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Einleitung

Rahmenplan zur Quartiersentwicklung

Mit dieser Rahmenplanung wird die Grundlage fiir eine
zielgerichtete, tragfahige und zukunftsorientierte Raum-
gestaltung des Treibhausquartieres gelegt. Sie dient der
friihzeitigen Abstimmung mit beteiligten Akteuren, der
Festlegung von Prinzipien und Zielen sowie der Struktu-
rierung des Planungsprozesses. In dieser Phase werden
die Rahmenbedingungen definiert, die spatere Gestal-
tungsentscheidungen mallgeblich beeinflussen. Ziel ist
es, eine kohdrente Strategie zu entwickeln, die 6kologi-
sche, soziale, funktionale und &sthetische Anforderun-
gen in Einklang bringt und die Umsetzung zeitlich sowie
finanziell realistisch ermoglicht.

Grundlage fir die Ausarbeitung des Rahmenplanes Treib-
hausareal / ehemaliges Botz Geldande war der Wettbe-
werbsentwurf der ARGE Treibhaus vom Dezember 2023.
Dieser Entwurf hat das Preisgericht iberzeugt und so
wurde die Arbeitsgemeinschaft fir die nachfolgende
Rahmenplanung beauftragt. Der Rahmenplan sichert
konzeptionelle Grundlagen fiir die rdumliche und funktio-
nale Entwicklung eines modellhaften Wohnquartieres am
FuR des Karlsberges und definiert dabei alle relevanten
Qualitatsbausteine.

Die Ergebnisse der Rahmenplanung werden mit diesem
Berichtes dokumentiert.

Wahrend der Ausarbeitung wurden wesentliche stadte-
baulich/raumliche Fragestellungen beantwortet:

Gebaude, Hohenlage und Gruppierung der Hofe in der
Talwasseraue

Verbesserung des Status quo durch VergrofRerung des
Abstandes zur Stadtmauer zu den westlichen
Baufluchten

bauliche Dichte: durchgéangig dreigeschossige
Hofbebauung

- flach geneigtes Satteldach mit Langfirst als
Haupthausdachform

Quartierserschlieffung liber Winkelstich mit
Wendeplatzen, gesicherte Noterschlieung

ruhender Verkehr: oberirdische Anordnung mit
Quartierseingéngen an Friedhofsstralle (Nord)
und Schwimmbadweg (Ost)

Vorkonzept Energieversorgung Haus - Hof - Quartiers-

[6sung

Teilung der 6ffentlichen (minimiert) und privaten
(maximiert) Flachen, Sicherung des 6ffentlichen Raumes

raumliche Konzeption der Quartiersplatze als
Multiplatzflachen

Etablierung eines zentralen Quartiersplatzes mit
Treibhaus zur gemeinniitzigen, kulturellen Nutzung

landschaftliche Einbindung in die Aue, Position der
Bepflanzung und Sicherung Auenkorridore

Vernetzung/Reaktivierung von FulR-Radwegenetzen,
Wiederbelebung eines historischen Mauerweges

Uberpriifung der Flexibilitat und Nutzungs-
durchmischung im Haus- und Wohnungsspektrum

Ausweisung von Vermarktungs- und Gemeinschafts-
flachen, sowie offentlichen Flachen

« Zuordnung von Gemeinschaftsflachen, Parkierung zu
den Hofgemeinschaften

Gliederung in unabhangig realisierbare Bauabschnitte

2025 2026
| I m v | I i

2027 2028

Ty pearbeitung Rahmenplanung
’ Beschluss Rahmenplanung
’ Aufstellungsbeschluss B-Plan

Planungsprozesse KWP

Vorentwurf B-Plan

Griinordnungsplanung

Restleistung B-Plan

Ausfiihrung

Riickbau Treibhauser
Vorbereitende Malinahmen
I Auenrenaturierung
[ Auenquerung

’ Einweihung Aue

Grobterminplan Planungsablauf Quartiersentwicklung Miinnerstadt, Stand Dezember 2025

Die zentralen Planungsziele wurden formuliert und mit
den Forderstellen, den Biirgerinnen und Biirgern, den Be-
hoérden und Fachstellen sowie mit potenziellen Investo-
ren erdrtert und abgewogen. Uberwiegend geschah dies
im Rahmen von thematischen Fachwerkstatten. Unter
Beteiligung der Offentlichkeit wurden fachliche Themen
diskutiert.

Alle relevanten Fachstellen wurden friihzeitig einbezo-
gen. Die Belange der Denkmalpflege, des Naturschutzes
und des Hochwasser- und Trinkwasserschutzes wurden
im Besonderen intensiv in Fachwerkstatten mit den Be-
hordenvertretern erortert und zur Abwagung gebracht.
Die Planungsgrundlagen des jurierten Wettbewerbsent-
wurfes aus dem Modellvorhaben wurden konsequent ge-
geniiber dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
sowie dem Wasserwirtschafts- und Landratsamt vertre-
ten und mit diversen Gutachten fachlich unterstiitzt. In re-
gelmaRigen Abstdanden wurde Uberpriift, angepasst und
verfeinert. Die Rahmenplanung dient als verbindliches,
kommunikatives Instrument, das Transparenz schafft,
Interessen balanciert und die Grundlage fiir eine rechts-
und fachkonforme Umsetzung bildet.

Mit Abschluss dieser Phase werden die Grundlagen fir
den Wechsel von der informellen zur formellen und ver-
bindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) geschaffen.
Mit dem Stadtratsbeschluss wird der Rahmenplan Grund-
lage fiir die weiteren Planungsschritte, die nun effizient,
nachhaltig und mit hohem Qualitatsanspruch beschritten
werden konnen.



Zufahrt von Osten zum Treibhausareal
Aufnahme Okt. 2025, Francesco von Rhein
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Ausgangslage
Bestandsareal im Stadtgeflige

Lage

Die Stadt Miinnerstadt mit insgesamt rund 7.500 Ein-
wohnern verteilt auf 19 Gemeindeteile befindet sich im
unterfrankischen Landkreis Bad Kissingen. Der zentral
gelegene Hauptort Miinnerstadt zahlt dabei knapp 3.700
Einwohner. Laut Regionalplan der Planungsregion Main-
Rhon ist sie als Grundzentrum im allgemeinen landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft.
Geografisch liegt Miinnerstadt zwischen Bad Kissingen
und Bad Neustadt an der Saale, die gemeinsam das
Oberzentrum der Region bilden. Minnerstadt liegt somit
zwar im landlichen Raum, ist jedoch verkehrstechnisch
gut an die umliegenden Oberzentren angebunden. Eine
Anschlussstelle an die in Nord-Siid-Richtung verlaufende
Autobahn A 71 (Sangerhausen - Erfurt — Schweinfurt)
ist vorhanden. Uber Schweinfurt, das in etwa 25 Minuten
erreichbar ist, bestehen Verbindungen zu den Autobah-
nen A 70 (Schweinfurt — Bamberg — Bayreuth) sowie A 7
(Hamburg — Hannover — Kassel — Miinchen). Die Fahrzeit
nach Wirzburg betragt rund 45 Minuten, nach Fulda etwa
eine Stunde und zur thiringischen Landeshauptstadt Er-
furt ungefahr 1 Stunde und 20 Minuten.

Die Ubergeordnete ErschlieBung Miinnerstadts erfolgt
Uber die Bundesstralle B287, die nordlich der Altstadt
Uber die Anschlussstelle Miinnerstadt an die Autobahn
A71 angebunden ist. Mit der Inbetriebnahme einer Umge-
hungsstralRe im Jahr 1990 wurde die historische Altstadt
vom Durchgangsverkehr deutlich entlastet.

Das Konversionsareal befindet sich unmittelbar im An-
schluss an die historische Kernstadt Miinnerstadts. Es
umfasst die Flachen einer ehemaligen Gartnerei und be-
findet sich im Talraum der Talwasser, die nordlich der Alt-
stadt in die Lauer einmiindet. Die Altstadt ist in wenigen
Minuten zu Fuld erreichbar, wahrend der Bahnhof etwa 12
Gehminuten entfernt liegt. Die fulllaufig gut erreichbare
Altstadt bietet eine Vielzahl an Funktionen des taglichen
Lebens. Neben einem Nahversorgungsangebot — darun-
ter ein genossenschaftlich organisierter Supermarkt am
Anger — befindet sich dort auch ein breites Bildungsan-
gebot mit Grund- und Mittelschule, Gymnasium, Berufs-
bildungszentrum sowie einer Montessorischule. Erganzt
wird dies durch ein vielfaltiges kulturelles Angebot, etwa
in Form eines Museums, einer Bibliothek und einer Mu-
sikschule.

Im Osten grenzt das Wohngebiet Karlsberg an die zu ent-
wickelnde Flachen. Dieses Wohnquartier wurde ab den
spaten 1960er-Jahren entwickelt.

Luftbild der Bestandstreibhauser um 2020, Quelle: landstadt.bayern.de
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Ausgangslage
Historie des Gartnereigelandes

Historischer Bezug

Minnerstadt gehort zu den historisch bedeutenden Orten
Unterfrankens und weist eine lange Siedlungsgeschichte
auf, die bis in die Jungsteinzeit zuriickreicht. Die erste
urkundliche Erwahnung erfolgte im Jahr 770 unter dem
Namen ,Munirihestat”, wodurch der Ort bereits friih eine
Uberregionale Bedeutung erlangte. Im Mittelalter entwi-
ckelte sich Miinnerstadt zu einer befestigten Stadt mit
Stadtmauer, Stadttoren sowie Markt- und Verwaltungs-
strukturen, die bis heute das Stadtbild pragen.

Die historische Altstadt ist durch eine gut erhaltene mit-
telalterliche Struktur gekennzeichnet. Besonders pra-
gend sind Fachwerkbauten, kirchliche Anlagen sowie
Reste der Stadtbefestigung, die das Stadtbild wesentlich
bestimmen. Bedeutende Kunst- und Kulturdenkmaler, wie
Werke von Tilman Riemenschneider in der Stadtpfarrkir-
che, unterstreichen die kunsthistorische Relevanz Miin-
nerstadts.

Ein herausragendes kulturhistorisches Ensemble stellt
zudem das Kloster Maria Bildhausen dar. Das ehemalige
Zisterzienserkloster wurde im 12. Jahrhundert gegriin-
det und zahlt heute zu den wichtigen Baudenkmalen der
Region. Nach der Sakularisation wurde die Anlage spa-
ter sozial genutzt und ist heute Teil eines bedeutenden
denkmalgeschiitzten Areals mit liberregionaler Bedeu-
tung. Die Stadt verfligt insgesamt Uber eine Vielzahl an
Einzeldenkmalen sowie geschiitzten Ensembles. Diese
sind in der Bayerischen Denkmalliste erfasst und umfas-
sen neben sakralen Bauten auch historische Wohn- und
Wirtschaftsgebaude sowie Flurdenkmaler im Stadtgebiet
und in den Ortsteilen. Der Denkmalschutz spielt daher
eine zentrale Rolle bei der Stadtentwicklung und dem Er-
halt des historischen Stadtbildes.

Historische Entwicklung und Nutzung

Die Altstadt selbst ist in groBen Teilen in ihrer histori-
schen Struktur erhalten geblieben. Dies spiegelt sich
auch in der hohen Anzahl an Einzelbaudenkmalern wi-
der. Bestandteil dieses Ensembles ist ebenfalls der his-
torische Mauerring einschlieBlich des ehemaligen Gra-
benbereichs, der gréftenteils noch erkennbar ist. Dieser
Bereich wird heute liberwiegend als Kleingartenanlage
stidlich der FriedhofstralRe sowie als 6ffentliche Griin-
flache nordlich der StralRe (Jorgentorpark) genutzt. Teile
dieser denkmalgeschiitzten Kleingartenanlagen reichen
in den Umgriff der ehemaligen Gartnereiflachen hinein.

10

Das Untersuchungsgebiet war historisch tiber lange Zeit
unbebaut und stellte einen Freiraum aul3erhalb der Stadt-
mauern der Altstadt dar, der urspriinglich landwirtschaft-
lich (als Auwiesen und Weiden, also Dauergriinland) und
spater gartnerisch genutzt wurde. Bis weit ins 20. Jahr-
hundert war dabei eine sehr kleinteilige Parzellierung der
Gartenflachen vorherrschend, danach wurden die Auen-
flachen gegeniiber der Altstadt zu groRen Parzellen zu-
sammengelegt.

Besonderheiten

Historische Grundlagenermittlung, Wiederaufnahme ehe-
maliger Wegebeziehungen, Renaturierung Aue und er-
haltenswerter Baumbestand, Einbeziehen der vormals
ortlichen Pragung der Flache (Stichwort: Treibhaus als
Quartierstreff) Identitat des neuen Areals.

Der Landschaftsraum der Talwasser soll durch zuriick-
haltende Eingriffe zu einem naturnah gestalteten offent-
lichen Freiraum entwickelt werden. Freizeit- und Aufent-
haltsbereiche entlang der renaturierten Talwasser Aue
sollen der Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden und
so zur Entwicklung des anschlieRenden Quartiers als Teil
des Stadtgefiiges beitragen. Die wertvolle und denkmal-
geschiitzte, stadtseitige Uferkante der Kleingartenanlage
entlang des Ludwig-Niidling-Weges bleibt erhalten. Mit
einer FuBgangerbriicke im Siiden zwischen dem neuen
Quartier und der vorhandenen Stadtmauerdffnung In der
Grube kann neben den Bewohnern des neuen Quartiers
auch die der alten Siedlungen im Osten an die Altstadt
angebunden werden.

Erst ab den 1960er-Jahren wurde das Gelande als Stand-
ort einer Berufs-Gartnerei genutzt und in der Folge suk-
zessive durch eine gro3flachige Bebauung mit Gewachs-
hausern gepragt. Seit etwa 2010 ist die Flache jedoch
nicht mehr durchgehend in Nutzung und liegt weitgehend
brach beziehungsweise wurde die Flache nur noch gele-
gentlich zur Zwischenlagerung von Pflanzen verwendet.
Aktuell ist das Gelédnde frei von festen Nutzungen.

11
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Methodik
Plaungsprozess Treibhausquartier

2023 2026 2027

Ausloberin: Stadt Miinnerstadt

SCHIRMER | ARCHITEKTEN + STADTPLANER ARGE Treibhaus | 1. Preis ARGE Treibhaus | ASAP + DZ + toponauten ARGE Treibhaus | ASAP + DZ + toponauten

- Standortanalysen - Stadtebaulicher Wettbewerbsentwurf - Entwurfsanpassung in Vaianten - B-Plan Festsetzungen, Bauweise

- Bestandsaufnahme - Freiraumentwurf - Fachwerkstatten - Gestaltungssatzung

- Burgerbeteiligung (Biirgerwerkstatt) - Optimierung der ErschlieBung Boden und Wasser - Boden Wasser Bericht

- Stadtebauliche Strukturkonzepte - Grundrisskatlog fiir Haustypen Mobilitat und Verkehr - Gestaltungshandbuch

- Freiraumkonzepte - Ansichten & Schnitte Energie und Warmeversorgung - Gestaltungssatzung Treibhausareal
- Leitlinien Denkmalschutz und Blickachsenstudie

- Quartiersbausteine - Grundriss in Alternativen

- Ausschreibung Abbruch Treibhauser .
- NTWURF 4
- Realisierungsmodelle

-Plan

- Treibhaus-Sommer Miinnerstadt 2025 \
- Birgerbeteiligungen o //

Entwurfsprozess

Eines der Strukturkonzepte der Biirgerwerkstatt
vom 19.11.22 (Quelle: Machbarkeitsstudie ehem.
Gartnerei, SCHIRMER | Architekten + Stadtplaner)
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Planungsansatz

Konzept/ldee und Zielformulierung

Gesamtkonzept Botz-Areal

Der stadtebauliche Entwurf nimmt Bezug auf die Quar-
tiersgroRe der Miinnerstadter Altstadt. Die Nachbarschaf-
ten mit ortstypischer Geschossigkeit und Gréle haben
sich hier bewahrt und bilden im landlich gepragten Raum
die soziale Basiseinheit. Durch die stadtebauliche Neu-
ordnung des ehem. Géartnereiareals (,B6tz-Areal”) wird
der Freiraum integrativ entwickelt. Ziel ist es, ein Quartier
zu schaffen, das mit moglichst geringer Flachenversie-
gelung auskommt, weitgehend offene, gemeinschaftlich
und flexibel nutzbare Freiflachen anbietet und mit dem
Niederschlagswasser klimagerecht nach dem Konzept
der Schwammstadt umgeht.

Bebauungsstruktur

Fir Minnerstadt bildet die Talwasseraue einen pragen-
den Landschaftsraum, dessen Entwicklung ein sensibles
Gleichgewicht zwischen naturnaher Gestaltung und einer
praktikablen Nutzung im Alltag verlangt. Die Wohnhofe
stellen mit ihren Adresshausern eine lockere Abfolge an
Hofgruppen dar, die dem Auenraum den ihm zustehen-
den Stellenwert garantieren. Die Hausgruppen lassen
zwischen sich viel Raum fiir neue, west-ost-gefiihrte
wechselfeuchte Retentionsmulden. Ihre Verdunstungs-
kapazitaten starken das Kleinklima der Aue. Die hohe
Kompaktheit der Hofe setzt zonierte und in den AulRen-
raum orientierte Wohntypologien voraus.

Der Talraum erhalt eine entlang der baulichen Kante ge-
fihrte private Gartenzone mit vorgelagertem FulRweg
und gewinnt dadurch eine hohe Aufenthalts- und Erleb-
nisqualitat bei gleichzeitig angemessen zurlickhaltender
Gestaltung. So wird der Jorgentorpark wirkungsvoll nach
Siiden erweiterbar. Die Freiflaichen im Quartier sind gut
proportioniert und gewahrleisten sowohl ein kommunika-
tives Zusammentreffen als auch eine wohnungsgerechte
Nutzungsaneignung. Privater und offentlicher Freiraum
treten nicht in Konkurrenz, sondern ergénzen sich. Auch
ortsspezifische Nutzungen wie Grabeland, zusammenge-
legte Spielangebote etc. tragen zu einer Identitatsstiftung
des Quartiers und zum Austausch der Bewohner unter-
schiedlicher Hausgruppen bei.

Landschaftsraume und Hofraume

Die direkte Lage des Treibhaus Quartieres am Talwasser,
angrenzend an das festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet erfordert griffige Malnahmen, um dem Thema Hoch-
wasserschutz gerecht zu werden. In enger Abstimmung
mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt wurde die
Behandlung des Hochwasserschutzes intensiv erortert.
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Auch fir die folgenden Objektplanungen der Einzelmal3-
nahmen wird die Fachbehorde eng in die Abstimmung
einbezogen.

Die Hofe sitzen gleich Warften topografisch leicht erhoht
und reduzieren sich damit auf sich selbst zugunsten der
gemeinschaftlichen, naturnah gestalteten Freiflachen.
GroRzligig gestaltete Retentionsmulden tragen dazu bei,
wechselfeuchte Wiesenbereiche zu entwickeln, die den
Auencharakter sowie die biologische Vielfalt nachhaltig
fordern werden. Landschaftstreppen verbinden sie all-
seitig mit der Aue. Ausgewahlte Einzelbaume bestimmen
den Charakter der Innenhofe. Sie spenden Schatten und
sind Treff- und Identifikationspunkte fir die Hofgemein-
schaften.

Quartierseingange

Die Quartierseingange sind weiterhin iber Schwimmbad-
weg (Zufahrt) und Friedhofsstralle abgebildet. FuR- und
Radwegverbindungen vom Quartier in die Altstadt wer-
den durch Platzierung des Treibhauses inmitten attrakti-
ver Platz- und Griinflachen gestarkt.

Bei Variante A starkt das im Siiden platzierte Treibhaus
die FuB3- und Radwegverbindung des Quartiers in die Alt-
stadt. Die Variante B bindet den neuen Ful- und Radweg
tUber die siidliche Wohnstralle etwas weniger prominent
an. Bei Variante C verlauft die Anbindung an den mittigen
Quartiersplatz zwar weniger direkt, aber iber das neue
Treibhaus sehr gut auffindbar, da sie tiber hochattraktive
Platz- und Griinflachen gefiihrt wird.

Quartierstreff Treibhaus

Dem biirgerlichen Engagement und dem Gemeinsinn si-
chert das Treibhaus mit seinem in der Achse der Adress-
hauser liegenden Platz eine privilegierte Schnittstellen-
position. Ein Steg als einzige Querung der Talwasseraue
im stidlichen Bereich bindet das neue Areal, liber die Gru-
be, an die Altstadt an.

