche Beurteilungsgrundlagen dar.

Sie wurden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens geman § 143 (1) BauGB von der hdheren
Verwaltungsbehdérde anerkannt.

Arbeitsgrundlagen

Im Zuge der Bearbeitung wurden umfangreiche Arbeitsgrundlagen erstellt, die der
Rahmenplanung zugrunde liegen, aber in diese Endfassung der Rahmenplanung nicht mehr
aufgenommen wurden.

Diese sind vorrangig:

(1) Bestandsaufnahmen
- Nutzungskartierung
- Bewertung des Geb&udezustandes
- Erfassung der technischen Infrastruktur (StraBen, Kanéle, Leitungen)
- Erfassung der Eigentumsverhéltnisse
- Auswertung vorliegender Gutachten zur Altlastensituation

(2) Ziel- Konzepte
- Strategie der Erneuerung
- Blockkonzept flr die Bereiche
a) stdlich SchlachthofstraBe (Block 3)
b) Block 7 (OTEV | / Backerei u.a.)

(8) Protokolle zu Birgerbeteiligung (Versammiungen) mit Bewohnern
- Erérterungen mit Gewerbebetrieben im Gebiet
- Besprechungen mit ansiedlungswilligen Betrieben
- Abstimmung mit Trager offentlicher Belange

Diese Unterlagen liegen im Denkmal- und Sanierungsamt vor und kénnen bei Bedarf dort
eingesehen werden.



|. Ergebnisse der ,Voruntersuchungen®
1. Lage, Verkehrsanbindung und duBere Rahmenbedingungen

1.1 AuBere Standortfaktoren
Von den aduBeren Standortfaktoren des Gebietes kénnen als positiv bewertet werden:

- Lage des gegenwartigen |C-Haltepunkt (Saalbahnhof)
- Nahe zur Innenstadt mit ausreichender VerkehrserschlieBung

- die zukinftige gute Anbindung an die B 7 Richtung Eisenberg (BAB) iber die vorgesehenen
Saalebriicken sowie die Lage der zukinftigen B 88 (Wiesenstrai3e)

- die attraktive Lage des Gebietes am Saale-Ufer.

1.2 Entwicklung auf Nachbarflachen
Die Entwicklung in den angrenzenden Fidchen ist gekennzeichnet durch:

- Erstellung eines Gewerbeparkes im Nordwerk |l entsprechend den gegenwartigen Trends
(,Saale-Park®)

- Nutzung des Nordwerkes | fur groBflachigen Spezial-Einzelhandel (Baumarkt), Gewerbebe-
triebe, Fortbildungseinrichtungen usw.

- Umnutzung einer Flache im Sudteil des Gebietes als Autohaus (Verkaut/Werkstatt) mit Parkhaus
und Einzelhandelseinrichtungen.

1.3 Einfliisse Ubergebietlicher MaBnahmen
Die Ziele der Sanierung werden auch beeinfluBt von Entscheidungen mit gesamtstadtischer

Bedeutung:

Die Fihrung der zukiinftigen B 88 am Rand der Aue bzw. der Saale mit der damit verbundenen
Trennung der Wohnbau- und Gewerbeflachen von dem Freiraum. Der Wohnstandort ,Unteraue*
wird in seiner Wohnqualitat beeintrachtigt.



2. Stadtebauliche Problemanalyse/Zusammenfassung
2.1 Potentiale des Gebietes
Als innergebietliche Potentiale fir eine Erneuerung kénnen herangezogen werden:
- glnstige Erreichbarkeit des Saalbahnhofes
- ausreichende Versorgung mit leitungsgebundener Energie (Elektrik, Erdgas)
- Nahe zum Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Saaletal”.
- Erhaltenswerte gewerbliche Gebdude mit positiver Stadtbildwirkung sind insbesondere:
» Teile des ehemaligen Gaswerkes mit Nebengebduden
« die Villa Lébstedter StraBe 49 (GEFRU) mit histor. Lagergeb.
« ehemalige Schlachthofvilla (Ecke Schlachthofstrai3e)
* ehemalige Béackerei

« Umspannwerk Nord (ehem. Schaltzentrale)



2.2 Probleme des Gebietes

Schwerpunkte der Probleme des Gebietes sind:

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

8

(©)

Die Gberwiegende Zahl der gewerblich genutzten Gebaude ist in einem sehr schlechten
Zustand, so daf3 in der Regel ein Abbruch erforderlich ist, wenn nicht aus Stadtbild-Griinden
eine Erhaltung und ein notwendiger Aus- und Umbau angestrebt wird.

Die Wohngebéude sidlich SchlachthofstraBe haben erhebliche Mangel hinsichtlich
Bausubstanz und haustechnischer Ausstattung. Der Block 3 bedarf der stadtebaulichen
Neuordnung (Entkernung, SchlieBung der Blockstruktur).

GroBe Teile der Gewerbeflachen werden gar nicht (Brachen) oder nur unzureichend bzw. als
Lagerflache genutzt. Der Block 7 bedarf der stadtebaulichen Neuordnung (Entkernung,
Altlastensanierung, ErschlieBungsanlagen)

Eine Reihe der bisherigen Industrieflichen muB als ,Altlasten-Verdachtsflichen” bezeichnet
werden. Besonders groBe MiBstande werden fiir folgende Fldchen erwartet:

- Tanklager GUS

- ehemaliges Gaswerk

Angesichts der Aue als Teil des Grundwassersystems ist die vorhandene
Grundwasserbelastung mit Risiken verbunden.

Innerhalb des bebauten Bereiches ist der Freiflachenanteil véllig unzureichend. Die
Erreichbarkeit und stadtebauliche Anbindung der Saale-Aue ist nicht ausreichend.

Erneuerungsbediirftig ist weiterhin die technische Infrastruktur (StraBen, Kanale und die
Gbrigen Versorgungsmedien).

Fur den Uberwiegenden Teil des Gebietes muB das Stadtbild als véllig ungeniigend
beurteilt werden. Gegenwartig hat das Gebiet deshalb ein negatives Image.

