Quartiersentwicklung ,Ostlich Sonnensee”, Gemeinde Bissendorf

Quartierskern- Zentrales Element der neuen Siedlungsentwicklung dstlich Sonnensee ist die
Quartiersmitte am Verbindungspunkt der Konigsberger Stral3e mit der neuen Erweiterung.
Die wichtige Anbindung an den Landschaftsraum und die &stlichen Ortsteile fir FuBganger
und Radfahrer bildet die neue durchgangige attraktive Mitte des neuen Quartiers und formt
sich im Ubergang zum Bestand durch die Verortung einer moglichen Kita und eines
Wohnangebotes flir Senioren zu einem lebendigen generationeniibergreifenden Treffpunkt.
Die Kita mit Wohnangeboten fiir Senioren in den Obergeschossen vis a vis bietet fir die alte
und neue Bewohnerlnnen einen wichtigen Anlauf- und Begegnungspunkt, so dass sich eine

lebendige, frequentierte Mitte entwickeln kann.

Talrdume und Anbindung- die vorhandene Topographie mit seinem Nord-Siid-Gefalle und
die beiden, das Entwicklungsgebiet fassenden FlieBtéler, wie die vorhandenen Gewasser
pragen den stadtebaulichen Entwurf. Die neuen Mulden im Plangebiet nehmen das Dach-
und Oberflachenwasser auf. Die meist trockenen Bestandstdler nehmen jedoch bei
Starkregen das Wasser auf und leiten es sicher nach Norden. Sie bilden griin-blaue Bander
fir die 6kologische Vernetzung und die Erholung. In Trockenzeiten bildet sie multifunktionale
Grlinzonen mit qualitatsvollen naturnahen Erholungs- und Spielorten. Ein durchgangiger
FuBweg bildet eine Verknlipfung zwischen Bestand und neuer Siedlung und schafft im

Norden eine Verbindung zum Sonnensee.

Orientierung- die Ost-Westverknipfung vom Ortskern durch das neue Quartier und in die
Landschaft sowie die Nord-Sid-Verknipfung in die nérdlich  angrenzenden

Naturlandschaften bilden ein klares GerUst.

Raume fir Menschen- das neue Quartier wird fiir den motorisierten Verkehr von Siiden tber
die Meller StraBe erschlossen. In diesem Bereich ist die Erganzung von kleingewerblichen
Strukturen denkbar. Im weiteren Verlauf fihrt die ErschlieBung ressourcenschonend (iber
bestehende StraBBenflachen nach Norden. Somit ist hierliber auch eine spatere ErschlieBung
ostlicher Flachen potenziell moglich.

Von der durchgehenden Nord-Siid-Verbindung gliedern mit Obstbdaumen bestandene Griin-
Blaue-Bander kammartig nach Westen und Osten das Quartier. Dabei soll die ErschlieBung
fir den motorisierten Verkehr fiir Spiel-, Bewegungs- und Begegnungsmaoglichkeiten
moglichst reduziert werden. Hierflir werden Sammelstellplatze und Gemeinschafts-Remisen
so angeordnet, dass der groBBte Teil der Siedlung weitgehend ,autofrei” gehalten werden
kann. Tiefgaragen werden nicht angeboten, um den Versiegelungsgrad nicht durch

Unterbauung zu erhéhen. Zudem lassen sich Gemeinschaftsstellplatzanlagen im Rahmen
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einer moglichen Mobilitatswende deutlich einfacher umnutzen und ggf. spater fir
Wohnzwecke nutzen.