Treibhaus und Treibhausplatz

Alle Varianten profitieren von dem Quartiers-Gemein-
schaftshaus als Zitat der alten Gartnereibebauung. Der
Bautypus hat sich in Miinnerstadt z. B. beim Pflegeheim
St. Elisabeth bewahrt. In Verlangerung der fulR- und rad-
laufigen Anbindung an die Altstadt, bindet das Quartier
sich hier neu an. Der Treibhausplatz geht schliellich in
einen informelleren Wohn- oder Baum-Anger liber.

In Varianten B und C ware eine aufgestanderte Erweite-
rung (Auendeck) im Bereich jenseits der Uberschwem-
mungskante als sinnvolle Option zu untersuchen.

Bei Variante A platziert sich das Treibhaus im Siiden als
Verlangerung der fuBR- und radlaufigen Anbindung an die
Altstadt, dadurch abgewandt von der Zufahrt von Osten.
Der Platz ist leicht zweigeteilt und orientiert sich eher
zu den vier unteren Hofen. Ein Platzteil wird dabei leicht
durch erforderliche Stellplatze in seiner Gesamtheit be-
eintrachtigt.

In Variante B bleibt das Treibhaus (wie im Wettbewerb)
zentral in der Achse der Zufahrt. Die nérdliche Hausgrup-
pe steht dadurch freier aber nicht solitar. Der Treibhaus-
platz geht im Siiden in einen informelleren Wohn-Anger
Uber. Variante C positioniert das Treibhaus mittig im
Quartier. Der Platz wird im Nordteil befahren, und setzt
sich im Siiden in einem Baum-Anger fort.

Stellplatze / ruhender Verkehr

In jeder Variante sind neben Stellplatzen auch Remisen
zum Unterstellen, zur Raumbildung und zum Schall-
schutz vorgesehen, Carsharing-Fahrzeuge sollen gut zu-
ganglich stehen. Angesetzt wurde ein Stellplatzschliissel
von 0,85/WE, der in jeder Variante abbildbar ist.

In Variante A sind Parkierungsflaichen knapp und er-
schwert zu erweitern. Die auf dem Quartiersplatz ange-
ordneten Stellplatze erfordern eine Zufahrt liber die siid-
liche WohnstraBe. Diese kdnnte als storend angesehen
werden. Die 6ffentlichen Freiflachen sind insgesamt stark
vom ruhenden Verkehr gepragt. Starker verkehrsberuhig-
te Platz- und Wohnwegflachen bieten hier die Varianten B
und C: Die etwas lockere Bebauung lasst ggf. eine spéate-
re Nachriistung von Stellplatzen zu und stellt sich somit
flexibler dar. Wenngleich bei Variante B der Schwerpunkt
der Stellplatze im Norden relativ weit vom Schwerpunkt
der Wohnbebauung entfernt liegt, konnen die Stellplatze
in Variante C besser zugeordnet werden.

Blickachsen

Die Blickbeziehung zur Altstadtmauer und vorgelager-
tem Griinstreifen (teilweise bis zu 100 m, vorher lediglich
20 m) wird erheblich verbessert. Besondere Blickach-
sen wurden je nach Bebauungsdichte herausgearbeitet.
Einen gut sichtbaren Mittelpunkt stellt dabei das neue
Treibhaus inmitten der Bebauung dar.

Durch alle Varianten wird die Blickbeziehung zur den
stadtebaulichen Hochpunkten (Oberes Tor, Zehntscheu-
ne, Jorgentor, Kirchturm Maria Magdalena), der Altstadt-
mauer und vorgelagertem Griinstreifen (teilweise bis
zu 100 m, vorher lediglich 20 m) verbessert. Besondere
Blickachsen:

Variante A: Achse Altstadtquerung — Treibhausplatz -
Schwimmbadweg

Variante B: Achse Treibhaus + Platz - Schwimmbad-
weg, der Sichtbezug aus der Hauptzufahrt zur Altstadt
bleibt offen

durch die lockere Bebauungsstruktur in Variante C wird
es bei dieser Variante mehrere Blickachsen innerhalb
des Quartiers geben; das neue Treibhaus ist gut
sichtbarer Mittelpunkt.

Im Rahmen einer Sichtraum- und Sichtfeldanalyse wur-
den darliber hinaus die Vertraglichkeit der geplanten
hofartigen, dreigeschossigen Bebauungsstrukturen im
direkten Umfeld der Altstadt dargelegt und Sensibilitats-
bereiche abgeleitet werden.

Nach Empfehlungen aus dieser Analayse, konnten be-
sondere Stérungen vermieden und Sichtbereiche frei-
gehalten werden. Diese wertvolle stadtebaulich-denk-
malpflegerische Untersuchung sowie die Bewertung der
Sichtraum- und Sichtfeldanalyse wurde in den Planungs-
stand der Rahmenplanung eingearbeitet.
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Planungsansatz

Konzept/ldee und Zielformulierung

Verzahnung mit der Aue und dem Landschaftsraum
Besonderes Augenmerk wird wahrend der gesamten Pla-
nungsphase auf den neuen, auenartigen Griinraumkor-
ridor gelegt. Dieser wird behutsam, durch klare Setzung
der stadtebaulichen Siedlungskorper fein heraus-gearbei-
tet und freigelegt. Jahrzehntelang waren die Auen vor der
Stadt kaum sichtbar. Die neuen kompakten Baukorper
ordnen sich dem gegeniiberliegenden Altstadtensemble
unter und lassen neue, wertvolle Sichtbeziehungen zu.
Nun, da der Uberschwemmungsbereich der Talwasser
baulich freigehalten wird, entsteht auch ein raumlicher
Griinzug als Verbindung zum Jérgentorpark. Nach Siiden
verbindet sich die Aue mit der freien Landschaft. Durch
die offentlichen Zugange wird die Aue zum naturnahen
Freiraum, nicht nur fiir das Treibhaus-Quartier, sondern
flir ganz Miinnerstadt.

Uber einen Steg zum Ludwig-Niidling Weg durch die be-
reits bestehende Offnung der historischen Altstadtmauer
in der Grube gelangt man kiinftig in die Altstadt.

Die Verzahnung der Talwasseraue und dem Landschafts-
raum mit der Bebauung ist das zentrale Thema der Frei-
raumplanung. Je dichter die Bebauung, je erschwerter
sind Sicht- und Wegebeziehungen zu beurteilen. In Va-
riante A erschwert die dichtere Bebauung die Sicht- und
Wegebeziehungen zwischen Hauptzufahrt, Wohnumfeld
und zwei ,rickwartigen” Hausgruppen zur Aue. Bei Vari-
ante B ist die Lage der Hausgruppen zur Aue und Altstadt
gleichwertiger, in Variante C gibt es von der Quartiersmit-
te am Treibhaus und von allen Hausgruppen gute Bezlige
zur Aue mit Altstadtblick. Eine einfache Niederschlags-
entwdasserung in offenen Mulden bestarkt die Beziehung
der Aue zur Bebauung.

Wegebeziehung Altstadt / Treibhausquartier / Karlsberg
Die neue fuBlaufige Anbindung des Treibhausquartieres
an die Altstadt verbessert zu gleichermallen auch die An-
bindung des Quartiers Karlsberg. Jede der vorgestellten
Varianten bietet eine neue Wegeverbindung fiir Fugén-
ger und Radfahrer.

Variante A bietet iber den zweiteiligen Platz am deut-
lichsten den ubergeordneten, 6ffentlichen Charakter der
neuen Wegeverbindung fiir FuBganger und Radfahrer.

-In Variante B fiihrt dieser Weg Uber einen etwas private-
ren ,Wohn-Anger”, bleibt aber gut auffindbar. Variante C
flhrt attraktiv Gber Treibhausplatz und Griinflachen ohne
groRere Storung der neuen Wohnumfelder, erfordert aber
MaRnahmen zur Lenkung und Auffindbarkeit.
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Wohnungsspektrum / Hoftypen

Der Wohnungsmix ist bei allen Varianten nahezu iden-
tisch.
Variante A sieht 6 Hofe vor, Varianten B und C haben je-
weils 5 Hofe.

Variante A: 6 x Drei - Haus - Hof
(gesamt ca. 142 Wohnungen)

Variante B: 3 x Drei - Haus - Hof,
2 x Vier - Haus - Hof
(gesamt ca. 124 Wohnungen)

Variante C: 4 x Drei - Haus - Hof,
1 x Vier - Haus - Hof
(gesamt ca. 120 Wohnungen)

Die Hoftypen wurden weiter auf ihre Grundriss-Flexibili-
tat gepriift. Neben Spanner- und Laubengangtypen ist ein
partieller Wandel zu dreigeschossigen Reihenhausern bei
ausbleibender Nachfrage grundsatzlich moglich.
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Planungsansatz
Variantenbildung und Auswabhl

Die Ausarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplanes er-
folgte in drei Varianten, die in sich jeweils eine moderate
Ausdifferenzierung des Wettbewerbsentwurfes darstel-
len. Die Proportionierung der beiden Quartierseingange,
der beiden Quartiersplatze und des Treibhausplatzes,
die Uberpriifung der Abstandsfldchen im Norden und der
Hofe zueinander - all dies wurde auch mit Einsatzmodel-
len am Umgebungsmodell liberpriift.

Parallel hierzu wurde eine Blickachsenstudie mit Doku-
mentation der historischen Orts- und Raumbeziige durch
das Biiro transform, Bamberg und der ARGE Treibhaus
mit einem digitalen Zwilling erarbeitet. Fiir den Bereich
der Aue wurden die wasserrechtlichen Rahmenbedingun-
gen ermittelt.
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Planungsgrundlagen der Wettbewerbsarbeit des Mo-
dellvorhaben in den Varianten

Die Dreigeschossigkeit (E+Il) und die Gruppierung zu
kompakten Dreihaus- und Vierhaushofen war Grundlage
derjurierten Wettbewerbsarbeit. Fiir den landlichen Raum
wird so eine typische und tragfahige Nachbarschaft etab-
liert. Diese stadtebauliche Haltung kann - wie zahlreiche
andere auf dem Modellvorhaben basierende Planungs-
entscheidungen- mit der Rahmenplanung umfassend
bestatigt werden. Wie im Wettbewerb bleiben die fest-
gesetzten Uberschwemmungs- und Trinkwasserschutz-
zonen ohne Bebauung. Der verkehrsberuhigte Charakter
des geplanten Quartiers wurde ebenso beibehalten.

Wesentliche Adaptionen in der Weiterbearbeitung:

Modell Variante 1
Wahrend die Varianten B und C eine nahezu dhnliche

bauliche Dichte anbieten (ca. 124 und ca. 120
Wohneinheiten) ist Variante A die baulich effizienteste
Variante (ca. 142 Wohneinheiten).

Variante A behélt die Wohnhofzahl des Wettbewerbes
bei, wohingegen die Varianten B und C die Anzahl der
Hofe jeweils um einen reduzieren, dabei aber teilweise
vom Dreihaushof zum dichteren Vierhaushof wechseln.

Der von der Stadt gewiinschte Stellplatzschliissel
wurde angehoben, verbunden mit einem erhdhten
Flachenbedarf fiir die Sammelparkierungen.

Die Anbindung an die Altstadt mit Bachquerung im
Norden wurde zugunsten einer Vernetzung im Siiden
zur vorhandenen Offnung der Stadtmauer im Bereich
der ,Grube” verworfen. Altstadt und Karlsberg-Siedlung
profitieren damit starker vom Projekt.

Modell Variante B

Aus der gednderten Anbindung ergeben sich
unterschiedliche Varianten fiir die Lage des Quartiers-
Gemeinschaftshauses (,Treibhaus”), des
Quartiersplatzes und fiir eine mogliche Drehung der
Hausgruppen mit Offnung der Beziige zur Altstadt

Die drei auf dem Wettbewerbsentwurf aufbauenden Vari-
anten sind mit Ihren wesentlichen stadtebaulichen Kenn-
werten in folgender Tabelle dargestellt:

Modell Variante C

140

135

130

125

120

115

110

105

Vergleich der Varianten: Anzahl der Wohnungen
15000

14500
14000
13500
13000
12500

12000

11500

Nettobauland

Vergleich der Varianten: Nettobauland und BGF

100

80

60

40

20

m Variante A mVariante B mVariante C

Vergleich der Varianten: Flachenpuffer & Verfligungsflachen
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Biirgerbeteiligungen

Blirgerwerkstatt Projekt , Treibhaus”

Aktionstag im Rahmen der Machbarkeitsstudie am 19.11.2022

o
4
-

Die biirgerschaftliche Teilhabe bildet von Beginn an das
Fundament der Quartiersentwicklung fiir das Treibhaus-
Areal in Minnerstadt. Den Auftakt hierzu markierte die
Birgerwerkstatt im Rahmen des ,Aktionstages Treib-
haus”, um die stadtplanerische Perspektive der Experten
durch ihr lokales Wissen und ihre persénlichen Vorstel-
lungen zu ergénzen. Prof. Schirmer vom Biro Schirmer
Architekten + Stadtplaner stimmte die Anwesenden mit
einem Impulsreferat, Beispielen fiir zeitgeméaflen Stadte-
bau sowie einem fotografischen Ortsspaziergang auf das
Gelande ein. Im anschlieRenden Workshop arbeiteten die
Biirger in Gruppen zusammen: Sie hielten zunéchst ihre
Ideen auf Plakaten fest und wurden daraufhin stadtebau-
lich kreativ, indem sie ihre Visionen an einem physischen
Modell des Gartnereiareals mit verschiedenen Baumo-
dulen, StralRen und Griinflachen konkret aufbauten. An-
schlielend wurden die Ergebnisse im Plenum prasentiert
und diskutiert.

Auf diesen Impulsen baute im Jahr 2025 der ,Treibhaus-
sommer” auf, der vom 8. Juni bis zum 7. September das
Gelande direkt erlebbar machte. Mallgeblich getragen
von der Biirgerschaft, ortlichen Vereinen (ELSE) und
Privatpersonen wurde das Areal durch Ferienaktionen,
Konzerte, Workshops, Vortrage und Kunstprojekte aktiv
belebt. Den Hohepunkt der Sommernutzungen bildete
schlieBlich die Abschlussveranstaltung am 30. Juli 2025,
bei der die Erkenntnisse und Ergebnisse der Strategie
,Umsetzungspartner fiir das Treibhaus-Quartier” der Of-
fentlichkeit vorgestellt wurden.

e i

Arbeit am Quartiersmodell bei der Biirgerwerkstatt
(Quelle: muennerstadt.de, Foto: Claudia Lowinger)

Treibhaus-Sommer in Minnerstadt
Aktionstage mit Konzerten, Workshops, Vortragen und Kunstaktionen im Juni 2025
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Treibhaus-Sommer: Exposé-Beteiligung Ulrike Rudolf (Quelle: landstadt.bayern.de, Foto: Stefan Richter)
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Burgerbeteiligung und Diskussionsrunde in der Alten Aula
Biirgerdialog am 19.11.2022: Informieren der geplanten Schritte und des Status Quo

Da es sich bei der Transformation des Treibhaus-Areals
um ein wegweisendes Modellvorhaben im Rahmen der
Initiative Landstadt-Bayern handelt, wird auf die konti-
nuierliche Einbindung und Beteiligung der Bevdlkerung
wahrend des gesamten Planungsprozesses von Beginn
an ein besonders groes Augenmerk gelegt. Um diesen
hohen Anspruch an die Prozess- und Dialogqualitat nach-
haltig einzuldsen, setzt die ARGE Treibhaus auch bei den
weiteren Biirgerdialogen konsequent auf dieses Format,
um die Bewohnerinnen und Bewohner Miinnerstadts ak-
tiv in die Gestaltung ihres zukiinftigen Quartiers einzubin-
den.

Im Rahmen des letzten Termins stand daher die transpa-
rente Vermittlung des aktuellen Arbeitsstandes im Mittel-
punkt. Die ARGE Treibhaus nutzte die Veranstaltung, um
den Anwesenden sowohl die bisher absolvierten Arbeits-
schritte als auch die kommenden Meilensteine detailliert
aufzuzeigen. Ein zentraler Baustein war dabei die Vorstel-
lung der verschiedenen stadtebaulichen Varianten, die
von der ARGE auf Grundlage der bisherigen Untersuchun-
gen, der stadtischen Zielmatrix sowie den Wiinschen aus
der Biirgerschaft erarbeitet wurden.

Dariiber hinaus wurde der gesamte bevorstehende Pro-
zess eingehend erlautert und im Dialog mit den Biirgerin-
nen und Birgern diskutiert. Hierbei kamen auch konkrete
und sichtbare Veranderungen auf dem Areal zur Sprache
- wie etwa der anstehende Abbruch der bestehenden
Treibhauser, die darauffolgende Geldndevorbereitung
und die einzelnen Entwicklungsstufen der Neuplanung.
Durch diese ausfiihrliche Erklarung der Varianten und
des weiteren Vorgehens stellt die ARGE sicher, dass die
Biirgerschaft den gesamten Entwicklungsprozess trans-
parent nachvollziehen, verstehen und weiterhin begleiten
kann.

ARGE Birgerbeteiligung, Fotos S.13 : Moritz Salzmann
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B odENUAN DVASSRSER
Zieldefinition

Griines Quartier

Das Botz-Areal befindet sich im Freiraumkorridor der
Talwasser (Nord-Siid). Im Westen grenzt es an die his-
torische Altstadt, im Osten schlieBt das Wohngebiet
Karlsberg an. Die Talwasser flie3t als Gewasser dritter
Ordnung (Zusténdigkeit obliegt der Stadt Minnerstadt)
nordlich des Gebietes in die ost-west-querende Lauer
(Gewasser zweiter Ordnung, Zustandigkeit obliegt dem
Land Bayern). Der Talraum der Talwasser war und ist
durch gartnerische Nutzung und durch Griinland gepragt.
Studlich grenzt das Areal an das besonders zu schiitzen-
de Trinkwassergewinnungsgebiet. Nordlich schlieRt der
Jorgentorpark an, der als Freifliche im historischen Griin-
glrtel der Stadt liegt.

Pikto Wettbewerbsbeitrag: Vorfahrt fiir den Landschaftsraum

Der Landschaftsraum der Talwasseraue ist fiir Miinner-
stadt ein einzigartiger Ort, der nach einer einflihlsamen
und gleichzeitig praktikablen und alltagstauglichen Be-
bauungsstruktur sucht. Die finf Wohnhofe bilden mit ih-
ren Adresshausern eine lockere Abfolge an Hofgruppen,
die dem Auen-Raum den ihm zustehenden Stellenwert
garantieren. Die Hausgruppen lassen zwischen sich viel
Raum fir neue, west-ost-gefiihrte wechselfeuchte Reten-
tionsmulden. lhre Verdunstungskapazitaten starken das
Kleinklima der Aue. Ziel ist es, Klimaresilienz und Biodi-
versitat im Freiraum zu starken.

Die hohe Kompaktheit der Hofe setzt zonierte und in
den AuBenraum orientierte Wohntypologien voraus. Es
entstehen ca. 120 Wohnungen in fiinf Wohnhofen, weit-
gehender Kellerverzicht bestimmt die stadtebauliche
Struktur, sodass ein hoher Flachenanteil verbleibt. Stad-
tebaulich bedeutsame Blickachsen auf die Altstadtkulis-
se bestehen fort.

Mit der Verzahnung des Freiraums entsteht ein Zusam-
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menspiel unterschiedlicher Freiraumtypologien. Vielfal-
tige Nutzungen lassen oOffentliche, private und gemein-
schaftliche Freirdaume entstehen. Ein wassersensibles
Freiflachenangebot wird verfolgt.

Pikto Wettbewerbsbeitrag: Hofinseln in der Aue

Die Quartiersplatze sind kleinstadtisch proportioniert
und gewahrleisten sowohl ein kommunikatives Zusam-
mentreffen als auch eine wohnungsgerechte Nutzungs-
aneignung. Privater und 6ffentlicher Freiraum treten nicht
in Konkurrenz, sondern erganzen sich. Auch ortsspezifi-
sche Nutzungen wie Mostpresse, Krdutergarten, Treib-
holz-Spielplatz etc. tragen zu einer Identitatsstiftung des
Quartiers bei.

Der Talraum der Talwasser erhélt eine entlang der bau-
lichen Kante geflihrte private Gartenzone mit vorgela-
gertem Fulweg und gewinnt dadurch eine hohe Aufent-
halts- und Erlebnisqualitat bei gleichzeitig angemessener
zuriickhaltender Gestaltung. So wird der Jorgentorpark
wirkungsvoll nach Siiden erweiterbar.
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Pikto Wettbewerbsbeitrag: Quartier bildet Gemeinsinn
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Darstellung wasserrechtliche Einschrankungen

Skizze Auenraum durch Auenrenaturierung
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Boden und Wasser
Zieldefinition

Quartierstreff Treibhaus

Das Quartiers-Gemeinschaftshaus ist eine Remineszenz
an die alte Gartnereibebauung. Das Treibhaus starkt
durch seine Lage auf dem zentralen Platz — ausgerichtet
entlang der Achse der Adresshauser — das biirgerschaft-
liche Engagement und den Gemeinschaftssinn, indem es
verschiedene Nutzungen miteinander verbindet. In direk-
ter Anbindung bildet der angrenzende Treibhaus-Platz
einen sozialen Mittelpunkt fiir die Nachbarschaft, an dem
sich Menschen begegnen, austauschen oder gemeinsam
feiern konnen. Er ist zentraler Treffpunkt wie auch Markt-
und Spielflache.