Von dem (inzwischen eingestellten) Heizwerk Nord gingen erhebliche Umweltbelastungen
durch luftbelastende Emissionen aus. Neben dem Verkehr verbleiben als Emittenten der
Schlachthof (Geruch) und die Deutsche Bahn AG (Larm).

Eine Reihe von Flachen sind in der Verfiigung von Unternehmen, die aufgrund spezifischer

Rahmenbedingungen relativ wertvolle Grundstiicke zurlickhalten.

Diese Rahmenbedingungen sind insbesondere:

- Auflagen in den Kaufvertragen mit der Treuhand, daB bei einer WiederverduBerung
innerhalb von 5 Jahren ,Gewinne" (Wertzuwachs) abgefiihrt werden miissen;

- Teile der Flachen sind mit Altlasten belastet, die nur mittelfristig beseitigt werden kénnen.
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Il. Rahmenplanung

1. Beteiligung an der Rahmenplanung

13

2 % b

Stellungnahme der Trager offentlicher Belange
Soweit es sich um stadt. Dienststellen handelt, wurden die folgenden fachlichen Ziele formuliert:

Untere Naturschutzbehdrde

Die Saaleaue ist als Teil des LSG ,Mittleres Saaletal* von einer Bebauung freizuhalten.

Die Pappeln entlang WiesenstraBBe (Block 7) sind vollstdndig zu erhalten. Die Auen-
Renaturierung nérdlich HW-Damm mit Flutmulden und Bepflanzung soll nachrichtlich in den
Rahmenplan aufgenommen werden.

1.1.2 Untere Wasserbehérde

Durch die Versiegelung des Bodens wird die Grundwasserneubildung eingeschrankt. Da auf
Parkplatzen nur gering belastetes Niederschlagswasser anféllt, ist bei der Errichtung von PKW-
Stellplatzen ein versickerungsfahiger Belag (z. B. Rasengittersteine, Pflaster mit Abstand-
haltern) zu verwenden.

StraBenregenwasser ist der zentralen Klaranlage zuzufiihren. Die Anbindung ist mit der
Stadtwerke Jena GmbH abzustimmen. Unbelastetes Niederschlagswasser soll nach § 57

Abs. 3 ThUurWG versickert werden. Die unbelasteten Dachwésser sind in die Versickerungs-
mulde einzuleiten, deren Uberlauf der Saale zuzufilhren ist.

1.1.3 Untere Abfallwirtschaftsbehorde

Uber Sanierungsverfahren bei Bodenbelastung kann erst nach einer Gefahrdungsabschatzung
befunden werden. Hingewiesen wird auf das Altlasten - Verdachtsflachen - Kataster der Stadt
Jena. Fir Larmschutzwalle kann nur unbelastetes Material eingesetzt werden. Im Bereich
stdlich SchlachthofstraBe sind Wertstoff-Behalter einzuordnen.

1.1.4 Untere Immissionsschutzbehdrde

Die Wohnbereiche entlang B 88 (neu) bedirfen geeigneter LarmschutzmaBnahmen. Diese
kénnen sein:

- Orientierung von Wohn- und Schiafrdumen an der straBenabgewandten Geb&udeseite

- Gewerbe - Nutzung anstelle WE

- Einbau Schallschutzfenster bzw. Isolierglasfenster geman Warmeschutzverordnung.
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10
Stellungnahmen sonstiger stadtischer Dienststellen
Im Rahmen von Erdrterungsgesprachen und Vermerken haben die nachfolgenden Dienststel-
len im wesentlichen die folgenden fachlichen Ziele formuliert:

Wirtschaftsférderung

Die Vorgaben fiir die Gestaltung der Gewerbefldchen sollten beschrankt werden auf wenige
Punkte. GréBere Entscheidungsspielrdume sollten insbesondere bei den QOberflichen-
materialen gewahrt werden. Ein zusétziiches Griinderzentrum zum vorhandenen Technologie-
Zentrum (TIP) ist nicht notwendig.

Verkehrsplanung/Stadtplanungsamt

Die Ldbstedter StraBe soll insgesamt HaupterschlieBungsstrae bleiben. Ein Umbau des
stdlichen Eingangsbereiches als ,Verkehrsberuhigter Bereich* mit WohnstraBencharakter wird
eher negativ beurteilt. (Dartber ist eine Entscheidung des Stadtrates notwendig).

Die Bushaltestellen in der Lobstedter StraBe sollten liegen

- Hohe Saalbahnhof

- Bereich Schlachthof (noch offen)

- Bereich OBI (ehem. Heizwerk).

Die Fragen

- Stellplatze im &ffentlichen StraBenraum

- Verlauf der Fahrradtrasse sidlich Schlachthofstr.

miussen noch offen bleiben.

Garten- und Friedhofsamt
Fur die StraBentypen werden folgende Baumarten vorgeschlagen

Winterlinde
(Tilia Cordata)

- StraBe mit oberdrtl. Bedeutung
(WiesenstraBe)

- HaupterschlieBungsstraie Ahorn (Spitz- und

(Lobstedter StraBe) Bergahorn)
- ErschlieBungsstraiBe Stieleiche
(Am alten Gaswerk) (Quercus Robur)
Winterlinde

(Tilia Cordata)

Differenzierung
maglich nach

- Mehlbeere

- WeiBdorn

- Blumenesche

- StichstraBe/Anliegerstraie

Offentliche Spielflichen sind im Planungsbereich nicht vorgesehen (d.h. ersatzloser Wegfall
vorhandener Spielplatz Griesbriicke). Die Freiflichen sollen sich auf eine Spielwiese beschran-
ken.

Stadtplanungsamt/Bebauungsplanung

Fur den Bereich SchlachthofstraBe mit Autohaus sollte eine Mischgebietsausweisung als
Ubergangszone von WA-Gebiet im Siiden und GE-Flachen im Norden vorgesehen werden.
Wegen der Unklarheit Uber die Ausbildung des Knotens an der Griesbriicke (B7/B88) ist die
Planung fiir den sudlichen Eingangsbereich noch nicht abschlieBend mdglich. Eine punktartige
Dominante ist dort jedoch wahrscheinlich. Eine Einzaunung der Grundstiicke zur StraBe hin
sollte méglichst unterbleiben.

