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Begriindung gendB § 9 (8) BauGB zum Bebauungsplan der Stadt Bad

Sulza

“2uf dem VWalzel®

A,

Vorbemerkung und Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Bad Sulza hat im Rahmen der Stadtentwicklung
das, den ndrdlichen Kernstadtbereich tangierende und
bereits teilbebaute Gebiet "Auf dem Walzel" zum Sied-
lungsschwerpunkt erklart.

Auf der Grundlage der Ergebnisse von Voruntersuchungen
zur Errichtung eines "Wohnparkes" wurde ein stddtebau-
licher Rahmen erstellt, der gleichzeitig detaillierte
Aussagen zu den soziologischen und raumbezogenen
Aspekten trifft.

Aus Griinden der stddtebaulichen Ordnung, dies ist
Aufgabe und Funktion eines Bebauungsplanes, sollte in
dem Siedlungsschwerpunkt "Auf dem Walzel" (einschlief3-
lich der gesamten Flache des GeschoBwohnungsbaues),
der topographisch, &kologisch, soziologisch, plane-
risch und quartierbezogen eine Einheit bildet, der
Geltungsbereich unbedingt erweitert und an den natiir-
lichen, nachvollziehbaren Eingrenzungen festgemacht
werden.

Dieser Rahmenplan mit seinen einzelnen Fachkonzepten
bildet die Grundlage zur Aufstellung des Bebauungs-
planes, der entsprechend dem Bedarf bauabschnittsweise
in die Realisierung umgesetzt werden kann.

Aufgrund der vorhandenen Baulandnachfrage und zur
Sicherung einer fiir die Stadt Bad Sulza lebenswichti-
gen positiven BevOlkerungsentwicklung, beabsichtigt
die Stadt die Aufstellung des Bebauungsplanes "Auf dem
Walzel™®.

Planqngsaiele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Erschlieflung neuer Bau-
grundstiicke im ~Gebietsbereich "Auf dem Walzel" =zu
schaffen, um den stetig steigenden Bedarf an Wohnbau-
land - 27 Antrdge von Bauwilligen, 135 vorliegende
Antrédge auf Bereitstellung von Bauland zu befriedigen.

Ausschlaggebend filir die Standortwahl sind die Resulta-
te stddtebaulicher Voruntersuchungen, die bereits eine
Aufteilung der Siedlungsentwicklungsfl&che in r&umli-
che und zeitliche Bauabschnitte vorsehen.

Unter Beachtung und Einarbeitung der vorliegenden
Betrachtungen und Untersuchungen in dem Bebauungsplan
ist ein hohes MaB3} an Umweltvertrdglichkeit hinsicht-
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lich der Siedlungsentwicklung gewdhrleistet.

Die Aussagen und Festsetzungen des Bebauungsplanes
bieten die Gewdhr fiir eine behutsame, stddtebauliche
Entwicklung, die sich gestalterisch, aber auch sozio-
logisch am Umfeld orientiert und in ihrer MaBst&blich-
keit sich den landschaftlichen Gegebenheiten unterord-
net.

Ein Griinordnungsplan ist daher ebenso Bestandteil des
Bebauungsplanes wie eine Gestaltungssatzung gemdB § 83
BauO.

Situationsbeschreibung

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an den ndrdli-
chen Kernstadtbereich. Es beinhaltet die gesamte Fl&a-
che der bestehenden GeschoBbauten und umfaBt alle
Freifl&chen, sowie die vorhandene Einzelhausbebauung
zwischen WunderwaldstraBe, In den Emsenwehren und der
Gernstedter Strafe.

Der r&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfallt eine Fl&ache von ca. 80 ha mit folgenden Flur-
stiicken:

622/1-622/6, 627/2, 628, 630/1, 631/7-631/12, 632/1,
633/2,634/3-634/9, 635/1, 636/1, 637/1-2, 638, 639,
640/1-2, 649/4, 641/1, 641/3-4, 642/4-8, 643, 643/1-2,
644/1, 645a-d, 645/2, 645/4=7, 2021, 646/1-2, 646/5,
646/7-9, 647/3, 685/17-19, 685/24-29, 685/33-34,
685/49-53, 685/40-47, 685/72, 685/30, 685/20-21,
691/1-2, 685/55-61, 685/70, 685/5, 685/10-13, 685/63—
69, 685/73, 691/3, 689/1, 688/1-2, 689/2, 684/1, 668,
669-673, 675/1, 685/7-11, 685/2, 648, 649, 650/1,
658/5-6, 658/20,,658/23, 658/12, 661/4-5, 658/13-19,
658/24, 658/21. -

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die in Ost-West-Richtung verlau-
fende StraBe In den Emsenwehren

- im Westen durch die in Nord-Siid-Richtung angeleg-
te Gernstedter Strafle

- im Siiden durch die Carl-Spaeter-StraBe sowie
deren Verbindung zum Spielplatz und Anschluf
Wunderwaldstralle

- im Osten durch die von Nord nach Siid verlaufende
WunderwaldstraBe, Am Lachenwege bis AnschluB In
den Emsenwehren.



Topographie

Die geplante Siedlungsentwicklungsfldche entwickelt
sich auf einen in Richtung Norden flach geneigten
Plateau (Kaltluftentstehungsfl&che durch Versiege-
lungsmafBnahmen in seiner Wirkung stark beeintr&ch-
tigt), das im ndrdlichen Randbereich zum Emsenbach
relativ steil abfallt.

In der westlichen Randzone 8ffnet sich, beginnend bel
den vorhandenen Sammelgaragen, ein deutlich erkenn-
barer Gel&ndeeinschnitt (KaltluftabfluB), der sich in
Richtung der bestehenden Kleingartenanlage fortsetzt.

%

Nutzung

Der {iberwiegende Fl&achenanteil des geplanten Neubauge-
bietes war bislang landwirtschaftlich genutzt, ein
wesentlicher Baum—- und Heckenbestand ist nicht vorhan-
den, die Landschaft ausgerdumt.

Ein Teil des Planungsgebietes dient der Wohnnutzung
(GeschoBwohnungsbau, peripher Einzelhausbebauung).

ErschlieBung

Das Siedlungsgebiet wird liber die Albert-Lindner-Stra-
Be, der Gernstedter StraBe, sowie der StrafBe Auf dem
Walzel erschlossen.

Die innere ErschlieBung erfolgt {iber den Th&lmannring
und die Albert-~Lindner-S8tralle, desweiteren liber Wohn-
sammelstraBen, befahrbaren Wohnwegen (Feuerwehr, Miill~
entsorgung, Spedltlonsfahrzeuge usw. ), sowie FuBBwege-
systemen. 2

Die duflere ErschlieBung mit Strom, Wasser und Gas
befindet' sich iiberwiegend in den vorhandenen Strafen-
systemen.

Das Planungsgebiet wird mit Erdgas versorgt.

Parallel zum Th&lmannring in den Flurstiicken 658/6,
661/4, 661/5, 658/20 verlduft durch die Flurstiicke
658/10, 688/2, 689/2, 691/3, 691/2, 688/72, 685/40 bis
zur StraBe In den Emsenwehren, Flurstilick 685/49, eine
Leitung NW 200. Diese filhrt sich bis zur Gernstedter
StraBBe fort, von dort iliber die Carl-Spaeter-Stralfe,
StraBe Auf dem Walzel bis zur WunderwaldstraBe.

