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Aufgabenstellung

Der Stadtteil llversgehofen befindet sich im Norden der Kernstadt Erfurts und ist stéddtebaulich gepragt
durch griinderzeitliche Blockbebauung, Teile von GroBsiedlungen, Zeilenbebauungen, dem alten Dorfkern
llversgehofen, gréBere zusammenhangende gewerbliche Nutzungen, Freiflachen und wichtige Verkehrs-
adern. Innerhalb dieses Gefliges existieren strukturelle, bauliche und nutzungsbedingte Brliche unter-
schiedlicher Art.

Fir ein Teilgebiet gibt es einen rechtswirksamen Bebauungsplan, dessen stadtebauliche Zielstellung je-
doch nicht mehr den aktuellen Entwicklungen entspricht. Aus diesem Grund plant die Stadt Erfurt eine
vereinfachte Anderung des Bebauungsplans (ILV093 "liversgehofener Platz / Mittelhduser StraBe").

Grundlage hierfir soll ein stadtebauliches Konzept sein, welches sich zukunftsweisend in die bestehende
Siedlungsstruktur einflgt und dabei die vielféltigen értlichen Rahmenbedingungen berlcksichtigt. Fir den
Bereich liegen ein Konzeptioneller Stadtteilplan und die Ergebnisse eines Europan Wettbewerbes vor. Die
letztgenannten Planungen gingen von einer Stadtschrumpfung aus. Nach der aktuellen Wohnungsbe-
darfsprognose wird hingegen ein Bedarf von 4.300 WE bis 2025 prognostiziert. Aufgabe ist es deshalb,
insbesondere die Potenziale fir einen Wohnungsbau am Standort zu untersuchen.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes soll es sein, die minder genutzten Flachen baulich und funktional
weiterzuentwickeln und gleichzeitig sinnvoll in das Stadtquartier einzubinden. Im Mittelpunkt stehen dabei
der Erhalt der vorhandenen historischen Strukturen (insbesondere der dérflichen Struktur im westlichen
Teil) sowie der prdgenden Landschaftselemente. Unter Beachtung der bereits bestehenden Nutzungen
soll das Gebiet eine behutsame Entwicklung erfahren. Besonders zu beachten sind immissionsschutz-
rechtliche Aspekte. Dabei geht vor allem von der 6stlich gelegenen Flache der Malzwerke Erfurt eine hohe
Larm- und Geruchsemission aus. Des Weiteren missen die angrenzenden StraBen aufgrund starker
Verkehrsbelastung bertcksichtigt werden. Der Entwurf sollte auf entsprechende Méglichkeiten eingehen,
welche die schutzbedurftigen Nutzungen einbeziehen.

Der Stadt Erfurt ist es wichtig, das hochwertige Landschaftsbild dauerhaft zu erhalten. Dazu zahlen vor
allem die Erhaltung naturnaher Nutzungen sowie die funktionale Anbindung der Schmalen Gera an das
Quartier. An der westlichen Gebietsgrenze befindet sich zudem ein Biotopverbund fir Vogel- und Fleder-
mausarten.

1 Historische Entwicklung

liversgehofen wurde 1145 erstmals urkundlich erwahnt. Zunachst gehdrte es den Grafen von Gleichen
und musste an das Erzbistum Mainz (Stadt Erfurt) Abgaben leisten. Im DreiBigjahrigen Krieg wurde der
Ort 1637 zerstdrt, nur sechs Einwohner Gberlebten. Im Siebenjahrigen Krieg wurde das Dorf 1757 zum
Hauptquartier der von Friedrich dem GroBen angefiihrten preuBischen Truppen in der Region. 1813 kam
es in den Befreiungskriegen erneut zu schweren Kampfen. In der Nacht des 5. November 1813 pliinder-
ten in Erfurt stationierte franzdsische Truppen den vor der Festung Erfurt liegenden Ort und brannten ihn
teilweise nieder, um freies Schussfeld gegen die belagernden preuBischen und russischen Soldaten zu
haben.

