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Einleitung

Anlass fOr die Machbarkeitsstudie ist der bendtigte Wohnraumbedarf der Stadt
Friedberg, Ortsteil Ottmaring, fUr die einheimische Bevdlkerung als auch fir neu
zuziehende Gemeindebewohner. Bei den Wohnbaufldchen werden zum einen ein
Bedarf fUr Familienheimbebauung mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern
und zum anderen ein Bedarf im Geschosswohnungsbau gesehen. Das Plangebiet ist
laut dem aktuellen Bebauungsplan Nr. é der Stadt Friedberg als Wohngebiet
festgesetzt, es grenzt an ein bereits bestehendes Wohnbaugebiet an.

Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt an einer Kreuzung von zwei AnliegerstraBen ostlich der Paar.
Das GrundstUck mit der Flurnummer 677/3 liegt derzeit weitgehend brach, es existiert
zwar ein Bestandsbau, aber es ist laut der Stadt Friedberg nur eine Wohnung fur eine
GroBfamilie belegt. Dieser Bereich soll kUnftig, wie im wirksamen Bebauungsplan Nr. 6
der Stadt Friedberg dargestellt, einer erweiterten Wohnnutzung zugefUhrt werden. Auf
einer mdglichen Uberbauungsfléche von ca. 2 x 12 x 30 m sind 2 Mehrfamilienh&user
geplant. Das Erdgeschoss des &stlichen Wohnhauses wird mehrere Kellerrdume und
einen Zugang zur Tiefgarage bieten. Das westliche Gebdude ist Uber die TG mit den
Kellerrdumen verbunden, aber selbst nicht unterkellert. Dazu soll das bestehende
Wohngebdude auf dem danebenliegenden GrundstUck (FI.-Nr. 677/14) abgerissen
werden.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich in unmittelbarer Ndhe die stark
frequentierte Pfarrer-Fiegel-StraBe als direkte Anbindung an das Friedberger Zentrum.
Westlich grenzen zwei freistehende Einfamilienhduser an und sudlich befinden sich ein
freistenendes Einfamilienhaus und ein Mehrfamilienhaus. Die Innenstadt liegt mit einer
Entfernung von etwa 2,4 Kilometer in einer guten Erreichbarkeit und bietet
umfangreiche Einkaufsmaglichkeiten. Auch der Bedarf an &ffentlicher Infrastruktur ist
gedeckt.

Stadtebauliche Zielsetzung

Die gestalterischen Anforderungen an das Areal sollen im Rahmen der
Machbarkeitsstudie in Form eines stdtebaulichen Konzepts vorgelegt werden. Diese
Studie soll eine Pr&sentation aller Elemente des Stadtebaus enthalten, einschlieBlich
einer systematischen AufschlUsselung moglicher Hausformen. Hier sieht der aktive
Bebauungsplan eine Mischung aus lockerer Bebauung aus freistehenden
Einfamilienhdusern und Doppelhaushdlften, aber auch einer leicht verdichteten
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vor. Es ist auch auf die demographische
Entwicklung in Bezug auf kinftige Wohnanspriche einzugehen. Dabei sind die
Aspekte  Wohnen im  Alter, generationsUbergreifendes  Wohnen  und
Familienfreundlichkeit im Stadtebau zu beachten. AuBerdem sollte der Trend zur
Klimafreundlichkeit, die Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldqualitdt und die
Barrierefreiheit berUcksichtigt werden. Insgesamt soll die Planung einen innovativen
Charakter besitzen und den kinftigen Ansprichen des Wohnens entsprechen.



Das Plangebiet und seine Umgebung

Das Plangebiet liegt suddstlich der Friedberger Innenstadt im nordwestlichen Bereich
des Ortsteiles Ottmaring und hat eine GroBe von etwa 2.400 m2. Die I&ndliche Lage
am Ortsrand bietet einen direkten Zugang in die Natur. Naturpfade an der Paar und
Wege zwischen den Feldern und Baggerseen bieten gute
Naherholungsmdglichkeiten. Ottmaring selbst hat nur wenige Einkaufsmaoglichkeiten.
Die ndchste Bushaltestelle liegt 240 m vom Plangebiet entfernt und ist in 3 Minuten zu
FuB erreichbar. Von dort aus bendtigt der Bus etwa 10 Minuten Fahrtzeit, um zu den
ndachsten Einkaufsmoglichkeiten zu gelangen.

o,

F
&

Friedberg ‘2‘ i

T T T = = —

Abbildung 1: Plangebiet und Umgebung
Quelle: 7.

