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Wohnen am Bach — Sonnenbihl — Areal in Bad Ditzenbach

Erlauterungsbericht zum Vorhaben bezogenen ErschlieBungsplan

Lage und Umgebung

Das Areal ,Sonnenbihl” liegt im Westen von Bad Ditzenbach sudlich des Galgenberges in der Talaue der
Hartel (Aulendorfer Bach). Die Entfernung zur Ortsmitte betrégt nur etwa 400 Meter.

Das zu entwickelnde Gebiet umfasst die derzeit unbebauten Flurstiicke 241, 277, 278. 279, 280/7 und 286/11
mit einer Gesamtflache von etwa 6.570 gm.

Samtliche Flachen befinden sich in einer Hand und sollen nach abgestimmter Gesamtplanung fir den
Wohnungsbau entwickelt und bebaut werden in bis zu drei einzelnen Bauabschnitten.

Die Umgebung nach Norden ist gepréagt von einem durchgriinten Wohngebiet mit grof3teils freistehenden
Einzelhdusern am Siidhang des Galgenberges, nach Osten durch das Areal des neuerbauten Kindergartens.
Nach Suden grenzt der Wasserlauf des Aulendorfer Baches (Hartel) an mit einen (uber)groRen Baukorper
(ehemaliges Hotel setzt Wohnungen/Apartments). Nach Westen begrenzt die Sonnenbiihl-Stral3e das Areal
mit gegenuberliegenden Grinflachen und dem Vitalhotel Sankt Bernhard.

Erschlieung und Parkierung, Ver- und Entsorgung

Das Areal wird von der Sonnenbiihistral3e durch eine neuen Stichweg erschlossen. Dieser Weg ist
flachensparend als Multiflache fiir Anliegerfahrverkehr, Radfahrer und FulRganger geplant und auch fiir
samtliche Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und fiir die Feuerwehr mit den erforderlichen Aufstell- und
Wendeflachen ausgelegt. Sie findet ihre Fortsetzung im Osten durch einen FuBweg zur Kurhausstral3e, der
eine neue offentliche Verbindung zur Vinzenz-Therme und zur Ortsmitte schafft.

Fur jede Wohnung sind PKW-Stellplatze in ausreichender Zahl geplant (2 Stellplatze je Wohnung), davon
mindestens einer in unmittelbarer N&he zur Wohnung auf Wegenniveau oder in einem nattirlich bellifteten
Parkdeck (Hauser 3+4), der Rest auf einem ebenerdigen Parkplatz am Quartierszugang an der
SonnenbihlstraBe. Fahrradstellplatze in ausreichender Anzahl sind in den Untergeschossen — erreichbar (iber
Rampe oder Aufzug) bzw. im Eingangsvorbereich (Hauser 5) geplant.

Die Ver- und Entsorgungs- bzw. Medienleitungen fiir die Neubauten werden im Zuge des neuen
ErschlieRungsweg verlegt.

Im Hinblick auf mdgliche Hochwasserereignisse werden entlang des stidlichen Wasserlaufes ausreichend
Retentionsflachen und Riickhaltemulden eingeplant.

Stadtebauliche Struktur

Die neuen Wohngebaude fiihren die offenen und aufgelockerten Bauformen der nérdlich angrenzenden
Nachbarschaft weiter mit versetzten Geb&udestellungen und verschwenkten Baufluchten. Durch die offene
Bebauung mit Einzelhdusern bleibt der durchgriinte Stidhang bis zum Wasserlauf durchlassig und erlebbar.
Die Einmiindung des neuen Stichsweges in die SonnenbiihlstraRe wird als offenes Entree zum neuen
Wohnquartier bewusst von sperrender Bebauung freigehalten.



Zur benachbarten Bestandsbebauung wird eine groRzigige Distanz gehalten, die durch die kréftige
Hohenabstaffelung der neuen Geb&ude nach Norden und Bepflanzung noch positiv verstarkt wird.

Gebaudegestaltung

Die Einzelgebaude sind im Detail geprégt von moderner, maf3stéblicher und dem zeitgemaRen Wohnungsbau
angemessener Formensprache. Es entstehen spannungsvolle Kontraste zwischen den kubischen und
verputzten Hauptbaukorpern und den filigran und transparent gehaltenen Balkonkonstruktionen als
Erkennungsmerkmal des Wohnens. Die in hellen Ténen verputzten Fassaden der Einzelh&user werden mit
einfachen, aber wirkungsvollen Mitteln gegliedert und im Sinne des Gestaltungsprinzips ,Einheit und Vielfalt*
differenziert: So werden die jeweils obersten Geschosse durch unterschiedliche Putzabtdnung vom (ibrigen
Baukorper gestalterisch abgesetzt zur Hohengliederung der Geb&ude. Dariiber hinaus verbinden abgetonte
Putzfelder immer wieder Einzelfensterelemente oder betonen Sonderelemente wie Treppenh&user, um die
Fassaden zusétzlich zu gliedern und zu beleben.

Die klaren kubischen Grundformen der Geb&ude, effektive Gestaltungselemente mit sparsamen Mittel und
optimierte Konstruktionen schaffen zusammen mit weitestgehender Volumenreduzierung (Teilunter-
kellerungen) auch die Voraussetzung fiir eine kostengtinstige und wirtschaftliche Erstellung neuen,
qualitatvollen Wohnraumes als positiver Standortfaktor flir Bad Ditzenbach, sowie einem ,Resorsen
spannenden Planen und Bauen* (Nachhaltigkeit).