Um 1850 setzte langsam die Industrialisierung ein und das Dorf wandelte sich von einem Ackerdorf zu
einem bedeutenden Industriezentrum Erfurts. 1820 wurde dort die Firma Born gegriindet, die noch heute
Senf produziert. 1862 begann in der Johannesflur bei llversgehofen der Steinsalz-Abbau. In dieser Zeit
entstanden die sieben Mihlen entlang der Schmalen Gera und spéter die Schule in der VollbrachtstraBBe
und der SalinenstraBe. 1882 entstand die Malzfabrik an der VollbrachtstraBe.

1883 wurde llversgehofen durch den Bau der Pferde-StraBenbahn und 1894 mit der Elektrischen Stra-
Benbahn verkehrstechnisch an Erfurt angebunden.

Mit der Industrialisierung wuchs auch die Nachfrage nach Wohnungen. So entstand um 1900 ,Neu-
liversgehofen®. Die planmaBig angelegt Neustadt liegt dstlich des alten Dorfkerns. Es dominieren groB3e
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Mietshauser. Die Magdeburger Allee wurde als HauptstraBe angelegt. Mit dem llversgehofener Platz ent-
stand eine stadtrdumliche Mitte, an der sich auch ein Kino ansiedelte.

1911 wurde llversgehofen von der Stadt Erfurt eingemeindet. Vor der Eingemeindung war llversgehofen
der groBte Vorort Erfurts. Die sozialen Probleme als Arbeiterstadtteil waren groB. Aus dieser Zeit stammt
die Bezeichnung ,Blechbichsenviertel” fir llversgehofen und andere Arbeiterviertel im Norden Erfurts.

Wéhrend des Ersten Weltkriegs waren bis zu 17.000 Kriegsgefangene in llversgehofen. Wie schon in
Kriegen zuvor diente der heutige Johannesplatz als Standort des Lagers. Daran erinnert heute der Name
der LagerstraBe im Sidosten llversgehofens.

(Quellen zu diesem Kapitel: Blrgerbeirat llversgehofen, Internetseite www.ilversgehofen.de,
http://de.wikipedia.org/wiki/llversgehofen)

2 Potentialanalyse

2.1 Bestandsanalyse

2.1.1 Vorhandene Bausubstanz

Der ehemalige Dorfkern rund um die Martinikirche ist von einer kleinteiligen, teilweise noch dérflichen
Gebaudestruktur gepragt. Hier befinden sich Gebaude mit Wohn- und Gewerbenutzungen neben verein-
zelten stadtischen Mietshdusern. Leerstédnde und sanierungsbedurftige Hauser finden sich vermehrt rund
um den llversgehofener Platz.

Die kleinmaBstabliche Bebauungsstruktur setzt sich nérdlich der Martinikirche auf der westlichen Seite der
Mittelhduser StraBe fort. Die ein- bis zweigeschossigen Geb&ude werden von ihren Eigentimern z.T. lie-
bevoll in Stand gehalten. Diese relativ niedrige Bebauung in diesem Bereich der Mittelhduser StraBe gibt
der StraBe jedoch keinen geschlossenen, sondern einen eher diffusen Charakter. Eine den StraBenraum
abschirmende rdumliche Kante besteht nicht.

Im nérdlichen Teil des Plangebiets stehen entlang der RoststraBBe bereits sanierte GeschoBwohnungs-
bauten. Die vier- bis flinfgeschossigen Gebaude geben der StraBe eine klare rdumliche Fihrung.

Im shdlichen Teil des Plangebiets befindet sich nérdlich der SalinenstraBBe auB3er zwei sanierten griinder-
zeitlichen Wohngebauden keine erhaltenswerte Bausubstanz. Die Gebaude stehen leer, sie sind z.T.
ausgebrannt bzw. ruinds.

Den sudlichen Rand des Plangebiets bildet der llversgehofener Platz. Westlich wird das Plangebiet von
der schmalen Gera begrenzt. Nach Norden schlieBt sich das Gewerbegebiet ,An der Lache® an. Am 6&stli-
chen Rand des Plangebiets befindet sich das Malzwerk, von dem Larm- und Geruchsemissionen ausge-
hen.

2.1.2 Potentielle Bauflachen
Ostlich der Mittelhauser StraBe:

Ostlich der Mittelhduser StraBe liegen derzeit viele Flachen brach. Sie werden z.T. zur Miillablagerung
oder als Hundewiese genutzt. Der Standort ist verkehrlich gut erschlossen und eignet sich besonders fir
GeschoBwohnungsbau und Stadthduser. Die bauliche Nutzung wird eingeschrankt durch die Verlarmung
durch die Mittelhduser StraBe sowie durch das Malzwerk.