Tiefbauamt
Der Ausbau der Lébstedter StraBe soll fir Geschwindigkeiten von 50 km/h far LKW-

Begegnungsfalle ausgebaut werden (6,5 m Fahrbahn).
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Birgerbeteiligung

Im Mirz 1992 erfolgte eine Blirgerversammliung im Gebiet, die vorrangig von den
Wohnungsmietern stidlich der SchlachthofstraBe genutzt wurde. Aus diesem Grunde wurde
eine gesonderte Besprechung mit den gewerblichen Nutzern des Gebietes im April 1992
angesetzt.

Im Jahr 1995 erfolgte eine Eigentiimerversammlung fiir den Block 3 (Wohnschwerpunkt).
In Verbindung mit dem Verein ,Ein Dach fiir Alle" wurde im Friihjahr 1996 eine Anwohner-
versammlung zu den Verkehrsproblemen durchgefiihrt.

Interessen der Wohnungsmieter

Das Ergebnis der Erérterung mit den Wohnungsmietern war:

- der Wohnstandort ist bereits heute extrem belastet; eine weitere Verschlechterung durch den
Bau einer neuen ErschlieBungsstraBe entlang der Saale wiirde die Wohnbedingungen
zusatzlich verschlechtern

- die Wohnungsmieter beflirchten, daB sie bei einer abschnittsweisen Realisierung der neuen
ErschlieBungsstraBe eine erhéhte Verkehrsbelastung auf der Lébstedter Strae hinnehmen
missen, was erhebliche Nachteile fiir das Wohnen mit sich bringt

- die Gebaudesubstanz wird sehr kritisch gesehen, so daB sich die Frage stellt, ob die Bausub-
stanz eine Erhaltung der Wohnungen Gberhaupt sinnvoll ist

- es bestehen groBe Angste hinsichtlich der notwendigen Umsetzungen und der dabei entste-
henden Harten und Kosten.

- Fir einen Teil der Bewohner stellt das Gebiet jedoch vertraute Umgebung dar, so daB trotz-
dem der Wunsch Uberwiegend bestand, dort wehnen zu bleiben.

Interessen der vorhandenen Gewerbebetriebe

Die Gesprache mit den Gewerbebetrieben haben gezeigt, daf3 Investitionsimpulse im Gebiet zu
erwarten sind. Eine Neuordnung und Verbesserung mit einer stiadtebaulichen Aufwertung des
Gebietes wird grundsatzlich begriiBt. Im Zuge der Neuordnung und Modernisierung der
einzelnen Betriebsgrundsticke werden voraussichtlich Teilflichen flr andere Gewerbebetriebe
frei.

Investitionsabsichten (bzw. Absichten zur Neuordnung der Flédchen) bestehen bei

- Schlachthof Jena GmbH

- Autohaus

- Druckbehalterbau

- Brennstoffhandel (Teilflachen)

- GEFRU Sudfriichte

- Bilfinger & Berger (ehem. OBUG I)

Einschatzung externer Firmen

AuBerdem wurden ansiedlungswillige Betriebe zu den Lagebedingungen und Infrastruktur-
Voraussetzungen bei einer moglichen Niederlassung befragt. Die Interessenten an einer
Niederlassung im Gebiet sehen die Standortqualitaiten des Gewerbegebietes positiv. Ein
Angebot von einem Handwerkerpark bzw. Gewerbe-Center wird von fast allen Interessenten fir
richtig gehalten. Der Planungsansatz entspricht den wesentlichen Erwartungen der Betriebe.
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2. Sanierungsziele

2.1 Leitbild fir die Erneuerung Unteraue

Die Ziele fir die Erneuerung des Gebietes lassen sich zusammenfassen in folgenden Kernaussa-

gen:

(1) Angesichts der Arbeitsmarktsituation mu3 gerade bei der besonderen Situation in Jena
gesichert werden, daB die vorhandenen, geeigneten Flachen fir Produktion und produktions-
nahe Dienstleistungen erhalten und aktiviert werden.

(2) Bei fehlender oder geringer Nachfrage nach Flachen fiir Betriebe im Produktionssektor kann
die kommunale Strategie nur heiBen:

Forderung und aktive Entwicklung von vorhandenen oder
sich in Griindung befindenden Betrieben aus der Region.

(3) Zukunftsorientierte und keine ,billige* Gestaltung des Gewerbegebietes unter Beriicksichti-
gung besonderer stadtebaulicher und ékologischer Anspriiche.
Die Stadt Jena strebt eine zligige und umfassende Erneuerung des Gewerbegebietes
Unteraue an, um
- in dem innenstadtnahen Gebiet méglichst viele, qualifizierte Arbeitsplatze zu schaffen
- eine langfristige Sicherung des hochwertigen Gewerbestandortes bei einer zukunftsweisen-
den Gestaltung zu erreichen.
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Stadtebauliche Sanierungsziele

Art der Nutzungen

(1) Nérdlich der SchlachthofstraBe: zulassig sollen sein Betriebe geman § 8(2) BauNVO
Gewerbegebiet, jedoch ohne Lagerhauser und gréBere Freilagerplatze, Vergniigungsstatten
und Einzelhandelsbetriebe Giber 400 gm Verkaufsflache; sowie Wohnungen geman § 8(3)
BauNVO.

(2) Der Bereich des Autohauses ,JECAR" und die Flachen sudlich des Schlachthofes haben
als Mischgebiet geman § 6 BauNVO die Funktion, einen angemessenen Ubergang von
Gewerbe und Wohnen zu erméglichen.

(3) Sudlich des Autohauses ,JECAR": zulassig sind die Anlagen geman § 4 BauNVO (Allge-
meines Wohngebiet). Ausnahmsweise sind dort geméai § 4(3) BauNVO madglich Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und nicht stérende Gewerbebetriebe.

