ALT 405

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Nordlich der groBen Ackerhofsgasse™

Rechtsverbindlich seit dem 10.10.1997

Iz



Stadtverwaltung Erfurt

Stadtplanungsamt

Vorhaben- und ErschlieBungsplan VE ALT 405 "Nordlich der Grofen

Ackerhofsgasse”

Begrundung zum Vorhaben- und Erschliefungsplan

Erfurt, den 28, April 1997

Bearbeitet

t April 19971 aysiertigung:

unter Mitwirkung des Stadtplanungsamtes,

Planentwurs®
Herr Dipl.- Ing. Hans Christof Hirtschulz,
Sasbacher StraBe 07,79111 Freiburg,

Begrﬁndnng
Herr Dipl.- Ing. Johannes Gerhardt,
Magdeburger Allee 02, 99096 Erfur

AL

i Cnenarnemieicior

| e




§]]

[~
L

(RS ]
o
-

2 Ts
2.5

[RS]
.
(e8]
-

(RN ]
o

sverzesd

Allgemeine Begriundung

rgeordnete Planungen

- et
Sgstanldsaar

n

tellung

Allgereine Planungszie.e

Begrundung der Festsetzungen

o
8]
m
(B
@]
v
| B,
t5-
)
3
(0]
(]
H
=
o
.
w
put
| T
]
P
n
[ 1
|..l
[41)
(9]
b
m
[§¥]
81
{
Al
1]

chen fliir Stellpl&tze, Garagen und deren ZInIanriten

9]
Iy
m m
B

[
-1
Q
[}
e |
&)
P
=
w
0
ey
T
o
)
<
(@]
[
w
0
+3
i
e}
IJ
IJ
(@]
oy
m
13
{5
t
S
(1]
l 4
ot
1]
IJ
13
=
I .
8
I

gL tvngsvsrschrifren

Folgekosten fiir die Gemeinde

Sei

o
|

"‘--l
|

o
I

ct
m

La)

[9Y]

tn

(e §]

[S¢]

o

)

b
[

- -

[
|



L ALl ine Begriin

1,1, Dlznerfordernis

in dem Innenhofquartier der Moritzstrale, Moritzwallstralle und der
GroBen Ackerhofsgasse wurde ein ehemaliger Produktionsbetrieb der
TGA Weimar stillgelegt.

Wihrend die Blockrandbebauung in der Grofien Ackerhofsgasse /
Fcke MoritzstraBe nach § 34 BauGB genehmiqungsfahig ist, mul
in Abstimmung mit dem Stadtplanungs- und Bauordnungsamt fur
die Innenhofbebauung ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan aui-
gestellt werden. Fir eine geordnete funktionelle und rédumliche
Entwicklung dieses Gebietes und seine Einbindung in die Stacz-
struktur ist eine verbindliche Bauleitplanung unverzichtbar,
die mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan -VE ALT 405- fir
eine ca. 6.350 m? grofe Fliache in Angriff genommen wird. Die
gesamte Liegenschaft befindet sich im foérmlich festgelegten
Sanierungsgebiet der Landeshauptstadt Erfurt.

1.2 Verfahrensablauf

Das DPlanverfahren wird durch den Aufstellungsbeschluf in Verbindung
mit dem BeschluB zur ©ffentlichen Auslegung am 25 101888
eingeleiter. Die dffentliche Auslegung des Vorhaken- ung

ErschlieBungsplanes fand vom 25.11.1996 bis zum 09.12.2996 Starc,
Die von der Planung betroffenen Trager gffentlicher Belange wurdce:n
nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 3 BauGB-MafinahmenGC beteiligz.

1 ., 3, Geitungshereich

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes -Vt LT 4G5~
nérdlich der GroBen Ackerhofsgasse wird entsprechend der zeichne-
rischen Festsetzung umgrenzt:

im Nordwesten:
durch die hinteren Grundstiicksgrenzen der an der Mcritzwa._-
strafe anliegenden Flursticke,

im Sidwesten:
durch die hinteren Grundstiicksgrenzen der an der Andreasstra-
Be angrenzenden Flurstiicke,

im Siidosten:

durch die nintere Grundstiicksgrenze der an der Grcilen Acker-

nofsgasse angrenzenden Flursticke,



im Nordosten:

durch die siidwestliche Begrenzung der Moritzstrafe und im
<olgenden durch die siidwestliche Flurstilcksgrenze der rlur-
s-icke 60, 61 und durch die stidwestliche Gebdudeabgrerzung
~es Gebiudes auf dem Flurstick 57/2.

ltungsbereiches des Vcrhaben- und Erschliefungs-
ich nachfolgende Grundsticke der Gemarkung Erfur:z-
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Gemar-una Triurt, Flur 11, Flurstick-Nr.