Sudlich der VollbrachtstraBBe:

Die stdlich der VollbrachtstraBe liegenden unbebauten Flachen sind mit ihrer Gartenseite nach Siiden
ausgerichtet. Die auch mit der StraBenbahn sehr gut erschlossenen Grundstlicke eigenen sich flr Selbst-
nutzer.
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Westlicher Bereich entlang der Schmalen Gera

Nordlich des alten Dorfkerns, zwischen der Schmalen Gera und der Mittelhduser StraBe, liegt eine gréBe-
re unbebaute Griinflache. Durch die N&he zur Schmalen Gera eignet sich diese Flache fiir die Entwick-
lung von hochwertigem Wohnungsbau, auch im Ein- und Zweifamilienhaussegment. Dem Erhalt der ,gri-
nen Strukturen® und der Blickbeziehungen zur schmalen Gera kommt dabei eine besondere Bedeutung
zu.

2.1.3 Grinflachen

Das Plangebiet hat viele private und 6ffentliche Flachen, die zum Teil als Grinflachen gestaltet sind, zum
Teil auch als Brachflachen im Gebiet liegen.

Der llversgehofener Platz wurde als ,Mitte von llversgehofen” im Zuge der Entente Florales 2007 aufge-
wertet und umgestaltet. Umfangreiche Gehélzanpflanzungen bieten einen Ort der Entspannung und Ru-
he. Der Platz ist im geringen Umfang an das FuB- und Radwegenetz des Gebietes angebunden.

Die brachliegenden Flachen &stlich der Mittelhduser StraBe werden nur im geringen Umfang genutzt.
Teilweise sind hier wilde Mllablagerungen festzustellen, ein Teilbereich ist eine Hundewiese.

Entlang der Schmalen Gera existieren zahlreiche Grinrdume, die aber zum gréBten Teil nicht zugéanglich
sind. Auch fehlt ein durchgangiger FuB- und Radweg, der den Grinraum der Schmalen Gera in das stad-
tische Grinsystem einbindet.

Dariber hinaus gibt es in llversgehofen keine éffentlichen Grinflachen.

2.1.4 Eigentimerstruktur

Im Gebiet gibt es eine Vielzahl unterschiedlicher Eigentimer. Neben vielen kleinen privaten Parzellen gibt
es gréBere Parzellen mit Geschosswohnungen im Eigentum von Wohnungsbaugesellschaften. Viele
Grundstiicke gehdren der Stadt Erfurt, insbesondere im nérdlichen und dstlichen Teil des Plangebiets.

2.1.5 Vorhandene Infrastuktureinrichtungen

Das Gebiet ist reichhaltig mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs ausgestattet. So befinden sich entlang
der VollbrachtsstraBe und der SalinenstraBe ein Kindergarten und eine Schule, die Freie Schule Regen-
bogen fiir Grundschulkinder und Schulkinder der Sekundarstufe I. Die Schule an der SalinenstraBe ist Teil
der Regenbogenschule, die danebenliegende Sporthalle ist an die Kodokan e.V. vermietet. Der padago-
gisch betreute Spielplatz KASpEr, als einziger seiner Art in Thiringen, zieht Gber die Grenzen von llvers-
gehofen hinaus Kinder zwischen 6 und 16 Jahren an.

Dazu kommen zahlreiche soziale Vereine, wie das AJZ an der VollbrachtstraBe sowie Kulturinitiativen wie
z. B. Die Heiligen Miihlen an der Mittelhduser StraBe, die als Museum und Ausstellungsstéatte dienen.

2.1.6 ErschlieBung
Stadtbahn- und Bahnverbindungen:

liversgehofen ist durch die Linien 1 und 5 der Stadtbahn Erfurt sowie lber den Bahnhof Erfurt Nord mit
Bahnverbindungen Richtung Erfurt Hbf und Nordhausen an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen.
Weiterhin verkehren Busse in die Innenstadt.