Im Bereich der Albert-Lindner-StraBe verlduft bis zum
Flurstiick 689/2 eine Leitung NW 150. Weitere Leitungs-—
verldufe sind im B-Plan ersichtlich.

Bestehende Schmutzwasserleitungen befinden sich in der
WunderwaldstraBe, der Albert-Lindner~Strafe (+ Neben-
straBe), In den Emsenwehren und im Bereich des Flur-—
stlickes 658/9.
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Von der Nordthiiringer Wasserversorgung und Abwasser-—
behandlung GmbH Apolda wird der Anschluf3 des Planungs-
gebietes an das vorhandene Leitungssystem derzeit noch
untersucht.

Der AnschluB3 des Bebauungsgebietes an das EL-Netz
sowie an das vorhandene Fernmeldenetz der Stadt ist
gewdhrleistet. Dgs neue Wohngeblet wird an die Miill-
entsorgung von Bad Sulza angegliedert, wobei Einzel-
tonnen vorgesehen sind. Stellpldtze fiir Sammelcontai-
ner befinden sich im Wohnpark, im Bereich des Wende-
hammers der WohnstraBen Albert-Lindner~StraBe und im
Ostlichen Planungsbereich der WohnstrafBe am Neuen Weg.

Fernmeldeleitungen befinden sich im Planbereich, Ver-
bindungsstrafBe Auf dem Walzel und der Albert-Lindner-
Strale.

Planungsvorgaben
Grundlage filir die Erarbeitung des Bebauungsplanes
bildet der Fla@chennutzungsplanentwurf (Stand

30.06.1993), in dem die betroffenen Fldchen als "All-
gemeines Wohngebiet" festgelegt sind.

Stédtebauliche Planung

Sti#dtebaulicher Leitgedanke

Der SiedlungsschWerpunkt "Auf dem Walzel" gliedert
sich in 5 st&dtebauliche und stadtentwicklerisch be-
deutsame: Entwicklungsbereiche:

a.) Quartier B und C - Wohnpark

Der Wohnpark stellt ein in sich geschlossenes ver-
kehrsberuhigtes, nach "Nachbarschaften" gegliedertes
Wohngebiet dar, wobei durch die vorgegebene Geschos-
sigkeit und Dachform, die Geb&dudestellung und den
Uberbauungsgrad eine stufenfdrmige Angleichung an die
vorhandene Bebauung erreicht werden soll.
"Mietergdrten® 1in den einzelnen “Nachbarschaften®
dienen der Sozialisation.

Dem manifestierten Bauwillen, in Form von Antrdgen auf
Mietwohnungen und den Erwerb von Eigentumswohnungen,
soll im Wohnpark Rechnung getragen werden und deshalb
besonders vordringlich als I. Baugebiet (BG) reali-
siert werden.

b.) ‘Quartier D - verdichtete Wohnbebauung ("Stadt-
haus")

Diese st&dtische Bebauungs- und Wohnform entspricht am
ehesten den stadtentwicklerischen Vorstellungen fiir
die Stadt Bad Sulza und sollte als II. Bauabschnitt,
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nach der Wohnparkbebauung, Priorit&t eingerdumt bekom-
men.

Diese Besiedlung&form steht dem generellen Abwande-
rungstrend der jlingeren Generation entgegen und bin-
det, unter der Voraussetzung einer halbwegs gesicher-
ten beruflichen Situation die Jugend an die Heimatge-
meinde.

Die Grundgedanken der Stadthausbebauung sind:

- weitgehende Ausschaltung von Profitinteresse und
Gewinnmaximierung auf der Basis "Sozlaler Woh-
nungsbau” unter Beteiligung gemeinniitziger Woh-
nungsbauunternehmen (z.B. Hessische Heimst&dtte).

- merkliche Milderung des akuten Wohnungsnotstandes
auf der Grundlage des LEP Thiiringen

"Innenentwicklung vor AuBenentwicklung"

- Anwendung bestehender Forderprogramme fiir sozial
Benachteiligtere

- Eigentumsbildung

Leitgedanke:

Das Stadthaus wirkt der Landschaftszersiedelung ent-
gegen und motiviert zum Bleiben. Es belebt das Orts-—
bild und nutzt wesentlich besser die vorhandenen In-
frastruktureinrichtungen.

Durch die wirtschaftliche Bauweise wird eine Bauko-
stenstabilisierung erreicht.

Die Errichtung geschieht nach den Bedingungen des
sozialen Wohnungsbaus (Bereitstellung Offentlicher
Mittelt).

Die kleineren Grundstiicke sind erschwinglich, die
ErschlieBungskosten verringern sich durch den schmalen
Grundstiickszuschnitt.

Generelle Heizkostenersparnis wegen der Dbaulichen
Aneinanderreihung bis zu 25 %.

Minimierung von L&rmstdrungen.

Die individuelle, kreative Mitwirkung des Einzelnen
ergibt ein in der Summe erlebbares Ensemble fiir alle.
Die StadthausstraBe wirkt durch entsprechende gestal-
terische MaBnahmen wie ein erweiterter Wohn- und
Spielbereich.

c.) Bestehender GeschoBwohnungsbau

Im Hinblick auf die Einordnung als langfristig ange-
legter Sanierungsschwerpunkt.
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Besonderg dieser, std@dtebaulich und soziologisch sen-
sible Bereich, sollte mittels Unterbringung des nach
Anwendung der Orientierungswerte fiir die st&dtebauli-
che Planung festgestellten Bedarfs an Gemeinbedarfs-
einrichtungen - mittelfristig wird im gesamten Sied-
lungsgebiet "Auf dem Walzel" Jjeder 3. Bad Sulzaer
wohnen - eine Aufwertung finden. Aufgrund der bauphy-
sikalischen M&ngelvorgaben dieser Siedlung, sollten
trotz anlaufender Sanierungs— und Modernisierungs
umfassende Erneuerungs— und SanierungsmaBnahmen erfol-~
gen. Dieser Bereich wird als III. Baugebliet einge-
stuft.

d.) Einzelhausbebauung (Gernstedter StrafBe — Albert-

Lindner~Strale)

Diese "g&ngige" Bebauungsform im Bereich der Gernsted-
ter StrafBe kommt der Mentalit&t des la&ndlich geprégten
Deutschland am n&dchsten.

Jedoch sind bei dieser Bebauungsart die Grundstiicks-,
ErschlieBungs~, Erstellungs- und Heizkosten am h&ch-
sten. .

Die GrundstiicksgrdBen bewegen sich in diesem Bereich
in einer® Bandbreite von 450 - 750 m2.

e.) OQuartier A - GeschoBwohnungsbau

Dieses Quartier ist fiir den Sozialen Wohnungsbau vor-
gesehen. Auf eine gute architektonische Gestaltung ist
Wert zu legen. Die Verwendung wiederkehrender Pla-
nungselemente dienen der Rationalisierung und miissen
der st&dtebaulichen Gestaltung nicht abtrédglich sein.