Eine hochwertige Gestaltung des Aulenraums tragt zu-
satzlich zu einer hohen Aufenthaltsqualitat bei. Fiir die
Belagsflachen sollten wasserdurchlassige Materialien
verwendet werden, etwa Kies oder Natursteinpflaster mit
einem hohen Anteil an begriinten Fugen. Mit einheitlicher
Moblierung werden Sitzmdoglichkeiten zur Verfligung ge-
stellt.

Temporare Events konnen so gut durchgefiihrt werden.
Fir die Veranstaltung von Festen oder kleinen Markten
empfiehlt es sich, die notwendige Infrastruktur mit Was-
ser und Strom vorzurichten. Vielleicht bietet es sich lang-
fristig auch an, das Treibhaus kleingastronomisch zu be-
setzen und so eine dauerhafte Belebung des Platzes zu
garantieren.

Zum schattigen Aufenthalt [adt der siidlich angrenzende
Baumanger ein. Hier entsteht ein ungezwungener Be-
gegnungsort im Ubergang des Treibhaus Platzes zu den
privateren Freiflichen. Ein Steg als einzige Querung der
Talwasseraue im siidlichen Bereich bindet das Areal tiber
die Grube an die Altstadt an. Diese bereits bestehende
Offnung innerhalb der historischen Stadtmauer wird ge-
schickt genutzt. Gleichzeitig wird die Anbindung des
Karlsbergs an die Altstadt bestarkt.

o

Skizze aus Wettbewerbsbeitrag: Am Treibhausplatz
28




Boden und Wasser
Klima und Umwelt

Entsiegelung und Pflanzenverwendung

Versiegelte Flachen werden im Quartier auf das notwen-
dige Mindestmall reduziert. Fahrbahnbreiten werden
minimiert, helle Belagsoberflaichen bevorzugt. Sie reflek-
tieren mehr Sonnenlicht und bleiben dadurch deutlich
kihler als dunkle Belage. Somit tragen sie auch zu einem
robusteren Stadtklima bei. Generell sollen harte Belage—
etwa Asphalt, Beton oder Pflaster — sparsam verwendet
werden. FuB3- und Fahrradwege im Aussenraum des Quar-
tiers sind in wassergebundener Bauweise auszufiihren.
So wird das Niederschlagswasser vor Ort versickert.
Baumpflanzungen sowie Strauch- und Staudenvegeta-
tion entlang der Ful3- und Radwege, Strallen sowie auf
Platzen reduzieren Hitzeinseln, fordern die Biodiversitat
und vernetzen das Quartier mit seiner Umgebung.

Durch Begriinung, Regenwassermanagement und natur-
nahe Gestaltung entsteht ein lebenswertes Umfeld, die
Aufenthaltsqualitat steigt. Heimische und Straucher ha-
ben bei der Pflanzenverwendung Vorrang. Sie bieten V6-
geln, Kafern, Fledermausen sowie Saugetieren wertvolle
Lebensraume. Die Bayerische Akademie fiir Naturschutz
und Landschaftspflege (ANL) gibt bayerischen Kommu-
nen eine Auswahlliste 6kologisch wertvoller Gehdlze an
die Hand, die stadtklimafest sind. Entsiegelung sowie die
dem Standort angepasste Pflanzenauswahl ist damit ein

zentraler Baustein nachhaltiger Stadtentwicklung und Kli-
maanpassung. Ziel ist es, die 6kologische Funktion des
Bodens wiederherzustellen, Regenwasser versickern zu
lassen und das Mikroklima damit zu verbessern.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird gezielt organisiert. Um die 6f-
fentlichen Freiflachen nicht zu stark vom ruhenden Ver-
kehr zu storen, sollen Stellplatze in wasserdurchlassigen,
begriinten Beldgen, wie zum Beispiel Rasenfugenpflaster
hergestellt werden.

Uberdachte Stellplatzremisen dienen dem Schallschutz,
der Raumbildung sowie der zentralen Unterbringung der
Car-Sharing Angebote. Die Dachflachen sind sofern mog-
lich zu begriinen.

Flussrenaturierung und Entwicklung des Auenraums

Die Renaturierung des Flussabschnitts des Talwasser-
baches im Bereich des Treibhausquartieres stellt eine
bedeutende okologische Aufwertung des Wohnquartiers
dar. Durch die naturnahe Gestaltung des Uferbereiches
quartiersseitig entstehen neue Lebensrdaume fiir Tiere
und Pflanzen. Die Verbesserung der Gewdasserstruktur
fordert die biologische Vielfalt und starkt die 6kologische

Vernetzung innerhalb des Stadtgebiets. Durch neue
Griin- und Aufenthaltsflachen entstehen attraktive Rau-
me fir Erholung, Bewegung und Begegnung direkt im
Wohnumfeld. Full- und Radwege entlang des Gewassers
Quartiers. Die Nahe zu Wasser und Vegetation wirkt sich
zudem positiv auf das Wohlbefinden der Bewohnerinnen
und Bewohner aus. Begriinte Uferbereiche reduzieren die
sommerliche Hitzebelastung, verbessern die Luftquali-
tat und mindern Verkehrslarm. Gleichzeitig entsteht ein
identitatsstiftender Freiraum mit hoher Aufenthaltsqua-
litat, der das soziale Miteinander starkt und den Bezug
zur Natur im Alltag fordert. Die 6kologische Aufwertung
erhoht langfristig die Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit
des Quartiers, indem klimaangepasste und nachhaltige
Freiraume geschaffen werden. Die Flussrenaturierung
leistet damit einen wichtigen Beitrag zu einer nachhalti-
gen und lebenswerten Quartiersentwicklung.

MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Die Renaturierung der Talwasseraue lasst sich eng mit
MalRnahmen des Hochwasserschutzes verbinden, da bei-
de Anséatze auf eine verbesserte Riickhalte- und Abfluss-
dynamik des Gewassers abzielen. Durch die Anbindung
Uberflutbarer Auenflachen, die Entfernung von

lage Bestandsgebdude

Stadtmauer
0 ffentlicher Raum

Kleingdrten Bestand:

Systemschnitt Aue mit eingeblendetem Bestand
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Uferbebauungen (Sicherung der Uberflutungsgrenze)
und die Schaffung naturnaher Flusslaufe wird dem Fluss
bei Hochwasser wieder mehr Raum gegeben, sodass
sich diese Ereignisse besser in der Flache ausbreiten und
zeitlich verzdgert abflieRen kénnen. Gleichzeitig erhéhen
sich die Speicherfahigkeit des Bodens und die 6kologi-
sche Vielfalt, wodurch die Aue nicht nur als Lebensraum,
sondern auch als natirlicher Wasserriickhalt fungiert.
Auf diese Weise erganzen sich 6kologische Aufwertung
und technischer Hochwasserschutz, indem natirliche
Prozesse genutzt werden, um Hochwasserspitzen zu
mindern und gleichzeitig die Gewasserstruktur nachhal-
tig zu verbessern.

237,0 a.NN

wechseIrrocIcene Wiese 235,5,
erweiterfe Uberschwemmungszone
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I

I
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Krautgdrten 236,0

Uberschwemmungsgebiet

Bestandsgeldnde

Hofinsel Innenhof Hausgruppe=
EG FOK 237,00 i.NN
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Boden und Wasser

Landschaftelemente und Freiflachentypen

ErschlieBungsflichen

Da der motorisierte Verkehr in Sammelparkierungen ab-
gefangen wird, sind die Verkehrsanlagen in der Flache
minimiert, stark verkehrsberuhigt, teilweise auch prak-
tisch autofrei, wobei jede Hausgruppe fiir Feuerwehr,
Krankenwagen, Umzugsfahrzeuge etc. anfahrbar sein
soll. Die Stellplatze sind — erganzt durch Senkrechtpar-
ker unter Baumen entlang der historischen Grenzmauer
- in zwei Gruppen zusammengefasst und raumlich durch
halboffene Remisen definiert. Die Platzaufweitung am
Treibhaus dient als Mittelpunkt und ,Gelenk” des Quar-
tiers und bietet Platz fiir Feste der Bewohner. Ein griiner
Baumanger erschlielt die siidlichen Hausgruppen, ein
offener Wiesenanger die nordlichen.

Innenhofe/Wohnhofe

Die relativ kleinen Innenhofe der Hausgruppen sind ge-
geniiber den ErschlieRungsraumen deutlich angehoben,
sie haben dadurch allein schon einen ,geschiitzten, pri-
vaten Charakter. Eine Einfriedung des Hofs innerhalb der
Gebaudefluchten ist denkbar. Im Hof sind barrierefrei
nutzbare Beldge erforderlich, ein mdglichst hoher Anteil
sollte aber das Regenwasser versickern lassen. In Hof-
mitte steht der einzelne, hochstammige Hofbaum Uber
einer Kleinkinder-Sandspielflache. Soweit zusatzlich zu
eingeschnittenen, loggienartigen Privatterrassen noch
weitere Freisitzflachen im Hof benoétigt werden, sind
diese nicht durch Zaune oder dichte Pflanzungen abge-
grenzt. Laubengange und mogliche Stege im Hofraum
bieten die Chance fir einfache Rankseile fiir blihende
Kletterpflanzen.

Griine Fuge

Zwischen den Haugruppen sorgen offene Griinflachen fir
die kleinzeilige Wegevernetzung und den offenen Regen-
riickhalt und -abfluss. Die Erdgeschosswohnungen sind
als Hochparterre geplant, damit vor den Fassaden keine
Abstandsgriinflaichen bendétigt werden. Ein durchgangi-
ges Gestaltungskonzept, gepragt durch niedrige Strauch-
weiden an den Regenmulden, ist fiir diese Bereiche sehr
wichtig. Die Hohenplanung in diesen Bereichen orientiert
sich auch am Ziel, das Regenwasser von mdglichst al-
len Dachflachen oberflachig und ohne Pumpenaufwand
Richtung Aue abflieBen zu lassen.
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Gemeinschaftliche Freiflachen

Direkt an die Hausgruppen anschlieffend sind offene
Krautgéarten nach historischem Vorbild moglich; soweit
diese eingezaunt werden sollen, erfolgt das nach einem
durchgehenden Gestaltungskonzept fiir das ganze Quar-
tier, und fiir die gesamten Anbauflachen einer Hausgrup-
pe in einem Garten zusammengefasst.

Weitere Gemeinschaftsgriinflachen abseits der Spielfla-
chen sind als extensiv bewirtschaftete Obstwiesen oder
auch offene Blumenwiesen vorgesehen.

Kinderspiel

Um Uber die Sandspielbereiche in den Wohnhofen quali-
tatvolle Spielangebote zu schaffen und auch die Kommu-
nikation im Gesamtquartier zu fordern, bietet es sich an,
den Nachweis fiir alle Bauflaichen zusammengefasst in
gemeinschaftlichen Griinflachen zu fiihren.

Geeignet sind fiir das Bewegungsspiel Flachen im Trink-
wasserschutzgebiet im Sitiden. Hier ist auch Raum fiir
einen kleinen Bolzplatz. Erganzt wird dieses Angebot
durch ,naturnahe” und informelle Angebote am Ufer, mit
Wasserspielanlagen, Findlingen, Balanzierstammen etc..

Aue

Die bachbegleitenden Griinflichen im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet kénnen nach Riickbau der
vorhandenen Gartnereianlagen renaturiert werden, um
Retentionsraume fir den Bach mit flachen Ufern, Seiten-
armen, wechselfeuchten Uferwiesen und -auf einer leicht
erhohten Ebene - wechseltrockenen Blumenwiesen zu
schaffen. Die Wiesenflachen werden gequert von sehr
flachen Mulden und Seigen, in denen das Dachwasser
der Neubauten zuriickgehalten, verdunstet, versickert
und abgeleitet wird.

Die Gehdlzpflanzung und die Ansaat der Wiesenflachen
folgen naturschutzfachlichen und wasserwirtschaftli-
chen Vorgaben. Informelle “naturnahe Spielangebote in
Teilflachen ermdglichen ein intensives, wohnungsnahes
Naturerlebnis der Kinder, auch als Angebot fiir die Be-
wohner der Altstadt und der angrenzenden Siedlungen.
Eine Stegkonstruktion quert den Bach im Suden und die
dortigen Kleingarten mit geringstmadglichem Eingriff.

Lageplan aus Wettbewerbsbeitrag ,Leben in der Aue”
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Handlungsempfehlungen Handlungsempfehlung

Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse

In engem Austausch sowie in einer Fachwerkstatt ,Boden und Wasser"
wurde mit den betroffenen Fachstellen des zusténdigen Wasserwirt-
schaftsamtes, des Landratsamtes, der Verwaltung, dem zusténdigen
Gutachter und der ARGE intensive Gesprache gefiihrt. In diesem Aus-
tausch wurden parallel zur Favorisierung der stadtebaulichen Varianten
gemeinsam L&sungsansatze fiir die vielen offenen Fragen zu den The-
menpunkten Bachhochwasser, Grundwasser, Versickerung von Regen-
wasser, Trinkwasserschutz sowie Aushubboden erarbeitet.

Q
S
[

Ableitung von Handlungsempfehlungen
Auf Grundlage der bisherigen Ergebnisse findet sich das grol3e Potenzial
Y der Nahe zum Talwasserbach vor allem in den unterschiedlichen Typo-
i mgUl;Arr:ﬁh:\:urgm P, i logien der Freiraumnutzung wieder. Die Nahe des Treibhaus Quartieres
' ' zum Talwasser sowie zur Altstadt bringt vielfaltige Moglichkeiten mit
sich. Eine FuB- und Radwegeverbindung tber einen gedeckten (lber-
_ dachten) Steg zum Ludwig-Niidling-Weg vernetzen das Quartier ber
N ; die Grube mit der Altstadt, wie auch mit den umliegenden Stadtteilen.

Neben der Renaturierung der Talwasseraue entstehen unterschiedliche
R ; , : Freiraumtypologien aus o6ffentlichen Flachen sowie privater Wohnhofe.
*L“«i'éxﬂﬁgw P s, - : ; ' S Diese Vielfalt an Griinflachen kann den Landschaftsraum schiitzen und

istorischen

ﬁ % ' i zur offentlichen Griinflache weiterentwickeln. Befestigte Flachen sollen

N
e ' Storchschnabelwiese

ortecren (08 - usgehagertem Boden - moglichst geringgehalten und 6kologisch wasserdurchléassig gehalten
Offnung der Garle’

werden. Der Stadtebau wird von begriinten Innenhéfen sowie durch-
grinten Freirdumen gepragt.

Die Prinzipien der Schwammstadt sammeln Regenwasser vor Ort, statt
es schnell ber die Kanalisation abzuleiten. Oberflichennahe Versi-
ckerung sorgt fiir ein lebendiges Kleinklima. Wasser wird gesammelt.
z.B. in Versickerungsmulden zwischengespeichert und kann leicht ver-
zogert und kontrolliert abgeleitet oder spater zur Bewasserung vor Ort
wiedergenutzt werden. Die Verdunstung wird gefordert, was besonders
an heiflen Tagen kiihlend wirkt. Der bewusste Umgang mit versiegelten
Flachen und naturnaher Pflanzenverwendung erhoht die Aufnahmefa-
higkeit des Bodens, fordert die Biodiversitat. Viele kleine MaRnahmen
bestarken so ein klimaaktives Quartier. Ziel ist es, das Quartier wider-
standfahig gegen Starkregen und Hitzeereignisse zu machen.

®

' 5,5 m.i.NN
. egenwasser- .

- Wiesenulde)
= ,5 m.0.NN
(ca. 0,5m abgesenkt)

Darstellung Auenraum und Baumkataster Variante C
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Verkehr und Mobilitat
Ausgangslage

Charakteristik der Mobilitat in Miinnerstadt

Die Mobilitat im landlichen Raum unterscheidet sich
grundlegend von der in urbanen Gebieten. Wahrend Stad-
te von einer hohen Nutzungsdichte und einem engma-
schigen offentlichen Verkehrsangebot profitieren, sind
landliche Regionen durch groBere Entfernungen, eine
geringere Siedlungsdichte und eine starkere raumliche
Trennung von Wohnen, Arbeiten und Versorgung gepragt.
Der motorisierte Individualverkehr tibernimmt daher eine
zentrale Rolle fiir die Sicherstellung der taglichen Mobili-
tat.

Auch Minnerstadt ist in diese Strukturen eingebunden.
Minnerstadt gilt laut dem Bundesministerium fiir Verkehr
als kleinstadtischer/dorflicher Raum. Somit hat Minner-
stadt als Kleinstadt Versorgungsfunktion fiir das Umland
und ist eng mit den umliegenden Gemeinden vernetzt.
Viele Wege des téglichen Lebens, insbesondere Arbeits-,
Einkaufs- und Freizeitfahrten, werden mit dem privaten
Pkw zurlickgelegt. Der aktuelle ,Modal Split*, also die pro-
zentuale Aufteilung des gesamten Verkehrsaufkommens
bezogen auf verschiedene Verkehrsmittel, zeigt, dass es
gerade im landlichen Raum deutliches Optimierungspo-
tenzial gibt. Der liberwiegende Teil der Wege erfolgt mit
dem Auto, wahrend der Anteil des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs vergleichsweise gering ausfallt.

Die starke Bedeutung des Pkw ist dabei vor allem auf die
raumlichen Rahmenbedingungen zuriickzufiihren. Gerin-
gere Einwohnerdichten erschweren ein flachendecken-
des und hochfrequentes OPNV-Angebot, gleichzeitig
sind viele Ziele nur Gber groRere Entfernungen erreichbar.
Das Auto bietet daher fiir viele Menschen die notwendige
Flexibilitat im Alltag.

Modal Split (km pro Tag)

Erledigung
Einkauf °
Ausbildung Begleitung
Dienstlich
Tagesstrecke:

43 km

Auszug Modal Split im ,dorflicher Raum®, Quelle: bpb, 2026
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Dennoch verandert sich auch die Mobilitat im landlichen
Raum. Elektrisch unterstiitzte Fahrrader, Carsharing-An-
gebote und bedarfsorientierte Mobilitatsldsungen schaf-
fen neue Maglichkeiten, den privaten Pkw insbesondere
auf kurzen und mittleren Strecken zu erganzen. Gerade
Kleinstadte wie Miinnerstadt bieten hierfiir gute Voraus-
setzungen, da viele Einrichtungen des taglichen Bedarfs
innerhalb kurzer Wege erreichbar sind.

Vor diesem Hintergrund verfolgt eine zukunftsfahige Mo-
bilitatsplanung nicht das Ziel, den motorisierten Individu-
alverkehr zu ersetzen. Vielmehr gilt es, die verschiedenen
Verkehrsmittel sinnvoll miteinander zu verknipfen und
dort nachhaltige Alternativen zu férdern, wo sie prakti-
kabel sind. Neue Quartiersentwicklungen kdnnen hierzu
einen wichtigen Beitrag leisten, indem sie kurze Wege,
attraktive Ful- und Radwegeverbindungen sowie ergan-
zende Mobilitatsangebote von Beginn an in die Planung
integrieren. Auf diese Weise lassen sich die Abhangig-
keit vom Pkw reduzieren, Flachen effizienter nutzen und
gleichzeitig die Wohn- und Aufenthaltsqualitat nachhaltig
verbessern.

Wegzweck
(km pro Tag)
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Verkehr und Mobilitat
Ausgangslage

Wegfall 6ffentl. Férderungen und Ab-
bau unwirtschaftlicher Netze

Zentralisierung von
Versorgungsinfrastruktur

Verdnderungen Arbeitsmarkt (flexib-
le Arbeitszeit # ungleiche Arbeits-

unattraktiver OPNV,
FuR- und Radnetz

Verschiebung der Mobilitat von Ful-
und Radverkehr, OPNV zum PKW

Steigende Energiepreise

stagnierende/riicklaufige
Risikobereitschaft Bevolkerung + |——
Kommune

Zunehmende Mobilitatsprobleme
im landlichen Raum

S Verkehrskosten steigen

Option Abwanderung nicht
moglich/denkbar

(relativ) sinkendes Einkommen

Soziale Verbundenheit

Finanzielle Situation

Mobilitat von Familien im landlichen Raum: Arbeitsteilung, eigene Darstellung, Daten von Melanie Herget

Die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers bietet die
Chance, Mobilitdt von Beginn an nachhaltig, zukunfts-
orientiert und bedarfsgerecht zu gestalten. Insbesonde-
re im landlich gepragten Raum stehen Kommunen vor
der Herausforderung, einerseits eine gute Erreichbarkeit
mit dem motorisierten Individualverkehr sicherzustellen
und andererseits attraktive Alternativen zu schaffen, die
den Umweltverbund aus FuB- und Radverkehr sowie dem
offentlichen Personennahverkehr starken. Vor dem Hin-
tergrund steigender Anforderungen an den Klimaschutz,
einer ressourcenschonenden Flachenentwicklung und
einer hohen Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum ge-
winnt eine integrierte Mobilitatsplanung zunehmend an
Bedeutung.