HauptverkehrsstraBBen

Zwei stark befahrene HauptverkehrsstraBen kreuzen sich im Untersuchungsgebiet: In Nord-Siid-Richtung
verlauft die Magdeburger Allee / Mittelhduser StraBe, in Ost-West-Richtung die SalinenstraBe. Besonders
im Umfeld des Kreuzungsbereichs Mittelhduser StraBe und SalinenstraBe dominieren verkehrstechnische
Anlagen, die die angrenzenden Grundstliicke beeintréchtigen. Im StraBenzug der SalinenstraBBe fehlen
abschnittsweise den StraBenraum begrenzende Raumkanten.

Stand Mai 2014



STADTEBAULICHES KONZEPT ILVERSGEHOFEN ERFURT SEITE 7

FuB- und Radwege.

Entlang der SalinenstraBe und der Mittelhduser StraBe sind keine Radwege vorhanden. Auch die vorhan-
denen Gemeindebedarfseinrichtungen sind nur unzureichend fuBl&ufig erschlossen. Entlang der Schma-
len Gera fehlt ein durchgangiger FuB- und Radweg. Der FuBweg vom llversgehofener Platz nach Norden
endet an der SalinenstraBBe bzw. an einer Mauer.

2.1.7 Larmemissionen

Zur Bewertung der Larmemissionen wurde parallel zur Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts eine
Schallimmissionsprognose beauftragt. Dieses wurde vom Ingenieurblro Frank und Apfel GbR bearbeitet
(siehe Kapitel 4 Quellen). Untersucht wurden die Emissionen von Industrie und Gewerbe (Malzwerke,
Gaststatte Heiligen Mihle, Erfurter Mdbelwerkstatten), die Emissionen des StraBenverkehrs (insbesonde-
re Mittelhduser StraBe und SalinenstraBe) sowie die Emissionen des Schienenverkehrs (insbesondere
StraBenbahnlinien 1 und 5).

Auf das Untersuchungsgebiet wirken insbesondere die Emissionen des Malzwerkes, die insbesondere
von den Kiihlanlagen ausgehen, als stérende Immissionen. Die Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte fir den Nachzeitraum nach DIN 18005 sowie TA Larm erfordert MaBnahmen zur
Verminderung der Immissionen des Malzwerkes. Durch die Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen
werden die Werte eingehalten.

In unmittelbarer Nahe zur Gaststétte ,Heiligen Mihle* sind geringfiigige Uberschreitungen des Nacht-
Richtwertes zu erwarten. Von den Erfurter Mébelwerkstatten gehen keine stdérenden Larmeinwirkungen
aus.

Weiterhin wirkt sich die hohe Verkehrsbelegung auf die Héhe der Emissionen durch Verkehrslarm aus.
Die Grenzwerte der 16. BimSchV werden entlang der Mittelhduser- und der SalinenstraBe z.T. deutlich
Uberschritten. Im Plangebiet sind daher entlang der VerkehrsstraBBen die schutzbedurftigen Raume auf die
ruhige Geb&udeseite auszurichten sowie zur StraBe hin Schallschutzfenster vorzusehen. Stadtebaulich
wird eine mdglichst geschlossene Bebauungsstruktur begleitend zu den StraBen empfohlen.

Im zu erarbeitenden Bebauungsplan kénnen Ldsungsvorschldge erarbeitet und entsprechende Festset-
zungen getroffen werden, die die Larmsituation berlcksichtigen.

2.1.8 Geruchssituation

Vom Malzwerk an der VollbrachtstraBe gehen typische Gerliche aus, die im gesamten Untersuchungsge-
biet wahrnehmbar sind. Genauere aktuelle Untersuchungen bezlglich Intensitédt und Haufigkeit bzw. Mes-
sungen der Geruchshaufigkeit nach der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) liegen nicht vor.

2.2 Potentiale und Defizite

Wichtige Vorziige des Stadtteils llversgehofen sind die Nahe zum Stadtzentrum sowie die gute Anbindung
an das OPNV-Netz. Uber die Magdeburger StraBe ist die Innenstadt auch mit dem PKW schnell zu errei-
chen.

Das Angebot an sozialer Infrastruktur mit Kindergarten, Schule etc. ist auBerordentlich gut. FuBlaufig sind
auBerhalb des Untersuchungsgebiets mehrere Einkaufsmdéglichkeiten fir den taglichen Bedarf vorhan-
den. Im Untersuchungsgebiet selbst gibt es dagegen nur wenige Einkaufsmdglichkeiten. Die vielen brach-
liegenden Freiflachen im Untersuchungsgebiet bieten die Chance fir eine Verbesserung der fehlenden
Angebote. Im Stadtteil llversgehofen sind viele Sport- und Freizeiteinrichtungen wie z.B. ein Schwimmbad
vorhanden.