Grundgedanke dieser umweltorientierten und in Teilbe-
reichen f&rderungswiirdigen Siedlungsplanung ist u.a.
die sinnvolle Nutzung mittels

a. eines siedlungsbezogenen Entwdsserungskonzeptes
und falls mbglich erwiinscht

b. .einem umweltvertr&glichen Warmeversorgungskonzept
(Blockheizwerk)

die feste Bestandteile des Bebauungsplanes wiirden.
Dieser Sdiedlungsbereich wird als IV. BG eingestuft.

f.) Dbestehende Einzelhausbebauung

In diesen Bereichen miissen st&dtebauliche Ordnungs-
maPnahmen durchgefiihrt werden. In den bestehenden
Freifl&dchen erfolgt die Durchfithrung von Griinordnungs-
maf3inahmen.
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BrschlieBung, Ver- und Entsorgung

verkehrserschliefung

purch das Planungsgebiet werden differenziert nach den
unterschiedlichen stddtebaulichen Enthcklungsgedanken

folgende ‘ErschlieBungsstrafien gefiihrt:

/

Verdichtete Wohnbebauung

anbindung Albert-Lindner-Strafle iiber die quar-
tiersplatzhbezogene Haupterschlieflungsstrafle an

die Strafle "Auf dem Walzel"
Wohnpark

anbindung der GroBgarage an die Strafle "Ruf dem
wWalzel" iber den Thilmannring

Einzelhausbebauung/Geschofiwohnungsbau

a.) gé&ngige Einzelhausbebauung

Direkte Anbindung an die Gernstedter Strafle sowie
Weiterfiihrung der Albert-Lindner-Strafle bis zum

Wendehammer.’

b.) Quartier A - GeschofBwohnungsbau

Direkte Anbindung an die Gernstedter Strafle.

fWohnhofbebauund

Anbindung von "Wohnhffen" (ca. 4 Wohngebdude an
elne zentrale Erschlleﬁungsstraﬁe, die ihrerseits

an’ die Gernstedter StraBe anschlieBt.
Fiir die zentrale Erschlieflungsstrafe wird ein

Querschnitt.mit einer Breite von 13,20 m als 8f~-
fentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Die Aufteilung und Gestaltung der. 6ffentlichen
Verkehrsfldche erfolgt nach folgendem Schema:
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An einer bestimmten Fahrbahnseite verlduft ein etwa
2,0 m breiter Mehrzweckstreifen mit integrierter Ent-
wdsserungsmulde, die das in den Wohnh&fen bzw. auf der
Fahrbahn anfallende Oberfldchenwasser ableitet.

Die angedachten Wohnhdfe sind als l&ndliche Gestal-
tungselemente mit einem wasserdurchl&ssigen Belag,
z.B. Pflasterung mit breiten Fugen zu versehen.

Das anfallende Oberfldchenwasser wird in ca. 0,5 m
breiten gepflasterten flachen Rinnen gesammelt und
liber die Stichwege dem straBenbegleitenden Entwésse-
rungsgraben zugekeitet.

Stichwege und Hoffl&chen werden als &ffentliche Ver-
kehrsflidche festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Trinkwasserleitungen werden ebenso
wie die Versorgungsleitungen flir Elektrizit&t und das
Fernmeldewesen grunds&tzlich innerhalb der O6ffentli-
chen Fl&chen verlegt.

In der WunderwaldstraBe liegt eine Rohrleitung NW 80
aus GrauguB und eine Stahlleitung mit NW 200. In der
Gernstedter StraBe befindet sich eine Stahlleitung mit
NW 100, in der Albert-Lindner-StrafBe und der dazugehd-
renden WohnstraBe eine GraugufBleitung mit NW 80. Im
Bereich der vorhandenen Bebauung, entlang des Neuen
Weges, ist eine Polyethylenrohleitung NW 32 vorhanden.
Zus&dtzlich befindet sich im siidlichen Bereich des
Planungsgebietes, zwischen der Albert-Lindner-Strale
und dem Neuen Weg, eine Polyethylenrohleitung NW 150.

Abwasserkonzept

Grundlage dafiir ist die Gesamtentwdsserungskonzeption
der Stadt Bad Sulza sowie die Stellungnahme der Apol-
daer Wasser GmbH. Fir kurzfristige L&sungen kann ge-
prift werden, ob die vorhandene Anlage im begrenzten
Maf3 eine zus&tzliche Aufnahme von Schmutzwdssern er-
mdglicht.

Grunds&tzlich 1st von einem Trennsystem bei der Er-
schlieBung auszugehen.

Fir den Endausbau ist eine Erweiterung des Schmutz-
wasserkanales im Bereich In den Emsenwehren nicht
auszuschlieBen. Bis zur Funktionstiichtigkeit der zen-
tralen Anlage einschlieBlich des Hauptsammlers ist
eine Vorbehandlung als befristete L&sung vorzusehen.

Durch die topographische Lage des Gebietes sind die
einzelnen Bereiche erschlieBungsseitig differenziert
zZu betrachten.
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Die Bebauung an der Gernstedter StraBe ist abwasser-
seitig v6llig neu zu erschlieBen. Das Schmutzwasser
ist in den vorhandenen Kanal In den Emsenwehren und
das unbelastete Oberfl&dchenwasser in die Vorflut ein-
zuleiten.

Die Erweiterung der Albert-Lindner-Strafle ist aus der
Sicht der Apolda€r Wasser GmbH unter Nutzung der vor-
handenen Anlage sowie Ableitung als kurzfristige Um-
setzung moglich. Zu beachten ist, daB die vorhandene
ErschlieBung im Bereich Albert-Lindner-Strafle qualita-
tiv zu prifen ist und unter Beachtung des gesamten
Bebauungsplanes ggf. verstdrkt werden muf.

Der Bereich der Stadthaus-Bebauung ist aufgrund der
topographischen Lage in 2 Teilen zu betrachten. Zum
ersten, mit Anbindung an die Albert-Lindner-Stralfle,
unter Beachtung zuvor genannter Voraussetzungen und
der zweite Teil mit Anbindung an die WunderwaldstraBe
(6ffentlicher Bereich). Die Dienstbarkeit fiir die
vorhandene (marode) Ableitung der bestehenden Bebauung
muB3 vorerst berilicksichtigt bleiben.

Der neu erschlossene Bereich zwischen Albert-Lindner-
StraBe und dem vorhandenen Wohngebiet ist mit einem
Regenwasserkanal zu erweitern und im Endausbau zum
genannten Sammelpunkt in Richtung Emsenwehr abzulei-
ten.

Die Trasse der vorhandenen Gasleitung sollte als &f-
fentlicher Bereieh zur Albert-Lindner-StrafBe freige-
halten werden, um fiir die Wohnparkbebauung eine un-
problematische ErschlieBung zu gewdhrleisten.

Aus der Sicht der Wasserversorgung sollte fir Einzel-
gebiete eine Hauptleitung mit RingschluB erm&glicht
werden, um den Allgemeinen Bedingungen fiir die Wasser-
versorgung gerecht zu werden. Bei der Versorgung der
Grundstilicke sind die Erg&nzenden Bedingungen der Apol-
daer Wasser GmbH bindend.