Maf der Nutzungen

Angestrebt wird eine hohe Dichte auf den Grundstlcken bei Erhaltung von Frei- und natur-
nahen Flachen. Dazu sollen gelten

als Obergrenze: GRZ =0,6") GFZ=1,6 Gesamtgebiet

als Untergrenze: BMZ =2,0 Gewerbeflachen

*) Eine GRZ > 0,6 ist bis 0,8 zuldssig, wenn ein Ausgleich in Form von Dach- bzw.
Fassadenbegriinung erfolgt.

Die Héhenentwicklung der Bebauung muf sich an der vorhandenen Bebauung orientieren, die
aufgrund ihrer ortsbildpragenden Wirkung oder ihres guten Zustandes wegen erhalten wird.
Um die Eingangssituation aus Richtung Stadtmitte her zu markieren, wird stdlich der
Griesbriicke eine mehrgeschossige Bebauung als Dominante vorgeschlagen, die sichtbar den
Eingang zum Sanierungsgebiet Unteraue betont. Die anschlieBende Wohnbebauung wird mit
drei bis vier Geschossen der vorhandenen Héhe der Bebauung aus der Griinderzeit im stdli-
chen Bereich des Gewerbegebietes angepalt.

Im Bereich des alten Gaswerkes ist die Neubebauung sowohl in ihrer Baumasse, ihrer Héhe
als auch in der architektonischen Auspragung zurlickhaltend zu gestalten, damit die dominante
Wirkung der ortsbildprdgenden Gebaude des alten Gaswerkes und des ,Konsum-Komplexes*
erhalten bleibt.

Besondere Festsetzungen

Auf den in der Karte ,Stadtebau” genannten Standorte werden die dort angegebenen
.Gewerbe-Infrastuktur-Einrichtungen“ angestrebt: ‘

Zentrum fir produzierende Klein- und ,Handwerksbetriebe® mit
« hoher Arbeitsintensitat

« innovativer Produktionspalette

« vorzugsweise mit drtlichen Betrieben aus Zukunfsbranchen

* einem Bedarf an Service-Einrichtungen

Die zu erhaltenden stadtbildwirksamen Gewerbegebaude sind in der zeichnerischen
Darstellung des Rahmenplanes gesondert gekennzeichnet.

Baugrenzen gelten in den folgenden Abschnitten:

- Lobstedter StralB3e

- WiesenstraBe bis sidl. Autohaus ,JECAR"

- SchlachthofstraBe

- Am alten Gaswerk.

Damit soll die Geschlossenheit der Bebauung in den ,Einfahrt-Situationen* erhalten bzw.
hergestellt werden. Bei den (brigen Blockseiten werden durch Baugrenzen Flachen flr ein
.StraBenbegleitgrin® gesichert.
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2.2.4 Gestaltungsziele
Fir die gewerblichen Bauflichen gelten folgende Gestaltungsgrundsétze:

- die Flachen sind grundsatzlich in folgender Weise zu zonieren
° StraBenbegleitgriin, Besucherparkplatze
° Hauptgebaude mit Blro, Empfang usw. (soweit nicht im 1. OG untergebracht)
° Produktion
° Lager/Reserve- und Abstellflachen

der Mindestabstand zur Straf3e betragt 3,0 m, soweit keine Baugrenzen andere MaRe
festsetzen

Décher mit Dachneigungen unter 15° sind zu begriinen. Damit kann auch ein Ausgleich
der GRZ geman § 19(4) BauNVO erreicht werden.

Als Oberflachenmaterialien sind nur zuldssig Putz, Ziegelmauerwerk, Beton und Glas.
Holz, Kunststoff und Metalle sind sichtbar nur fir tragende Bauteile und Fenster
sowie in begriindeten Ausnahmefallen einsetzbar.

Werden Grundstiicke zur StraBe hin eingefriedet, sind folgende Materialien zulassig:
Hecken, Metallgitter, Holz; Zaune sind mit einem Pflanzstreifen von min. 1,0 m
abzupflanzen, wobei das Freihalten der Sichtdreiecke zu gewahrleisten ist.

- StraBenecken sind durch bauliche MaBnahmen zu betonen.
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2.3 Stadtebauliche Zielstellung zum Verkehr

2.3.1

Individualverkehr
Die Anbindung des Gebietes an das Straenhauptnetz soll erfolgen von
- Osten: an die B 7 (zur A 9) (ber eine zu errichtende Saalebriicke

- Norden: Uber WiesenstraBBe an B 88 (niveaufreie Kreuzung der
Eisenbahn notwendig)

- Westen: langfristig ist eine niveaufreie Kreuzung des Bahngelandes vorgesehen
- Slden: Gber WiesenstraBe/Ldbstedter StraBe an B 88 (alt)

Innerhalb des Gebietes Ubernehmen folgende StraBen die

Funktionen:
Funktion StraBe
Sammel- bzw. Lobstedter StraBe
AnliegerstraBe (nérdl. .JECAR")
AnliegerstralBe SchlachthofstraBe
mit ErschlieBungsfunktion Am alten Gaswerk
AnliegerstraBe mit Lobstedter StraBe (stdl. ,JECAR")
ErschlieBungs- und ErschiieBung Block 7/
Aufenthaltsfunktion nérdlich Schlachthof

Die Lobstedter StraBe erhalt lediglich 3 Anbindungen an die Wiesenstraf3e (B 88, neu). Davon
wird die stdliche zur Fiihrung des Busses benétigt.

2.3.2 OPNV

Fir den besseren Zugang aus dem Gebiet (Lobstedter StraBe) zum Saalbahnhof ist die vorhan-
dene Bahnsteigunterfihrung, in Héhe Lobstedter StraBe 16/18, nach Osten zu erweitern.

Im Bereich der Dornburger Str. besteht die StraBenbahnhaltestelle

E.-Hdllein-Platz in fuBlaufiger Entfernung zum Gebiet. Dieser Haltepunkt ist mit FuBwege-
beziehungen durch eine Unterflihrung angebunden. Damit erhalten die Wohngebiete im Bereich
Naumburger StraBe einen geeigneten Zugang zur Saale-Aue.