Die Bevdlkerungsentwicklung im Stadtteil llversgehofen wird positiv eingeschatzt, seit mehr als zehn Jah-
ren wachst die Bevdlkerung stetig. Auch im Vergleich zur Gesamtstadt ist die Altersstruktur ausgeglichen.
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Die Arbeitslosigkeit im Stadtteil liversgehofen entspricht mit ca. 10% dem Erfurter Durchschnitt (Stand
2012). Neuere Zahlen belegen eine Verringerung der Arbeitslosenquote. Aufféllig bleibt die relativ hohe

Zahl von Wohngeldempfangern.

Problematisch sind die Belastungen des Untersuchungsgebiets durch den Verkehr auf den Hauptver-
kehrsstraBBen, insbesondere der Mittelhduser StraBe als Zubringer zur Autobahn sowie der SalinenstraBe.
Diese pragen das auBere Erscheinungsbild des Untersuchungsgebiets. Brandwande, hohe Mauern, Bau-
licken, leer stehende und zerfallene Gebaude entlang der StraBen tragen zum schlechten Image des

Untersuchungsgebiets bei.

Die Starken und Schwéachen des Untersuchungsgebiets sind in folgender Tabelle in Kurzform zusam-
mengefasst und mit einer Skala von sehr gut (++) bis sehr schlecht (--) grob eingeschétzt.

Standortfaktoren Starken  Schwdchen [Bemerkungen
++ + O - --
Lage zur Innenstadt 20 —-30 Minuten FuBweg entlang der
@ Magdeburger Allee
& OPNV-Anbindung StraBenbahnlinien 1 und 5 (10
- Minuten)
Nordbahnhof (Deutsche Bahn)
MIV-Anbindung Uber Magdeburger Allee
Soziale Infrastruktur Kindergérten, Schulen, Kultur und
= Sportvereine vorhanden
% Einkaufsmoglichkeiten Wenige Versorgungszentren in
= fuBl&ufiger Entfernung vorhanden
@ Grin- und Freifldchen Wenig dffentliche Fidichen
= vorhanden, grof3e Freirlume nur an
o der Schmalen Gera
Sport- und Freizeitangebot Abenteuerspielplatz, Schwimmbad
usw. vorhanden
Wwohnungsangebot Differenzierte, attraktive
Wohnangebote fehlen
Einwohnerdichte Ausgewogene Dichte (4155 EW/m?)
in Erfurt
) Bevolkerungsrickgang Seit 2002  leichter Zuwachs an
2 2 Bevdlkerung, im Jahr 2006 ein
g = leichter RUckgang der Bevolkerung
X § Wanderungsbilanz (Zuzige Inzwischen mehr Zuzug als Weggang
© 2 | und Abwanderung)
3 5 Geburten-, Sterbefdlle Etwas mehr Sterbefdlle als Geburten
Alfersquotient Durchschnittliche Bilanz,
Altersdurchschnitt 42 Jahre
Jugendquotient Mit 13% &hnlich wie in der Stadt Erfurt
Arbeitslosigkeit Mit 9,9 % ein hoher Anteil im Erfurter
b Vergleich
© Wohngeldempfanger Eine hoher Anteil im Erfurter
8 Vergleich
0 Larmbelastung Verkehr Mittelh&user StraBe und
SalinenstraBe stark belastet

Abb. Starke-Schwachen Profil
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3 Stadtebaulicher Entwurf

3.1 Nordlicher Teil an der Haltestelle

Der bisher unbebaute Bereich sudlich der VollbrachtstraBe ist bereits voll erschlossen. Fir die Bebauung
der Grundsticke ist die Nord-Sud-Lage vorteilhaft. Das stadtebauliche Konzept nutzt diese Vorteile mit
einer um 5,0 m von der StraBe zurlickversetzten Zeilenbebauung aus. Die dadurch entstehenden Vorbe-
reiche kénnen von den Bewohnern als private Flachen unterschiedlich gestaltet und genutzt werden. Mit
der dreigeschosssig geplanten geschlossenen Gebaudezeile entstehen nach Siden hin tiefe und ruhige
private Garten.