Die technischen Planungen zur Wasserversorgung, sowie
zur Abwasserbehandlung sind grundsd&tzlich von der
Apoldaer Wasser GmbH zu genehmigen und die konkreten
Bedingungen abzustimmen.

Nahw8rmekonzept

Zur Minimierung der Schadstoffemissionen, besonders in
einer Kurstadt, sollten die geplanten Siedlungserwei-
terungen langfristig mittels eines zentralen Block-
kraftwerkes mit Warme versorgt werden.

3
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Art und MaB der baulichen Nutzung
Baubestand .

Im westlichen Randbereich des Planungsgebietes (Gern-
stedter ‘StraBe) befindet sich ein weitldufiger ver-
mutlich asbestkontaminierter Garagenkomplex, der auf
einer ehemaligen Miilldeponie gegriindet ist.

Daran schlieBen sich die 4-geschossigen Mehrfamilien-
h&user der Wohnungsgenossenschaft und dem Gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen in Plattenbauweise an.

Im &stlichen und ndrdlichen Randbereich schliefBt eine
teilweise &dltere Einzelhausbebauung an.

Ein wesentlicher Fl&chenanteil im Geltungsbereich ist
unbebaut und war bislang landwirtschaftlich genutzt.
Entlang der Verldngerung der Albert~Lindner-StraBe
sind 7 Baupl&tze fiir die Errichtung von Eigenheimen
bereits vergeben.

Nutzungsmal

Das Nutzungsmaf3 der 2-geschossigen Bebauung (Einzel-
haushebauung in offener Bauweise) wird auf eine Grund-
fléchenzahl von 0,4 und eine GeschoBfldchenzahl von
0,8 als WA (Allgemeines Wohngebiet) als zuldssiges Maf3
festgelegt. '

Die verdichtete Wohnbebauung, als geschlossene Bauwei-
se, gliedert sich wie folgt:

Grundfléchenzahl: G,4

GeschofBfl&chenzahl: 0,8

Der Wohnpark wird als offene Bauweise, sowie als WA
(Allgemeines Wohngebiet) definiert und gliedert sich
wie folgt:

III-geschossig IV-geschossig
Grundfl&chenzahl: 0,4 1,0
GeschoB3flachenzahl: 0,4 1,1

Ein potentieller Nutzerkonflikt zwischen den geplanten
(Wohnpark) und bestehenden Wohnbebauungen (GeschoBwoh~
nungsbau) macht in Teilbereichen verschiedene Sicht~
schutzmaBnahmen erforderlich.

Daher sind im Trennungsbereich des Wohnparkes, mdgli-
cherweise auch der Stadthausbebauung, zur bestehenden
Siedlung verschiedene begriinte Sichtschutzaufschiittun—
gen vorgesehen, die aber auch der Ortsbildverbesserung
und der "Orientierung" dienen.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Der Siedlungsschwerpunkt "Auf dem Walzel" liegt im
unmittelbarem Randbereich der Innenstadt von Bad Sulza
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und ist std8dtisch gepréagt.

In der stiddtebaulichen Bewertung “besetzt® der Ge-
schofBwohnungsbau dominant die "Hbhe" und pragt somit
weithin sichtbar das Bild, in Anlehnung an die politi-
schen Machtstrukturen die jahrzentelang das Land be-
herrschten.

Diese Dominanz gilt es aufzulockern und in neue Sied-
lungsstrukturen einzubinden.

Das geschieht durch stddtische Bebauungsformen einer-
seits und, unter der Voraussetzung einer Wohnhofbebau-
un, als eine in Verbindung mit dem Landschaftsraum
stehendeidérfliche Baustruktur andererseits.

Um sicherzugehen, daB sich die zukiinftige Bebauung in
das vorhandene Orts— und Landschaftsbild einfiigt,
werden im Rahmen der textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan auf der Grundlage des § 83 BauO Aussagen
zur &uBeren Gestaltung baulicher Anlagen sowie zur
Gestaltung der Grundstlicksfreifldchen formuliert.

Als welthin sichtbare und dem Anblick des Ortes pra-
gende Elemente kommt den Dachern eine besondere Bedeu-
tung zu, was durch die exponierte Lage des Gebietes
noch unterstrichen wird.

Um eine homogene Dachlandschaft zu erzeugen, sind
Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zu~
l8ssig, die mit rot engobierten Dachziegeln einzudek-
ken sind.

In der verdichteten Wohnbebauung sind auch Pultd&cher
zugelassen.

Die fiir diese Region typischen geringen Dachiibersté&nde
beschrdnken sich auf giebel- und traufseitig auf maxi-
mal 0,60 m. Drempel, Dachgauben und Zwerchgiebel sind
gemdB den in den textlichen Festsetzungen festgelegten
Ausmafen zuldssig.

Beli der Gestaltung der AuBenwd&nde sind die im Bebau-
ungsplan festgesetzten ortstypischen Materialien zu
verwenden.

Dies gilt auch fiir Garagen und Nebenanlagen.

Die Vorgdrten in der Einzelhausbebauung sowie der
verdichteten Bebauung sind gemdf dem umgebenden Land-
schaftsraum als zusammenh&ngende Griinfl&dchen offen zu
gestalten.

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich freiwachsende
oder geschnittene Hecken als Abgrenzung der privaten
Grundstiicke zum StraBenraum zuldssig.

Zur besseren optischen Eingriinung der Siedlung ist auf
jedem Grundstiick ein hochst@mmiger Laubbaum zu pflan-
zen.

Zur Gartengestaltung sind bevorzugt standortgerechte
Pflanzen zu verwenden.

Der Anteil der Nadelgehdlze darf nicht mehr als 10 %
betragen.
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Bodenordnende MaBnahmen und sonstige Folgen des Bebau-
ungsplanes

Besitz= und Eigentumsverh#ltnisse

Das zu bebauende Gelinde befindet sich im Kommunalen
Eigentum, im Privatbesitz und Treuhandeigentum. Es
wird von der Stadt erworben, erschlossen und an die
Baubewerber verkauft, sofern die heutigen Eigentilimer
nicht selbst als Bauherren auftreten. Fiir die Reali-
sierung der Planungen sind bodenordnende MafBnahmen
nach § 45 BauGB erforderlich.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Der zus&tzliche Bedarf an Gemeinschaftseinrichtungen
gliedert sich rnach Anwendung der Orientierungswerte
fir die St&dtebauliche Planung - Richtlinien, Bedarfs-
werte - des Instituts fiir St&dtebau und Wohnungswesen
der Deutschen Akademie fiir Stadtebau und Landesplanung
Minchen fir den Siedlungsschwerpunkt "Auf dem Walzel®
nach AbschluB der Besiedelung wie folgt:

- Einrichtungen der Jugendpflege ca. 744 m2
- altengerechte Wohnungen mindestens 20 - 25 Woh-

nungen, mit zunehmender
Tendenz

Immer mehr Alte: Die Bevolkerung Deutschlands

Alter ;80;
in Jahren 1

.gso

] 1910 1990 2030,

1384148 ¥Ry
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- Einzelldden/ "Ladengruppe" bei etwa 1500 Einwoh-
nern:

kleine Lebensmittelldden oder
Lebensmittelgrofiraumladen
Fleischer

Backer/Konditor (Cafe)
Wascherei/Annahmestelle

* % % % *
P bt et N

3

max. zumutbare Enfernung zur Ein-
kaufsmbglichkeit: 7 Minuten (=
500 m FuBweqg)

: * Stellplatzbedarf:
1 Stellplatz 30 - 40 m2 Verkaufs-
fldche, davon 75 % fiir Kunden

- Poststelle/Bank

Es wird empfohlen, in Anlehnung an das entspre-
chende Pilotprojekt in Schleswig-Holstein zwecks
sinnvoller Entgegenwirkung der Verddung von DSr-
fern und Ortsteilen, in einem kleinen Lebensmit-
telladen (~bereich) eine kleine Poststelle/Bank-
schalter zu integrieren.