AuBerdem wird Uber die Ldbstedter StraBe die vorhandene Bus-Linie bei Bedarf in regelmani-
gen Taktzeiten gefiihrt werden kénnen. Haltepunkte sind im Gebiet

- im Bereich des Wohnungsquartiers/zukinftige Unterfihrung zum Saalbahnhof

- OBI/Block 7

Uber die Erhaltung der gegenwértigen Haltestelle am Schlachhof ist noch zu entscheiden
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Fahrrad- und FuBwege

Eine Fahrrad-Trasse als Nord-Sud-ErschlieBung wird realisiert entlang der neuen WiesenstraBe
mit Zufahrtsméglichkeiten zur Lobstedter StraBe. Der Fahrradweg soll deshalb auch an die
.abgehangten“ StraBen angebunden werden.

Die FuBwege-Achsen

- Saalbahnhof - Lébstedter Str. - Aue (Freizeitbereich)

- Emil-Héllein-Platz - Eisenbahnunterfihrung - Am alten Gaswerk (einseitiger Gehweg
notwendig)

- Kleingérten - Saale/Aue

sind vorrangig und attraktiv (Begriinung, Sicherheit bei Querung HauptverkehrsstraBe) auszu-
bauen.

Stellplatze

Die Stellplatzversorgung soll im gesamten Sanierungsgebiet vorrangig auf den jeweiligen
Grundsticken und nur ausnahmsweise im Gffentlichen StraBenraum erfolgen. Einseitig sollen
folgende StraBen Stellplatze (markiert) erhalten

- Lébstedter StraBe (stdl. SchlachthofstraiBe)

- ErschlieBung Block 7/nérdlich Schiachthof

- WiesenstraBBe (alt).

Zur besseren Ausnutzung der Flachen soll im Block 7 eine Parkpalette angestrebt werden.
Zielstellung fiir die 6kologische Erneuerung

Flora/Fauna (Biotop-Entwicklung)

Die Saaleaue mufB3 als Teil des LSG ,Mittleres Saaletal” von einer Bebauung freigehalten
werden. Zu prifen sind eine Renaturierung der Aue (Verndssung zeitweise) und eine damit
ermdglichte Anreicherung des Biotops. Der Gesamtraum soll durch Freiflachen und
Vegetationsbander mdglichst naturnah gegliedert werden.

Die StraBenbdume sind gemal der Stellungnahme vom 3. 09. 96 einzuordnen.

Wasser

Die Regenwasserabfihrung soll in einigen Blocken Uber offene Graben und naturnahe Vorfluter
zur Versickerung im Auebereich (mit Vorklarung) erreicht werden. Der Schutz des Grundwas-
sers ist durch Altlasten-Sanierung und bauliche Vorkehrungen beim Umgang mit gefahrlichen
Stoffen zu gewahrleisten.

Boden
Die notwendige Altlasten-Sanierung ist durch ,Einkapselung®, Beseitigung oder Reinigung
belasteter Béden méglich.

Die am starksten kontaminierten Standorte sollen nach Sanierung genutzt werden fir Stell-
platze, Baulager, Wertstoff-Hof usw.

Anzustreben ist die Nutzung des bei der Altlasten-Sanierung anfallenden, gereinigten Bodens
fur (gesicherte und begriinte) Larmschutzwélle sowie zur Gliederung des Raumes, sofern nicht
eine Entsorgung auBerhalb des Gebietes notwendig ist.
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Larm
Notwendig ist die Schaffung eines ausreichenden Schallschutzes gegeniiber dem Bahngelan-
de durch Stellung der Gebaude und zwischengelagerte Larmschutzelemente insbesondere im
Bereich der Wohnbebauung in der stdlichen Lébstedter StraBe. Die Larmbelastung der
Kleingarten wird durch einen Wall mit Abpflanzungen vermindert. Im stidlichen Teil sollen die
vorhandenen Kleingarten verlagert werden. Fir die Wohnbebauung stidlich Schlachthofstraie
missen im Bebauungsplanverfahren fiir die neue WiesenstraBe (B 88 neu) aktive und/oder
passive LarmschutzmaBnahmen festgelegt werden.

Landschaftsbild

Eine Neuordnung der Kleingartenflichen unter Wahrung von Abstanden zur ErschlieBungs-
straBe und Saale ist aus stadtplanerischer Sicht auch im Hinblick auf das Landschaftsbild
notwendig.

Dort, wo kein StraBenbegleitgriin méglich ist und wo gréBere Gebaudekomplexe eine groRzi-
gige Freiraumgestaltung nicht zulassen, ist eine Fassaden- und Dachbegriinung festzusetzen.

Energieverwendung

Der Einsatz von Anlagen der Warme-Kraft-Kopplung (BHKW- Ldsungen) ist anzustreben. Zu
prifen ist die Nutzbarkeit von Abwarme am Standort des Warmeanfalls.

Bei UmbaumaBnahmen sind die erhéhten Anforderungen an Warmedammung geman der
Warmeschutzverordnung anzustreben.

Auf das Energiesparprogramm der Stadt Jena vom 25. 03. 95 wird hingewiesen.

Abfall
Es besteht ein Bedarf fir einen Iglu-Standplatz im Bereich der bisherigen WiesenstraRe/

Lébstedter StraBe. Ein entgtitiger Standort ist noch festzulegen.

Fir den Arbeitsbereich ,Freiraum und Griinordnung* liegt ein Sondergutachten vor, dessen
Ziele im Zuge der Sanierung zu berlcksichtigen sind.
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Rahmenplanung
Rahmenplan ,Nutzung“

Die Karte ,Nutzung" hélt die rdumlichen Ausprégungen fest fir die Zielvorstellungen zu

- Art der Nutzungen

- MaB der Nutzung (GRZ; GeschoBBhdhe)

- angestrebten Grenzen (Bau-, Grundstiicks-)

- Infrastruktureinrichtungen (Stellplatze, Spielplatze, Freizeitanlagen, Schallschutz, Kleingarten
usw.)