Wohnungsangebot

Auf dem Areal werden 31 neue Wohnungen in drei Gebaudegruppen mit sieben Hausern geplant. Damit
konnen etwa 2.900 gm neuer Wohnflache fiir Bad Ditzenbach geschaffen werden. Die Wohnungen umfassen
2-4 Zimmer mit jeweils etwa 48-112 gm Wohnflache (zzgl. Terrassen und Balkone) in einem fir den Standort
bedarfsgerechten Wohngemenge.

Die Geschosswohnungen der Hauser 1-4 sind durchweg stufenfrei erreichbar durch Personenaufziige, die
Wohnungen der obersten Geschosse dieser Hauser sind zudem barrierefrei und rollstuhl- bzw.
behindertengerecht konzipiert.

Eine Besonderheit als zusétzliche Erganzung des Wohnangebotes bilden die drei Wohnungen des Hauses 5.
Sie sind als ,Haus im Haus" mit einer Wohnflache von je etwa 150 gm (iber drei Geschosse konzipiert und bei
Bedarf im Lebenszyklus einer Familie auch flexibel teilbar durch separate Nutzung des Erdgeschosses:
Wohnen mit Biiro, Wohnen mit Oma/Opa, erwachsenem Kind oder Einlieger werden damit méglich und es ist
damit fur alle Lebenslagen vorgesorgt.

AufRenanlagen und Freiflachenkonzept

Neben den erforderlichen Wege- und Parkierungsflachen sowie den Wasserretentionsflachen sind die tibrigen
Freiflachen als griine Garten ausgelegt. Sie werden teils den Erdgeschosswohnungen als individuelle
Gartenflachen zugeordnet, dienen im (ibrigen aber auch als Gemeinschaftsgriin mit Gebaudezuwegen,
Waschetrockenplatzen und gebaudenaher Anordnung der Freispiel- und Begegnungsplatze fiir die Kinder.

Naturnahe und standortgerechte Baumpflanzungen sind unter anderem zur Betonung der Wegachsen und zur
Abschirmung der nérdlich angrenzenden Nachbargrundsticke vorgesehen.
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WOHNEN AM BACH
STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

FLACHENERMITTLUNG

GF - Grundstiicksflache

architekten

fai

fai-architekten welz + partner

6.908,00 m?

GRZ - Grundfliachenzahl

Was uberbaut werden darf:

6.908,00 m* *0.4
SOLL =2.763.00 m?
IST=3700,91 m?

BRI - Umbauter Raum
HAUS 1+2

HAUS 3+4

HAUS 5

7839,75 m®
8231,37 m®
1996,75 m®

GESAMT: 18067,87 m®

BGF Bruttogeschossflache
Erdgeschoss Haus 1-5
1,0bergeschoss Haus 1-5
2.0bergeschoss Haus 1-5
Dachgeschoss Haus 1+2
Untergeschoss Haus 1-4

1349,94 m*
1363,32 m’
935 m®
297,27 m®
1117,24 m*

GESAMT 5062,77 m>

BMZ - Baumassenzahl

Bruttorauminhalt / Grundstiicksflache = Baumassenzahl

Bruttorauminhalt gesamt Haus 1-5:
Grundstlcksflache:

18.067,87 m*
6.908,00 m?

BMZ= 2,62

Nutzungen

HAUS 1 + HAUS 2

HAUS 1 7 Wohnungen
HAUS 2 7 Wohnungen

6x 3 Zimmer Whg

1x 4 Zimmer Whg.

6x 3 Zimmer Whg

1x 4 Zimmer Whg.

Wohnfliche gesamt m?

614,96 m*

614,96 m’

Gesamt H1+H2 1229,92 m?



HAUS 3 + HAUS 4

HAUS 3 7 Wohnungen
HAUS 4 7 Wohnungen
HAUS 5

HAUS 5 3 Einheiten

INSGESAMTHAUS 1-5

31 Wohnungen

2x 2 Zimmer Whg
4x 3 Zimmer Whg
1x 4 Zimmer Whg

2x 2 Zimmer Whg
4x 3 Zimmer Whg
1x 4 Zimmer Whg

3x 6 Zimmer Whg

4x 2-Zimmer Whg
20x 3-Zimmer Whg
4x 4-Zimmer Whg
1x 6-Zimmer Whg

594,86 m’

594,86 m’

Gesamt H3+H4 1189,72 m?

KFZ - Stellplitze
2 Stellplatze je Wohneinheit

Fahrrad - Stellplatze
1 Stellplatze je Wohneinheit

GESAMT H5 472,95 m?
2892,59 m?®

STELLPLATZE

SOLL 62 Stellpl.

IST 65 Stelpl.

SOLL 31 Stellpl.
IST 38 Stellpl.

Kinderspielplatze
§9 Abs. 3LBO

Kinderspielplatze min. 30 m?, ab der 11.- 20. Whg. erhoht sich um 2,0 m? je weiterer Wohnung

HAUS 1+2
HAUS 3+4

SOLL/IST 38 m?
SOLL/IST 38 m?

Stand 21.04.2026
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