Die Grundstucke eignen sich besonders gut fiir Baugruppen und Selbstnutzer. Bei Bedarf kénnen hier
aber auch GeschoBwohnungen entstehen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die VollbrachtstraBe. Auf den brachliegenden Flachen nérdlich der
VollbrachtstraBe besteht die Mdglichkeit, einen Quartiersparkplatz oder eine zweigeschossige Quartiers-
garage zu errichten.

Das viergeschossige Gebaude in der StraBenbiegung der VollbrachtstraBe kénnte erhalten bleiben und
kénnte an Kreative oder Start up’s verpachtet oder vermietet werden. Eine Sanierung des Gebéaudes soll-
te dann abschnittsweise und in Abstimmung mit den Nutzern erfolgen.

An der Ecke Mittelhduser StraBe / VollbrachtstraBe ist ein viergeschossiges Gebaude fir GeschoBwoh-
nungen vorgesehen. Es bildet den nérdlichen Auftakt zur Mittelhduser StraBe und schirmt die angrenzen-
de Bebauung vor dem StraBenlarm ab. Das Geb&ude erhalt passive LarmschutzmaBnahmen in Form
eines vorgesetzten Wintergartens und Schallschutzfenster. Alternativ zu einer Wohnbebauung ist an die-
ser Stelle auch ein mehrgeschossiges Birogebaude denkbar.

Von diesem Gebaude geschitzt schlieBt sich nach Osten eine kleine Gartenhaussiedlung an, die durch
eine Zufahrt von der Mittelh&user StraBe aus erschlossen wird. Der ruhende Verkehr kann in einer Tiefga-
rage untergebracht werden, so dass der ruhige Innenbereich weitestgehend autofrei bleiben kann.

Ein neuer FuBweg durch llversgehofen geht von der Haltestelle Mittelhduser StraBe aus, verlauft in Rich-
tung Stden Uber die RoststraBe und durch den vorhandenen Durchgang an der Bebauung RoststraBe 6
weiter nach Stiden bis zum llversgehofener Platz (siehe auch Kap. 4.3).

3.2 Westlicher Teil entlang der Schmalen Gera

In Fortsetzung der doérflichen Baustrukturen um die Martinikirche kénnte entlang der Schmalen Gera ein
hochwertiges Wohngebiet mit einer geringen stadtebaulichen Dichte und einer hohen Durchgriinung ent-
stehen. Die Blickbeziehungen in den angrenzenden Griinraum sollten freigehalten werden.

Wegen der starken Verlarmung der Mittelhduser StraBe ist auf einen ausreichenden Schallschutz zur
StraBBe hin zu achten. Die verkehrliche Anbindung an die Mittelhduser StraBe ist Uber zwei Ein- und Aus-
fahrten nach dem Prinzip ,rechts rein - rechts raus” méglich.

Die Kulturstatte ,Heiligen Mihle” sollte einen Vorbereich zur Mittelhduser StraBe erhalten, damit dieser
kulturell wichtige Ort vom 6ffentlichen Raum besser wahrgenommen werden kann.

Entlang der Schmalen Gera sollte ein breiter ungestérter Griinbereich verbleiben, der als Biotopverbund
und Lebensstruktur fir geschiitzte Vogel- und Fledermausarten von besonderer Bedeutung ist.
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3.3 Siudlicher Teil nérdlich des llversgehofener Platzes

Der vom llversgehofener Platz kommende FuBweg endet bisher an der stark befahrenen SalinenstraBe.
Er soll nun Gber die StraBe nach Norden als 6ffentlicher Geh- und Radweg mit begleitenden Griinstreifen
bis zur Haltestelle ,Mittelhduser StraBe” an der VollbrachtstraBe weitergefiihrt werden. Damit wird ein
durchgehender, interner und ruhiger griner Weg, unabhangig von den Larmbelastungen der stark befah-
renen StraBen llversgehofens als griines Riickgrat von liversgehofen neu geschaffen.