6; 43; 307/49 (teilweise); 327/2 (teilweise); 60 (teil-
4/45 (teilweise); 44 (teilweise!, 41/l (teilwelise)und 42;

SJie fuir den Geltungsbereich aufgefihrzten Fléchen bzw. Teliflschen
pefircen sich alle in Eigentum bzw. Nuzzungsbefugnis des Bauherrz,
Tir dis in Nutzungsbefugnis befindl:ichen Grundsticke liegen
entscrechende privatrechtliche Vereincarungen vor.

Nach dem Veorentwur® des Flichennutzungsplanes der Landeshauptstad:
Erfur- sefindar sich die fiir die Bebauung vorgesehene Liegenschal:t
im Bereich einer Wohnbaufliche. Desweiteren befinden sich die ZIUr
die 3ebauung vocrgesehenen Grundsticke im f6rmlich festgeliegtean
Sanier.ngsgeciet der Landeshauptstadt BErfurt. Sonstige
ibergecrdnere Planungern liegen fir dileses Gebiet nicht vor.

1.,4.2, T.ichennurzungsplian

Da ein S3rmlich genennmigter Flachennutzungsplan nicht verliegt,

sind me: dfem Vornzpen- und IschlieBungsplan -VE ALT 405- § 8 Abs. =
- 4 ungd § 248 2 (Bbs. 1 Nr. 3 BauGB) entsprechend anzuwenden (vg-.
§ 7 Bks. 2 Bati 2 BauGB-Malnahmen G).

VoraussetzIung Nigrsiy SET die Uhereinstimmung miz dar
beabsichtigren stiédtebaulichen Entwici.und GeS BereZches, 2l
Sachverha.z, der im vcrliegenden Fall eriillt -st.



1.5. Bestandsdarstellung

1.5.0, Tage des Geltungsbereiches

Plangebiet befindet sich in Altstadtrandlage. Im Westen grenzt
AndreasstraBe, im Norden die MoritzwallstraBe, im Osten die Mc-

rafe und im Siiden die Groﬁe Ackerhofsgasse an. Die vorhandene
ng in diesem Wohngquartier ist Uberwiegend viergeschossig mit
eidach und Ziegeleindeckung und dient vor allem Wohnzwecken und
dienstleistenden Gewerbe.
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Haltestellen des O8rtlichen Nahverkehrs sind in Grundstilicksnahe vor-
nanaen. Die StraBenbahnhaltestelle in der AndreasstraBe befindet
sich in einer Entferrung von ca. 5 Fufminuten. Wehrend die Grofie
Ackerhofsgasse und die Moritzstrafe Uberwiegend dem Anllece*ver}en_
diernen, sind die Andrezsstrafe und die MoritzwallstraBe starker
frequentierte Verkehrsstraflen.

1,858,272 Figertumsverhi ' -nisse/ aktuelle Nutzungen

Der GroBteil der Grunds:tiicke befindet sich im Eigentum der Gebr.
Moll GmbH & Co., die die Entwicklung des gesamten Geltungsbereiches
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes -VE ALT 405- betreiben. Bel
den vorhandenen aufstehenden Gebauden handelt es sich Uberwiegend
um ehemalige Produktionsgebdude der TGA Weimar. Diese Gebaude sind
gegenwértig nicht genutzt und sollen angVlSSEH werden. Ca. 90 %
der fir die Bebauung vergesehenen Gesamtflache sind zum jetzigen
Zeitpunkt versiegelt. Durch die stddtebauliche Neuordnung im
Inneren des Wohnquartieres wird auch auch dbzgl. eine wesentliche
Verbesserung erreicht.

1.5.3, Unweltsituation

Das ebiet wird durch den Uberflug der Erfurter Innenstadt beim
andezan

G I 9

deanflug auf den Flughafen Erfurt durch Fluglérm beeintréchtigt.
Beziiglich des StraBenverkehrslarms sind keine Belastungen zu erwar-
ten, weil die Blockrandbebauung mit ihren Trauf- und Firsthohen die
geplante Bebauung iiberragt und damit einen Larmschutz gegentiber den

anliegenden VerkehrsstraBen ermoglicht.



