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Geplantes Wohngebiet "Talfeld"

I. Beschlussantrag

Fur den im Lageplan des Stadtplanungsamtes, Plan-Nr. 07-007 vom 21.02.2007 bandiert umran-
deten Bereich wird der Bebauungsplan ,Talfeld“ gemal3 § 2 BauGB aufgestellt.

. Begriindung

1. Ausgangssituation

Bereits im Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 1995/96 ist das Baugebiet ,Talfeld” (ehemals
,Nasses Gewann®) als eine bedeutende, zukiinftige Entwicklungsflache fiir Wohnzwecke ausge-
wiesen. Das Gebiet befindet sich nordlich von Bergerhausen und schlie8t 6stlich an das beste-
hende Gebiet ,Talfeld“ an.

Insgesamt umfasst das Gebiet eine Flache von ca. 35 ha und setzt sich aus den drei Entwicklungs-
abschnitten A, B und C zusammen (siehe Anlage 1). Aufgrund der aktuellen Nachfragesituation
und des verfligbaren Angebotes in verschiedenen Baugebieten (z. B. Klotzholzacker und Mozart-
stralle) ist es Zeit, den Entwicklungsabschnitt A mit ca. 14,5 ha planerisch vorzubereiten, um wei-

terhin ausreichend Bauplatze stadtnah anbieten zu kénnen.

Insgesamt werden in dem Baugebiet voraussichtlich ca. 300 Wohneinheiten entstehen. Diese
setzen sich aus verschieden Haustypen zusammen (freistehende Einfamilienhduser, Doppel- und

Reihenhduser, Mehrfamilienhauser), so dass ein breit gefachertes Angebot entsteht.

2. Ziele

Aufgrund der GroRe des Gebietes und der Erwartung, dass sich in Zukunft die Nachfrage nach

Grundstiicken im AulBenbereich abschwachen wird, geht das Stadtplanungsamt von einer mittel-
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bis langfristigen Entwicklung des Gebietes aus. Vor diesem Hintergrund ergeben sich folgende

Ziele:

e Hohe Flexibilitat fur unterschiedliche Haus- und Wohnformen; Der gewahlte stadtebauliche
Rahmen sollte offen angelegt sein, damit er auf sich andernde Nachfragewuinsche und Hoch-

bauvorstellungen reagieren kann.

e Realisierung von Bauabschnitten; Bauabschnitte sollen einfach gebildet werden kénnen und

eigenstandige Siedlungskorper ergeben.

e Markanter Stadtebau mit einer hohen Wohn-, Wohnumfeld- und Gestaltqualitat;
Bei dem Gebiet geht es um eine bedeutende Siedlungsflachenerweiterung, die das Stadtbild
malgeblich pragen wird. Angestrebt wird ein stadtebaulich markantes, identitatsstiftendes
Erscheinungsbild mit einer hohen Wohn- und Wohnumfeldqualitat. In ausgewahlten, offent-

lich relevanten Bereichen ist eine hohe Architekturqualitat anzustreben.

e Freihalten von Griinziigen, um die besonderen landschaftlichen Merkmale (Topographie,

wichtige Blickbeziehungen) zu beriicksichtigen und um die Freirdume zur vernetzen;

e Distanz zum Ortsteil Bergerhausen, damit er als historisches, eigenstandiges Dorf ablesbar

bleibt; dabei Beriicksichtigung von Emissionsabstanden zur Landwirtschaft;

e Strallen- und Wegeverbindung zwischen der Theodor-Heuss-Stral3e und der geplanten Ver-
bindungsstralle nach Norden ins Ril3tal bei gleichzeitiger Minimierung von Durchgangsver-

kehren;
e Vorsehen einer Flache fuir ein Nahversorgungsangebot fiir die gesamte ostlich Hochflache;
e Bericksichtigung von Flachen fiir notwendige Infrastruktureinrichtungen;
e Attraktive Anbindung an das OPNV-Netz;

e Attraktive Anbindung an das vorhandene Wegenetz zu den bestehenden Siedlungen, Einrich-

tungen und den angrenzenden Naherholungsraum;

e Bericksichtigung der Larm- und Schadstoffemissionen ausgehend von der Mettenberger
StrafRe (L 280).

3. Planungsprozess

Diese Ziele stellen einen hohen Anspruch an die stadtebauliche Planung. Daher war es wichtig,

uber die Diskussion verschiedener Lésungsansatze das stadtebauliche Konzept zu entwickeln. Um
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dies zu erreichen, bot sich die Moglichkeit, mit Studenten der FH Wiirzburg, Fachbereich Architek-

tur, in einem Workshop (Wochenende) vor Ort mehrere Entwiirfe fiir das Gebiet zu erarbeiten.