Fir das geplante Quartier in Minnerstadt bestand daher
die Aufgabe, eine Mobilitatsstrategie zu entwickeln, die
das neue Wohngebiet funktional mit der bestehenden
Stadtstruktur verkniipft und gleichzeitig den Anteil nach-
haltiger Mobilitatsformen erhoht. Ziel ist es, die Wege
des tdglichen Bedarfs moglichst kurz zu halten, die Ab-
hangigkeit vom privaten Pkw zu reduzieren und gleichzei-
tig eine hohe Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen
sicherzustellen.

Im Rahmen des Modellvorhabens wurden hierzu die be-
stehende Verkehrsstruktur, die Anbindung an die Altstadt
sowie die Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen analy-
siert. Erganzend wurde durch das Biiro r+t Verkehrspla-
ner aus Darmstadt eine Verkehrsuntersuchung mit Ver-
kehrszahlungen und Leistungsfahigkeitsbetrachtungen
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der bestehenden Knotenpunkte durchgefiihrt. Ziel der
Untersuchung war es, zu priifen, ob die zu erwartenden
zusétzlichen Verkehrsstrome des neuen Quartiers Uber
die vorhandene Verkehrsinfrastruktur leistungsfahig ab-
gewickelt werden konnen und ob die bestehenden Anbin-
dungen auch kiinftig den Anforderungen gerecht werden.
Dariber hinaus wurden erste Gesprache mit Anbietern
von Carsharing-Angeboten gefiihrt, um die grundsatz-
lichen Mdglichkeiten einer Integration gemeinschaftlich
genutzter Mobilitatsangebote in das Quartier auszuloten.
Dabei wurden Potenziale, Rahmenbedingungen sowie die
Nachfrage in einer Stadt der Gr6Re Minnerstadts eror-
tert. Die Ergebnisse zeigen, dass Sharing-Angebote einen
sinnvollen Beitrag zur Reduzierung des privaten Pkw-Be-
sitzes leisten und das Mobilitdtsangebot des Quartiers
sinnvoll erganzen kénnen.

Aufbauend auf den Analysen wurden Potenziale fir den
FulR- und Radverkehr identifiziert, Moglichkeiten zur Ver-
kehrsberuhigung gepriift sowie erganzende Mobilitats-
angebote wie Sharing-Systeme und Mobilitatsstationen
betrachtet. Besonderes Augenmerk lag dabei auf einer
sicheren und komfortablen Vernetzung des Quartiers mit
den bestehenden Wegenetzen sowie auf der Schaffung
kurzer und attraktiver Alltagswege.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen stellen die wesent-
lichen Ergebnisse der Analyse dar und zeigen auf, wie
durch eine integrierte Mobilitatsplanung die Vorausset-
zungen fir ein lebenswertes, klimaangepasstes und zu-
kunftsfahiges Quartier geschaffen werden kénnen.

Verkehrsanbindung Quartier - motorisiert

Die Anbindung des Quartiers erfolgt — analog zum Wett-
bewerbsentwurf und unabhéngig von der gewahlten Ent-
wicklungsvariante — lber den Schwimmbadweg sowie
den FriedhofsstralRe. Durch die Nutzung der bestehenden
ErschlieBungsachsen wird das neue Wohngebiet sinnvoll
in die vorhandene Verkehrsstruktur eingebunden und
eine gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsteilnehmer ge-
wabhrleistet. Gleichzeitig konnen Eingriffe in die bestehen-
de Infrastruktur auf ein Minimum reduziert werden. An
der Einmiindung zur Friedhofsstralle ist die Ausbildung
eines kleinen Quartiersplatzes vorgesehen. Dieser dient
als gestalterischer Auftakt des neuen Wohngebiets und
tragt gleichzeitig zu einer Aufweitung des StralRenraums
sowie einer verbesserten Passierbarkeit der Wegeverbin-
dung bei.

Verkehrsanbindung Quartier - Rad & Fuf}

Zur Starkung des Umweltverbunds ist vorgesehen, die
bestehenden Ful- und Radwegeverbindungen auszubau-
en und besser miteinander zu verkniipfen. Durch die Que-
rung der Talwasser-Aue mittels eines Stegs oder einer
Briickenkonstruktion kann eine direkte Anbindung an den
Weg entlang der historischen Stadtmauer geschaffen
werden. In Verbindung mit einer Offnung der Stadtmauer
im Bereich der ,Grube” entsteht so eine attraktive und di-
rekte Wegeverbindung fiir FuBgénger und Radfahrer zwi-
schen dem neuen Quartier und der Altstadt. Es kdnnen
grundsatzlich auch die anderen Quartierseingagne ge-
nutzt werden, jedoch bedarf es aufgrund der Engstellen
entsprechende SicherheitsmaBnahmen fiir FuBRganger
und Radfahrer.

Verkehrsanbindung Quartier - OPNV

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in ei-
ner Entfernung von rund 500 Metern Luftlinie und sind so-
mit grundsatzlich fuBBlaufig erreichbar. Um die Anbindung
des neuen Quartiers an den offentlichen Personennah-
verkehr weiter zu verbessern, erscheint die Einrichtung
einer zusatzlichen Bushaltestelle sinnvoll. Diese koénn-
te im Bereich der Einmiindung zur FriedhofsstralRe an-
geordnet und in den geplanten Quartiersplatz integriert
werden. Durch die Lage am Quartierseingang wiirde eine
gute Erreichbarkeit gewabhrleistet, ohne den verkehrsar-
men Charakter des Quartiersinneren zu beeintrachtigen.
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Verkehr und Mobilitat
Verkehrslage und Stellplatze

Verkehrsarmes Quartier

Ein wesentliches Ziel der Quartiersentwicklung ist die
Schaffung eines verkehrsarmen und lebenswerten
Wohnumfeldes. Der motorisierte Individualverkehr soll
dabei auf das notwendige Mal reduziert und der 6ffent-
liche Raum verstarkt den Menschen zur Verfiigung ge-
stellt werden. Durch die Minimierung von Fahrverkehr
und Stellplatzflichen entstehen zuséatzliche Freirdume,
die fiir Griinanlagen, Aufenthaltsbereiche, Quartiersplat-
ze sowie eine attraktive Gestaltung der AuBenrdume ge-
nutzt werden kdnnen. Dadurch wird die Aufenthaltsqua-
litdt erhoht und ein sicheres sowie familienfreundliches
Wohnumfeld geschaffen.

Das ErschlieBungskonzept sieht vor, dass einzelne Be-
reiche des Quartiers zwar grundsétzlich befahrbar sind,
jedoch nur fiir Anlieger, Lieferverkehre oder Einsatzfahr-
zeuge genutzt werden sollen. Im Alltag sind diese Fla-
chen als weitgehend autofreie Bereiche konzipiert und
werden vorrangig dem Full- und Radverkehr sowie dem
nachbarschaftlichen Aufenthalt gewidmet. Dieses Kon-
zept tragt dazu bei, die Verkehrsbelastung innerhalb des
Quartiers zu reduzieren, die Verkehrssicherheit zu erho-
hen und gleichzeitig eine hohe Wohn- und Freiraumquali-
tat zu schaffen.

Stellplatze und ruhender Verkehr

Bereits im Rahmen des Wettbewerbs wurde das Ziel ver-
folgt, den motorisierten Individualverkehr zu reduzieren
und den Flachenverbrauch fiir den ruhenden Verkehr
moglichst gering zu halten. Hierflir war urspriinglich ein
Stellplatzschliissel von 0,5 Stellpldatzen je Wohneinheit
vorgesehen.

Im Verlauf der weiteren Bearbeitung sowie unter Beriick-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten und des Mobili-
tatsverhaltens im landlichen Raum zeigte sich jedoch,
dass dieser Wert nur schwer realisierbar ware. In Abstim-
mung mit der Stadt wurde daher ein Stellplatzschliissel
von 0,85 Stellplatzen je Wohneinheit festgelegt. Dieser
stellt weiterhin ein ambitioniertes Ziel zur Reduzierung
des Pkw-Bestandes dar, berticksichtigt jedoch zugleich
die tatsachlichen Mobilitatsbedirfnisse der zukiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner und bietet damit eine
realistischere Grundlage fiir die Quartiersentwicklung.
Die Stellplatze befi nden sich zentriert an den jeweiligen
Quartierseingangen, sowie entlang der flankierenden
Mauer des Nachbargrundstiicks.
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Grundriss, Aufsicht und Schnitt

Isometrie Remise
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Variante A
Wohneinheiten 142
Stellplatze 124

124 SP / 142 WE = 0,87

Aufgrund der stadtebaulichen Dich-
te der Variante A ist die Organisation
der Stellplatze so gut wie ausge-
reizt. Auf dem Quartiersplatz kon-
nen noch weitere 10 SP realisiert
werden, dies wird aber aufgrund der
Nutzungseinschrankung und dem
Leitgedanken des autofreien Quar-
tiers aus Sicht der Planer nicht emp-
fohlen.

-

<__Stplz.

Variante B

Wohneinheiten 124
Stellplatze 122

122 SP /124 WE = 0,98

Durch die reduzierte Dichte und der
stadtebaulichen Setzung kann pro-
blemlos ein Stellplatzschliissel von
1,0 erreicht werden. Die Einhaltung
des angestrebten Stellplatzschlis-
sels von 0,85 ermdglicht in Varian-
te B eine Reduzierung der vorgese-
henen Stellplatze von 122 auf 105.
Damit konnten 17 Stellplatze einge-
spart werden.

s s

Energiespeicher

'-;
-
Variante C
Wohneinheiten 120
Stellplatze 112

112SP /120 WE = 0,93

Aufgrund der geringeren Bebau-
ungsdichte lasst sich der Stellplatz-
bedarf in Variante C problemlos
nachweisen. Bei Einhaltung des
Stellplatzschliissels von 0,85 kon-
nen 10 Stellplatze entfallen. Ein dar-
Giber hinausgehender Bedarf kdnnte
bei einer spateren Realisierung ohne
groReren Aufwand an den Quartiers-
eingangen erganzt werden.

43



Verkehr und Mobilitat
Verkehrsmenge

Verkehrsmengenermittlung

Eine fundierte Verkehrsplanung setzt eine belastbare
Kenntnis der bestehenden Verkehrssituation voraus. Ins-
besondere bei der Entwicklung neuer Wohnquartiere ist
es erforderlich, die vorhandenen Verkehrsstrome und die
Leistungsfahigkeit der bestehenden StralReninfrastruktur
zu analysieren, um die Auswirkungen zusatzlicher Ver-
kehre realistisch bewerten zu kdnnen.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Modellvorha-
bens eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt. Hierfir
erfolgte an einem reprasentativen Werktag eine Ver-
kehrszdhlung an den maRgeblichen Knotenpunkten und
StraBenquerschnitten im Umfeld des Plangebiets. Mithil-
fe videobasierter Erhebungen wurden die Verkehrsbelas-
tungen nach Fahrtrichtung und Fahrzeugart erfasst so-
wie deren zeitliche Verteilung. Folgende Verkehrsknoten
wurden an einem reprédsentativen Tag (27. Juli 2025) in
den Zeiten von 6:00 bis 10:00 Uhr, sowie 15:00 bis 19:00
Uhr untersucht:

K1: B287 / Veit-StoR-Stralle

K2: Veit-StoR-Stralle / Talweg

K3: KarlsbergstralRe / Schwimmbadweg

K4: DeutschherrenstralRe /
Jorgentorgasse / Hafenmarkt

Die gewonnenen Daten bilden die Grundlage fiir die an-
schlieRende Leistungsfahigkeitsbewertung der vorhan-
denen Verkehrsanlagen sowie fiir die Prognose der durch
das neue Quartier zusatzlich entstehenden Verkehre. Auf
dieser Basis konnte tberpriift werden, ob die bestehen-
de Verkehrsinfrastruktur die zukiinftigen Verkehrsstrome
aufnehmen kann oder ob ergdnzende Mallnahmen zur
Optimierung der Erschliefung erforderlich werden.

Standort > Einfahrend |davon
5994 | KFZ
K1 6.335 318| LKW
23 Rad
1.693| KFZ
K2 1.802 77| LKW
32| Rad
858 | KFZ
K3 994 22| LKW
114 Rad
1.641| KFZ
K4 1.757 4| LKW
112| Rad

Verortung der Messpunkte des Verkehrsgutachtens
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Prognose Verkehrsaufkommen

Zur Abschatzung des durch das neue Wohnquartier ent-
stehenden Verkehrsaufkommens wurde auf anerkannte
Verfahren der Verkehrsplanung sowie auf Erfahrungs-
werte vergleichbarer Projekte zuriickgegriffen. Hierbei
wurden die zu erwartenden Bewohner-, Besucher- und
Wirtschaftsverkehre getrennt betrachtet und zu einem
Gesamtverkehrsaufkommen zusammengefiihrt. Die
verwendeten Kennwerte orientieren sich an etablierten
Fachpublikationen und aktuellen Mobilitatsdaten und
ermoglichen eine realistische Prognose der zukiinftigen
Verkehrsbelastung.

Fir die Berechnungen wurde im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung die verkehrstechnisch intensivste Entwick-
lungsvariante (Variante A) zugrunde gelegt. Diese sieht
die Realisierung von 156 Wohneinheiten in insgesamt
18 Gebauden vor und erzeugt damit das hochste zu er-
wartende Verkehrsaufkommen. Da die Varianten B und C
eine geringere Bebauungsdichte aufweisen, ist fiir diese
von entsprechend niedrigeren Verkehrsmengen auszuge-
hen.

Neuverkehr

(Quell- und Zielverkehr)

Anzahl Kfz-Fahrten / Tag Kfzh/ 24 778
> Kfz-Fahrten Spitzenstunden (v) Kfz/h 64
Y Kfz-Fahrten Spitzenstunden (n) Kfz/h 66
davon Schwerlast

Anzahl Kfz-Fahrten / Tag Kfzh/24 12
> Kfz-Fahrten Spitzenstunden (v) Kfz/h 1

Fir Variante A wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
von rund 800 Kfz-Fahrten pro Tag prognostiziert. Davon
entfallen jeweils etwa 400 Fahrten auf den Quell- und
Zielverkehr. Den gréBten Anteil bilden die Fahrten der
Bewohnerinnen und Bewohner, ergdnzt durch Besucher-
und Wirtschaftsverkehre. Fir die verkehrstechnische
Bewertung wurden insbesondere die morgendliche und
nachmittagliche Spitzenstunde betrachtet. Hier ergibt
sich ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von rund 64
Kfz-Fahrten pro Stunde am Morgen sowie 66 Kfz-Fahrten
pro Stunde am Nachmittag.

Auf Basis dieser Prognosedaten wurde die Leistungsfa-
higkeit der maRgeblichen Knotenpunkte im Umfeld des
Plangebiets untersucht. Die Berechnungen zeigen, dass
samtliche untersuchten Knotenpunkte auch unter Be-
riicksichtigung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
leistungsfahig betrieben werden konnen und liber ausrei-
chende Kapazitatsreserven verfligen. Selbst in den Spit-
zenstunden sind keine relevanten Einschrankungen des
Verkehrsablaufs oder Uberlastungen zu erwarten.

IST - Zustand Prognose

K1 B ————
@ @
o @
K4 ‘%

* Stufe A: Die Verkehrsteilnehmer werden dul3erst selten
von anderen beeinflusst. Sie besitzen die gewiinschte Be-
wegungsfreiheit in dem Umfang, wie sie auf der Verkehrs-
lage zugelassen ist.

* Stufe B: Die Anwesenheit anderer Verkehrsteilnehmer
macht sich bemerkbar, bewirkt aber nur eine geringe Be-
eintrdchtigung des Einzelnen. Der Verkehrsfluss ist nahe-
zu frei.

Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens bestatigen so-
mit, dass die bestehende Verkehrsinfrastruktur die zu-
satzlichen Verkehre des neuen Quartiers aufnehmen
kann. Aus verkehrstechnischer Sicht bestehen daher
keine Bedenken hinsichtlich der geplanten Quartiersent-
wicklung. Da die Untersuchung auf der verkehrlich inten-
sivsten Entwicklungsvariante basiert, kdnnen auch die
weniger dicht bebauten Varianten B und C als leistungs-
fahig und verkehrlich umsetzbar angesehen werden.
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Verkehr und Mobilitat

Handlungsempfehlung zur Forderung nachhaltiger Mobilitat

Attraktive FuB- und Radwege schaffen

Kurze und sichere Wege sind die Grundlage einer nach-
haltigen Mobilitat. Daher sollte die geplante Anbindung
des Quartiers an die Altstadt sowie an die bestehenden
Wegebeziehungen konsequent ausgebaut werden. Insbe-
sondere die Querung der Talwasser-Aue durch einen Steg
oder eine Briicke bietet das Potenzial, eine direkte Verbin-
dung entlang der historischen Stadtmauer zu schaffen
und die fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt erheblich
zu verbessern. Gleichzeitig sollten die Wege barrierefrei,
gut beleuchtet und mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
gestaltet werden. Zugleich starkt die Vernetzung des
neuen Quartiers mit der bestehenden Stadtstruktur und
fordert die soziale sowie funktionale Integration in das
Stadtgefiige.

Verkehrsarmes Quartier konsequent umsetzen

Die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
innerhalb des Quartiers sollte als zentrales Planungs-
ziel weiterverfolgt werden. Durch die Konzentration der
Stellplatze an den Quartiersrandern entstehen im Inneren
grofRziigige Griin- und Aufenthaltsflachen sowie sichere
Bewegungsraume fiir FuRgéanger und Radfahrer. Dies er-
hoht nicht nur die Wohnqualitat, sondern tragt auch zur
Klimaanpassung und zur Verbesserung des Mikroklimas
bei. Gleichzeitig fordert ein verkehrsarmes Quartier die
soziale Interaktion und schafft 6ffentliche Rdume, die als
Orte der Begegnung, des Aufenthalts und des gemein-
schaftlichen Lebens genutzt werden konnen.

Carsharing als Alternative zum privaten Pkw etablieren
Im Rahmen des Modellvorhabens wurden bereits Gespra-
che mit Anbietern von Carsharingsystemen gefiihrt. Diese
Ansatze sollten weiterverfolgt und moglichst friihzeitig in
die Quartiersentwicklung integriert werden. Ein stations-
basiertes Carsharingangebot am Quartierseingang kann
den Bedarf an privaten Fahrzeugen reduzieren und gleich-
zeitig allen Bewohnerinnen und Bewohnern eine flexible
Automobilitat ermdéglichen. Besonders in Kombination
mit dem reduzierten Stellplatzschlissel kann hierdurch
langfristig der Pkw-Besitz gesenkt werden. Die bisherige
Kommunikation hat ergeben, dass die Carsharinganbie-
ter fur das Quartier max. 8 Sharingeinheiten (Autos und
Stellplatze) empfehlen. Fiir das Sharingangebot sollte ein
passendes Betreibermodell gefunden werden, wie z.B.
Uber das geplante Kommunalunternehmen.
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Quelle: Carsharing Bahnhof Lustenau © Reinhard Miiller

Radverkehr gezielt fordern

Das Fahrrad besitzt insbesondere auf kurzen und mitt-
leren Distanzen ein groRes Potenzial, den Pkw zu er-
setzen. Daher sollten wohnungsnahe, hochwertige und
witterungsgeschiitzte Fahrradabstellanlagen mit Lade-
moglichkeiten fiir E-Bikes vorgesehen werden. Ergan-
zend konnen Bike- oder Lastenrad-Sharing-Angebote die
Nutzung des Fahrrads fiir Einkaufe oder Familienfahrten
attraktiver machen und den Umweltverbund weiter stér-
ken. Eine bedarfsgerechte Ausstattung mit ausreichend
dimensionierten Abstellanlagen tragt wesentlich zur Ak-
zeptanz und regelméaBigen Nutzung des Fahrrads im All-
tag bei.