1,5,3,2, Altlasten
Der RuZ_zge
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inzTionsverdichrtigen Flachen.
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Bereich der Moritzstrzle einen erhalten
Dabe: sb., der straBenraumpragence
LNt n existieren in einem anscns
gelun gekennzeichneten Gebiet vere
1.6, Allgemeine Planungsziele
Das fir die Bebauung vcrgesenene Inneill
lich idber die McritzstraBe her ersch_is
samt¥crzeps versolgt das Ziel, Im imnsrs
aussch_iefllich fiir Wehnzwecke genutz=z =
Das giece_seizig zur McritzstraBe stz
ibriger im -nnenhof kelindlichen Gecaizs
entstenen insg. 78 Wohneinheiten. Die =
fiir den ruhenden Verkenr werden in elners
abgesicherz. in dieser Tiefgarage werdern
geschaffen. Cberirdisch werden lediglich
Grundszici Mcritzstrale 14 geplant.
Die aufstehenden Gebéude dienen aussca-i
dem vcrgelegten Planungsstand werden 1ns
gruppern enzstehen. Diese vier dauca*_;;a
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Grilnar-agen nit Sitzgrippeny Kinders pigl
Gebiude fir Tanrradstinder realisiert we
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2.1, Art der baulichen Nutzung

in iet

Das gesamte Plangebiet wird als "Reines Wohngebiet" ausgewiesen, da
hier ausschlieRlich Wohnnutzungen untergebracht wurden.

2.2, MaB der banlichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Vorhaken-
und ErschlieBungsplanes -VE ALT 405- durch Festsetzung der Grund-
fliachenzahl (GRZ), der GeschoRfldchenzahl (GFZ) und der Zahl der
Vollgeschosse sowie durch Festsetzung der Traui- und Firsthohen
bestimmt.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie aus stddtebaulichern
Grinden wird insg. ein hohes MaB der baulichen Nutzung angestrekz,
wobei allerdings die nach § 19 BauNVO festgelegten Obergrenzen ks
die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nl icht {lberschritten
werden. Im Bereich des Sanierungsgebietes der Altstadt von Eriurc
bestehen wenige Moglichkeiten zur Unterstellung des ruhendcen
Verkehrs. Im Geltungsbereich des -VE ALT 405- Planes bietet igk
dagegen der Bau einer Tiefgarage an. Die 133 Tiefgaragenplat:e
sichern nicht nur den Bedarf fir die 78 WE ab, sondern kénnen auch
von anderen genut:zt werden. Die 39 freien Stellplitze dirfen nur an
Anwohner des Andreas-Viertels vermietet bzw. verkauft werden

§—

. Grundflichenzahl/ GeschoBfldchenzahl

Die Grundflichen- und GeschoBflichenzahlen des reinen Wohngebietes
schépfen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus, bzw.
iberschreiten im Bereich der Tiefgarage die GRZ-Obergrenze. UnIer
Beriicksichtigung der Tiefgarage wird die GRZ 0, 74 betrage:rn.
Setrachtet man bei der GRZ-Berechnung ausschlieflich nur die
aufstehenden Gebiude, so betrigt sie 0,40. Die Geschoffléchenzan-
(GFZ) betriagt 0,95. Die Uberschreitung der GRZ ist begriindet in der
besonderen stadtebaulichen Situation des Plangebietes und erfolgt
ausschlieBlich wegen der Aufnahme des ruhenden Verkehrs in Form
einer Tiefgarage. Diese wiederum ist ein wichtiger stadtebaulicher
Grund mit dem Ergebnis der Entlastung der umliegenden dffentlichen
Verkehrsflachen vom ruhenden Verkehr.

Tine Beeintrichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse ist bei der erreichten GRZ und GFZ nicht

vorhanden.



Wesen-liche nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt sind
durch die Uberschreitung der GRZ durch die TieZgarage
nicht zu erwarten, da lediglich eine effektivere Ausnut-
zung der ohnehin versiegelten Fléchen erfolgt: Die nicht
iiberpauten Flichen der Tiefgarage werden mit elnem durch-
wiurzelbaren Substrataufbau ven mind. 1,0 m Dicke lber-
deckt.