Schwerpunkt fir Flachen besonderer Zweckbestimmung sind

- Block 7 Zentrum flr produzierendes Kleingewerbe und Handwerksbetriebe
- Block 1 Infrastruktur
- Block 11 Aue-Renaturierung

Freizeit/Sportgelande

Dabei war die Verfligbarkeit dieser Flachen mitbestimmend fir die raumlichen Konkretisierung.

Hinsichtlich des Schallschutzes am Saalbahnhof bedarf es Berechnungen, ob ein passiver
baulicher Schutz ausreichend ist oder eine aktive LarmschutzmafBnahme nétig wird. Von den
Altlasten-Verdachtsflachen wurden nur die Schwerpunkte (Tanklager, Gaswerk) dargestellt.

Rahmenplan ,Stadtebauliche Vorgaben Verkehr”

Die zeichnerische Darstellung in der Karte ,Ziele Verkehr* konkretisiert die im Abschnitt 2.3
dargestellten Zielstellungen insbesondere hinsichtlich

- Verkehrssystem (Funktion der StraBen)

- OPNV-Angebot (Haltestellen)

- FuBweg- bzw. Fahrradtrassen (Lage)

- Stellplatz-Angebot im éffentlichen Raum

Rahmenplan ,Freiraum und Granordnung®

Die Karte 3 ,Freiraum und Grinordnung" beschreibt die raumliche Festlegung im Sinne der
Sanierungsziele im Abschnitt 2.4. zur ,6kologischen Erneuerung”. Dargestellt werden insbeson-
dere

- Baumstandorte und Vegetationsbander

- Schwerpunkte der Hof- und Vorgartenbegriinung

- Lage der Entwdsserungsmulden

- Spielflachen, Kleingarten

- Freizeitbereich

- Aue-Renaturierung

- Dachbegriinung
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Rahmenplan ,MaBnahmen Stidtebauférderung*

Die Karte 4 ,MaBnahmen Stadtebauférderung” hilt die MaBnahmen lagemaBig fest, die im
Rahmen der Stadtebauférderung finanziell aus dem Bund-Land-Programm getragen werden
sollen.

(1) Planungen
- Bebauungspldne
- Nutzungs- und Gestaltungskonzepte fir Einzelflichen und Einzelgebaude

(2) Grunderwerb
- Dauerhaftes Eigentum der Stadt
- Zwischenerwerb

(3) OrdnungsmafBnahmen
- Abbriiche
- Altlastensanierung (Voruntersuchungen)
- ErschlieBungen (StraBen, Stellplatze, Spielflachen)
- BegriinungsmaBnahmen (einschlieBlich Verlagerungen)
- Neuordnung Aue (soweit nicht als AusgleichsmaBnahme finanziert)

(4) BaumafBnahmen
- Sicherung der Wiederbewohnbarkeit
- Férderung von speziellen Einrichtungen der ,Gewerbe-Infrastruktur*
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4. MaBnahmen zur Sanierungsdurchfiihrung

4.1

Begriindung des Sanierungsverfahrens
Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes liegt im langfristigen Interesse aller derzeitigen
und zukinftigen Verfligungsberechtigten, weil damit erreicht werden kann:

- Sicherung der stadtebaulichen Ziele und damit Schaffung von Planungs- und
Investitionssicherheit

- Verhinderung unerwiinschter Nutzungen und Entwicklungen
- Beschleunigung des Erneuerungsprozesses und Bereitstellung von Durchsetzungsinstrumenten
- Einsatz offentlicher Mittel der verschiedenen Férderschienen

Das ,umfassende Verfahren“ mit ,Genehmigungsvorbehalten” sowie der Ausgleichsbetrags-
regelung und der damit verbundenen ,Kaufpreisprifung” ist aus folgenden Griinden notwendig:

- um die weitgehenden Sanierungsziele sichern zu kénnen, sind die rechtlichen Méglichkeiten
des allgemeinen Stadtebaurechtes (Bebauungsplan) in diesem Gebiet allein nicht
ausreichend, da die BauNVO nicht alle Ziele ,abdeckt”

- zur Sicherung eines angemessenen Bodenpreis-Niveaus ist es notwendig, Kaufvertrage
ablehnen zu kénnen, die von ,spekulativen® und Uberhéhten Kaufpreisvorstellungen ausgehen

- bei einem Verzicht auf Erschliessungsbeitrage gemai KAG zur Entlastung
der Betriebe.

Das Sanierungsverfahren bindet selbstverstandlich die Stadt Jena selbst bei

- Ankauf und VerauBerung von Grundstiicken
- Durchfithrung von BaumafBnahmen auf stadt. Grundsticken.
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MaBnahmen-Ubersicht (stadt. Projekte)
Weitere Vorbereitung Gutachten/Pléane:
- Altlasten
- Zentrum fir produzierende Klein- und Handwerksbetriebe
- Umnutzung altes Gaswerk
- Energiekonzept
- Entwasserungssystem
- Bebauungsplane
- Planungshilfen

Offentlichkeitsarbeit/Fortbildung:
- Faltblatter

- Ausstellungen

- Seminare

Grunderwerb einschl. Entschadigungen bzw. Zwischenerwerb:
-OTEV |

-OTEV I

- Béackerei

- Tanklager

- Kleingarten-Flache (Lébstedter Str.)

- Spielflachen

- Unterfihrung Saalbahnhof

- Neuordnungsflachen im Block3 (Recycling, Druckbehilterbau)
- Kleingartenflachen der Aue

Freimachung von Flachen:

- OTEV | (Teile)

-OTEV I

- Backerei (Teile)

- GEFRU (Teile)

- Konsum/Mébelbaracke

- Tanklager

- Kleingarten (Lébstedter Str.)

