Beschlussvorlage

2018/419

Referat Baureferat

Abt. 32,

Abteilung Stadtplanung/Hochbau

Verfasser(in) HA/ CWW

Gremium

Termin Vorlagenstatus

Bauausschuss

23.10.2018 offentlich

NSW- Neubau stadtischer Wohnungen im Baugebiet 92, Afrastral3e/ Georg-Fendt-Stralie,

Friedberg

- Schaffung eines Gemeinschaftsraumes -

Beschlussvorschlag:

Zur Diskussion und Meinungsbildung

anwesend:

fir den Beschluss:

gegen den Beschluss:
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Sachverhalt:

NSW- Neubau stadtischer Wohnungen Afrastralle/ Georg-Fendt- Stral3e, Friedberg
Uberlegungen zum Thema Gemeinschaftsraum in oben genannten Objekt:
Hierzu ergeben sich 3 verschiedene Betrachtungsweisen:

1. Aus architektonischer Sicht

2. Die wirtschaftliche Betrachtung und

3. die fordertechnischen Aspekte

1. Architektonische Sicht:

Die bisherige Betrachtung zur Kommunikation und zur Begegnungsmaoglichkeit von
Bewohnern findet sich im derzeitigen Planung im Konzept der Laubengénge, sowie in
der Gestaltung der Begegnungsorte im Aul3enbereich.

Als Begegnungsort kdnnte ansonsten eine kleine Wohnung aus Baufeld 2 um genutzt
werden.

- Menschen aus Baufeld 1 (hier keine Moglichkeit, auch nicht als Kellerraum) mussten
dann ins Baufeld 2

- Im Baufeld 2 gibt es eine Wohnung ohne TG- Stellplatz

- Folgende Wohnungen wéren hierfir geeignet:
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Wohnung Il - 0.03: 29,97 m?

Die Wohnung am
Durchgang (und Treppen-

haus) lage aus unserer Sicht

fur diesen angedachten
Zweck etwas besser.

Die Kichenzeile kbnnte man

auf eine 'Pantry'/Teekiiche
reduzieren und den
Wandpfeiler (am jetzigen
Bett) entfallen lassen.
(beides 'gelb' markiert).
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Wohnung Il - 0.01: 31.53 m?

Die Wohnung liegt neben der

TG- Abfahrt.
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Gestaltungsmaoglichkeit

Um eine spatere Vermietung
noch zu sichern

OO0

(Temasse 110.03)
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2. Wirtschaftliche Betrachtung (Herr Schuf3, Finanzreferat)

Sachverhalt:

Derzeit wird geprift, ob kurzfristig die Planungen bzw. die Wohnungseinteilungen im
stadtischen Neubauvorhaben Sozialwohnungen an der Georg-Fendt-Stral3e zugunsten
(mehrerer) Gemeinschaftsraume geandert werden kénnen.

Rechtliche Beurteilung:

Das in zwei Baukorper gegliederte stadtische Wohnbauprojekt ist fachtechnisch und
zuschussrechtlich mit den entsprechenden Detailplanen férderrechtlich geprift und von der
Regierung von Schwaben genehmigt.

Der Wegfall von entgeltlichen Wohnraum hat auch nachhaltigen Einfluss auf die bisher
dargestellte (und der Férderung zugrunde gelegte) stadtische (Re-) Finanzierung des
Bauvorhabens. Entweder musste die entfallende Miete ersatzlos von der Stadt Friedberg
Ubernommen (dauerhafter Mietausfall!), durch entsprechende Benutzungsgebihren (bei
vollstdndiger Umlage Hohe der Einzelgebiihr sicherlich nicht darstellbar) refinanziert oder
durch eine Umlage im Rahmen der Mietberechnung auf alle Mieter verteilt werden. In jedem
Fall ist eine Kompensation innerhalb der kunftigen Wirtschaftlichkeitsberechnung vollstandig
herzustellen. Tendenziell wird hierdurch das Mietniveau ansteigen.

Bei Bedarf kann voriibergehend eine Kleinwohnung zur Verfligung gestellt werden. Auch
kénnte im AuB3enbereich ein Mietertreffpunkt in Form eines Pavillons 0.4. ersatzweise
geschaffen werden. Die gewahlte Form der Laubengange als ErschlieBung der Wohnungen
ermoglicht im Ubrigen durch ihre Art im Allgemeinen sowie die planerische Umsetzung im
Besonderen grofie Kommunikations- und Begegnungsflachen, die gerade diesen Aspekt
fordert. Abgeschlossene separate Raume werden erfahrungsgemal lediglich ,privat genutzt,
ein gemeinschaftliches Wir-Gefuhl entsteht somit eher selten.

Die bisherige Wirtschaftlichkeitsberechnung unter Berlcksichtigung von 67 Wohnungen ist
derzeit Grundlage des Forderbescheides.

Praktische Beurteilung:

In der stadtischen Wohnanlage ,Marin-Luther-Strale 1 bis 5“ wurde ein solcher
Gemeinschaftsraum im Keller baulich vorgesehen und auch umgesetzt. Die langjahrigen
Erfahrungen der Wohnungsverwaltung belegen, dass aus den diversen Grunden eine
relevante Nutzung dem Grunde nach nie stattgefunden hat und der Bereich zu einem
Auffangkeller fur die Lagerung unterschiedlichster Gegenstéande degradiert wurde. Im
Wesentlichen scheiterte die urspriinglich angestrebte Selbstverwaltung an der leider oft
vertretenen All-Inklusive-Mentalitat der potentiellen Nutzer, die mangelnde
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Verantwortungsbereitschaft derselben sowie an den haufig eingetretenen Beeintrachtigungen
der Mitbewohner durch riicksichtlose Larmbelastigungen und Verunreinigungen.

Eine stadtische Verwaltung und Betreuung ware zur Vermeidung von Missstanden bei einer
Umsetzung des Ansinnens dringend erforderlich. Damit waren weitere Kosten verbunden.

3. Fordertechnischen Aspekte (Herr Schuss, Finanzreferat)

Die bisherige Wirtschaftlichkeitsberechnung unter Beriicksichtigung von 67 Wohnungen ist
derzeit Grundlage des Forderbescheides.

Aus forderrechtlichen Grinden und den bisherigen praktischen stadtischen Erfahrungen
sollte auf die bauliche Umsetzung von Gemeinschaftsraumen dringend verzichtet werden.

Anderungen des Bauumfanges sowie der Finanzierung ist den Férdergebern anzuzeigen und
gegebenfalls von diesen zu genehmigen. Wesentlicher Inhalt des 6ffentlichen
Forderverfahrens ist die Schaffung von 67 Wohnungen. Soweit einzelne Wohnungen baulich
dem Férderzweck ,Wohnen* entzogen werden, andert dies die bisherige Fordergrundlage.
Der Wohnungsmix mit den unterschiedlichen Wohnungstypen und —gré3en sowie die
Gliederung der Baukdrper war wesentlicher Inhalt der bisherigen Entwurfsplanung.

Die dauerhafte Einrichtung von Gemeinschaftsraumen erfillt nur mittelbar einen Wohnzweck
und wére mit den Fordergebern wohl abzustimmen.

Hinweis:

Zu Beginn der ersten Planungsphase wurde im Rahmen der Ermittlung des
Anforderungsprofiles (Lph 1) ausfuhrlich hierGiber diskutiert. Auf eine Umsetzung wurde
bewusst aus den genannten Grinden verzichtet.
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