Das Z=sszmtgrundstiick wird gegentiber der jetzt wvorhandenen versie-
gelten Tlichen eine wesentliche Auiwertung erhalten. Die Eingriifs-
und Zusjyleichskilanz zum Bauvorhaber ist in der Anlage zu dlieser
Begrindung dargestellt.

2.2.2 7=n! der Vpllgeschosse

Flr -~edes esinzelne Gebdude bzw. ZIlr Zzusgruppen 18T die Amgsh.. der
Volioeschosse zwingend festgeleg:. Das giebelseltig FALY
Mori--s-rzl3e stehende Gebaude hat vier Vollgeschosse mit einem
Pentrcouse. Die Ubrigen Hausgruppen naten drel Vecl_.geschosse,
ebernfz’’ls mit e nem Penthouse. Durch iie zwingencde Festsetzung der
Voliceschosse apen die geplanten GZsbiude eine gleiche bzw.
deutoies r:ed:;gere Traufhéhe als diz imzetende Blockrandoebauing.

Aus der Stellung und der Geschossig:Isit 28l Gebiude wurcde ein ent-
sprechender Arstandsfldchenplan s In lokalen Berelichen
ilberschneidern sich die Abstandsflacnz: zelnern Gekbdude und es
ergizc sich eine Unterschreitung der Zss-andsflichen nach § ¢ Abs.
16 Thi=B0

Eine ausrsichende Belichtung und #ug der Gebidude ist auigrund
der CGeringfiigigkeit bei der Unter zung bzw. deren 3egrenztheilt
auf <urce Bbschnitte als gesichert anzusehen. Die Zan. der
Vollgeschcsse lLehnt sich an d;e ies Gebauderestandes in der
angr=nzenden 3lockrandbebauung der Grofen Ackerhofsgasse, der
Mori--s-rz3e, der MoritzwallstraBe und der Andreasstrale ar.

2.3, “pernavibars Grundstiicksfiliche/ 2=zuiweise

Zur Tmset:zung des erarbeiteten Raumkenzeptes, das A1 gie Scngsrung
einer gebiezs:typischen geschlossener 3lockstruktur abzielt, wird
iiberwiegend eine offene Bauwelse fes:gesetzt. Die Angrdnung der
Hauser opIw. Hausgruppen ergepen eine Innenhofsituation.

Durch 3egrinuny sowie Aufstel’ung ven Spielgerdten und SITIgIupRec
soll nisr ein Intspannungs- bzw. Xcmmunixationsbersich entstanen.



5> 4. Flichen fiir Stellplitze, Garagen und deren Einfahrfen

Oberirdische Stellplatze sind nur in den dafir festgelegten Fl&chen
zilassiy. Oberirdische Garagen sind im Geltungsbereich des
vorgelegten -VE ALT- Planes nicht vorgesehen und demzufolge nicht
zuldssig. Der Bedarf an Stellplédtzen fir den ruhenden Verkehr wircd
ausschlieBlich in der vorgesehenen Tiefgarage abgesichert. Die Ein-
und Ausfahrt zur Tiefgarage ist nur innerhalb der im Plan
festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche zuldssig. Die oberirdische
zufahrt zum Grundstiicksteil fiir Mobelfahrzeuge und die Feuerwenr
erfolgt von der MoritzstraBe aus iber das Grundstiick Moritzstrale
14. Gegen unbefugte Benutzung dieser oberirdischen Einfahrt isc
diese durch einen entsprechenden Poller abzusichern.

Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflédche
nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Spielanlagen.

2.5, Freschlieflung

MoritzstraBe. Von der MoritzstraBe aus folgt die 2Zu- und Austan
zur geplanten Tiefgarage. Fiir die geplante oberirdische Verkehrsan-
bindung iber das Grundstiick Moritzstrafe 14 (Flirstiielk 5772% Eex
mit dem jetzigen Eigentiimer eine dingliche Sicherung des Wegerech-
tes nach § 1090 BGB zu vereinbaren.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt ausschliefilich iiber di

-
-

2.5,1, StrafBenverkehrsfidchen
Die innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und -

schlieRlungsplanes befindlichen befestigten Flichen fir den Mdbelan-
transport bzw. fiir die Feuerwehr sind ausschlieBlich Privatstrafern
und haben ein vom Verkehrsamt geforderte Mindestbreite von 3,50 m.
Die zur Anbindung der Ein- und Ausfahrten fir die Tiefgarage erfor-
derliche Bordabsenkung im Bereich der Moritzstrafle werden Ve«
Vorhabentriger realisiert und finanziert.