Bedingung: Kaufmann/P&chter libernimmt alle Funk-
tionen.

- Dienstleistungen von freien Berufen

* 1 praktischer Arzt
* 1 Zahnarzt

Grinordanungsplan
Ziele/MaBnahmen der Landschaftsplanung

Ziel von grinordnerischen MaBnahmen ist der Ausgleich
des Eingriffes, der durch die zu erwartende Bodenver-
siegelung und das Beseitigen der vorhandenen Wiesen-
fl&chen entsteht sowie die Durchfiihrung von Ersatz-
maBnahmen beziiglich der geplanten neuen Baugebiete,
was im rdumlichen Zusammenhang gesehen werden muf3.

Auszugleichen bzw. zu ersetzen sind:

- Versiegelung durch StraBen, Wege- und Platz-
flachen

- Versiegelung durch Hausbebauung

- Beeintrdchtiqgqung von Landschaftsbild und
Erholungswert.
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Alle AusgleichsmaBnahmen wurden deshalb innerhalb des
Bebauungsplangebietes griinordnerische Mafnahmen, die
der Einbindung der Bebauung in die Landschaft dienen,
festgesetzt (s. textl. Festsetzungen, ab Pkt. 6).

Mit dem vorliegenden Griinordnungsplan ist die lang-
fristige Gewdhrleistung einer umweltgerechten Gestal-
tung der vorhandenen und geplanten Bebauungsplangebie-
te unterschiedlicher Nutzung gegeben.

Die Leistungsfdhigkeit von Natur und Landschaft soll,
sowelt noch vorhanden, so wenig wie mdglich bee1n~
tr&chtigt werden. Es miissen fiir die in den detaillier-
ten Fachplanungen vorgesehenen BaumaBnahmen Aus-
gleichsmaBnahmen, mit dem Ziel einer Funktionsbeein-
trd8chtigung des Natur- und Landschaftshaushaltes ent-
gegenzuwirken, stattfinden.

Das Ausmall des Eingriffes soll durch geeignete MaBnah-
men auf ein MindestmaB beschré@nkt werden. -

Die Hauptleitlinien der vorliegenden Griinordnung stel-
len sich wie folgt dar:

- Beschrdnkung des Fl&chenverbrauches sowie
der Bodenversiegelung auf das absolut not-
wendige MaB

- Gewdhrleistung der Reinhaltung von Grund-

. und Oberfl&chenwasser sowie der Luft

- Schutz, Erhalt und Entwicklung des Lebens-
raumes von Flora und Fauna

- Landschaftsgerechte Einbindung der vorgese-
henen Bauvorhaben.

1

Landschaftspflegerische MaBnahmen

Vorhaben und Inhalte:

Bereich I = bestehender GeschoBwohnungskomplex ein-
schliefBlich der Sammelgaragen-Anlage

Die gesamte vorhandene Griinstruktur im vorhandenen
Plattenbau-Komplex entspricht in Art, Gestaltung und
Qualitdt nicht den Erfordernissen einer harmonischen
Einbindung in den umgebenden Natur- und Landschafts-
raum. Um eine tiefgreifende Identifizierung der Bewoh-
ner mit ihrem Wohnumfeld zu erreichen und die Griin-
fl&chen erlebbar zu gestalten und zu erhalten, ist
eine starke, gut gegliederte Durchgriinung der vorhan-
denen Griinbereiche unumgdnglich.

Vorgirten und Eingangssituationen im Plattenbau-Kom-—
plex

¥

Flir die genannten Bereiche wird eine fl&chendeckende
Bepflanzung mit bodendeckenden Gehdlzen vorgeschlagen.
Jede einzelne Wohnblockeinheit k&nnte durch eine ge-
zielte Auswahl von Pflanzenarten und der entsprechen-
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den Markierung eine besondere "Erkennbarkeit" gew&hr-
leisten. :

Die groBziigige Bepflanzung mit bodendeckenden Strdu-
chern bietet, entsprechend Pflege und Unterhaltung,
langfristig die Gew&hr einer Kostenminimierung.

Sonstige Pflanzfldchen

Aus Okonomischen Grinden wird fiir den gesamten ver-
bleibenden Griinbereich nur in den Randzonen von Wohn-
bebauung und Verkehrsbauten eine Strauchbepflanzung
vorgesehen.

Diese Bepflanzung setzt sich vorrangig aus Wildrosen,
Berberitzen, Heckenkirsche und begleitenden Bodenek-
kern zusammen.

Einige Solitdrstrducher wie beispielsweise Felsenbir-
ne, Falscher Jasmin, Forsythien, Cornus-Arten lockern
fl&chendeckende Anpflanzungen in Struktur und Farb-
gebung auf.

Vereinzelt werden in den Pflanz-GehSlzfld&chen Neben-
baumarten wie Ebereschen, Vogelbeerbdume und Hainbu-
chen -angepflanzt.

Baumbepflanzungen im Freifl&chenbereich

Das vorgegebene bauliche Gestaltungsschema muB3 in
seiner Negativwirkung durch entsprechende Baumpflan-
zungen entschidrft werden.

Hierbei sind Baumpflanzungen bogenartig und einreihig
als optische Aufwertung vorzusehen, weil sie u.a. die
isolierten Wohnblockanlagen untereinander verbinden.

Die Baumbepflanzungen bestehen in diesem Falle aus den
Hauptbaumarten Linde und Ahorn. Bedingt durch das
einreihige Pflanzschema bleiben groBfladchige Rasen-
fldchen erhalten, die maschinell und deshalb wirt-
schaftlich unterhalten werden kdnnen.

Die Freifldchen eignen sich gut als erweiterte Spiel-
bereiche.

Fiir kleinere Pflanzbereiche, z.B. Vorgdrten, die sich
gut als sogenannte Treffpunkte eignen, wird die Pflan-
zung von kleinkronigen B&umen, wie z.B. Ebereschen
(Sorbusaria/Sorbus intermedia) vorgeschlagen.

Baumbepflanzung in vorhandenen Parkstreifen

Nach jedem 6. Stellplatz wird ein GroBbaum gepflanzt,
der einerseits eine ansprechende rdumliche Gliederung
darstellt und andererseits Schatten spendet.

L

Ragenfldchen

Die derzeitig vorhandenen Rasenfldchen werden bis auf
einige kleinere Teilbereiche erhalten. Partiell sind
Ergdnzungsaussaaten erforderlich. Intensiv gemdhte
Rasen-Teilbereiche werden in ihrer Funktion als erwei-
terte Spielbereiche fiir Ballspiele usw. ausgewiesen.
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Randbereiche gelten als Sukzessionsfldchen, die die
Bedeutung des bepflanzten Planungsraumes steigern.