Erganzende Mobilitatsangebote schaffen

Zur Unterstlitzung nachhaltiger Mobilitatsformen sollten
zusatzliche Serviceeinrichtungen wie Fahrradservicesta-
tionen, Quartiersboxen fiir Paketlieferungen oder digitale
Informationsplattformen beriicksichtigt werden. Diese
Angebote erhohen den Komfort fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner und tragen dazu bei, Liefer- und Pkw-Ver-
kehre innerhalb des Quartiers zu reduzieren. Durch die
Biindelung verschiedener Mobilitdts- und Serviceange-
bote an zentralen Standorten konnen alltdgliche Wege
effizienter organisiert und die Nutzung nachhaltiger Ver-
kehrsmittel erleichtert werden. Gleichzeitig starken sol-
che Angebote die Zukunftsfahigkeit des Quartiers, indem
sie flexibel auf verdnderte Mobilitatsbediirfnisse und
neue technische Entwicklungen reagieren konnen.

OPNV-Anbindung weiter verbessern

Die bestehenden Bushaltestellen sind zwar fuBlaufig er-
reichbar, dennoch sollte langfristig die Einrichtung einer
zusétzlichen Haltestelle am Quartierseingang im Bereich
des geplanten Quartiersplatzes gepriift werden. Eine
verbesserte Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
wirde die Attraktivitat des Umweltverbunds weiter erho-
hen und insbesondere fiir dltere Menschen sowie Pend-
ler eine sinnvolle Erganzung darstellen. Darliber hinaus
kann eine gute OPNV-ErschlieRung die Abhéngigkeit vom
privaten Pkw verringern und die Erreichbarkeit des Quar-
tiers fir alle Bevolkerungsgruppen verbessern. In Kom-
bination mit attraktiven FulR- und Radwegeverbindungen
entsteht ein vernetztes Mobilitatsangebot, das den Be-
wohnerinnen und Bewohnern eine flexible Wahl des Ver-

Lageplan Wettbewerbsbeitrag
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Nutzung und Wohntypologien
Aufteilung der Eigentumsverhaltnisse - Variante A

A

3-Haus-Hof (Sonderform)

GR 275 GR 285
GF 825 GF 855
WE 7

WE

5
: I
&7 \ 24 WE Il
s/ i I
g/ i\
AR\ |
§ IS
g ——
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L Sl e
::_-_-_-_-_-_-j Umgriff Planungsgebiet
!__ Begleitgriin (StraBe & Parkplatz)

offentliche Verkehrsflachen

Besucherparkplatze

Bachaue der Talwasser

Wasserflachen

a

[EETTEREREE

Nettobauland

bebaute Flache

3-Haus-Hof

1]

GR 325
GF 975
WE 9

GR 230
GF 690

WE 7

private Park- & Verkehrsflachen

Gemeinschaftsparkflaichen

gemeinschaftlich genutzte Griinflichen

private Griinflaichen

Kennwerte je Baufeld

Grundstiick ca. 2135 m?
GR Gebaude ca. 835 m?
BGF Gebaude ca. 2505 m?
GRZ | 0,4
GFz 1,2
Grundsttick ca. 2425 m?
GR Gebaude ca. 840 m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRZ | 0,35
GFz 1,0
Grundstlick ca. 2505 m?
GR Gebaude ca. 840 m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRZ | 0,35
GFz 1,0
Grundstlick ca. 2255 m?
GR Gebaude ca. 840m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRzZI 0,35
GFz 1,1
Grundsttick ca. 2710 m?
GR Gebaude ca. 840m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRz I 0,3
GFz 0,9
Grundstlick ca. 2220 m?
GR Gebaude ca. 840 m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRZ | 0,4
GFz 1,2

2 BGF: 15.105 m?

2 Grundstucksflache 1-6: 14.250 m?

Bewertung

Variante A orientiert sich eng am urspriinglichen Wettbe-
werbsentwurf. Wesentliche Anderungen umfassen die Neu-
positionierung des Gewachshauses nach Siiden sowie eine
leichte Abschwenkung der sidlichsten Hausgruppen. Diese
stadtebauliche Anpassung verbessert die Durchsicht inner-
halb des Quartiers sowie von aullen und tragt gleichzeitig den
Grenzen der Trinkwasserschutzzone Rechnung, wodurch zu-
satzliche Quartiersflache generiert wird. Im Vergleich zu den

Entwirfen mit lediglich finf Wohnhofen weist diese Planung

mit insgesamt sechs Hofen die hdchste bauliche Dichte auf,
was spezifische Vor- und Nachteile nach sich zieht.

Ein wesentlicher Vorzug der hohen Verdichtung ist die im Ver-
gleich groRte Bruttogeschossflache. Da das Nettobauland pro
Baufeld gleichzeitig am geringsten ausfallt, reduziert sich fir
die kinftigen Bauherren konsequenterweise der Pflegeauf-
wand fir private Griinflachen. Ergdnzend dazu sind in sdmt-
lichen Varianten am sidlichen Quartiersrand gemeinschaftli-

che Griinflachen vorgesehen, deren Bewirtschaftung durch die
Bewohner bzw. Wohnhofbesitzer erfolgen soll.

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Faktoren erreicht der An-
teil offentlicher Verkehrsflachen durch die ErschlieRung
der sechs Hofe in dieser Variante sein Maximum. Wah-
rend dies fiir die Stadt zundchst zu etwas hdheren Er-
schlieBungskosten fiihrt, ergeben sich durch die Ver-
aulerung von sechs statt fiinf Baufeldern gleichzeitig
gesteigerte Einnahmepotenziale. Zudem ist diese Variante
aufgrund der hoheren Grundflachen- und Geschossflachen-
zahl (GRZ/GFZ) bei Rentierlichkeitsbetrachtungen attraktiv.

Die hohe bauliche Dichte bringt jedoch infrastrukturelle Her-
ausforderungen mit sich. Die Organisation der erforderlichen
Stellplatze auf engem Raum ist anspruchsvoll, um den vorge-
schriebenen Stellplatzschliissel zu erfiillen. Die Kombination
aus hohem Parkdruck, baulicher Dichte und dem groRen An-
teil an Verkehrsflachen fiihrt zu engeren Wege- und Stralen-
rdaumen, in denen die Parkierung teilweise am StraBenrand er-
folgt. Da Senkrechtparker das Stral3enbild dominieren und die

Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum mindern, ist dieser
Aspekt kritisch gegen die hohere Wirtschaftlichkeit abzuwa-
gen. Zudem ist die Anpassungsfahigkeit dieser Variante auf-

grund knapper Zwischenrdume und fehlender Pufferflachen
nur eingeschrankt gegeben.

2 Offentliche Verkehrsflache: 3.700 m?

2 davon Ful3- & Radwege: 765 m?
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Nutzung und Wohntypologien
Aufteilung der Eigentumsverhaltnisse - Variante B

Bewertung
B Remise ca, 170 m' Kennwerte je Baufeld
ey (Sharing / Kellerersatz) .: . - . . ) o
p $$/ _' Grundstiick ca. 3055 m? Die Variante B stellt elne'n pIanerlsc?hen M|ttfelweg. dar: S!e ist
: .'....-- S/ :._ : . GR Gebaude ca. 990 m2 lockerer gestaltet als Variante A, weist aber eine héhere Dichte
...-.__.. éz‘i/ ",-' 3 o 1 BGF Gebiude ca. 2970 m? als Var_lar_mte C auf: Das“Quartler g!lédert ?lch in fL.mf WohrTho-
.:' Q/ % / " _ GRZ | 0,3 fe (dr.el Elnhelte'n a3 Hal.Jser, zwei a 4 Hauser), die 'durch |hre
: q GR 180 GFZ 1,0 identische Ausrichtung ein sehr homogenes Erscheinungsbild
.,-' 4 \fVFE 240 erzeugen. Ein wesentliches Merkmal ist die konsequente grad-
r linige Ausrichtung der Wohnhofe. Auf eine Abknickung der
I(I;‘IR 200 Baukorper zur Trinkwasserschutzgrenze wird hier zugunsten
N Grundstlick ca. 2620 m* der gestalterischen Einheitlichkeit verzichtet.
GR Gebaude ca. 990 m?
= 2 BGF Gebaude ca. 2970 m* Diese dichte Orthogonalitat fiihrt dazu, dass Variante B die
\?VFE 275 GRZ| 0,35 hochste Erschlieungseffizienz aufweist: Der Anteil 6ffentli-
m GFZ 1,1 cher Verkehrsflachen ist hier am geringsten, was die Herstel-
g? g:g lungs- und Unterhaltskosten fiir die Stadt minimiert. Allerdings
WE 8 bedingt dieser strikte Verzicht auf Richtungsanderungen auch
“ Grundstiick ca. 2135 m? Nachteile in der Blick- und Sichtqualitat: Im Vergleich zu den
'."' GR Gebiude ca. 840 m2 anderen Entwiirfen bietet diese Variante die wenigsten Sicht-
.,.*' ______ 3 BGE Gebaude ca. 2520 m? beziige und Blickachsen in Richtung Altstadt sowie die ge-
.'.*' ’______“_._'_'_'_'.'-'-"' GRZ | 0,4 ringsten Durchblicke von auferhalb in das Quartier.
(5 GFZ 1,2
r : Das ,Treibhaus” mit dem zugehdrigen Quartiersplatz riickt in
"*.\ . diesem Ansatz nach Norden direkt an die Ostliche Erschlie-
°"-.‘ Rungsachse. Es fungiert damit weniger als raumliche Mitte,
"‘~..‘ : Grundstiick ca. 2725 m? sondern eher als markanter Auftakt des Quartiers. Die mittle-
3-Haus-Hof & : GR Gebaude ca. 840m? re bauliche Dichte ermdglicht zudem eine unproblematische
| e J 4 BGF Gebaude ca. 2520 m* Parkierung innerhalb der Baufelder, wodurch der StraBenraum
fvaE 390 s :'._'_ ' gf;' g’: von parkenden Fahrzeugen entlastet wird und damit die Auf-
F : ’ enthaltsqualitat deutlich steigt.
I(I*,IR 285 | _ _.:_,._.-_--_-‘_" ______ ,:'
o o ) Trotz der infrastrukturellen Vorteile bleibt die Flexibilitat be-
e W i) . : Grundstiick ca. 2100 m? grenzt. Zwar bietet Variante B mehr Freiraum als die maximale
ES 332 ANy / : oy ' / ..5 GR Gebaude ca. 840 m? Verdichtung, doch die Pufferflachen fiir spatere Anpassungen
WE 9 B ~ ~ e \\ 5 BGF Gebiude ca. 2520 m? sind weiterhin knapp bemessen. Damit stellt Variante B einen
"._ \/ ~ 7 / H GRZ | 0,4 wirtschaftlich effizienten Kompromiss dar, der eine klare for-
% e GFZ 1,2 male Linie und optimierte Verkehrsflachen priorisiert, dabei
. _f jedoch EinbuBen bei der visuellen, stadtraumlichen Durchlas-
@ '-' TR asmamesmeEan s sigkeit und der stadtebaulichen Anpassungsfahigkeit in Kauf
E -.‘,.--""' nimmt.
Leg en d e ::_-_-_-_-_-_-j Umgriff Planungsgebiet : : Nettobauland
i— Begleitgriin (StraBe & Parkplatz) I:l bebaute Flache
!— offentliche Verkehrsflachen ’—‘ private Verkehrsflichen
ji Besticherparkpistze Gemeinschaftsparkflachen 2 Grundstucksflache 1-5: 12.635 m? 2 offentliche Verkehrsflache: 3.585 m?
| Bachaue der Talwasser gemeinschaftlich genutzte Griinflichen
] Wasserfiichen | | privat Grinfichen 2 BGF: 13.500 m? 2 davon Ful3- & Radwege: 835 m?
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Nutzung und Wohntypologien
Aufteilung der Eigentumsverhaltnisse - Variante C

C
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GR 285
GF 855
WE 8

1]

GR 325
GF 975
WE 9

GR 180

D
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Umgriff Planungsgebiet

3-Haus-Hof (Sonderform)

in
GR 260
GF 780

WE 7

L]

GR 285
GF 855
WE 8

Begleitgriin (StraBe & Parkplatz)

offentliche Verkehrsflachen

Besucherparkplatze

Bachaue der Talwasser

Wasserflachen

3-Haus-Hof

il ]
GR 230
GF 690
WE 7

GR 325
GF 975
WE 9

Nettobauland

bebaute Flache

s S

LD Ly e

REL L -

private Park- & Verkehrsflachen

Gemeinschaftsparkflaichen

gemeinschaftlich genutzte Griinflichen

private Griinflaichen

Kennwerte je Baufeld

Grundstlick ca. 2250 m?
GR Gebaude ca. 855 m?
BGF Gebaude ca. 2565 m?
GRZ | 0,4
GFz 1,1
Grundstiick ca. 2495 m?
GR Gebaude ca. 840 m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRZ | 0,35
GFz 1,0
Grundsttick ca. 3550 m?
GR Gebaude ca. 990 m?
BGF Gebaude ca. 2970 m?
GRZ | 0,3
GFzZ 0,85
Grundsttick ca. 2650 m?
GR Gebaude ca. 840 m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRZ | 0,3
GFz 1,0
Grundstlick ca. 2060 m?
GR Gebaude ca. 840 m?
BGF Gebaude ca. 2520 m?
GRZ | 0,4
GFz 1,2

2 BGF: 13.095 m?

2 Grundstucksflache 1-5: 13.005 m?

Bewertung

Variante C stellt die am weitesten aufgelockerte Planung des
Projekts ,Treibhaus” dar. Mit insgesamt flinf Wohnhofen — ge-
gliedert in vier Einheiten mit jeweils drei Hausern und einen
groReren Hof mit vier Hausern — weist dieser Entwurf die
geringste bauliche Dichte auf. Ahnlich wie in Variante A wird
hier im Sliden eine bewusste Schwenkung der Baukorper vor-
genommen. Dies dient einerseits der optimalen Anpassung
an die Trinkwasserschutzgrenze und ermdglicht andererseits
eine maximale stadtraumliche Durchladssigkeit.

Die Starke dieser Variante liegt in ihrer hohen stadtebaulichen
Qualitat: Durch die geringe Dichte und die gezielte Ausrichtung
der Gebaude entstehen von nahezu allen Positionen innerhalb
und aulerhalb des Quartiers groRzligige Durchblicke und at-
traktive Sichtbeziige in Richtung der Altstadt. Das ,Treibhaus”
als Quartierstreff riickt zudem wieder in den Schwerpunkt der
Bebauung: Ein groRziigig dimensionierter Quartiersplatz in
mittiger Lage bildet das soziale Herzstilick und unterstreicht
den gemeinschaftlichen Charakter der Siedlung.

Infrastrukturell bietet die Variante C das hochste Mal} an Ent-
spannung und Flexibilitat. Aufgrund der groRziigigen Bau-
felder ist die geforderte Parkierung problemlos auf eigenem
Grund realisierbar. Dariliber hinaus stehen im Vergleich zu den
anderen Varianten ausreichende Pufferflachen zur Verfligung,
um auch auf unvorhergesehene zukiinftige Anpassungen re-
agieren zu konnen. Dies sorgt fiir ein sehr ruhiges, von Griinfla-
chen gepragtes StralRenbild mit hohern Aufenthaltsqualitaten.

Diese hohe Wohn- und Freiraumqualitat steht jedoch in einem
Spannungsfeld zur wirtschaftlichen Bilanz fir die Gemeinde.
Da die ErschlieBungsflachen im Verhaltnis zur erzielbaren
Bruttogeschossflache am umfangreichsten sind, fallen die an-
teiligen Infrastrukturkosten hoher aus. Gleichzeitig resultiert
die geringere bauliche Dichte in einem niedrigeren Erlospoten-
zial bei der GrundstiicksverauRerung. Variante C ist somit als
die qualitatsorientierteste Losung zu bewerten, die den Fokus
klar auf Freiraum und Sichtachsen legt, dabei jedoch die gerin-
gere wirtschaftliche Ausnutzung bietet.

2 offentliche Verkehrsflache: 4080 m?

2 davon Ful3- & Radwege: 695 m?
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Stadtebauliche Kennwerte

Aufteilungsvorschlag und Kennwerte eines 3-Haus-Hofs

Legende

|

1
||
|
I

JEGL

i

Nettobauland

Grundstiick (je Gebaude)

Gebaude / Aufteilung der WE

Vollgeschosse / Wohneinheiten

Besucherparkplatze

Verkehrsflachen Wohnhof

private Griinfliche (je Gebaude)

gemeinschafts Griinflache

Beispiel: 3-Haus-Hof

(Var A, Baufeld 2)

Baugruppen / Mehrgeneration

Grundstiick
GF Gebaude
BGF Gebaude
GRZ 1

GFzZ

ca. 1415 m?
ca. 555 m?
ca. 1665 m?
0,4
1,2

GRZ |
GFzZ

Genossenschaftliches Wohnen
Grundstiick ca. 515m?
GF Gebaude ca. 290 m?
BGF Gebaude ca. 870 m?

0,6
1,7

Aufteilungsvorschlag und Kennwerte eines 4-Haus-Hofs

Baugruppen / Wohnheim
Grundstiick
GF Gebaude
BGF Gebaude
GRZ I

GFz

ca. 545m?
ca. 325m?
ca. 975m?
0,6
1,8

Reihenendhduser

Grundstiick ca. 115/175 m?

GF Gebaude ca. 60 m?

BGF Gebaude ca. 180 m?

GRZ 1 0,5/03 [~~~ )"

GFzZ 1,5/1,0
Reihenhaus
Grundstiick ca. 95 m?
GF Gebaude ca. 60 m?
BGF Gebaude ca. 180 m?
GRZ I 0,6
GFzZ 1,9

Beispiel: 4-Haus-Hof

(Var B, Baufeld 2)

Baugruppen / Mehrgeneration
Grundstiick
GF Gebaude
BGF Gebaude
GRZ1

GFzZ

ca. 375m?
ca. 290 m?
ca. 870 m?
0,8
2,3

Genossenschaftliches Wohnen

Grundstiick
GF Gebaude
BGF Gebaude
GRZI

GFzZ

ca. 415m?
ca. 200 m?
ca. 600 m?
0,5
1,5
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3-Haus-Hof:
Funktionsweise und Aufteilung

Der im Wettbewerb entwickelte 3-Haus-Hof orien-
tiert sich an dorflichen Strukturen und schafft eine
gelungene Balance zwischen gemeinschaftlich ge-
nutzten Aulenflachen und privatem Hofinnenraum.
Der Hof gliedert sich in drei Baukorper, wobei das
stets zur StralRe orientierte Haupthaus als barriere-
freier Ankerpunkt und Adresshaus fungiert. Es sieht
im Erdgeschoss Flachen fiir gemeinschaftliche oder
offentliche Nutzungen vor, um die soziale Belebung
des Quartiers zu fordern. Flankiert wird das Haupt-
haus von einem langen und einem kurzen Wohn-
haus, die gemeinsam das Hofensemble vervollstén-
digen. Alle Gebdudetypen sind in ihren Dimensionen
bewusst so angelegt, dass sie eine hohe bauliche
und funktionale Flexibilitat ermdglichen, welche auf
den folgenden Seiten im Detail erldutert wird.

4-Haus-Hof:
Funktionsweise und Aufteilung

Der 4-Haus-Hof erweitert das Konzept des gemein-
schaftlichen Wohnhofs um einen zusatzlichen Bau-
korper und schafft damit Raum fiir mehr Dichte, Fle-
xibilitdt und groRere soziale Vielfalt in der Belgung.
Durch die Erganzung um einen weiteren kompakten,
rechteckigen Baukdrper entsteht ein raumlich noch
starker gefasster Innenhof, der trotz der hoheren Be-
wohnerzahl die hohe Aufenthaltsqualitat bewahrt.
Dieser zuséatzliche Gebaudetypus erlaubt es, den
Wohnungsmix innerhalb eines Hofensembles noch-
mals zu verfeinern, da hier bis zu vier verschiedene
Haus- und Wohnungstypologien zusammenkommen
konnen. Von innovativen Cluster-Wohnformen bis
hin zu klassischen Spannergrundrissen lasst sich in
dieser Konstellation ein breites Spektrum an Lebens-
entwiirfen abbilden. Somit bietet der 4-Haus-Hof
eine gute und robuste Struktur fiir eine verdichtete,
aber dennoch nachbarschaftlich orientierte Lebens-
weise, die durch ihre raumliche Fassung und die
hohe Flexibilitat der Baukorper iberzeugt.