Die ErschlieBung fir Rettungs-, Mill- und Anlieferung wird sichergestellt. Alle Gebaude sind
erreichbar, so dass auch Einkaufe zur Haustlr gefahren werden kénnen. Allerdings ist fir die
Mehrfamilienhduser nur ein Halten vorgesehen, das Parken erfolgt in den
Gemeinschaftsbereichen. Hierfir ist fir jede Wohneinheit im Geschosswohnungsbau
durchschnittlich 1,0 Stellplatz einkalkuliert. Im  Einfamilienhaussegment erfolgt die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den jeweiligen Grundstiicken. Offentliche
Besucherstellplatze befinden sich im Bereich der groBeren Stellplatzanlagen. Ein Parken im
StraBenraum soll weitestgehend vermieden werden, um das alltédgliche Abstellen zu
reduzieren. Gefordert wird hierdurch maBBgeblich die alternative Mobilitat. Gebaudenah sind

wettergeschtzte Abstellangebote fliir Rader und Mobilitatshilfen vorgesehen.

Quartier der Nachbarschaften- die kammartige Siedlungsstruktur wird durch Garten- und
Wohnhofe geformt. Zum Siedlungsrand bilden kleinteilige Wohnhdofe mit unterschiedlichen
Wohnformen den Ubergang zur Landschaft. Durch verschiedene Wohnformen kann hier
besonders auch das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden. Familienhaushalte und
kleinere Wohn-Einheiten gruppieren sich um einen gemeinschaftlichen Hof. Alle Eingange
sind hierliber zu erreichen, so dass sich ein alltaglicher nachbarschaftlicher Begegnungsort
ergibt. Das Satteldach und die Remise fir Fahrzeuge orientieren sich an der
Architektursprache der Hofe im Bestand.

Im zentralen Bereich des Quartiers bilden Gartenhofe eine hohere stéadtebauliche Dichte mit
drei Vollgeschossen. Die Struktur bildet ein robustes Grundgerdst flr verschiedene Arten von
Wohnungsbau. Vorgeschlagen werden neben den klassischen Wohnungen auf der Etage,
auch  barrierefreie  Erdgeschosswohnungen  in  Kettenhausern,  Bereiche  fir
Baugemeinschaften und gemeinschaftliches Wohnen. Offentlich geférderte Wohnungen wie
auch generell unterschiedlich groBe Einheiten sollten grundsatzlich in allen Bereichen der
Siedlung angeboten werden, um eine gréBtmdgliche soziale Mischung herbeizufiihren.
Neben Wohnungen flr verschiedene HaushaltsgroBen koénnen auch Reihen- oder
Kettenhduser gefordert realisiert werden. Die Gartenhéfe im zentralen Bereich der neuen
Siedlung werden von aul3en liber angrenzende Wohnwege erschlossen, so dass der Hof den
Garten vorbehalten ist. Private Terrassen und Garten, Mietergarten fiir die im Obergeschoss
Wohnenden, aber auch das gemeinschaftliche ,,Gartnern” im Hof, mit nachbarschaftlichem
Treffounkt und Angeboten fiir Kleinkindspielen bilden die griine Mitte der Baufelder. Die
Gebaude werden mit begriintem Flachdach vorgeschlagen, um u.a. einen weiteren Beitrag
zur Retention des Regenwassers zu leisten.

Die vorhandenen Gebdude werden in die Siedlungsstruktur integriert. Sofern eine
Uberplanung erfolgen sollte, ist die Integration des Baufeldes in das Quartier nahtlos

moglich.
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Insgesamt werden fir den Entwurf rund 233 Wohneinheiten kalkuliert. Davon rund 89
Wohneinheiten in Einfamilienhaus sowie ca. 144 Wohneinheiten im Mehrfamilienhaus. Dabei
kénnen es sich um verschiedene Wohnungstypen und -angebote handeln. Offentlich
geférderte Wohnungen sollten in jedem Baufeld angeboten werden. Fir das Konzept wird
je Feld 40% offentlich geférderter Wohnraum vorgeschlagen. Insgesamt wirde das eine

Anzahl von 93 Uber das gesamte Gebiet verteilt ergeben.