2.5,3, Ruhender Verkehr

Zur Wahrung der Attraktivitdt der Wohnfunktion werden die
erforderlichen Stellplitze in der geplanten Tiefgarage abgesicherz,
In Abstimmung mit dem Verkehrsamt wurde der Stellplatznachweis £Ur
die insg. 78 neu zu schaffenden Wohneinheiten mit einenm
Stellplatzbedarf von 1,2 Stellplatzen pro Wohneinheit ermittelc.
Danach  wére flir die neu zu schaffende Wohnanlage ein
Stellplatzbedarf wvon insg. 94 PKW-Stellpldtzen erforderlich.
Geschaffen werden aber insg. im Bereich der TieZfgarage R o
Stellplétze, demzufoige 39 Pldt:ze mehr als serforasrlich sind.



2.6, Gemeinschaftsanlagen

- szhemaligen Wohngebiet ist eine Tiefgarage als Gemelnschafts-
vorgesehen. Die Baugrenze dieser Tiefgarage liegt aus-
3ilich auf den genannten Flurstiicken innerhalb des Geltungsbe-
= des Vorhaben- und Erschlielungsplanes -VE ALT 405-.
=~ 1ist neben den Gemeinschaftseinrichtungen innernalb der
= Hiuser bzw. Hausgruppen im inneren Hofbereich eine Uber-
hrradabstellmdglichkeit geplant.

2 7, Vevriehrung zum Schutz wvor schidlichen Umwelteinwirkurngen

Der Ge._zungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplares liegt im
Fernwarme-Satzungsgegblet Derzeit kann aber wegen fehlender
betrizzsiertiger Fernwdrmeleitungen kein Anschluf abgesicherc
werden

Zeshalb bes:eh: auch kein Benutzur
der E;:u:__ung Erfurc als Smog-Gefanrdu e

ordnungy und wegen der *estset:una Eriurc Untersuchungsgebiet
(nac> § ¢4 BlmSchG) sind im Geltungspereich ie Verkrennung vcn
Abfi..=n sowie das Verwenden von festen und fliussigen 3rennstoffen
nach § 9 (1) Nr. 23 BauGB auszuschlieflen. Dabel peruht der
Ausscr 3 nicht ausschliiefRlich auf derx 3chwefelgehalt dieser Heiz-
stoiZe, sondern auch auf der Théhsren CO:-Emission. Fidr die
Beheizung der Wohnanlage kommt demzuZIz_Ze nur Erdgas in

~wang. AuZ Grundlage
bi {Smog-Ver-
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{iber der héchsten Gebiude im _:artier zu fithren 1ist. Die
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Durch dJden. Vorhaben- und
Naturnhzushalt vorgenommen, Ub
Ausg_e.ch bzw. Ersatz nacl 1
verfahren abschlieBend zu entschelde . Die durch ae" vorlie—
genden Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten ingriffe
wurder surch den erstellten Grincrdnungsplan bewertet und ein Kom-
pens=ticnsbedarf ermistelt., Durch die nach dem Grundsatz der
AbWa_;"- aus dem Grilnordnungsplan in den Vorhzben- und
ngsplan {dberncmmenen Ausg;e s- und =Zrsatzmalnahmen wird

[ED

eine :m wesentlichen ausgeglichene 3ilanz erzielt. Die Ausgleichs-
bzw. =rsac-maBnahmen Zir die Eingriffe in Natur und Landschaft
werdern =zusschlieBflich auf dem eigenen Grundstick realis‘e“f und
sind :m Rahmern des 3augenehmigungsverZahrens nachzuwelsen Dbzw.
werden I Zuge entscrachender Auflagen im Zusammenhang mit dem
jewelligen 3Bauvorhaben realisiert. Die daliir grinprderliicngn RKosten
werdses susschlipfilicn: vom Vorheperiracer gerragenh.