Sonstige Rasenfldchen

Besonders exponierte Griinfldchen wie z.B. die Fl&che
am Einkaufszentrum oder kleine “"Treffpunkte" sollten
intensiv mit Ziergehdlzen oder Rosenbeeten bepflanzt
und dargestellt werden.

Wandbegriinung Wohnkomplexe

Jeder GeschoBbau sollte an dafiir geeigneten Wandfl&-
chen intensiv mit Selbstklimmern, wie z.B. Wilder Wein
und Efeu, eingegriint werden.

Die Wandbegriinung vergrdfBert prinzipiell das vertikale
Grinvolumen, schafft glinstigere kleinklimatische Be-
dingungen im Hausbereich und f&rdert das Wohlbefinden
des Einzelnen.

Mietergdrten

Die Hausblocke Nr. 12 - 22 kdnnten durch die Bereit-
stellung von Fl&chen flir eine Mietergarten-Nutzung
eine bedeutsame r&umliche (und soziale) Verkniipfung
erfahren.

Spiel-~ und Bolzpldtze

Slidlich des Einkaufszentrums befindet sich eine ca.
4.300,00 m2 grofle Spielplatzanlage.

Diese ausreichend groBe Fl&che wird planerisch geglie-
dert in einen Spielbereich fiir kleinere Kinder mit
einem Fl&chenanteil von ca. 1.300,00 m2 sowie einen
Bolzplatz fiir Jugendliche mit einem Rasen-Kleinspiel-
feld (50 x 30 m) auf der grdBeren Restfléche.

Mit dem Baugrubenaushub aus dem Neubaugebiet lieBe
sich der Randbereich dieser doch l&rmbelasteten Spiel-
fl&che mit gegriinten und entsprechend modellierten
Larmschutzwdllen versehen.

M&gliche im Spielbereich vorhandene Bodenmodellierun-
gen sollen dauerlaft und intensiv bepflanzt werden.
Aus funktionellen Griinden sollte der Bolzplatz iber
einen gesondert anzulegenden FuBweg zugdnglich gemacht
werden.

Bereich II = Sammelgaragen

Da dieser Storfaktor kurz- bis mittelfristig aus ver-
stdndlichen Griinden bau- bzw. entsorgungstechnisch
nicht beseitigt werden kann und noch fiir einige Jahre
Bestand im Sinne des Nutzerbedarfs haben wird, muB in
diesem Bereich griinordnerisch eingegriffen werden.
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Folgende Vorhaben sind angedacht:

- Begriinung der Stirnseiten der Garagengebdude
mit Str&uchern

- Bepflanzung der Wandfronten und Dachberei-
che, quasi als Schadstoffilter mit Schling-
Kndterich

- Pflanzung in den Randzonen mit schnellwach-
senden Bdumen wie z.B. Pappeln, Eschenahorn
usw.
Diese B&dume k&nnen zu gegebener Zeit bei
entsprechenden BaumafBnahmen komplikationslos
wieder entfernt werden.

1

Vorhandene B&schung zum benachbarten Wohnkomplex

Diese BOschung ist mit heimischen Geh&lzen vollsténdig
zu bepflanzen; ebenso wird die extensive Wiesenfl&che
im Randbereich die Bedeutung fiir Flora und Fauna sowie
das Kleinklima (Staubbindung, Verdunstung usw.) ver-
bessern.

Die FuB~ und RadwegeerschliefBung zwischen Wohnbebauung
und Sammelgaragen muBld verbessert bzw. ergdnzt werden.

Bereich C = vorhandener Griinzug

Dieser Bereich betrifft den stark hdngigen Griinzug
nérdlich der geplanten Siedlungserweiterung als Fl&che
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft, gem&B § 9 (1) Nr. 20
BauGB.

Der Grinzug wird im Nord-Siid-Verlauf durch eine ge-
plante Treppenanlage geteilt. Durch eine Wegeverbin-
dung, die von dem geplanten Treppenaufgang bis zur
Albert~Lindner-StraBe fiihrt, wird die extensiv gehal~
tene Zone filir die Anwohner nutzbar und erlebbar ge-
staltet.

Diese Freifldchen sind als Dauergriinland anzulegen
bzw. die derzeitig vorhandene Vegetation im naturnahen
Zustand zu erhalten. die Wiesenfldchen im 6ffentlichen
Bereich sind extensiv zu unterhalten. Eine Diingung
bzw. eine evtl. chem. Sch&dlings- und Wildkrautbek&mp-
fung ist unzuldssig.

Vorgesehene PflanzungsmaBnahme

* Obstbaumhochstdmme - alte Obstsorten

innerhalb der Ein-
zelhausbebauung
* Randbereiche/Gehdlzsdume - Wildrosen, Har-

triegel, Haselnuf,
Liguster, Holunder
usw.
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* Randbereiche/Bidume - Feldahorn, Vogel-
kirsche, Hainbuche
und Eberesche

Die Strauchrandbepflanzung, die Wiesenfl&dche sowie die
B8ume werten den Landschaftsraum durch die Erhdhung
des Biotop- und Strukturvielfalt auf.

Aus der vorgegebenen topographischen Struktur heraus
miissen Teilbereiche des Griinzuges auch aus wirtschaft-
lichen Grinden der Sukzession iiberlassen werden, so
daB sich:langfristig verschiedene Pflanzen und Tierge-
meinschaften ungestdrt entwickeln kGnnen.

Innerhalb des geplanten Treppenaufgang zwischen "In
den Emsenwehren”, der Albert-Lindner-Strafle und dem
Wohnpark entwickelt sich eine kleine r&umliche Auf-
weitung, die sich mittels Aufstellung einer Ruhebank
als "Treffpunkt" darstellt.

Im AnschluBbereich an die Gernstedter StraBe kdnnte
sich ebenfalls eine kleine Ruhezone mit Sitzmbglich-
keit entwickeln, die Ausblicke in den umgebenden Land-
schaftsraum gewdhrt.

Im gesamten Griinzugbereich sind ca. 40 groBkronige
Bdume anzupflanzen.

In jedem Falle ist fiir die Anbringung und Verbesserung
von Nistmdglichkeiten im Bereich der B&ume, aber auch
der angrenzenden Garten Sorge zu tragen.

Sitzkriicken fiir Greifvdgel kOnnen angebracht werden.

Um die Biotopvielfalt zu erhthen, sollten an geeigne-
ten Stellen Bruchsteinhaufen, Totholz und Reisighaufen
aufgebracht werden.

K

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Eine differenzierte Bilanzierung kann derzeit aus

organisatorischen Griinden noch nicht vorgenommen wer
den.

Unweltvertr8glichkeit

Die potentiellen Auswirkungen der Planung auf den
Natur—- und Landschaftshaushalt werden im Griinordnungs-
plan beschrieben und bewertet.

Durch die Einarbeitung dieser Aussagen in den Bebau-
ungsplan wird eine weitestgehende Umweltvertrdglich-
keit erreicht.