Grin-Blaue Infrastruktur- fur die Quartiersentwicklung wird eine ausgeglichene Wasserbilanz
malgeblich Uber Retention und Verdunstung angestrebt. Das Regenwasser soll an der
Oberflaiche gefihrt werden, so dass ein Regenwasserkanal entbehrlich wird.
Retentionsflachen bilden im privaten Bereich begriinte Dacher, Garten und Hofe. Das
Uberschissige Regenwasser wird zu den o6ffentlichen Bereichen oberflachig tber Rinnen
geflhrt. Alle StraBenrdume werden als griin-blaue-Raume gestaltet. Mindestens 4 m breite,
maximal 40cm tiefe, sanft modellierte Retentionsmulden begleiten die Wohnwege. Sie bilden
neben der Regenwasserfunktion, kihlende Baumbestandene Griinbereiche, die eine
Uberhitzung der versiegelten Bereiche verhindern. Gleichzeitig regen sie in Trockenzeiten
zum Spielen an. Das vorhandene Gefille ermdglicht eine Regenwasserfihrung lber die
Mulden bis zu den Randbereichen. Im Osten, Westen und Norden ist das Quartier von einem
Gringlrtel umgeben. Im Westen das ,Talchen”, im Norden und Westen ein schmaler
Griinbereich der zur Fihrung des Regenwassers nach Norden und gleichzeitig zur
Siedlungseingriinung genutzt wird. Das vorhandene Biotop wird schlissig in das Griinsystem
integriert. Die Versiegelung im Quartier ist reduziert und mit einem hohen Anteil an
wasserdurchlassigen Wegen. Die Bepflanzung mit essbarem Bewuchs (z.B. Obst, Beeren,
Krautern etc.), einheimischen Hecken, Sdumen und Wiesen und eine Gestaltung mit

Elementen des Animal-Aided- Designs ermdglicht die Entwicklung einer hohen Biodiversitat.

Energieoptimiert- Fir die energetische Planung wird eine zentrale ErschlieBung
geothermischer Warmquellen in Verbindung mit einem Low-Ex-Warmenetz (kalte Nahwarme)
vorgeschlagen. Dabei wird eine Warmequelle - das Erdreich — lber Erdsonden im Bereich
der offentlichen Flachen zentral erschlossen und jedem Haushalt wird Energie in Form von
ca. 10°C warmem Wasser zur Verfigung gestellt. Jedes Gebaude nutzt diese Energie, um
mittels eigener Warmepumpe Heizwarme und Brauchwarmwasser dezentral im Gebaude zu
erzeugen. Durch die Photovoltaikanlagen auf den Gebauden kann dabei ein groBBer Teil der
bendtigten  Antriebsenergie der Warmepumpen vor Ort selbst erzeugt werden.
Bauabschnittsweise lassen sich die Netze verlegen und in der technischen Zentrale im

Quartiershaus zusammenfihren.

Bauabschnitte- Die Siedlungsentwicklung lasst sich durch die kammartige Struktur in mehrere

Bauabschnitte gliedern. Dabei wird vorgeschlagen, die Entwicklung mit einem ersten
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Baustein im Bereich der Bestandsbebauung zu starten und die vorhandene wichtige Rad- und
FuBverbindung von der Koénigsberger Stral3e in die Landschaft sowie die bestehenden
ErschlieBungsstraBBen flr den ersten Schritt zu nutzen. In diesem Zusammenhang wirde die
wichtige Infrastruktur der Kita und der erste Abschnitt der Hofe entstehen.

Als zweiter Bauabschnitt kann der nordlichste Teil der Siedlung realisiert werden und
schlieBlich der stidlichste Teil der Entwicklung im Abstand von 100 m zur Autobahn, z.B. wenn
der Briickenneubau erfolgt ist.

Die Erganzung des Bestandes im Westen kann unabhangig von der Quartiersentwicklung
erfolgen. Da ein Queren des Holter Baches nachteilig ware, sollte eine ErschlieBung von
Westen Uber die Meller StraBBe favorisiert werden.

Im Abstand zwischen 40 und 100 m zur Autobahn wird eine kleingewerbliche Entwicklung
vorgeschlagen. Die tatsachliche Festlegung der Bauabschnitte wird allerdings auf Grundlage

der Vermarktung sowie der Errichtung der notwendigen technischen Infrastruktur erfolgen.