Die Geb&ude entlang der Mittelhduser StraBe und die SalinenstraBBe werden zurlickversetzt. Die so ent-
stehenden griinen Vorgérten verbessern das Wohnumfeld und bilden einen kleinen Puffer zur lauten Stra-
Be. Ein breiter FuBweg, eine Reihe mit Langsparkplatzen und begleitenden Badumen gliedern den neuen
StraBenraum in Abschnitte. An der der Kreuzung Mittelhduser StraBe / SalinenstraBe kdnnen kleinere
Versorgungseinheiten wie z. B. ein Backer, Fahrradladen entstehen.

3.4 Planungsvarianten fur den zentralen sidlichen Bereich

Far den groBen zentralen Bereich, der von der Mittelhduser StraBe, der RoststraBBe, der VollbrachtstraBe
und der SalinenstraBe begrenzt wird, wurden mehrere Planvarianten entwickelt. Drei Planvarianten sollen
im Folgenden stichwortartig beschrieben und anschlieBend ihre Vor- und Nachteilen mit Hilfe einer Matrix
bewertet werden. Die Namen der Planvarianten sind aus der vorherrschenden stadtebaulichen Struktur im
Inneren des Gebiets abgeleitet: Zeile, Hofe, Block.
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3.4.1 Zeile

- Abschirmender ,Gebauderiicken® mit vier- bis flinfgeschossigen Gebauden fir GeschoBwohnun-
gen entlang der Mittelhduser StraBe und der SalinenstraBe schitzt den Innenbereich vor Larm

- Die Gebaude erhalten einen vorgesetzten mind. 2 m breiten Wintergarten / Loggia, der gleichzei-
tig als Larmschutz dient.

- Im Innern des Gebietes entstehen 5 Gebaudezeilen in Ost-West-Richtung. Sie sind von Norden
erschlossen und ihre AufenthaltsrAume sind nach Suden orientiert. Sie kénnen flexibel als indivi-
duelle Reihenhduser oder als GeschoBwohnungsbau entwickelt werden.

- Die ErschlieBung erfolgt von der Mittelhduser StraBe Uber einen StraBenstich. Kleine Wohnwege
erschlieBen die Reihenhauszeilen. Der ruhende Verkehr wird zwischen den Gebaudezeilen indivi-
duell untergebracht. Bei Bedarf ist der Bau einer zentralen Tiefgarage maéglich.

- Der leicht geschwungene FuBweg bildet mit neuen griinen Bereichen, die Raum fir Spielen und
Aufenthalt bieten, eine neue, vom Verkehr ungestorte grine Mitte.

%3\ VL 9
AL
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3.4.2 Hofe

- 3 Hofe o6ffnen sich zur neuen Griinen Mitte

- Entlang der Mittelhauser StraBe entstehen vier- bis flinfgeschossigen Gebauden fir Geschof-
wohnungen, die die Innenbereiche vor Larm schitzen (s.o.).

- Erschlossen werden die Hofe Uber 2 StichstraBen. An den StichstraBen wird der ruhende Verkehr
untergebracht.

- Die Innenbereiche &ffnen nach Osten und geben den Blick frei auf die griine Mitte.

- Die Gemeinschaftsbereiche in den Hofen dienen der Kommunikation und kénnen von den Be-
wohnern unterschiedlich gestaltet werden.

- Die Blocke kdnnen sich aus unterschiedlichen Typologien zusammensetzten. GeschoBwoh-
nungsbau entlang der StraBBe und Reihenhauser / Stadtvillen im Innenbereich

- Der ,grine Schwung” mit FuB- und Radweg und kleinen Rdumen flr Spiel und Aufenthalt bietet
eine neue, vom Verkehr ungestoérte grine Mitte (s.0.)

\ I\
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3.4.3 Block

- Der geschlossene Block ermdglicht die Entwicklung eines ruhigen Innenbereichs (Quartiershife)
- Erschlossen werden die Blécke von einer WohnstraBe, die sich ins Innere des Gebietes fortsetzt

- Der Block bildet eine stadtebauliche Kante zum neuen FuBweg, der in einem Teilbereich als Stra-
Be ausgebaut wird und der ErschlieBung dient

- Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen unter den Bldécken untergebracht
- Ein Teil des Parken und das Besucherparken findet entlang der neuen WohnstraBe statt

- Die Kita, Schule und der Abendteuerspielplatz kénnen sich auf Flachen &stlich der WohnstraBe
bei Bedarf erweitern.