- Neuordnung Block 3 (Recycling, Druckbehélterbau)

Altlastensanierung:
- OTEV I/Block 7
- Tanklager

Umbau von StraBBen:

- Lobstedter StraBe sidl. Autohaus ,JECAR® bis Einmindung zukiinftige B 88 (neu) als
WohnstraB3e _

- Lobstedter StraBe mit StichstraBe als gewerbl. ErschlieBungs- bzw. SammelstraRe

- Am alten Gaswerk

- ErschlieBung Block 7

Ausbau Unterfiihrungen:

- Saalbahnhof

- Am ehemaligen Tanklager
- Griesbriicke

Anlage von Freiflachen:

- Spielplatz Block 3

- Spielplatz Kleingartenanlage

- Freizeitanlage Aue

- Auen-Renaturierung (ohne AusgleichsmaBnahmen)

Bezuschussung gewerbl. Bauvorhaben:
- Stellplatzanlage Block 7
- Okologischer und stadtebaulicher Mehraufwand

Bezuschussung Wohnbauvorhaben/Modernisierung:
- Planungshilfen

- Férderung stadtebaulicher Mehraufwand

- Sicherung Gebaudesubstanz

- Herstellung Wiederbewohnbarkeit;

- Modernisierung
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Kostenschéatzung

Weitere Vorbereitung

- Rahmenplanung

- Altlasten-Untersuchungen

- Sondergutachten ,Zentrum fir produzierende Klein- und Handwerksbetriebe*
- Energiekonzept

- Planung Entwéasserung

- Bebauungsplane/Griinordnungsplane

- Offentlichkeitsarbeit

- Gutachten ,Altes Gaswerk*

- Planungshilfen fiir 10 Gebaude

- Wertgutachten
Gesamtkosten fir den Abschnitt: ca. 0,8 Mio DM
Grunderwerb
Zentrale Aufgabe ist der Erwerb der ,Schlisselgrundstiicke*
- Béackerei :ca. 5100gm
- Tanklager :ca. 9000gm
-0TEVI :ca. 28 000 gm
- Kleingarten :ca. 17 000 gm
-OTEV I :ca. 9000gm
- Unterfihrung und Stellflache :ca. 1165gm
- Neuordnung im Block 3 :ca. 4950gm ca. 1,8 Mio DM

Die Kosten fiir diesen Grunderwerb kénnen verstandlicherweise nur schwer geschatzt werden.
Als Anhaltspunkte gehen wir von den o. g. Werten aus. Dabei handelt es sich in der Regel nur
um einen ,Zwischenerwerb®.

Freimachung
Bei der Freimachung (Umsetzung usw.) und fir den Abbruch gehen wir fir die im Abschnitt
4.2.3 genannten Flachen (berschlagig von

ca. 1,4 Mio DM

aus.

Altlasten-Sanierung

Gegenwartig wenig Gberschaubar ist die Altlasten-Problematik. Schwerpunkte sind das
Tanklager und OTEV |. Es werden Kosten vermutet fir OTEV |

in Héhe von ca. 6,0 Mio DM

(Fir das Tanklager gibt es noch kein Sanierungskonzept mit Kostenschéatzung)

ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten, soweit sie ,offentlich” und als Infrastruktur bereitzustellen sind und
nicht fir den Bau der WiesenstraBe (zukinftig B 88, neu) benétigt werden, werden geschatzt
auf
- dffentliche StraBen (ohne zukinftige B 88)

ca. 15 000 gm (ca. 400,-DM/gm) ca. 6,0 Mio DM
(einschlieBl. Kan&le usw./Neubau und Instandsetzung)

- Griinanlagen (6ff.), Spielflachen, Platze (Umgestaltungsmafnahmen)
ca. 5 000 gm (ca. 200,-DM/gm) ca. 1,0 Mio DM

- Unterfhrung ,Am Saalbahnhof*
einschlieBlich Stellplatze ca. 1,0 Mio DM
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4.4 Finanzierung
Neben den Mitteln aus Gemeinde-Verkehrsfinanzierungsgesetz, den EG-Mittel usw. fiir die
ErschlieBung von Gewerbegebieten, Altlastenfinanzierungsmaglichkeiten des Landes,
Denkmalmittel usw. stehen fir die Ordnungs- und BaumaBnahmen und die Zwischen-
finanzierung der Grunderwerbskosten die Ansétze der Stadtebauférderung in Thiringen zur
Verfligung. Wir erwarten aus dieser Quelle einen Gesamtbetrag (einschl. stadt. Mittelanteil) von

jahrlich: ca. 1,25 Mio DM Gber insgesamt ca. 8 Jahre.

4.4.1 Die Grundsétze der Stadtebauférderung fiir die gemeindlichen MaBnahmen sind in den
Richlinien des Landes dargestellt.

Férderfahige Kosten sind im Rahmen der Stadtebauférderung beispielsweise:

- weitere planerische Vorbereitung (auch fir die Geb4udeplanung und die sonstigen &ffentlichen
MaBnahmen)

- Grunderwerb (Zwischenerwerb)

- Abbriiche, Gebaudeentschadigungen, Umsetzungen

- Zuschisse fir private MaBnahmen aus stidtebaulichen Griinden

- Infrastruktur (StraBen, Freiflachen)

- Altlasten-Sanierung, wenn chne StBauF die stadtebaulichen Ziele nicht erreicht werden
kénnen.

4.5 Grundsétze zum Einsatz von Stadtebauférderungsmittel auf privaten Grundstiicken
Die im Entwurf varliegenden Stadtebauférderungsrichtlinien sehen grundsatzlich vor:

- .Forderfahig sind grundsétzlich die Kosten, die zur Erreichung der Sanierungsziele
unabdingbar sind und anderweitig nicht aufzubringen sind.“

- ,Vorrang haben Vorhaben, ......... die AnstoBwirkungen auf Privatinvestitionen erwarten lassen.*

- In ,Kommunalen Férderprogrammen® kénnen anerkannt werden:

(1) Vorhaben zur Verbesserung des Ortsbildes
(2) Vorhaben auf privaten Freiflachen, die ékologischen Sanierungszielen entsprechen.

Der Einsatz von StBauF-Mitteln ist deshalb auf privaten Grundstiicken grundsatzlich méglich mit den
Zielen:

- Herstellung von Planungs- und Entscheidungsunteriagen
- Verbesserung der Wohnverhaltnisse:
(1) Sicherung
(2) Wiederbewohnbarkeit
(3) Modernisierung und Instandsetzung einschiieBlich des Wohnumfeldes (Begriinung)

- Verbesserung der Arbeitsverhaltnisse:
(1) Begriinung von StraBenbegleitfiidchen und Aufenthaltsflachen
(2) dkologische MaBnahmen zur Verbesserung der Luftverhaltnisse o.a.
(3) stadtebaul. Mehraufwand zur Gestaltung von (vorhandenen) Fassaden.