Als Ergebnis prasentierten die Studenten funf sehr unterschiedliche und qualitatvolle Entwidrfe,
die im Stadtplanungsamt gepruft, bilanziert und anhand einer Kriterienliste bewertet wurden. Es
kristallisierten sich zunachst zwei Losungen heraus, die durch das Stadtplanungsamt Uberarbeitet
wurden. Dabei zeigte sich, dass grundsatzlich beide Alternativen den oben formulierten Anspru-

chen gerecht wurden.

In der Bauausschusssitzung am 17.07.2006 (nicht 6ffentlich) wurden die beiden Alternativen dis-
kutiert. Der Bauausschuss folgte der Verwaltungsempfehlung, die Alternative 2 ,Topo-graphie®

der weiteren Bearbeitung zu Grunde zu legen und das Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

4, Bebauungskonzept

Idee

Im neuen Wohngebiet wird das stadtebauliche Prinzip des bestehenden Gebietes , Talfeld konti-
nuierlich weiterentwickelt: Die ErschlieBungsstralen und damit die einzelnen Baufelder folgen
konsequent den Hohenlinien. Ein libergeordneter 6ffentlicher Griinzug bildet die ,,Mitte“ des Ge-
bietes und verbindet den nérdlichen Landschaftsraum mit dem Hoch- und Aussichtspunkt im

Suden.

ErschlieBung

Riickgrat des Gebietes bildet die HaupterschlieBungsstralRe, die die Mettenberger und Bergerhau-
ser Stral3e miteinander verbindet. Hier werden die Buslinien und die Gbergeordnete Radwegever-
bindung gefuhrt. Ausgehend von der HaupterschlieRung wird der westliche Teil Gber drei Wohn-
sammelstraBen erschlossen, die langfristig in den Entwicklungsabschnitt C weitergefiihrt werden
konnen. Zu Beginn des siidlichen Drittels erfahrt die StralBe eine Umlenkung, die durch einen

zentralen Quartiersplatz markiert wird.

Bebauung
Das Baugebiet gliedert sich in einzelne Baufelder (A1-A5). Die Baufelder setzen sich groftenteils
aus 60,0 x 60,0 m groflen Modulen zusammen, die liber Wohnwege erschlossen werden und un-

terschiedliche Haustypen aufnehmen kénnen:

- Freistehende Einfamilienhauser auf unterschiedlich groBen Grundstiicken

- Doppelhauser
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- Verdichteter Einfamilienhausbau (Reihen-, Winkel-, Ketten- oder Atriumhauser)
- Miet- bzw. Eigentumswohnungsbau

- Besondere Wohnformen (altengerechtes Wohnen etc.)

Prinzipiell ist die Anordnung und Verteilung der verschiedenen Haustypen wie folgt geplant:

Auf der westlichen Seite der HaupterschlieBung ist eine moglichst geschlossene Bebauung aus 3-
geschossigen Reihen-, Doppel- oder Mehrfamilienhausern vorgesehen. Dabei sind die privaten

Freibereiche nach Westen orientiert und liegen auf der straRenabgewandten Seite.

Sudlich der WohnsammelstraRen bildet eine liberwiegend geschlossene Straenrand-bebauung
(Einzel-, Doppel-, Reihenhaduser oder Geschosswohnungsbau) das Riickgrat eines jeden Baufeldes
und definiert den Straflenraum. Die Stral3e liegt im Norden der Hauser, sodass die Freibereiche

optimal nach Stden ausgerichtet sind.

Griin

Der zentrale Griinzug wird durch einen breiten Griingurtel zwischen dem neuen Wohngebiet und
dem Ortsteil Bergerhausen erganzt. Der Siedlungskorper des Ortsteils bleibt ablesbar und es wird
eine attraktive Griinverbindung in den ostlichen Landschaftsraum geschaffen. Eine weitere of-
fentliche Gruinflache liegt 6stlich des geplanten Kreisverkehrs an der Mettenberger Stral3e, sodass
hier eine ,,griine” Stadteinfahrt entsteht. Die Flache ist dartiber hinaus wichtig fur die Regenwas-
serriickhaltung (Retentionsflache). Durch das Abriicken der Gebdude wird den Larmemissionen

ausgehend von der Mettenberger Strae Rechnung getragen.

5. Planungsstand

Uberarbeitung des Konzeptes
In den vergangenen Wochen wurde das ausgewahlte Konzept weiter detailliert. Dabei haben sich
einzelne Anderungen ergeben, die jedoch keine Auswirkungen auf die Grundkonzeption haben

und in der Sitzung erlautert werden. Der Uberarbeitete Rahmenplan wird zur Sitzung ausgelegt.