- Ausbildung eines ,Tors zur SalinenstraBe” durch Geb&ude mit Durchgang in den rickwartigen
Griinbereich
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3.5 Bewertung der Planvarianten

Jede der drei vorgeschlagenen Varianten hat spezifische Vor- und Nachteile. Diese sind in hachfolgender
Bewertungsmatrix Ubersichtlich zusammengefasst. AnschlieBend werden die wesentlichen Griinde fir die
Bewertung in der Matrix stichwortartig erlautert.

Im Ergebnis zeigt sich keine eindeutige Favorisierung einer der drei Varianten, wenn man alle Kriterien
gleichberechtigt nebeneinander sieht. Eine Entscheidung unter den drei Varianten ist daher von der Ge-
wichtung einzelner Kriterien abhéngig, die im weiteren Planungsprozef3 diskutiert und entschieden werden
kann.

LZeile* ,Hofe" ~Block"
Anzahl der Wohneinheiten o = +
Flexibilitdt der Bautypologien + + o
Stufenweise Realisierbarkeit + (o) (o)
ErschlieBungsaufwand o + =
Ruhender Verkehr o + +
Immissionsschutz = (o) +
Freiraumqualitaten (o) + o

Abb.: Bewertungsmatrix

Erlauterungen:

Anzahl der Wohneinheiten Zeile:

- Mittlere stadtebauliche Dichte
Anzahl der Wohneinheiten Zeile:

- Relativ geringe Anzahl Wohnungen wegen groBer Freirdume
Anzahl der Wohneinheiten Block:

- Maximale Ausnutzung des Grundstiicks

Flexibilitat der Bautypologien Zeile:

- Reihenhéduser, Geschosswohnungen sowie Stadtvillen méglich
Flexibilitat der Bautypologien Hof:

- Hohe Flexibilitdt, Mischung aus Geschosswohnungen, Reihenhduser, Stadthauser und Stadtvillen
Flexibilitat der Bautypologien Block:

- Uberwiegend Geschosswohungsbau, ggf. auch Stadthauser

Stufenweise Realisierbarkeit Zeile
- Vier Gebaudezeilen in erstem Bauabschnitt
Stufenweise Realisierbarkeit Hof
- nur ein Hof im ersten Bauabschnitt vollstandig realisierbar
Stufenweise Realisierbarkeit Block
- im Grunde Block nur in einem Bauabschnitt zu realisieren (TG, Larmschutz)

ErschlieBungsaufwand Zeile:
- nur eine Anbindung von der Mittelhduser StraBe
- innere ErschlieBung der Zeilen aufwandig
ErschlieBungsaufwand Hof:
- zwei kurz Anbindungen von der Mittelhduser StraB3e aus
- Keine weitere ErschlieBung erforderlich.
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ErschlieBungsaufwand Block:
- nur eine Anbindung von der Mittelhduser StraBBe
- Weiterflihrung dieser StraBe in den riickwértigen Grinraum (StraBe mit einseitiger Bebauung)

Ruhender Verkehr Zeile:

- Individuelle Stellplatze im Inneren des Gebiets, TG nicht zwingend notwendig
Ruhender Verkehr Hof:

- Stellplatze ausschlieBlich an StraBen, keine Verlarmung der Freirdume, keine TG notwendig
Ruhender Verkehr Block:

- In Tiefgarage werden alle Stellplatze untergebracht

Immissionsschutz Zeile:
- Private Wohnwege ziehen Verkehr in den Innenbereich
Immissionsschutz Hof:
- zwei Anbindungspunkte von der Mittelhduser StraBe unterbrechen den Larmschutz zweimal und
ziehen Larm in den Innenbereich (vgl. LArmschutzgutachten).
Immissionsschutz Block:
- Im Blockinneren sehr ruhiger Griinbereich.

Freiraumqualitaten Zeile:
- Offentlicher Freiraum entlang des neuen FuBwegs
- private Freirdume zwischen den Wohnzeilen
Freiraumqualitaten Hof:
- Offentlicher Freiraum entlang des ,grinen Schwungs*
- halboffentliche Freirdume in ruhigen Hof
- private Freirdume vor den Gebauden
Freiraumqualitaten Block:
- halbdffentliche und private Freirdume im ruhigen Blockinneren
- wenig Freiraumqualitdten am neuen FuBweg
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