Funktionsweise

“' -; [ b f I:,- . h
4-Haus-Hof aus Variante B, Baufeld 2
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Abstandflachen und Geschossigkeit

10 m

12 m

3-Haus-Hof

Einheitliche Dachlandschaft und Hochwasserschutz

Fir ein ruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaft weisen alle Hauptbaukorper der drei und 4-Haus-Hofe die gleiche
First- und Traufhohe auf.
Zur harmonischen Integration in den Talraum erhalten alle Gebaude Satteldacher mit einer einheitlichen Neigung von
ca. 25°. Die oben dargestellte Ansicht zeigt die Ansicht eines 3-Haus-Hofes mit den entsprechenden Malen. Aufgrund
der Nahe zum Talwasser und zum Uberschwemmungsgebiet liegen die Héfe leicht erhdht auf einem bis zu 1 m hohen
Aufschiittung. Die, auf dem Hochparterre aufbauenden Geschosse verfligen tiber eine Hohe von jeweils ca. 3 m.

Abstandsflache

In allen drei Varianten wird Belichtung, Be-
liftung und die gesetzliche Abstandsfla-
chenregelung der BayBO mit einer Tiefe
von 0,4 H zwischen den einzelnen Wohn-
hofen sichergestellt. Die Lagepldne ver-
deutlichen, dass Wohnhofe ausreichend
weit auseinanderliegen.

Innerhalb der Hofensembles ist eine Unter-
schreitung dieser Flachen an den Gebau-
deecken hingegen bewusst vorgesehen.
Ziel ist es, eine kompakte, dorfliche Atmo-
sphére zu schaffen. Da fir das Quartier in
Minnerstadt ein Bebauungsplan erstellt
wird, kann diese stadtebaulich gewlinsch-
te Verdichtung rechtlich festgesetzt wer-
den. So wird trotz der punktuellen Enge
innerhalb der Hofe die Genehmigungsfa-
higkeit sichergestellt, wahrend die duReren
Abstande die notwendige Belichtung und
den Brandschutz gewahrleisten. So wird
die Planung mit der Rechtsgrundlage ab-
geglichen und die rdumlichen Qualitaten
gesichert.

Legende

Umgriff Planungsgebiet

I:I:I Gebaude Aufsicht
I: I Nettobauland

o7 Abstandsflachen:
I~~~ Fassadenhohe x 0,4 bzw. mind 3m

Abwagung der Geschossigkeit

Im Zuge der Konzeptentwicklung wurde
die Geschossigkeit der Bebauung inten-
siv debattiert. Dabei wurden verschiedene
Szenarien gepriift, darunter eine gezielte
Hohenstaffelung innerhalb der Hofe, etwa
durch dreigeschossige Haupthauser und
zweigeschossige Nebengebdude, sowie
die Reduzierung der westlichen Hofe um
ein Stockwerk zur Optimierung der Sicht-
achsen in Richtung Altstadt.

Diese Varianten wurden sowohl an hapti-
schen als auch an virtuellen 3D-Modellen
evaluiert. Im Ergebnis empfiehlt die ARGE
eine einheitliche Dreigeschossigkeit fir
die Wohnhofe. Angesichts der insgesamt
lockeren Bebauungsstruktur tragt eine
konsistente Gebaudehohe malgeblich
dazu bei, das Erscheinungsbild des Quar-
tiers sowohl nach innen als auch nach au-
Ren zu beruhigen und eine klare raumliche
Kante zu definieren.

Eine rein zweigeschossige Bauweise, wie
sie vom Denkmalschutz im Rahmen der
Blickachsenstudie angeregt wurde, wurde
ebenfalls untersucht. Eine solche Reduzie-
rung wirde jedoch zu einer unwirtschaft-
lich geringen Dichte fiihren.

Eine bewusste Ausnahme in der Vertikal-
struktur bildet das Treibhaus am Quar-
tiersplatz: Um dessen Sonderstellung als
identitatsstiftendes Quartiershaus zu un-
terstreichen, ist dieses Gebaude niedriger
als die angrenzenden Hofe geplant und
Ubernimmt typologisch die Hohe eines
klassischen Gewachshauses.
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ErschlieBung und Positionierung der Treppenhauser

HoferschlieBung & Zugangssituation

Die Isometrie verdeutlicht schematisch
die ErschlieRung sowie die Position der
Treppenhauser innerhalb des 3-Haus-Ho-
fes. Charakteristisch fiir diesen Hoftyp
ist, dass sich die Haupteingdnge zum In-
nenhof orientieren. Aufgrund der unmit-
telbaren Nahe zur Talwasseraue ist das
Erdgeschossniveau als Hochparterre aus-
gebildet; der Zugang zum Hof erfolgt iber
die Zwischenrdume der Baukorper, in de-
nen die entsprechenden Treppen und eine
Rampe integriert sind.

Eine funktionale Besonderheit bildet das
Haupthaus: Es verfiigt liber zwei separate
Zugange, sowohl von der Strale, als auch
vom Hof aus.

Damit wird nicht nur die barrierefreie Er-
schlieBung des Haupthauses selbst, son-
dern auch der ebenerdige Zugang zum ge-
samten Innenhof gewabhrleistet.

kleine Wohneinheiten

Gemeinschaftsraume
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mittelgr. Wohneinheiten

groBe Wohneinheiten

3-Haus-Hof
Erdgeschoss

Packschema & Nutzungsvielfalt

Links beispielhaft dargestellt ist die
Wohnungsaufteilung eines 3-Haus-
Hofs im Erdgeschoss. Im Fokus
dieses Aufteilungsvorschlags steht
die Varianz der WohnungsgrofRien,
um unterschiedliche Wohnformen
innerhalb eines Hofes zu integrie-
ren. Das Konzept weist nach, dass
auf einer Ebene Wohnflachen zwi-
schen 30 m2 und 110 m? realisiert
werden konnen.

Ergdnzend dazu ist im Eingangs-
bereich des Haupthauses eine
groRziigige Gemeinschaftsflache
verortet. Dieser Raum dient den Be-
wohnern als Treffpunkt oder kann
quartierbezogene Nutzungen, wie
etwa eine Fahrradwerkstatt oder
ein kleines Café, aufnehmen.

3-Haus-Hof: Mogliche Grundrissorganisation

ErschlieBungsprinzip & Freiraumanbindung

Grundrissorganisation & Belichtung

Flachen fiir die
Gemeinschaft

EG Haupthaus (ca. 75 m?)

Gemeinschaftsraum
Werkstatt, Millraum ect.

EG Haupthaus

Wettbewerbsgrundrisse
3-Haus-Hof (Erdgeschoss)

kleine WE

mittlere WE
60 m2- 70 m?
2-3 Personen

30 m?- 55 m?
1-2 Personen

EG & OGs

ErschlieBung & Service
Treppenhaus, Aufzlige,
Putzraum & Biefkasten

groRe WE

85 m2-110 m?
3-5 Personen

EG & OGs

Das Prinzip der Erschlieung und die Ver-
kniipfung mit dem Landschaftsraum sind
bei allen Wohnhofen identisch organisiert.
Die Verbindung zum Auflenraum erfolgt
lber FuBwege, die in den baulichen Zwi-
schenraumen verortet sind. Diese Wege
stellen eine direkte Anbindung an die an-
grenzenden Streuobstwiesen, Kleingarten
oder die Talwasseraue her.

Um eine optimale Erreichbarkeit zu garan-
tieren, ist jeweils einer dieser Zugange in
den Zwischenrdaumen direkt an die Haupt-
erschlieBungsstrale angebunden. Ergén-
zend dazu verfligt das Haupthaus Uber
eine separate, ebenerdige Verbindung zur
HaupterschlieBung, welche die barriere-
freie Zuganglichkeit des gesamten Hofen-
sembles sicherstellt.

Die linke Grundrissdarstellung prazisiert
die Wohnungsorganisation und veran-
schaulicht die Raumanordnung im Erdge-
schoss. Die Differenzierung der Wohnun-
gen erfolgt liber eine farbliche Trennung
nach GroRen, wahrend die einzelnen Rau-
me nach ihrer Funktion abgestuft einge-
farbt sind. Kraftige Tone kennzeichnen
die Nassrdume, mittelkraftige Nuancen
die Schlaf- und Arbeitszimmer, wahrend
die hellen Farbtone fir die Wohn- und
Essbereiche inklusive der Flure genutzt
werden. Die Loggien in den Gebaude-
ecken sind im zartesten Farbton markiert.

Systematik: Die Sanitdrkerne und Kiichen
sind als kompakte Funktionseinheiten mit-
tig in der tieferen Geb&dudezone gebiindelt.
Durch diese zentrale Platzierung der die-
nenden Raume wird gewadhrleistet, dass
samtliche Aufenthaltsrdume entlang der
Fassade angeordnet sind und optimal mit
naturlichem Tageslicht versorgt werden.
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4-Haus-Hof: Grundrissorganisation & Wohntypologien

Exemplarische Vielfalt der Wohnfor-
men im 4-Haus-Hof

Die links dargestellte Isometrie veranschau-
licht beispielhaft die Verteilung unterschied-
licher Wohnformen innerhalb eines 4-Haus-
Hofs.

In diesem Szenario nimmt das Haupthaus
klassische kleine bis mittelgroBe Wohnun-
gen auf.Der langgestreckte Baukorper bie-
tet sich fiir gemeinschaftliche Wohnformen
an; hier konnten beispielsweise je Geschoss
acht Wohnheimszimmer inklusive eines Ge-
meinschaftsbereichs realisiert werden.

Die Ubrigen zwei Baukorper, die das Hof-
ensemble vervollstandigen, lassen sich, je
nach Marktlage als Reihenhauser fiir Fami-
lien realisieren. Diese Kombination fiihrt zu
einem facettenreichen Wohnungsmix inner-
halb des Wohnhofs, der ein breites Spekt-
rum an Lebensentwirfen und Generationen
an einem Ort zusammenbringt.

kleine WE
30 m?- 55 m?
1-2 Personen

verschiedene Wohntypologien
4-Haus-Hof (Obergeschoss)

Reihenhauser
120 m? - 160 m*
3-6 Personen
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mittlere WE
60 m2 - 70 m?
2-3 Personen

EG & OGs

Mehrfamilienhaus

Reihenhauser

4-Haus-Hof
Obergeschoss

Grundrissprazision & Flexibilitat

Die links gezeigte Darstellung prazisiert die
zuvor beschriebene Wohnungsorganisation
im Grundriss und verdeutlicht das Erschlie-
Rungs- und Raumanordnungskonzept. Die
bewahrte Farblogik wird hier konsequent
fortgefihrt: Kraftige Farbtone kennzeichnen
die kompakten Sanitarkerne im tiefen Mit-
telbereich der Gebaude, mittelkraftige Nu-
ancen markieren die Schlaf- und Arbeitszim-
mer, und helle Tone stellen die groRziigigen
Wohn- und Essbereiche dar.

Die Ausarbeitung belegt die hohe typologi-
sche Flexibilitat der Baukorper: Die gewahl-
te Gebdudetiefe und -struktur ermoglichen
eine Vielzahl unterschiedlicher Wohnungs-
grundrisse mit hoher rdumlicher Qualitat.
Dies erlaubt es, flexibel auf verschiedene
Wohnbediirfnisse zu reagieren und gleich-
zeitig die optimale natirliche Belichtung al-
ler Aufenthaltsrdume entlang der Fassaden
sicherzustellen.

AlternativerschlieBung und Wohnform

Maisonettewohnungen mit Laubengang

Die Zeichnungen auf dieser Seite verdeut-
lichen, dass sich innerhalb der Wohnhofe
auch Maisonettewohnungen integrieren
lassen. Diese Wohnform ist hier in Kom-
bination mit einer auBenliegenden Lau-
bengangerschlieBung konzipiert. Da die
Erdgeschosswohnungen direkt vom Hof
Innen erschlossen werden, gewinnen die
Grundrisse an Flexibilitat. Durch das Zu-
sammenspiel aus Laubengang und zwei-
geschossigen Maisonette-Einheiten kann
im Gebaude auf ein Treppenhaus verzich-
tet werden, was die Flacheneffizienz der
Baukorper steigert.

Bei der baulichen Umsetzung ist darauf zu
achten, den Laubengang baulich so kom-
pakt wie moglich zu dimensionieren, um
den Lichteinfall in den Innenhof nicht zu
beeintrachtigen. Dass sich auch bei die-
sem ErschlieBungsmodell unterschiedlich
groBe Wohnungstypen realisieren lassen,
unterstreicht die Robustheit der Hoftypen.

groBe Maisonette
kleine Maisonette
mittelgr. Maisonette

2.0G
1.0G
EG

LaubengangerschlieRung Grundrisse

3-Haus-Hof (Obergeschoss)

4 iy

|

groe Maisonette
ca. 200 m?
4 - 6 Personen

kleine Maisonette
ca. 80 m?

2 - 3 Personen

mittlere Maisonette
ca. 160 m?
3 - 4 Personen
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Grundrissanalyse & Vergleich

Lage des Treibhausquartiers & Analyse des Altstadt-Ackerbilirgerhauses

Treibhausquartier im Zwischenbereich: Historische Altstadt und Wohngebiet am Karlsberg

Das Treibhausquartier (rot) bildet die stadte-
bauliche Schnittstelle zwischen dem Wohnge-
biet am Karlsberg aus den 1980er-Jahren (blau)
und der historischen Altstadt (griin). Aufgrund
dieser sensiblen Lage soll hier ein nachhaltiger
und sozial vertraglicher Nutzungsmix entstehen,
der an beiden Gebaudetypologien Orientierung
genommen hat, deren jeweilige Qualitdaten auf-
greift und sie miteinander vereint.

Die folgende Analyse vergleicht die typischen
Grundrissstrukturen der Altstadthduser und des
Karlsbergs mit einem exemplarischen Entwurf
aus dem geplanten Drei-Haus-Hof. Dabei wird
aufgezeigt, welche spezifischen Starken der his-
torischen und modernen Bestandsgrundrisse in
die Planung der neuen Grundrisse eingeflossen
sind.

Isometrie:

Matting bei Regensburg
Weinbauernhaus
(Bildquelle: historisches-
lexikon-bayerns)
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Beispielgrundriss eines Ackerbirgerhauses
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Das mittelalterliche Ackerbiirgerhaus

Der Grundriss und die Isometrie zeigt die typi-
sche Dreiteilung mittelalterlicher Ackerbiirger-
hauser, die das Wohnen und Arbeiten auf den
schmalen Altstadtparzellen vereinen.

Links liegt der Wirtschaftsteil mit Scheune und
Stall, wahrend sich rechts die reprasentative
Stube und die private Kammer befinden. Das
funktionale Herzstiick in der Mitte bildet die
rauchhausartige Flurkiiche mit zentraler Herd-
stelle. Eine typologische Besonderheit ist der
leicht erhohte, als Windfang ausgefiihrte Ein-
gangsbereich: Dieser glich das liber die Jahr-
hunderte ansteigende StralRenniveau aus und
schiitzte den Wohnraum vor Kalte, wahrend er
gleichzeitig Platz fiir einen darunterliegenden
Gewdlbekeller schuf.

Das Gebéaude erstreckt sich iber zwei Stocke
und trennt die Nutzungen strikt vertikal: Un-
ten wurde gewirtschaftet und empfangen, im
oberen Stockwerk befanden sich die privaten
Schlafraume unter einem steilen, als Speicher
genutzten Satteldach.

Fir Minnerstadt typisch war die Teilung der
Typen in Wohnhauser mit Hof und eigenem
Nebengebaude und solche ohne Lager und
Wirtschaftsgebaude.

Grundrissvergleich: Karlsberg und Treibhausquartier

Adaption der Karlsberg-Qualitaten im Treibhausquartier

Die Gebaude der Karlsbergsiedlung zeichnen
sich durch groRziigige zeittypische Grundris-
se aus — Uberwiegend konzipiert als Ein- und
Zweifamilienhduser mit weitldufigen Grund-
sticken und privaten Garagen. Wahrend die-
se Bauweise naturgemal eine geringere Fla-
cheneffizienz aufweist, bieten die weitldaufigen
Aufenthaltsrdume durch ihr Raumangebot
eine hohe Wohnqualitat, bei hohem Pflegeauf-
wand und Unterhalt.

Die Qualitdten werden gezielt fiir diesen Be-
reich des Treibhausquartiers lbernommen.
Um jedoch gleichzeitig Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit zu gewahrleisten, werden an-
dere Faktoren wie GrundstiicksgrofRen, die
Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude sowie
die Stellplatzflachen bewusst komprimiert
und zentralisiert.
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Wettbewerbsgrundrisse zweier Gebdaudebausteine
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Beispielgrundriss eines Zweifamilienhauses der Karlsbegsiedlung

Wettbewerbsgrundrisse

Nebengebdaude (links):
2 WE je Geschoss

Langhaus (unten):
3 WE je Geschoss

des 3-Haus-Hofs

Grundrisskonzept im Wohnhof

Die dargestellten Grundrisse aus dem
Wettbewerb verbinden die Qualitdaten der
historischen, kleinteiligen Altstadtstruktur
mit den Vorziigen zeitgeméalen Wohnens
in hellen, flexiblen Aufenthaltsraumen. Das
Konzept arbeitet (iberaus wirtschaftlich:
Ein kompakter ErschlieBungskern bedient
pro Geschoss zwei bis drei in der GroRRe
variierende Wohnungstypen. Jede Wohn-
einheit erhalt zudem eine eigene Loggia
als privaten Riickzugsort im Freien.

Im direkten Vergleich zu den Altstadt- und
Karlsberggrundrissen setzt der Entwurf
auf konsequentere Zonierung: Die innenlie-
genden Kernzonen nehmen Aufziige, Gar-
deroben und die Nasszellen auf. Dadurch
bleibt die belichtete AuRenfassade ohne
Einschrankung den Wohn-, Individual- und
Schlafraumen vorbehalten. Die Wettbe-
werbsgrundrisse flihren so Kernelemente
aus Altstadt und Karlsbergsiedlung zu-
sammen und entwickeln sie konsequent
weiter.
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Energie & Warmeversorgung
Ausgangslage

Die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers bietet die
Chance, die Energie- und Warmeversorgung von Beginn
an zukunftsfahig, nachhaltig und resilient auszurichten.
Vor dem Hintergrund steigender Anforderungen an den
Klimaschutz, der angestrebten Dekarbonisierung des
Gebaudesektors sowie schwankender Energiepreise ge-
winnt die lokale Erzeugung und Bereitstellung von Ener-
gie zunehmend an Bedeutung. Ziel ist es, erneuerbare
Energiequellen moglichst effizient zu nutzen, den Anteil
fossiler Energietrager zu reduzieren und die Unabhangig-
keit von externen Energieversorgern langfristig zu star-
ken.

Im Rahmen der Potenzialstudie wurden daher die Mog-
lichkeiten einer nachhaltigen Energie- und Warmever-
sorgung fiir das Untersuchungsgebiet umfassend unter-
sucht. Im Fokus stand insbesondere die Frage, welche
standortinternen und standortnahen Potenziale zur re-
generativen Energieerzeugung zur Verfligung stehen und
in welchem Umfang diese zur Deckung der zukiinftigen
Energiebedarfe des Quartiers beitragen kénnen.

Hierzu wurden sowohl die zu erwartenden Energiebe-
darfe des Quartiers als auch die Potenziale zur Nutzung
erneuerbarer Energien analysiert. Betrachtet wurden
insbesondere die Nutzung solarer Energie, geothermi-
scher Warmequellen sowie verschiedene quartiersbe-
zogene Versorgungskonzepte. Ergdnzend erfolgte eine
Bewertung der technischen, raumlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen, um die Eignung unterschiedlicher
Energieerzeugungs- und Versorgungssysteme fiir das
Quartier zu beurteilen.

Die Ergebnisse der Untersuchung bilden die Grundlage
fiir die Entwicklung eines nachhaltigen Energiekonzep-
tes, das eine moglichst hohe Eigenversorgung mit erneu-
erbaren Energien ermoglicht und gleichzeitig den Anfor-
derungen an Wirtschaftlichkeit, Versorgungssicherheit
und Klimaschutz gerecht wird.

Zur Uberschldgigen Ermittlung der zukiinftigen Energie-
verbrauche des Quartiers wurde eine bedarfsorientierte
Betrachtung auf Grundlage der aktuell geltenden gesetz-
lichen Rahmenbedingungen vorgenommen. Als wesentli-
che Grundlage dienten hierbei die Anforderungen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG), welches die energetischen
Mindeststandards fiir Neubauten definiert und Anfor-
derungen an die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
stellt.
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Die Abschatzung der Energiebedarfe orientiert sich an
einem zeitgemalen Neubaustandard und beriicksichtigt
sowohl den zu erwartenden Warmebedarf fiir Heizung
und Warmwasser als auch den Strombedarf der Wohn-
nutzung und der allgemeinen Gebaudetechnik. Die Be-
rechnungen basieren auf den geplanten Gebaudekenn-
werten, den ermittelten Flachen- und Volumendaten
sowie anerkannten Erfahrungswerten vergleichbarer
Wohnquartiere.