2.9, Gestaltungsvorschrifien

Abgrabungen an Gebduden sind nicht zuldssig. Stazffelgeschosse, die
kein Vollgeschof darstellen, sind zuldssig. Die Gebdude haben
verschiedene Dachformen. Walmdicher 10°-16°, Tonnendach und
7eltdicher mit ebenfalls 10°-16° sind zuldssig. Die Fassadenwdnde
baulicher Anlagen sind iberwiegend in Putzfarbe "hell" auszufiihren.
Die Erker und Balkone werden verzinktem Stahl ausgefiihrt. Die

Verwendung von poliertem Naturstein ist in der Fassade nicht
zuléssig. Die Zufahrten von Tiefgaragen sind mit Toren zu versehen,
die einen optischen Rgumabscnluﬁ gewadhrleisten. Stellplatze £fir

bewegliche Abfallbehdlter sind in der Tiefgarage zu integrieren.

Durch die Festsetzungen soll gesichert werden, daf das Gebiet einem
modernen Anspruch geniigt und hinsichtlich der sc entstehenden Dach-
landschaft und der Gestaltung der Dachgescho3zonen ein eigenes
Geprzge entwickelt.

3. Folgekosten fir die Gemeind

Die Xosten der inneren Erschliefung werden dem Vorhabentrdger der
gesamten Flache Uber einen ErschlieBungsvertrag zugeordnet. Fir die
Gemeinde enstehen fiir die ErschlieBung, Begriinung und Bebauung der
im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes -VE ALT
405- vorgesehenen GesamtmaBnahmen keinerlei Kosten.



EINGRIFFS- UND
AUSGLEICHSBILANZ ZUM
BAUVORHABEN
WOHNPARK
MORITZSTRASSE IN
ERFURT

28.04.199°

S(ro Diol.-Ing. 3erna Metier
Ceeier Gar-2n- und Landscnafisarcnitekt, Windausstraizs L.
010 Segipurc, “=isfen o768 1-881001



Heutiger Zustand des Planungsgebietes

Das Planungsgeciet liegt am ndrdlichen Rand des Erfurter
Innenstadtbereiches zwischen den StraRen Moritzwallstrale,
Moritzstrake und GroRer Ackerhofgasse und hat eine Grolie

von ca. 6.835 gm.

Es wurde bisher ais Gewerbegebiet genutzt, was erkiért, daid
ein Uberwiitigender Anteil der Fidche (s. Bestandsplan 0-26-
075.3) versiegelt ist. So befinden sich diverse Gebdude bzw.
Schuppen auf dem Geldnde, welche insgesamt eine
Grundflache ven 2.630 gm und damit 38,5 % der

Gesamtfliche einnehmen. Weitere 4.030 gm (= 52 % der
Cesamtflache' sind als Beion- und Pflasterfléche versiegeit.
Ladigiich 175 agm (= 2,5 % der Gesamrtfldche! sind

unversiegeite Grunfléchen. Sie befinden sich direk: im
Zufanrtscersich an der Moritzstralie.

Der vorhandene Saumbesiand wurde im Besiandspian 0-2€-
075 3 aufgenommen und bewertet. Hierbel dominiert ganz
sindeutig ein Ahorn, welcher direkt hinter dem Gehweg der
Mecritzstrae stent und fur den gesamten Stralenraum pragend
ist. E- ist in jedem Fall zu erhaiten. Weiterer werivoller
Szumpestand befindet sich entlang der Einfanri zum Gebauce
Mcritzstzra2e Nr. 14, Einige B&ume 'm Planungsgebiet weisen

Stammschaden auf is. Zusizndsoeweriung im Plan C-
)



Eriduterungsbericht zur Neuplanung

Geplant ist eine Wonnaniage mit 4 Baukdrpern sowie siner
Tietgarage (s. Grunordnungspian V. 22.07.26). Die
ErschiieRung erfoigt von der Moritzstralie her. Hier befincet
sich auch die Tiefgaragenzufahrt stdlich von Haus 1.

Zentrum der Wohnanlage ist esin autofreier Innenhof zwischen
den Gebauden, welcher Aufenthaltsgualitdten fur die
Bewchner aufweisen soll. Hier befindet sich sin Baumdach aus
mitteigroRen Biumen (die Tiefgarage hat eine Uberdecikung
von ca. 1,10 m, was eine derartige Pflanzung zuldfdt) unter
welchem ein Brunnen, Kindersoieigerate, Sitzbdnke u. &.
angecrdnet werden. Das Baumdacn dient als Schattenspender
wie such als Sichtschutz gegen Einbiick aus den umgebenden
ObergeschoRen. Im Zentrum des Innenhofes befinden sich
ipercachte Fahrradstander. Rings um den Hof verlduit ein
aerflasteter Erschije?ungsweg, weicher durch Pflanzfldchen
ven den Gebduden getrennt wird.
Die !nnemlache des Hofes wird als Schotierrasen angeiegr, da
sie cinerseits als GrUntléche dienen scil, andererseits der
verwehr als Zufanrt bzw. Aufsielfldche dient,