Definition von Gestaltbereichen
Um sowohl eine hohe Flexibilitat als auch Gestaltqualitat zu erreichen, wird ein gestalterisches
Leitbild fiir das Gesamtgebiet erarbeitet. Daflir werden drei Bereiche mit unterschiedlichen An-

forderungen an die Gestaltung definiert (siehe Anlage 2):

e Im Bereich A (dunkelrot) soll eine hohe Architekturqualitat erreicht werden. Hier sind auf der

Basis des gestalterischen Leitbildes liber Planungsgutachten bzw. Mehrfach-beauftragungen
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optimale Losungen fur das jeweilige Hochbauprojekt zu ermitteln. Der Bereich A umfasst die
Einfahrtbereiche ins Gebiet und in die einzelnen Baufelder sowie die umgebende Bebauung
am zentralen Quartiersplatz.

e Im Bereich B (orange), entlang der HaupterschlieBungsstralRe und des Griinzugs sowie jeweils
stidlich entlang der WohnsammelstraBen, soll die Vergabe der Grundstuicke nur auf der Basis
eines qualifizierten Architektenentwurfes erfolgen. Auf diese Weise soll die Ubereinstim-
mung mit dem gestalterischen Leitbild und damit ein harmonisches Erscheinungsbild erreicht
werden.

e Die librigen Module bilden den Bereich C (gelb), in dem bezogen auf die Haustypen eine hohe
Flexibilitat gegeben ist und die Moglichkeit besteht, individuelle Bauherrenwiinsche zu reali-
sieren. Es wird hier keine direkten gestalterischen Vorgaben geben, allerdings sollen pro Mo-
dul (60,0 x 60,0 m) jeweils Hausgruppen aus dem gleichen Haustyp zusammengesetzt sein.
Zum Beispiel kénnen innerhalb eines Moduls 1-geschossige Einfamilienhauser (freistehend)
mit Satteldach und in dem benachbarten Modul 2-geschossige Doppel-/Reihenhduser mit
Pultdach errichtet werden. Diese Vorgabe gewahrleistet ein Hochstmal} an individuellem ge-
stalterischen Spielraum. Sie dient gleichzeitig dem Nachbarschutz, da z. B. Verschattungs-
breiche  durch zu stark  variierende  Gebaudehohen  vermieden  werden.
Im Bereich C besteht darliber hinaus die Moglichkeit Hausgruppen zu besonderen Themen

und Hausgruppen in Bauherrengemeinschaften zu entwickeln.

Bezogen auf die tiberbaubare Flache umfasst der Bereich A in etwa 1/6, der Bereich B ca. 1/3 und
der Bereich C ca. die Halfte der Flache.

Ausgestaltung der StraBenquerschnitte

In Abstimmung mit dem Tiefbauamt wurde die Ausgestaltung der StraRenquerschnitte konkreti-
siert. Unterschieden werden drei StraBenkategorien: HaupterschlieRungsstraRe, Wohnsammel-
stralen und Wohnwege. Dabei erfillt die HaupterschlieungsstralRe gleichzeitig die Funktion
einer leistungsfahigen ortlichen HauptsammelstraBe (Tempo 50) zwischen Bachlangen, Berger-

hausen Uber das Gebiet , Talfeld“ und dem Anschluss Aspach.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBBe verlauft beidseitig ein FuB- und Radweg sowie einseitig
ein Park- und Grunstreifen mit Biumen. Die WohnsammelstralRen erhalten sudlich einen Gehweg
und nordlich einen Park- und Griinstreifen mit Baumen. Die genaue Ausgestaltung der einzelnen

StralRenquerschnitte wird ebenfalls in der Sitzung vorgestellt.



Weitere Vorgehensweise

Der vorliegende Rahmenplan bildet die Grundlage fiir weitere Detailliberlegungen. Fur die einzel-
nen Gestaltbereiche werden entsprechend der angestrebten Regelungstiefe Leitlinien erarbeitet,
die einer spateren Bebauung zu Grunde gelegt werden sollen. Gleiches gilt fur den 6ffentlichen
Raum. Neben den bereits vorliegenden Strallenquerschnitten werden im Stadtplanungsamt qua-

lifizierte Entwurfe fir die Freiraume und insbesondere fur den zentralen Grunzug erarbeitet.

Parallel zur weiteren Detaillierung des Bebauungskonzeptes wird der Bebauungsplan erstellt. Die
Grenze des Geltungsbereichs verlauft im Norden am nordlichen Rand der Mettenberger StrafRe
und schlieBt den geplanten Kreisverkehr mit ein. Im Siiden wird die Grenze am sudlichen Rand
der Bergerhauser StralRe, im Osten entlang der Strallenverbindung zwischen Mettenberger und

Bergerhauser StraBBe und im Westen entlang des bestehenden Wohngebietes Talfeld gefiihrt (La-
geplan).

In einem nachsten Verfahrensschritt werden die Blirger gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und es wird abgeklart, welche Umweltbe-

lange durch die Planung berihrt sein kdnnen (Screening).

C. Kuhlmann

Anlagen (bitte gesondert ausdrucken)

1 Wohngebiet "Talfeld" - Abschnittsbildung

2 Wohngebiet "Talfeld" - Gestaltbereiche

3 Lageplan zum Aufst.-Beschluss - Beb.plan "Talfeld"
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