Um negative Auswirkungen hinsichtlich Bodenverdichtung
und - versiegelung abzuwenden, wird das MafR der Ver-
siegelung sowohl der Verkehrsfldchen als auch der
privaten Grundstiicksfl&dchen durch entsprechende text-
liche Festlegungen auf ein Minimum reduziert.

Zumindest in einem Teilbereich des Bebauungsplanes
garantiert ein 6kologisch orientiertes siedlungsbezo-
genes Entwidsserungskonzept die weitgehende Erhaltung
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des natilirlichen Wasserkreislaufes.

Wesentliche Elemente des Entwdsserungskonzeptes stel-
len die Nutzung von Regenwasser, die Verwendung von
durchléssigen speicherf&higen Materialien zur Ober-
fladchenbefestigung, die Ableitung von Nieder~-
schlagswasser in offenen Mulden sowie die dezentrale
Riickhaltung und Versickerung/Verdunstung in naturnahen
offenen Mulden und Becken dar.

Ein umweltvertr&gliches Energiekonzept, welches zu-
mindest in Teilen auf dem Bau von Niedrigenergieh&u-
sern und dem Ausschluf fossiler Brennstoffe basiert,
wobel allerdings ein zentrales Warmeversorgungskonzept
derzeit nicht besteht, 1&Bt geringere Schadstoffemis-
sionen -*bezogen auf die SiedlungsgrdBe - erwarten.

Dem Siedlungsbild wird durch die detaillierten Fest-
setzungen zur Gebdudestellung, Gestaltung und Materi-
alauswahl ausreichend Rechnung getragen.

Bei Einhaltung der formulierten Ziele und Festsetzun-
gen kann davon ausgegangen werden, daB3 erhebliche und
nachhaltige negative Auswirkungen der Planung auf die
Unwelt ausgeschlossen sind. -

Rosten (ohne Wohnparkanlage)

8ffentlicher Verkehrsraum

Bei der Realisierung der Planung werden der Stadt Bad
Sulza voraussichtlich folgende Kosten entstehen:

* 'im dkologisch orientierten
Siedlungsbereich
- Neubau Zufahrt, Wohnwege
’ ca. DM 765.000,00

% im Bereich der verdichteten
Wohnbebauung (Stadthduser)
ca. DM 1.743.000,00

* Neugestaltung der umfahrenden
Strallen
- Gernstedter StraBe, In den
Emsenwehren
ca. DM 1.462.500,00

* Treppenanlage (Verbindungsweg
In den Emsenwehren - Neubau-
gebiet)
ca. DM 125.000,00
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* Sonstige Kosten
ca. DM 156.000,00

ca. DM 4.245.500,00

Exrlduterung

1

Im Neubaugebiet der Okologisch orientierten Siedlung
ist eine ZufahrtsstraBe vorgesehen, deren Fahrbahn-
breite von 4,50 m in Betonstein gepflastert werden
soll.

Als Fahrbahnbegrenzung wird auf der einen Seite eine
ca. 2,00 m breite begriinte Entwédsserungsmulde einge-
plant, wdhrend auf der anderen Seite ein ca. 2,50 m
breiter Griinstreifen mit eingestreuten Parkst&dnden
angelegt wird.

Bel einer Fahrbahnl&nge von ca. 150,00 m ergibt sich
eine Ausbaufldche von 150,00 x 9,50 m = 1.425,00 m2.
Der zum Ansatz zu bringende, allerdings auf das ost-
hessische Preisgeflige ausgerichtete, mittlere Ausbau-
preis betr&dgt 220,00 DM.

Die vorl&ufigen Schétzkosten betragen demnach:
1.425,00 m2 x 220,00 DM/m2 = 313.500,00 DM.

Die Ausbaufldche der Zuwegung innerhalb dieses Sied-
lungsschwerpunktes betrdgt ca. 1.075,00 m2.

Die Fahr-, Gehbereiche werden aus gestalterischen
Griinden mit Betonsteinpflaster versehen und durch
Natursteinpflasterstreifen bzw. Pflasterornamentik
aufgelockert.

Der zum Ansatz 2zu bringende gemittelte Ausbaupreis
incl. Baumscheiben und Griinfldchen betrdgt ca. 420,00
DM/m2.

Die vorl&ufig anzusetzenden Schidtzkosten betragen
demnach: 1.075,00 m2 x 420,00 DM/m2 = 451.500,00 DM.

Flir das gesamte Neubaugebiet sind als grobe Sch&tzko-
sten fiir Griin- und Retentionsfl&chen, aber auch Spiel~-
bereiche ca. 150.000,00 DM zu veranschlagen.

Um zu einem anderen Kostenvoranschlag zu gelangen,
sind sektorale Planungsvorgaben beziiglich Bepflanzung,
Ausstattung der zentralen Siedlungsbereiche und andere
Planungsarten mehr, unerldBlich.

Im Bereich der verdichteten Wohnbebauung ("Stadthdu-
ser") wird zundchst der gleiche Kostenvoranschlag zum
Ansatz gebracht werden miissen wie fiir die befahrbaren
Wohnwege zuvor.

Hier betr&gt die befahrbare bzw. begehbare Ausbaufld-
che ca. 4.150,00 m2.

Demnach betragen die vorl&ufig anzusetzenden Schdtzko-
sten 4.150,00 mZ2 x 420,00 DM/m2 = 1.743.000,00 DM.




....22..

Fiir die Neugestaltung der nicht im Geltungsbereich der
Bebauungsplanung "Auf dem Walzel" liegenden, aber
dennoch fiir das Wohngeblet bedeutsamen Verkehrsver-
bindungen Gernstedter StraBe und In den Emsenwehren,
wurde insgesamt éine Ausbauldnge von ca. 500,00 lfdm
ermittelt. '

Die Ausbaubreite wird durchgehend mit 11,25 m ange-
setzt.

Der StraBenausbau gliedert sich in eine 6,00 m breite
Fahrbahn und einen einseitig angelegten 2,25 m breiten
Parkstreifen, der quasi als verkehrsberuhigende MafB-
nahme, auch im Wechsel angelegt werden kann.

Der technische Aufbau stellt sich im Prinzip wie folgt
dar: "

- Fahrbahn asphaltiert

- Bordstein Fahrbahn/Gehweg = Rundbord, 12 cm
Anschlag

- Bordstein Fahrbahn/Parkstreifen = Tiefbord,
3 cm Anschlag

- Bordstein Parkstreifen/Gehweqg = Rundbord, 12
cm Anschlag

- Die Jjeweiligen Parkstreifen werden aus ge-
stalterischen Griinden durch Griinfl&chen und
B&ume unterbrochen.

- Pflasterung (Betonsteinpflaster) der Gehwege

(2 x 1,50 m breit)

- Pflasterung (Betonsteinpflaster) der Park-
streifen

Die Ausbauflé&che betrdgt 500,00 m x 11,25 m = 5.625,00
m2.

Der zum Ansatz zu bringende mittlere Ausbaupreis er-
mittelt sich auf ca. 260,00 DM/m2, so daB3 die vorldu-
fig anzusetzenden Schédtzkosten demnach 5.625,00 m2 -x
260,00 DM/m2 = 1.462.500,00 DM betragen.