s
it

Dis Fsuerwenrzufahr: ericigrt
VieritzsiraRe her. Hierzu wirz 'S neute bereits vorhancene
mcizuianr: cum Geodude Mcerizzzimziz Nro 14 genutzt. Die nier
vornandenen S&ume 'wercen :r-3.isn 2censo der groite Arorn

stclicn davon,

ér=iicn von Haus 1 vecn dsr

de antstehen welers

n AuRenbereich der gepianten C=tau
und 3 ist ein gréiterer
nen

Grunflachen. Nordlich von Haus 2

Kinderspielbereich geclant auf weic Spielwege zuflnren,
Hierbes’ handelt es sich um untargecrdnets, schmale Wegs 'z.
3. Péastarrasen, wassergeb. Decks 2. 3., weiche seitlich von
sinzeinen Spieimaoglichkeiten begieiter werden.

Kinderspielmdglickeiten entstehen |edocn auch im Innenhof
wie auch in den Grinflachen sudlich von Haus 5 und 8.
Gerade in diesem reiztiv engen Grunpersich zur Neubebauung
sntlang der GroRen Ackerhofgasse hin ist es dringend zu
smpienien esine gemeinsame Auildenaniagenpianung mit der
Nachoarbebauung zu erstellen um  ein befriedigendes
Gesamtergebnis zu erzieien. Durch die Pflanzung von
Soiitarstrduchern antsiehen Grunrdume, weiche
Sickzugsmaglichkeiten flr die Anwchner dietsn.

‘/crwiegend im Nerzcen und Westen SJer neuen Wonnaniace
~e¥neer sicn die Srerce cu Zen Nacnoargruncstucken o SinEM



verbesserungswiirdigen Zustand. Mauern in jeder Art und
unterschiedlicher Hohe sowie Rickseiten von Schuppen
kennzeichnen das Bild. Es wird daher angestrebt die Grenze im
Einvernehmen mit den Nachbarn neu zu gestalten in dem
transparente, z. 1. begrinte Zaune von ca. 1,5 m Hdhe

enisienen.

Die Mullentsorgung fur die geplante Wohnanriage erfolgt Uber
die Tiefgarage, so daf} oberirdisch keine Sammeipidtzs
notwendig werden.

Generell wurde bei der Planung der neuen Wohnaniage
versucht die wertvoilsien der vorh. Bdume zu erhalten. Dies
gilt besonders fur die 4 Bdume im Bereich der Maritzsiralle,
auch fur 2 Bidume an der Sud-Wesi-Ecke der Tiefgarage. 11
Biume mussen jedoch geféilt werden (s. Bestandsplan 0-26-
075.2), wobei einige davon allerdings stark beschédigt sind.
Sie sollen durch die Neupflanzung ven mind. 21
standortgerschten, groden bzw. mittelgrofien Bdumen ersetzit
werden (Pflanzgréde mind. 18/20 STU).

Die Flachentiianz des gepianten Wonngebietss lautet:

Gesamtildche: ca. 6.8t gm= 1C0.0

iIm Cettungscersicn des '/ - £ Planes)

davon Gecdude: 2.0BC gm = 30,0
davon Befestigte Fidcnen (Pflaster:: 6SC am = 10.0
davon Fidchen f. Kinderspiel: 4CQ am= 5.3
davon Schortzerrasen auf der TG: 48C gm = L,
davan Schottsrrasen auerh. d. TC: 10 gm= 0.9
davon Rasen- bzw. Wiesenflachen

auf der TG: 74C gm= 10.2
iavon Rasen- bzw. Wieseniléachen

suferhalb der TG: 1.5¢c gm = 22,2
davon Pflanzildchen auf der TG 20C am = 4,3
davon Pflanzildchen

auilernalb der TG: Z8C 1m = 9.2

[§]



Eingriff- und Ausgleichsbilanz

Unter Punk: 1. und 2. wurde der heutige Zusiand des
Planungsgebietes sowie die geplante Wohnanlage darcestailt.
Es ergibt sich daraus folgende Bilanz des Eingrifis- bzw.
Ausgleichs in die Potentiale von Natur und Landschait, wcbet!
von einer Gesamtiliche des Planungsgebietes in HEhe von
6.335 gm auszugehen ist.