Der Einsatz von StBauF setzt einen angemessenen Beitrag des Eigentiimers bzw. Nutzungs-
berechtigten an den Kosten unter Berticksichtigung von wirtschaftlichen Vorteilen voraus.
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Baukosten
Als ,Infrastruktur” soll auch die Bereitstellung des Zentrums fir produzierende Klein- und
Handwerksbetriebe mit Service-Einrichtungen angesehen werden.
Fir diesen Komplex gehen wir aus von Kosten:
- Umbau-Kosten (ca. 7 100 cbm/350,-DM/cbm) ca. 2,4 Mio DM
- Ausstattung ca. 0,1 Mio DM

Zuschisse fir private BaumaBnahmen

AuBerdem werden flir das Projekt Zuschiisse fir Private zur
Realisierung besonderer Erwartungen an Baugestaltung
und ékologischer Freiraumplanung benétigt.

- Gewerbebetriebe (ca. 20 Zuschisse): ca. 0,8 Mio DM
- Wohngebaude: ca. 1,0 Mio DM
Gesamtkosten: 22,3 Mio DM

Die o.g. Kosten sind nicht vorrangig aus stadtischen Haushaltsmitteln zu finanzieren
(siehe Seite 24).
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Zeitplan:

Zeitpl

Ma3nanmen / Bereiche

1933

1994

1235

1SSk

1997 u. Spd’terﬁ'

Weitere Vorbereitungen

Gutachten

Bebauungsplane

Offentlichkeitsarbeit

Altlasten;
Aufbau Immob.—Fond

Renaturierung Aue;
Energiekonzept;

Konzept Handwerker—
park

Umnutzung "AM alten
Gaswerk"
Entwdsserungsystem
Block 7

Altlasten QTEV 1

Wettbewerb
OTEV — Flachen

Schalluntersuchung
Bahn

Cewerbecesnter

EntwUrfe /i 83 — Heif‘e;

Russtellung / Falt — Faltblatt 2 Ausstallung / Faltbl.3 | Dokumentation / Falibl. 4
bLatt
, . -3V L . . :
Er‘dr‘terungen mit Betroffenen 2 erst;mrn ungen — —_— EigentUmer Block 3 Anlieger am aiten ——-———9
Sprechzeit im BUro Cacward
OTEVI/ I Saalbahnhofunter — Tanklager

Grunderwerb
Zwischenfinanzierung

zuzligl. Wertausgleich

Kleingartenfldchen

ehemals SERC

fuhrung Backerei

Druckbehdlterbau

|
|

OrdnungsmafBnahmen:

Beseitigung baul. Anlagen

QTEV II

Kleingtrten
( Sudeingang )

Nebengebdude Bdckerei

Bruckbehdlterbau

Tanklager
OTEV I

Umzug von Betrieben:

Sero / Recycling
Vertagerung

Kleingtdrten

Fa. ISO ( Leipzig )
QTEV ( TERG )

Kohlehandel

Druckbehdlterbau

Erschliefung:

Grunanlagen / Entwicklung

Baum — Pflanzung
L8bstedter StrafBe /

Neuordnung Klein —

gdarten

Fdrderung Begrunung
Blocke 1 — 4

Freizeitanlagen (pr‘ivct)i

— Uffentliche Platze Nord .
Spieluiese
! "Am alten Gaswerk"
UngStGLtung StrGBen' Planung Lbstedter Ausbau "Am alten Gaswerk" Erecrliafiurs Blook 7
incl. "Medien und Stellplatze" , Strafe Unterfuhrung sudl. Heizwerk
( Nord ) sudl. Schlachthofstr.

Umbau Ldbst. Str.
Unterfuhrung (Saalbnf.)

. Planung Gaswerk Sanierung Gaswek Gaswerk (2.BR)
Altlastensanierung: (1.BR) (1.BR) Tanklager
Baumafnahmen: Umnutzung Stddtischer| Umbau GEFRU OTEV II OTEV I (1. BR.)

— Mod. von Betriebsgebduden Bauhof Bebauung Brennstoff — ( Gaswer__k )
— Hotelbau ( privat )

— Neubau ( Fdrderung stadte— Planung Buckerei — Hestif;;;:m

bauliche Ziele ) Handuerkerpark Nachverdichtung OTR
Sonstiges: Kohlenhandel Konsum — Komplex / | OTEVI Bauluckenschliefung Block 1/ 2

( GEFRU ) OBTEV 1 Block 3 Neuordnung
— Bauberatung (EXWOST ) el g e Schiachthof
' Druckbehtlterbau TIRO
Sicherung / Neubau Neubau Flache SERO

— Wohnungsbau ( Wohnteil ) Wiederbewohnbarkeit Druckbehilterbau Neubauten Block !




4.7 Flachennutzung Unteraue/Stand 01/94
(A) ulnnenbereich” (§ 30 - 34 BauGB)

Ist (qm) Soll (gm)
Mischgebiet (M) 27 848 33 147
Gewerbegebiet (G) 117 017 174 494
davon:
- Gewerbe/Produktion 30 502
- Lager 74 865
- Handwerker 4 007
- Leer 7 643
Sondergebiete (SO) 65 792 22 582
davon
- Energieversorgung 22 042
- Sonstiges 43 750
Brache (BRA) 42 499 --
Grunflache (Grin) 966 12 255
Verkehrsflache (V) 41749 79 222
Zs. Innenbereich 295 871 321 700
(B) .AuBenbereich” (§ 35 BauGB)
Naturnahe Flachen (Bio) 12 239 68 379
Kleingarten (KG) 64 495 70 244
Gartnereien 29 178 --
Wiesen/landwirtschaftl.
Nutzung 58 540 --
Zs. AuBenbereich 164 452 138 623

Gesamt 460 323 460 323
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