Da sich die konkrete Ausgestaltung der Gebaude sowie
die spatere technische Gebaudeausriistung im weiteren
Planungsprozess noch verandern koénnen, sind die er-
mittelten Werte als liberschlagige Orientierungswerte zu
verstehen. Sie bilden jedoch eine belastbare Grundlage
flir die Bewertung der verschiedenen Energieerzeugungs-
und Versorgungskonzepte sowie fiir die Abschatzung der
Potenziale erneuerbarer Energien innerhalb des Quar-
tiers.

Warmebedarf Hof
Haus 1 53.330 kWh
Haus 2 58.000 kWh
Haus 3 42.100 kWh
153.430 kWh

Warmebedarf Quartier

767.200 kWh
Strombedarf Quartier *
niedrig 196.500 kWh
mittel 262.000 kWh
hoch 327.500 kWh

Durchschnittswert iib. WE  300.000 kWh

Der Strombedarf errechnet sich hierbei aus den Haus-
haltsstrom der Anwohner sowie den Allgemeinstrom.
Strombedarfe fiir die Warmeerzeugung sind hier nicht
beriicksichtigt.

Zur Forderung der Mobilitatswende sollen im Quartier 5
E-PKWs und 20 E-Bikes berticksichtigt werden. Hierfiir er-
gibt sich ein zuséatzlicher Strombedarf von 14.500 kWh.
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. Gas
B e
Solar-/Geotharmie, Warmepumpean

. Fernwarme {verschiedene
Energietrager)

Sonstige (Holz, Holzpellats,

. Biomasse {(chne Holz), Biogas,
Strom {ohne Warmepumpe), Kehle,
kein Energietrager (keine Heizung))

Auszug Zensusatlas, Karte Energietrager der Heizung 2022, Quelle: atlas.zensus.2022.de
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Energie & Warmeversorgung
Technische Systeme

Solarenergie

Die Untersuchung der solaren Potenziale zeigt, dass das
Quartier grundsatzlich sehr gute Voraussetzungen fir
die Nutzung von Solarenergie besitzt. Mit einer mittleren
jahrlichen Globalstrahlung von rund 1.100 kWh/m? ver-
fligt der Standort lber wirtschaftlich nutzbare solare Er-
trage. Die geplanten Gebaudestrukturen weisen zudem
nur geringe Verschattungseinflisse auf. Insbesondere
die Dachflachen eignen sich daher fiir die Installation von
Photovoltaikanlagen zur regenerativen Stromerzeugung.
Durch die Ausrichtung der Gebaude sowie die geringe
Dachneigung von etwa 15° konnen (iber den Tagesver-
lauf hinweg hohe solare Ertrdge erzielt werden. Die Nut-
zung von Solarenergie stellt somit eines der wichtigsten
standortinternen Energiepotenziale des Quartiers dar.

Photovoltaik

Solarthermie

. B alibas 2
B

......

Aagnbery

LIEBHTEN. -

Globalstrahlung Bayern (Minnerstadt ca. 1.100 kWh/m?), Quel-
le: Energieatlas Bayern, Karte Potenzial/Globalstrahlung

Photovoltaik - Thermie

Bewertung Systeme (solare Nutzung)

PV
Strom 4+
Warme -
Flacheneffizienz ++
Technische Einfachheit +++
Kopplung WP ++
Wirtschaftlichkeit +++
Quartierseignung +++

Legende: +++ sehr gut / ++ gut / + bedingt positiv / - ungunstig
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Solarthermie PVT
- +++
+++ ++

++ +++

++ +
+ +++

++ +
++ +++

Geothermie

Neben der Solarenergie verfligt das Untersuchungsgebiet
grundsatzlich auch tiber Potenziale zur Nutzung geother-
mischer Energie. Insbesondere auBerhalb des Trinkwas-
serschutzgebietes kénnen Erdwarmesonden mit Tiefen
von bis zu 60 m als potenzielle Warmequelle betrach-
tet werden. Darliber hinaus bietet das vergleichsweise
oberflachennahe Grundwasser grundsatzlich giinstige
Voraussetzungen fiir den Einsatz von Grundwasserwar-
mepumpen. Die Nutzung geothermischer Systeme er-
moglicht eine ganzjahrig verfligbare und witterungsunab-
hangige Warmeversorgung und eignet sich insbesondere
in Kombination mit Warmepumpen und quartiersbezoge-
nen Versorgungskonzepten, beispielsweise einem kalten
Nahwarmenetz. Aus heutiger Sicht stellt die Geothermie
damit ein relevantes Potenzial fiir die zukiinftige Warme-
versorgung des Quartiers dar.

Erdwadrmesonde

Bewertung Systeme (Geothermie)

Erdwdarmesonde
Energetische Effizienz +++
Verfligbarkeit +++
Flacheneffizienz +++
Uberbaubarkeit ++
Technische Einfachheit ++
Wirtschaftlichkeit ++
Quartierseignung +H4*

LIEGHTEN-

Warmeleitfahigkeit des Bodens in 60 m Tiefe, Quelle: Energie-

atlas Bayern, Karte Geo

Erdwéarmekollektor

Erdwarmekollektor
++

++

+++
++

+4*

Legende: +++ sehr gut / ++ gut / + bedingt positiv / - unglnstig / sehr unglnstig -
* Standorteignung unter Vorbehalt einer vertieften geologischen/hydrologischen Prifung

thermie/Planungsgrundlagen

Grundwasserwarmepumpe

Grundwasser - WP

+++
+++
+++
++
+
++

+++*
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Energie & Warmeversorgung
Zukunftsfahiges Warmenetz

Nahwarmenetz

Ein Nahwarmenetz versorgt mehrere Gebaude zentral
mit Warme, die in einer gemeinsamen Energiezentrale
erzeugt und uber ein Rohrleitungsnetz verteilt wird. Als
Energiequellen kommen beispielsweise Warmepumpen,
Biomasse, Solarthermie, Biogas oder Abwarme in Be-
tracht. Durch die gemeinsame Nutzung der Infrastruktur
konnen Erzeugungsanlagen effizient betrieben und ver-
schiedene regenerative Energietrager flexibel eingebun-
den werden.

Die Wirtschaftlichkeit eines Nahwarmenetzes hangt ins-
besondere von der Bebauungsdichte, den Warmebedar-
fen sowie den Leitungslangen ab. Wahrend die Investi-
tionskosten fiir das Leitungsnetz vergleichsweise hoch
sind, bietet das System langfristig die Mdglichkeit einer
klimafreundlichen und zukunftssicheren Warmeversor-
gung. Fir das Quartier ist insbesondere zu priifen, ob die
geplante Gebaudestruktur und die vorhandenen Energie-
potenziale eine wirtschaftliche Umsetzung ermdglichen.
Entscheidend fiir die Wirtschaftlichkeit ist die sogenann-
te Warmedichte, also wie viel Warmebedarf pro Meter
Trasse angeschlossen werden kann.

Warmedichte
500 kWh/(m a)
500 - 1.000 kWh/(m a)
1.000 - 1.500 kWh/(m a)
1.500 kWh/(m a)

Bewertung

meist unwirtschaftlich

grenzwertig

wirtschaftlich méglich

sehr wirtschaftlich

Kaltes Nahwarmenetz

Ein kaltes Nahwarmenetz verteilt Umweltwarme auf
niedrigem Temperaturniveau von etwa 5 bis 20 °C. Die
eigentliche Warmeerzeugung erfolgt dezentral in den
einzelnen Gebduden durch Warmepumpen, welche die
bereitgestellte Umweltenergie auf das benotigte Tempe-
raturniveau anheben.

Durch die niedrigen Netztemperaturen entstehen nur ge-
ringe Leitungsverluste, wodurch das System besonders
effizient arbeitet. Als Warmequellen eignen sich unter
anderem Geothermie, Grundwasser, Oberflachengewas-
ser oder Abwarme. Kalte Nahwarmenetze eignen sich
insbesondere fiir energieeffiziente Neubauquartiere und
lassen sich sehr gut mit Photovoltaik und Warmepum-
pentechnologien kombinieren.
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Warmedichte Bewertung

300 kWh/(m a) meist unwirtschaftlich

300 - 600 kWh/(m a) méglich

600 - 1.000 kWh/(m a) gut geeignet

1.000 kWh/(m a) sehr wirtschaftlich

Fir das Untersuchungsgebiet stellt ein kaltes Nahwar-
menetz eine interessante Versorgungsoption dar, da die
geplante Neubauentwicklung grundsatzlich giinstige Vo-
raussetzungen fir den Einsatz niedriger Systemtempera-
turen und regenerativer Warmequellen bietet. Insbeson-
dere bei Vorhandensein geeigneter Umweltwarmequellen
kann eine nachhaltige und langfristig wirtschaftliche
Warmeversorgung ermoglicht werden.

Sofern das Szenario 3 (Quartierslosung) weiterverfolgt
werden soll, wird vor dem Hintergrund der geplanten Be-
bauungsstruktur sowie der stadtebaulichen Dichte der
Variante C die Umsetzung eines kalten Nahwarmenetzes
empfohlen. Insbesondere in Kombination mit regenera-
tiven Warmequellen wie Geothermie, Grundwasser oder
PVT bietet ein kaltes Nahwarmenetz hohe energetische
und okologische Potenziale. Aufgrund der geringen Netz-
verluste und der guten Eignung fir energieeffiziente
Neubauten entspricht dieses Versorgungskonzept dem
aktuellen Stand einer zukunftsorientierten Quartiersener-
gieversorgung.

EQ

oder

EZ

AN I [
_— 7 jr— ]|
A
AY
ca. 15 % Verlust I I I I Vorlauf (60-90?
— > > ]
— | « 1

Systemzeichnung ,Nahwarmenetz"

Riicklauf 30-50°)

s

EQ

oder

EZ

Systemzeichnung ,Kaltes Nahwarmenetz”

\'

AN
EQ
EZ

Verdichter z.B. Warmepumpe

Abnehmer (Heizung, Warmwasser)

Energiequelle
Energiezentrale

AY
I I Warmer Leiter"
|

Kalter Leiter

Nahwarmenetz kaltes Nahwarmenetz
Netzverluste 5-15 5
Gesamteffizienz 85-95 95-99
Netztemperatur VL 60 -90°C, RL 30 - 50°C 5-20°C
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Energie & Warmeversorgung
Versorgungsszenarien

Szenario 1 - Einzelgebaude

Bei der Einzelversorgung wird jedes Gebaude energetisch
weitgehend autark betrachtet. Warme wird (ber eine ge-
baudeeigene Anlage, beispielsweise eine Warmepumpe,
bereitgestellt; lokal erzeugter Solarstrom kann unmittel-
bar im Gebaude genutzt werden. Die Losung ermaoglicht
eine unabhangige und schrittweise Entwicklung der ein-
zelnen Gebaude und erfordert keine ibergeordnete War-
meinfrastruktur.

Vorteile
hohe Unabhéangigkeit und einfache technische
Zuordnung

- flexible, abschnittsweise Umsetzung

geringer organisatorischer und
infrastruktureller Aufwand

Nachteile
technische Anlagen miissen je Gebaude
separat vorgehalten werden
geringe Synergie- und Skaleneffekte
gemeinschaftliche Energiequellen und Speicher
nur eingeschrankt nutzbar

Szenario 2 -Gebaudeverbund

Bei der Hoflosung werden die jeweils zusammengeho-
renden Gebaude als energetische Einheit betrachtet. Er-
zeugungsanlagen, Warmequellen oder Speicher konnen
gemeinschaftlich genutzt und tber kurze Leitungswege
miteinander verbunden werden. Die Hofstruktur bildet da-
mit eine Zwischenstufe zwischen vollstandig dezentraler
Gebaudeversorgung und einer quartiersweiten Energie-
versorgung.

Vorteile
gemeinsame Nutzung von Erzeugern, Warme-
quellen und Speichern

« liberschaubare Leitungswege und Infrastruktur

gute Kombination aus Skaleneffekten und ab-
schnittsweiser Realisierbarkeit

Nachteile
Abstimmung und gemeinsames
Betreiberkonzept erforderlich
gegenseitige Abhangigkeit der
angeschlossenen Gebaude
gegentiber einer Quartierslésung geringere
Skalierungs- und Ausgleichseffekte

technische Systeme | Einordnung

technische Systeme |Einordnung

PV + LW-WP sehr gut geeignet

PV + Erdsonde moglich, jedoch stand-
ortabhangig und Wirt-

schaftlichkeit

PVT + WP maoglich, jedoch Wirt-

schaftlichkeit

PV + LW-WP + optionaler Batteriespeicher
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PV/PVT + gemeinsame | sehr gut geeignet
WP

PV + GW-WP sehr gut, Priifung der
Hydrologie

PV + gemeinsame Erd- | gut geeignet, standort-

sondenanlage abhangig

PV/PVT + gemeinsame WP (GW)
+ kleiner Warmeverbund

Szenario 3 - lokales Energienetz

Bei einer quartiersweiten Versorgung werden die Ge-
badude energetisch miteinander vernetzt. Zentrale oder
gemeinschaftlich erschlossene Warmequellen kdnnen
beispielsweise Uber ein Nahwarme- oder kaltes Nah-
warmenetz verteilt und mit PV/PVT, Warmepumpen und
Speichern kombiniert werden. Unterschiedliche Ver-
brauchsprofile und Energieertrage kénnen dadurch inner-
halb des Quartiers besser ausgeglichen werden.

Vorteile
* hohe Effizienz durch gemeinsame
Erzeugung und Lastenausgleich
lokale erneuerbare Energiepotenziale
konnen umfassend genutzt werden
gute Voraussetzungen fiir gemeinsame
Netze, Speicher & zukiinftige Erweiterungen
Nachteile
héhere Anfangsinvestitionen und
umfangreichere Leitungsinfrastruktur
hoéherer Planungs-, Steuerungs- und
Betreiberaufwand
starkere gegenseitige Abhangigkeit und
Koordination der Bauabschnitte

Szenario 4 -Nachbarschaftsversorgung
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Die energetische Vernetzung kann perspektivisch iber
das eigentliche Plangebiet hinaus erweitert werden.
Dabei kdnnen benachbarte Quartiere, bestehende Ener-
gieinfrastrukturen sowie weitere lokale Erzeuger und
Verbraucher in einen Ubergeordneten Energieverbund
eingebunden werden. Das Quartier wird damit nicht mehr
als isolierter Verbraucher, sondern als Bestandteil einer
langfristigen kommunalen Energieinfrastruktur verstan-
den.

Vorteile
groBere Ausgleichs- und Skalierungseffekte
Einbindung zusatzlicher Energiequellen,
Verbraucher und Speicher méglich
hohe langfristige Flexibilitat und
Entwicklungsperspektive

Nachteile

* hoher infrastruktureller und finanzieller

Aufwand
komplexe Eigentums-, Betreiber- und
Abrechnungsstrukturen
abhangig von der Entwicklung & Anschluss-
bereitschaft benachbarter Gebiete

technische Systeme |Einordnung

technische Systeme Einordnung

PV/PVT + GW-WP + kal- | sehr gut geeignet
tes Nahwarmenetz

GroBwarmepumpe + Geo- | gut geeignet, standort-
thermie abhangig

PV + zentrale WP + Nah- | gut geeignet
warmenetz

Erweiterung Nahwarme- sehr gut geeignet
netz

PVT + kaltes Nahwar- sehr gut geeignet

menetz + dezentrale WP

Biomasse, Wasserstoff od. | eher als Erganzung +
Brennstoffzelle Sonderlésung

PV/PVT + gemeinsame WP (GW) + kaltes Nahwarme-
netz

mehrere regenerative Quellen + GroBwarmepumpe +
Warme-/Quellennetz + GroRspeicher
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Variante C
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Denkmalschutz

Vorgehen & Abstimmung mit dem Landesamt flir Denkmalpflege

Aufnahme von Miinnerstadt durch Johann Aquilin Gliickstein vor 1873 (Quelle: Altstadtverein Miinnerstadt)

Vom Wettbewerb zum Konsens: Der kooperative Abstimmungsprozess mit der Denkmalpflege

Da das Bearbeitungsgebiet unmittelbar vor der histori-
schen Stadtmauer und Ostlich der Altstadt von Minner-
stadt liegt, die als geschitztes Ensembledenkmal klassi-
fiziert ist, erfordert jeder stadtebauliche Eingriff in diesen
sensiblen Vorbereich eine enge Abstimmung mit dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD). Da
diese Abstimmung im Rahmen des vorangegangenen
Wettbewerbsverfahrens noch nicht ausreichend vertieft
werden konnte, initiierte die ARGE im Nachgang einen
intensiven Dialog. In zahlreichen Terminen mit den zu-
standigen Denkmalschutzbehdrden wurden die geplante
Bebauung sowie die stadtebauliche Leitidee des ,Treib-
hausquartiers” konstruktiv diskutiert, um eine fiir beide
Seiten tragfahige und denkmalvertragliche Losung zu
entwickeln.

Zur methodischen Uberpriifung wurden die Entwurfsvari-
anten in den verschiedenen Bearbeitungsphasen im hap-
tischen Wettbewerbsmodell eingesetzt und verfeinert.
Auf Empfehlung der Denkmalpflege wurde zudem eine
umfassende Sicht- und Blickachsenstudie erarbeitet.
Diese untersucht mithilfe eines digitalen Zwillings die re-
levanten Blickbeziehungen sowohl aus dem Fernbereich
als auch aus Nahstandorten innerhalb und auBerhalb des

neuen Quartiers und vergleicht die Varianten systema-
tisch miteinander.

Zur kritischen Bewertung der Perspektiven sowie fiir eine
fundierte historische Analyse des Areals wurde das auf
Denkmalpflege spezialisierte Architekturbiiro transform
hinzugezogen. Die Zusammenarbeit gliederte sich kom-
plementar in eine historische Sichtachsenanalyse durch
das Biiro transform und die stadtebauliche Blickachsen-
studie der ARGE. Durch diese interdisziplindre Verkniip-
fung konnten die Varianten abgewogen, bewertet und ge-
zielte stadtebauliche Anpassungen zugunsten markanter
Blickbeziehungen und historischer Wegeverbindungen
vorgenommen werden.

Der vollstandige Abschlussbericht, welcher die detaillier-
te Sicht- und Blickachsenstudie zusammenfasst, liegt der
Stadt Minnerstadt vor und kann auf Anfrage jederzeit
eingesehen werden. Im Folgenden werden die Dokumen-
tation der Modellbilder, die methodische Arbeitsweise
mit dem digitalen 3D-Modell, die historische Recherche
zur Entwicklung des Gebiets sowie die abschlieRende
Bewertung der untersuchten Varianten beispielhaft dar-
gelegt.

Bearbeitungsteam der Blickachsenstudie und Sichtraumanalyse

ARGE Treibhaus

ASAP Institut fir nachhaltige und klimagerechte Architektur

Dischinger und Zierer Architekten
Toponauten | freiraumarchitekten
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k.

Modellbild Wettbewerbsentwurf 2023

Modellbild Variante A (Stand Dez. 2025 ohne Knick)

Modellbild Variante B (Stand Dez. 2025)

Modellbild Variante C (Stand Dez. 2025)

Variantenvergleich im Modell

Das Wettbewerbsmodell verdeutlicht die grundlegen-
de Intention des Entwurfs: Dem Malstab der dorflichen
Struktur angepasste, kleinteilige Wohnhofe fligen sich
harmonisch in den Auenbereich 6stlich der Altstadt ein.
Die Hofe halten bewusst Abstand zur historischen Stadt-
mauer. Dadurch bleiben die ortstypischen Kleingarten er-
halten und die Talwasseraue erhalt ihren Raum zuriick,
was eine landschaftliche Renaturierung ermdglicht.

Uberarbeitung des Wettbewerbskonzepts

Im urspriinglichen Wettbewerbskonzept war noch eine
direkte FuBgangeranbindung an die Altstadt auf Hohe der
Zehntscheune vorgesehen. Im Zuge der Planungsvertie-
fung und der Abstimmung mit der Denkmalpflege erwies
sich diese Losung jedoch als nicht realisierbar, da ein
Durchbruch der historischen Stadtmauer aus Griinden
des Ensembleschutzes ausgeschlossen ist. Die Verbin-
dung wurde daher in allen drei Entwurfsvarianten nach
Stiden verlegt. Diese Neuorientierung sowie die Reposi-
tionierung des Treibhausplatzes bildeten zusammen mit
den Uberlegungen zur stadtebaulichen Dichte den Haupt-
anlass fiir die Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs.

Variantenentwicklung und Modellstudien

Die physischen Modelle dokumentieren wichtige Zwi-
schenstdande der Variantenentwicklung: Variante A be-
sal} zundchst noch keine abknickende Hausergruppe im
Stiden. Diese Geometrie entstand erst im Zuge der Blick-
achsenstudie, nachdem deutlich wurde, dass eine leicht
angewinkelte Stellung der siidlichen Baukorper wesent-
lich bessere Sichtbeziige ermdglicht.