ObherHachoengestall wd
Chishildd

Hoden

Wasscthaushalt

IKhinia

Vigelation

Frewamnmnulzung

Heutiger Bestand

Varh. Gewerhegelnet.

7.5 e der Dlache huestehen aus Gebaoden oder
sonshigen vershegelten i hen

Doy e e hee saeed onvessaegelte Gooodlbachen

Muor eine mintmale Flache von 175 g erlallt
noch natinhic e Bodenlanl ionen

Versickenmg von Niederschlagswasser is1 nur
aul 2.5 % der Flache [ 175 quad moghichy

Durch dic totale Versicgelang wied das
Klemddima beemitrachtign (Aalluizong,
mangelnde Stanblbandung, keine
Verdunstungshailte u.a )

17 Baume sind aul dem Gelanale vorbanden, 4
davan sind stark bheschadig
Sonstige Pllunzungen eastieren nicht.

Als Gewerbegebiet steht das Gelinde fur cine
Leholungsint zongg mchit zon Verbaguongg.

Meuplanung

Es entsteht cine doarchgronte Wolianlage, waobel
e Andeil dher versicgelien Vlachie noch 100 9

betragt (Gebaanede, belteangre Plachen) D
Goondlachen ool der Teclgarage sid
cingeathuankt versleell, tha el habiee

Ledubcrschntiung von e 1, 100m 20 Bocine hohe
Antnahme des Fliedaschlagswassers enmmogheht,
was sich aul das Kleinklia positiv auswirkd. Der
Anteil der Goinllachen aul der Twefgarage hetragl
22,2 % der Gesamtflache, Bei den restlichen
37.8 4 der Gesamtiliche handelt es sich am
mcht versiegelte Pllang . bew . Rasentlachen
sowie Kinderspiellachun.

Das Ontsbilid weind durch die Neabebammg und
the: colslehenden Grunravme wesentlich
vurthesserl

Durch die groltlachige Entsiegelung konnen aul
47,8 4 der Plache dic Bodentunk tionen wieder
voll wned st 22,2 % cingescludankt (etgarige)
ablaufen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser st
aul grolteien Flachen wicder mbglich.

Ihuch die Anlage grollerer Grunblachen emschl.
der Bamun und Stanchplanzaoungen wird  das
Kleinklima wesentlich vedbessert [Stauhibindung,
Heschattong, Verdonstungskalte u. al)

6 der vorh, Haume, darunter die wertvollsten,

Lonnen  erhaltlen wenden. 11T Baoame  werden
getall,  Als Ersate hiertir erfolgt  eine
Meupflanzung  von mind. 21 o3 bzw.

mittelhronigen, standorlgerechten Baumen (z. B,
Aharn, Tmde, Ewche oo a ). Zusatzich werden
870 qm  Stauch  bew.  Staudenphlanzung
guschalfen.

Die Freiflachen erthalten Aufenthalts- und damit
Frholonguogualitaten tar die Bewolnwer.

Bilane

wesentliche
Ontshildes

Verbesserung des

grofdflachuge: Entsiegelung
gugenube dem Bestal,
Stant 7.5 e snd o noch 40

Sy der Gesamtllache  total
versiegelt.
Bodenfunktionen wieder

hergestellt auf 2.585  qm
Fliche

Hadenhmktionen eingeschrankt
wicdethergestellt auf 1.5 10 g

Erhohung der
versickerungsfiahigen Flache
gegenuber  dem Bestand  uam
2410 qim. Damit
Grondwasseranteicherungg.
eindeutige Verbesserung  des
Kleinklimas

B70 qm Strauch- bzw.

Stawdenpllanzung werden  ne
geschalfen.

Insgesamt werden mind. 10
neue Biume mchr gepllunzt als
vorthamdene gelalit.

Nia  wertvollsten  der vorh.
Bineme bleben erhalten.
Erholungsnut zungg in den

entstehenden Frewrdome.



Durch die Aufarbeitung von Eingriff und Ausgle! N wird
deutlich, daR das Pl'anungsgebiet bezuglich der Potentiaie von
Natur und Landschaft durch die gepiante Wohnanlage gine
wesentliche Aufwertung erfahrt.