Bel dem Ausbau der angedachten betreppten FuBwegever-
bindung zwischen der Strafe In den Emsenwehren und dem
Neubaugebiet, mit einer angenommenen ges. L&nge von
ca. 95,00 m und einer angenommenen Breite von ca. 3,00
m, wlrden sich die vorl&dufigen Schd&tzkosten auf ca.
125.000,00 DM belaufen.

Es w&re bei dieser Ausbausituation allerdings noch zu
bedenken, ob eine Kinderwagenrampe noch zu integrieren
ist. .

Diese Moglichkeit ist vor Ort abzustimmen und nur dann
realisierbar, wenn es das L&ngsgef&lle des Geldndes
zuliefBe.®

Unabdingbar ist aber der Einbau einer Fahrradrampe.
In diesem Falle wilirden sich die Baukosten nur gering-
figig erhdhen.




II. Griinordnungsmafnahmen
a.) Bereich &

- 6ffentliche Griinfldchen, Vorgdrten, Baumpflanzun-
gen und Spiel/Aufenthaltsbereiche

Fl&chengrdBe Kosten

* westliche B&schung )
(Garagenpléatze) ca. 1.900,00 m2
* Parkpl&tze ca. 500,00 m2

* Griinfl&chen
(B6schungs- und
Randbepflanzungen) ca. 2.500,00 m2

ca. 4.900,00 m2 x

: 18,00 DM/m2 = 88.200,00 M
* Herrichtung von
Spiel~ und Aufent-
haltsbereichen
- Spielplatz ca. 1.300,00 m2 x
45,00 DM/m2 = 58.500,00 DM
- Bolzplatz ca. 3.000,00 m2 x
20,00 DM/m2 = 60.000,00 DM
- 2 Pavillons,
Spieltische,
Sitzmbglich-
keiten usw. pauschal = 30.000,00 DM
* Lieferung und
Pflanzung von
Laubbdumen
(StraBenbdume)
Stammumfang: 16-18 cm, 3 x V.
Anzahl : 15 Stiick
Kosten‘ : ca. 380,00 DM/St.
15 St. x 380,- DM = 5.700,00 DM

Stammumfang: 12-14 cm, 3 x V.
Anzahl : 60 Stiick
Kosten : ca. 150,00 DM/St.

60 St. x 150,~ DM

9.000,00 DM

a



Kosten
Stammumfang: 10-12 cm
Anzahl : 30 Stiick
Kosten : ca. 110,- DM/St.
30 St. x 110,~- DM = 3.300,00 ™M

* Wiederher-
stellung von
Rasenflédchen ca. 2.500,00 m2 x
8,— DM/m2

I

20.000,00 DM

* Herrichtung
von Mieterg&r-
ten ca. 300,00 m2 x
: 18,- DM

I

5.400,00 DM

Bereich A, gesamt = 280.100,00 DM

Kosten
b.) Bereich B

- Sammelgaragen/Parkpldtze
Der Berechnungsgrundlage werden in einfachster
gédrtnerischer Ausfiihrung ausschliefllich griinord
nerische MafBnahmen zurgrundegelegt.

%

Grinfl&chen zur Pflanzung
von B&aumen und Str&duchern
Fld&chengréBe: ca. 5.000,00 m2

Kosten ca. 18,~ DM/m2 = 9.000,00 DM
* Lieferung und Pflanzung von

Laubb&dumen

Stammumfang : 16-18 cm

Anzahl : § stiick

KRosten :.ca. 380,-~ DM/St. = 1.900,00 oM
* Stammuimfang : 10-12 cm

Anzahl : 20 Stick

Kosten : ca. 110,- DM/SL. = 2.200,00 ™

Bereich B, gesamt = 13.100,00 DM
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c.) Bereich C - Griinzug -

Der Berechnung werden gdrtnerische Ergédnzungsmafnahmen
im landschaftsgédrtnerischen/6kologischen Sinne durch-
gefiihrt unter Beibehaltung eines groBen Teils der
natlirlichen Wiesenzone.

Kosten

* Griinfl&che zur Pflanzung von

B&umen und Str&duchern (land-

schaftsgerechte Pflanzenaus-

wahl)

FlachengrtBe: ca. 2.000,00 m2

Kosten : ga. 18,~ DM/m2 = 36.000,00 DM
* Lieferung und Pflanzung von

Laubbdumen

Stammumfang : ca. 16-18 cm

Anzahl : 15 Stiick

Kosten : ca. 350,- DM/St. = 5.250,00 M
* Wiederherstellung der m&hbaren

Wiesenfldchen

Fl&chengrtBe: ca. 1.000,00 m2

Kosten : ca. 15,-DM/m2 = 15.000,00 M
* Herrichten einer Wegeverbindung

mit wassergebundener Wegedecke

(z.B. Kiesbelag) mit Randbegren-

zung

Flache : ca. 400,00 m2

KRosten : ca. 75,~ DM/m2 = 30.000,00 DM
* Restfl&chen mit Standorten fiir

Sitzmbglichkeiten/Pflasterflédche

Fl&ache :,ca. 70,00 m2

Kosten : ca. 98,- DM/m2 = 6.860,00 M

H

Bereich C, gesamt = 95.710,00 DM

d.) Bereich E - Okologisch orientierter Siedlungs-
bereich

Kosten .
* Lieferung und Pflanzung

von Baumen
15 Stick a 110,~-DM/St. = 1.650,00 DM
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Kosten

Rasen—- bzw. Wiesenfl&che
extensiv herstellen
ca. 500,00 m2 x 10,- DM/m2 5.000,00 M
Randpflanzungen/Gehdlzsaum
ca. 800,00 m2 x 18,~ DM/m2 14.400,00 DM

Bereich E, gesamt 21.050,00 DM
.) Bereich F - Stadthausbebauung -

Kosten

Kinderspielbereich
ca. 350,00 m2 x 45,~ DM/m2 15.750,00 DM
Baumneupflanzungen
ca. 25 Stick x 110,- DM/St. 2.750,00 ™™
Kleinkinder-Spielbereich
ca. 70,00 m2 x 35,- DM/m2 2.450,00 DM
Randbepflanzung
ca. 1.000,00 m2 x 18,- DM/m2 18.000,00 DM
Rasenfl&che herrichten
ca., 600,00 m2 % 12,~ DM/m2 7.200,00 DM

Bereich F, gesamt 46.150,00 DM
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Zusammenstellung Kosten Grilnordnungsplan

%

Bereich A
Bereich B
Bereich C
Bereich E
Bereich F

280.100,00 DM
13.100,00 DM
95.710,00 DM
21.050,00 DM
46.150,00 DM

I T 1

456.110,00 DM

Gesamtkosten

I1T. Zusammenstellung Kosten Verkehrsbauten/Grinordnung

Kosten Verkehrsbauten

a.) 4.245.500,00 DM
b.) Kosten Griinordnung

456.110,00 DM

o

Gesamtkosten 4.701.610,00 DM

Aufgestellt:
Bad Sulza, den 06.02./06.09.1993

Architekturbiiro

Werner Keidel & Partner
Planungsgruppe fir
Architektur und Stddtebau
Wunderwaldstrafle 23

96518 Bad Sulza