Bei Variante B zeigte sich bereits im Modell, dass
eine streng orthogonale Hofanordnung den Blick auf
die historische Altstadt deutlich starker einschrankt
als die Varianten mit abknickenden Hausergruppen.

Die haptischen Modelle dienten in den ersten Abstim-
mungsterminen mit der Denkmalpflege als wertvolle
Grundlage fiir konstruktive Diskussionen und die Ver-
feinerung der Ansatze. Der ndchste Schritt erfolgte im
virtuellen 3D-Modell, das eine préazisere Uberpriifung des
stadtebaulichen Gefliges aus realitdtsnahen FulRgéanger-
perspektiven und definierten Standorten erméglichte.
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Denkmalschutz

Gartnerei Botz: Geschichte und Entwicklung

Aufnahme von 1990 (Bildquelle: Archiv Hennebergmuseum)
80

Gartnerareal -
Denkmalpflegerische Interessen

Die Gartnerei Botz wurde im Jahr 1916 vor
dem Jorgentor auf dem Band aus kleintei-
ligen Garten gegriindet. Als Pflanzen- und
Blumengartnerei setzte sie die traditonelle
Gartennutzung fort.

Mit dem Ausbau des Gewerbebetriebs
ging ein sukzessiver Flachenerwerb der
umliegenden Gartenparzellen einher. Spa-
testens mit dem Bau der gro3flachigen Ge-
wachshauser in den 1980er Jahren verlor
der Grinraum vor der Stadtmauer seine
Kleinteiligkeit.

Der heutige Gebaudebestand geht weitge-
hend auf den massiven Umbau der Gartne-
rei um 1985 zurlck. Als erhaltenswert und
ortshildpragend eingestuft ist lediglich
das Nebengebaude, das im ersten Drittel
des 20. Jahrhunderts an der norddstlichen
Grundstiicksgrenze errichtet wurde.

(Quelle: Yvonne Slanz: Sichtraumanalyse

JTreibhausareal Miinnerstadt” fiir die Rah-
menplanung S.94)

transform

Expansion des Anbauareals der Gartnerei: Senkrechtaufnahmen 1945 - 2025
Auszug aus der Sichtachsenanalyse von transform




Denkmalschutz

Uberpriifen der Fernstandorte & Blickbeziehungen

Methodik der Blickachsenstudie:
Untersuchung der Fernstandorte

Die Blickachsenstudie und Sichtraumana-
lyse differenziert systematisch zwischen
Fern- und Nahstandorten. In einer ersten
Phase wurde die Einsehbarkeit des neu-
en Quartiers aus dem Landschaftsraum
Uberprift. Hierbei stand die visuelle Wir-
kung von den pragenden umliegenden
Hohenziigen im Fokus: dem Karlsberg im
Osten, dem Schindberg im Westen und
dem Wald am Goldgrundweg im Norden.

Um die topografischen Sichtbeziehungen
ganzjahrig und unabhéngig von der Vege-
tation zu bewerten, wurden die Analysen
sowohl im belaubten als auch im unbe-
laubten Zustand durchgefiihrt.

_“ o . ’-._ . ol :;v‘

Sichtraumanalyse: Wirkungsraum 2026 (mit

transform

ARCHITEKTUR | STADTPLANUNG | DENKMALPFLECE

82

Laub) |

Ergénzend zu den Vor-Ort-Aufnahmen rekonstruierte Frau
Slanz (transform) durch eine fundierte Recherche im Stadt-
archiv Miinnerstadt die historische Sichtbarkeitsgenese
des Areals. Dabei fand sie viele historische Fotografien,
Zeichungen und Stiche die vom Karlsberg aus die Altstadt
darstellte.

Da auf dem Karlsberg mittlerweile ein Wohnquartier ens-
tanden ist, erweist sich die freie Sicht von 6ffentlichen We-
gen und StralRen heute allerdings als stark eingeschrankt.
Die links dargestellten Abbildungsreihe zeigen den Blick
auf das Treibhausareal von einer Streuobstwiese unter-
halb der Michael-Stampf-Strale. Obwohl sich dieser spe-
zifische Standort auf einem Privatgrundstiick befindet
und somit nicht 6ffentlich zuganglich ist, besitzt er fir die
denkmalpflegerische Bewertung dennoch eine fundamen-
tale Bedeutung: Er bildete in der Vergangenheit den Aus-
gangspunkt fir zahlreiche historische Zeichnungen und
Stadtansichten Miinnerstadts. Innerhalb der Sichtachsen-
studie werden diese historischen Dokumente und die de-
taillierter aufgefiihrt und kommentiert.

ARGE Treibhaus

ASAP Institut fir nachhaltige und klimagerechte Architektur
Dischinger und Zierer Architekten

Toponauten | freiraumarchitekten

Beispielhafte Fotomontage (

eingesetzt Variante B)

Fernstandort Karlsberg:
Historische Strukturen und
neue Quartiersentwicklung

Historische Einordnung

Die links dargestellte historische Aufnahme
aus der Zeit um 1910 zeigt den Zustand der
Talwasseraue vor der Expansion der Gartnerei
Botz. Im unteren Bildbereich ist das damalige,
heute nicht mehr existierende Wasserwerk zu
erkennen.

Die Fotografie verdeutlicht die urspriingliche
landwirtschaftliche Pragung des Areals: An-
stelle der heutigen Brachflaichen befanden
sich Streuobstwiesen und Kleingarten.

Der Vergleich macht deutlich, dass das Quar-
tiersareal in seinem heutigen Zustand einen
erheblichen stadtebaulichen Missstand dar-
stellt. Das neue Konzept greift die historische
Nutzung bewusst auf: Erganzend zur Wohn-
bebauung sind erneut Streuobstwiesen und
gemeinschaftlich bewirtschaftete Kleingar-
ten vorgesehen.

Stadtebauliche Wirkung

In der unten gezeigten Fotomontage wird ver-
anschaulicht, wie sich die vorgeschlagene
Bebauung in ihrer Kérnung und Dachform an
den historischen Bestand anzupassen sucht.
Aus dem gewahlten Betrachterstandpunkt
gelingt dies in der Darstellung jedoch nur teil-
weise, da die Geschossigkeit in Kombination
mit dem geplanten Hochparterre etwas hoch
wirkt.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wére eine
vollstéandige Renaturierung ohne Neubebau-
ung zwar die Ideallésung, wirtschaftlich ist
diese jedoch nicht fiir die Stadt realisierbar.
Das vorgeschlagene Quartier stellt daher eine
vertragliche und umsetzbare Kompromiss-
|6sung dar. Ohne die Entwicklung wirde das
Treibhausareal als ungenutzte Brache beste-
hen bleiben.

Zudem bleibt aus dieser spezifischen Pers-
pektive unberiicksichtigt, dass im riickwar-
tigen Bereich ein hochwertiger, renaturierter
Auenbereich entsteht, der die raumliche und
Okologische Qualitat des gesamten Umfelds
mafgeblich aufwertet.
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[)enkmalschutz
Ubersicht der Nahstandorte

+. STAN Dg!g 1: T(:lwnsser Gabelung
: JorgentorfuB, Zehntscheune
B STAND&k‘I’ 3:___Q|..lur|ierseingung Nord
_ STANDORT 4: Quartierseingang Ost
" STANDORT 5: KarlsbergfuB
' S.TAND.O;'I'_-;:_"?:leuer Weg .a;:dor

Ubersicht der Nahstandorte: Luftbild der Bestandstreibhduser um 2020 (Bildquelle: landstadt.bayern.de)

Methodik, Denkmalpflegerische Einstufung und visuelle Analyse

Im Anschluss an die Uberpriifung der Fernstandorte wurden in Abstimmung mit der Denkmalpflege sechs Nahstandorte
festgelegt. Diese wurden im digitalen 3D-Modell als feste Augpunkte hinterlegt. Dadurch lieBen sich fiir jeden Standort
vier Perspektiven generieren und vergleichen (Bestand sowie die Varianten A bis C).

Fiir eine prazisere Untersuchung wurde
der Katalog ,Denkmalpflegerische Inte-
ressen” des Biiros transform herange-
zogen. Dieser klassifiziert den Gebau-
debestand der Minnerstadter Altstadt
in drei Kategorien: Baudenkmaéler (rot),
ortsbildpragende Gebaude (blau) und
ortsstrukturellen Baubestand (griin).
Durch diese Markierung lieBen sich die
vereinfachten Geb&dudevolumina den
relevanten Sichtachsen und Fokus-
faktoren der Blickbeziehungen exakt
zuordnen, was die anschlieRende Be-
wertung der Perspektiven erheblich er-
leichtert.

STANDORT 1: Talwasser Gabelung B
STANDORT 2: JérgentorfuB, Zehntscheune

STANDORT 3: Quartierseingang Nord

- —
STANDORT 4: Quartierseingang Ost
k) »

STANDORT 5: Karlsbergful Die Abbildung zeigt links das digitale

-
STANDORT 6: Neuer Weg an der Talwasser

3D-Modell und rechts beispielhaft zwei

e daraus generierten Perspektiven.

Ubersicht der Nahstandorte: eingesetzt Vaiante C

ARGE Treibhaus

ASAP Institut fur nachhaltige und klimagerechte Architektur
Dischinger und Zierer Architekten

Toponauten | freiraumarchitekten
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Beispielperspektiven aus der Blickachsen: Nahstandort 2
Simulierter Blick aus einem Fenster der Zehntscheune

Nahstandort 2.2: Zehentscheune (Bestand)

Beispielhafter Vergleich: Bestand und Variante C (Standort Zehentscheune)
Dieser Auszug aus der Blickachsenstudie verdeutlicht die methodische Vorgehensweise bei der Generierung, Nachbe-
arbeitung und Bewertung der Perspektiven. Zunachst wurde die Bestandsperspektive erstellt, wobei die Kubatur der vor-
handenen Bebauung nachgezeichnet und die reale Begriinung vor Ort erganzt wurde. AnschlieRend lieR sich die Kontur
des Bestandstreibhauses als Referenz iiber die Darstellung der neuen Variante legen.

Nahstandort 2.2: Zehentscheune (Variante C)

Diese beispielhaften Perspektiven verdeutlichen, dass die geplanten Wohnhofe weiter von der Talwasseraue und der
Stadtmauer abriicken. Dadurch entsteht ein neuer, hochwertiger Griinraum.
Zudem fligt sich die Architektur durch ihre Kleinteiligkeit wesentlich harmonischer in das Landschaftsbild ein als der
Altbestand. Infolgedessen erzielte die Variante C an diesem Nahstandort eine héhere Punktzahl in einer Bewertungs-
matrix. Diese Matrix wird auf der Folgeseite erklart.
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Denkmalschutz
Synthese der Blickachsenstudie: Bewertungsmatrix der ARGE

Systematische Bewertung

Um eine objektive und vergleichende Be-
wertung der drei Entwurfsvarianten sowie
des Ist-Zustands vorzunehmen, wurde in Ab-
stimmung mit der Denkmalpflege eine Be-
wertungsmatrix entwickelt.

Diese ermittelt Giber ein gewichtetes Punk-
tesystem fiir die unterschiedlichen Perspel-
tivstandorte eine Gesamtwertzahl fiir jede
Planungsvariante sowie fiir den Bestand.
Neben der qualitativen Beurteilung der visu-
ellen Blickbeziehungen flieRen auch quan-
titative Parameter wie die stadtebauliche
Dichte, der Versiegelungsgrad sowie der re-
ale Abstand der Neubauten zur historischen
Stadtmauer in die Gesamtbilanz ein.

Bewertungsmatrix

Bestand Variante A Variante B Variante C

ategorien

Dichte / Wohnraum

Versiegelte FI che

Distanz zur
Stadtmauer

Blickbez ge
Standort 1
Standort 2.1
Standort 2.2
Standort 3
Standort 4
Standort 5.1
Standort 5.2
Standort 5.3

Standort 6

Leerstand 142 Wohungen 124 Wohungen 122 Wohungen

ca. 2,48 Hektar ca. 1,36 Hektar ca. 1,25 Hektar ca. 1,22 Hektar

35m 75m 75m 75m

im Treibhaus neue Blickbeziehung zur Talwasser & historischer Stadtmauer

Bilanz

Punktewertung
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Wettbewerbszeichung: Blick in einen Gemeinschaftshof

Bewertung der Varianten

Die Matrix verdeutlicht, dass die einzelnen Varian-
ten je nach Standpunkt unterschiedliche Starken
und Schwachen aufweisen; eine allgemeingiiltige
Idealldsung fiir alle Blickbeziehungen existiert nicht.
Insgesamt kristallisiert sich jedoch Variante C als
die aus denkmalpflegerischer Sicht vertraglichste
Losung heraus.

Durch ihre aufgelockerte Baukdrperstruktur und die
groRRziigigen Fugen zwischen den Gebdudegruppen
ermoglicht sie sowohl aus den Fern- und Nahpers-
pektiven als auch innerhalb des Quartiers die glns-
tigsten Sichtbeziige zur historischen Altstadt.

Das hinzugezogene Architekturbiiro transform be-
statigt dieses Ergebnis und spricht sich in seiner
abschlieRenden Beurteilung ebenfalls fiir Variante
C aus.

Denkmalpflegerische Einordnung

Gleichzeitig formuliert das Biro transform eine kla-
re denkmalpflegerische Einschrankung:

Der sensible Vorbereich der Stadtmauer sollte aus
Sicht des Ensembleschutzes grundsétzlich von Be-
bauung freigehalten werden. Die gefundene Losung
ist daher als stadtebaulicher Ausnahmekompro-
miss zu verstehen.

Vor einer zukiinftigen baulichen Entwicklung weite-
rer Bereiche vor der historischen Stadtmauer wird
ausdrticklich gewarnt.

Distanz zur Stadtmauer und versiegelte Flache (Variante A)

/)

Distanz zur Stadtmauer und versiegelte Flache (Variante C)

Renaturierung & Entsiegelung

Die links dargestellten Lagepldne vergleichen
die drei Entwurfsvarianten systematisch mit
dem lIst-Zustand hinsichtlich der Bebauungs-
struktur, des Abstands zur historischen Stadt-
mauer und des Versiegelungsgrads.

Der aktuelle Zustand stellt ein erhebliches Defi-
zit dar: Die leerstehenden Treibhauser der ehe-
maligen Gartnerei reichen zum groRen Teil un-
mittelbar bis an den Flusslauf heran. Dadurch
fehlen im Hochwasserfall wichtige Pufferzo-
nen, und die Entwicklung eines naturnahen Bio-
tops entlang des Wassers, analog zum Vorbild
der Lauer, ist derzeit unmaoglich.

In allen drei Varianten wird dieser Missstand
konsequent behoben, indem die geplante Be-
bauung im Durchschnitt um ca. 75 Meter von
der Stadtmauer abriickt. Durch dieses Zuriick-
weichen entsteht ein groRziigiger, erlebbarer
Griinraum entlang der Talwasseraue. Dieser
fungiert als natiirlicher Wasserspeicher mit in-
tegrierten Retentionsmulden und einem rena-
turierten, entschleunigten Flusslauf.

Das Areal ist damit optimal flr zukiinftige Hit-
zeperioden gewappnet, da die unversiegelten
Flachen das Mikroklima der Umgebung aktiv
herunterkihlen.

Zudem wird in diesem Bereich auf Anregung
der Denkmalpflege eine historische Wegever-
bindung von den Herrengéarten (Kleingarten)
zum Jorgentorpark wiederaufgenommen.

Dariiber hinaus enthalten die Lageplane eine
quantitative Abschéatzung der versiegelten Fla-
chen je Variante im Vergleich zum Bestand.
Hierbei ist anzumerken, dass die Stellplatze
mit einem versickerungsfahigen Pflaster (in-
klusive Versickerungsaussparungen) ausge-
fiihrt werden sollen.

Aufgrund dieser 0kologischen Bauweise wer-
den sie in der Bilanz nicht als versiegelte Fla-
chen angerechnet. Auch dieser Vergleich be-
legt, dass die Neuordnung des Treibhausareals
in allen Varianten zu einer erheblichen Reduzie-
rung der versiegelten Gesamtflache und damit
zu einer signifikanten Aufwertung des Wasser-
haushalts fiihrt.
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Ausblick 1 - Das neue Treibhausquartier
Zukunftsfahiges Wohnen in Gemeinschaft

Identitat und stadtebauliches Konzept

Das neue Treibhausquartier zeigt, wie modernes, klima-
angepasstes Wohnen und eine starke Nachbarschaft zu-
sammenwirken konnen. Auf der Flache des ehemaligen
Gartnereibetriebs entsteht ein Wohnquartier, das histori-
sche Beziige aufgreift und gleichzeitig MalRstébe fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung in Miinnerstadt setzt.

Soziokultureller Mittelpunkt und
verkehrsberuhigte Hofe

Herzstiick und sozialer Impulsgeber ist das neue Quar-
tiersgemeinschaftshaus ,Treibhaus”, das in seiner Bau-
weise an die alte Gartnereitradition erinnert. Ausgerichtet
auf den zentralen Treibhaus-Platz bildet es den Treff-
punkt fir das Quartier mit Raum fiir nachbarschaftlichen
Austausch, Feste, Markte und langfristig eine kleine Gas-
tronomie. Um diesen Mittelpunkt herum gruppieren sich
ruhige, autofreie Wohnhofe. Der motorisierte Verkehr
wird in zum Teil Uberdachten, begriinten Remisen am
Quartiersrand abgefangen, wo auch Car-Sharing-Angebo-
te gebiindelt werden.

Schwammstadt-Prinzip und
klimaresiliente Freiraume

Das Quartier wird konsequent nach den Prinzipien der
»~Schwammstadt” entwickelt. Versiegelungen werden auf
das Minimum reduziert, wahrend griine Fugen, Versicke-
rungsmulden und klima-resiliente Bepflanzungen das
Regenwasser vor Ort halten und fiir ein angenehmes Mi-
kroklima sorgen. Gemeinschaftliche Krautgarten, Obst-
wiesen und geschiitzte Innenhofe mit pragenden Hof-
bdumen schaffen hohe Lebensqualitat und Identifikation.
Das Treibhausquartier wird so zu einem zukunftssiche-
ren Ort des Zusammenlebens - 6kologisch durchdacht
und stadtebaulich integriert.
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Ausblick 2 - Renaturierung der Talwasseraue /_f \M,—\/\/
Ein neuer Freiraum fiir ganz Miinnerstadt |

Vom Gartnereiareal zur naturnahen
Flusslandschaft

Mit der Transformation des bisherigen Gartnereiareals
gewinnt Minnerstadt einen wertvollen Natur- und Erho-
lungsraum direkt an der Talwasser zuriick.

Die Renaturierung des Baches ist weit mehr als eine
okologische AusgleichsmalRnahme: Wo heute noch alte
Treibhausstrukturen das Gelénde préagen, entsteht in Zu-
kunft eine naturnahe Flusslandschaft mit flachen Ufer-
zonen, wechselfeuchten Wiesen und artenreichen Pflan-
zungen.

So entsteht ein lebendiger, blau-griiner Freiraum, von
dem die gesamte Minnerstadter Biirgerschaft profitiert.

Erlebnisraum, Naturbegegnung und
Altstadtanbindung

Der neue Auenraum wird fiir Grof3 und Klein im Alltag er-
lebbar gemacht. Begleitende Ful3- und Radwege laden
zum Spazierengehen und Verweilen ein, wahrend natur-
nahe Erlebnis- und Wasserspielbereiche mit Findlingen
und Balancierstéammen Kindern einen direkten Zugang
zur Natur ermdoglichen.

Uber eine neue Stegkonstruktion soll der Auenraum
barrierefrei an die historische Altstadt und an die Karls-
bergsiedlung angebunden werden — eine geschickte Ver-
netzung, die neue Wegeverbindungen fiir das gesamte
Stadtgebiet eroffnet.

Okologische Klimavorsorge und
natiirlicher Hochwasserschutz

Gleichzeitig leistet die renaturierte Talwasseraue einen
zentralen Beitrag zur Klimaanpassung und Vorsorge.

Die erweiterten Auenflachen dienen bei Starkregen als
natirlicher Riickhalteraum fiir Hochwasser, reduzieren
sommerliche Hitzebeschwerden durch gezielte Verduns-
tungskiihlung und fordern die biologische Vielfalt mitten
in der Stadt.
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Hinweise

Alle Abbildungen, die aus externen Quellen stam-
men, sind direkt am Bild mit einer Bildunterschrift
gekennzeichnet.

Fehlt eine solche Kennzeichnung, handelt es sich
um eigene Darstellungen, deren Urheberrecht bei
den Verfassern dieses Berichts liegt.
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