Begrenzt wird das Plangebiet durch eine groBfldchige Gehdlzstruktur (Biotop) und
landwirtschaftlich genutzte Fldchen im Norden, durch eine Grinfldche und die
angrenzende Pfarrer-Fiegel-StraBe (St2379) im Osten und durch angrenzende
Wohnbebauung der GlucksstraBe sowie landwirtschaftliche Nutzfldchen im SUden
und Westen.

In einem Abstand von ca. 80 - 90 m 6stlich des GrundstUcks FI.-Nr. 677/3 verlduft die
Paar mit einer FlieBrichtung von SUden nach Norden.



Verkehr/ErschlieBung

Im Osten verlduft, zwischen der Paar und dem Plangebiet, die vielbefahrene S$t2379.
Die StraBe hat im Bereich des Plangebietes eine innerdrtliche
Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h. Ein schalltechnisches Gutachten liegt for
den Planbereich nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass innerhalb eines Abstandes
von ca. 50 m eine fUr den Wohnungsbau zuldssige Larmbeeintréchtigung vorliegt.

Das Gebiet kann Uber den Weilerweg und den Griesfeldweg erschlossen werden. Aus
dem SUden kommende Fahrzeuge haben die Mdglichkeit von der Kissinger Strale in
die StraBe beim Kd&ser abzubiegen, um so den Weilerweg zu erreichen.

Wie bereits erwdhnt verfugt das Plangebiet Uber eine fast direkte Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr.

Nufzung

Zurzeit dient das FlurstGck mit der Nummer 677/14 der Wohnnutzung. Das Grundstuck
mit der Flurnummer 677/3 liegt derzeit brach und soll zugunsten einer Wohnnutzung
bebaut werden. SUdlich und westlich grenzen bereits Wohnnutzungen an. Hier stehen
hauptsdchlich freistehende Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser, die von der
GroBe dem Bestandsgebdude entsprechen.

Gestaltung

Bis auf wenige Ausnahmen haben alle Wohnhduser in der Umgebung ein Satteldach
aus rotem Naturziegel. Vereinzelt sind die Satteldédcher auch aus einem dunkleren
Material und nutzen Solarenergie. Nur ein Haus weicht mit einem Walmdach von der
sonst strengen DachfUuhrung ab. Die Ausrichtung der Dacher scheint willkUrlich. Keines
der Wohnhd&user fallt durch eine Uberdimensionierung des Baukdrpers auf.

Topographie/Vegetation

Die Baugrundsticke befinden sich an einem groBréumig in &stliche Richtung
abfallenden Hang und weisen zwei Ebenen mit unterschiedlichem Hbhenniveau von
ca. 488,6 - 489,8 mNN (FI.-Nr. 677/14, Westen) bzw. ca. 487,6 - 488,1 mNN (FI.-Nr. 677/3,
Osten) auf. Insgesamt liegt Ottmaring relativ eben, umschlossen von einer leicht
hUgeligen Landschaft.

Das Planungsgebiet stellt sich als ausgerdumte, strukturarme Landschaft dar und steht
unter den negativen Einflussen von landwirtschaftlichen Bodeneintrdgen. Durch den
geringen Pflanzenbestand ist davon auszugehen, dass sich das Plangebiet nicht als
Lebensraum fur Tiere eignet.

Sonstige EinflUsse

Im  Geltungsbereich des akfiven Bebauungsplans sind  derzeit  keine
Uberschwemmungsgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Bau- oder Bodendenkmaler
festgesetzt.

Biotop Nr. 7632-0036
Wie bereits erwdhnt grenzt nérdlich an den Bebauungsplan das Biotop Nr. 7632-0036

an. Dabei handelt es sich um eine frUhere Flussschleife der Paar am nordlichen
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Ortsrandbereich von Oftmaring. Heute befindet sich dort eine groBflachige
Gehdlzstruktur, deren Gehdlzsaum sich teilweise innerhalb des Plangebietes befindet.
Die geplanten Wohnbaufldchen sollen das Biotop berUcksichtigen und sind an den
Gehdlzsaum anzupassen, sodass dieser vollstandig erhalten bleibt.

Uberschwemmungsgebiet (HQ100 und HQ extrem)
Des Weiteren befindet sich das PlangrundstGck in der Nd&he eines

Uberschwemmungsgebietes (HQ 100 und HQ extrem). Fir das Grundstiick selbst lassen
sich keine genaueren Angaben zu den GrundwasserstGnden und maoglichen
Schwankungsbreiten zwischen mittleren Grundwasserstdnden (MW) und hdchsten
Grundwasserstdnden (HHW) machen. Dazu ist eine l|dngerfristige
Grundwasserbeobachtung notwendig, die fUr das Baufeld jedoch nicht vorliegt.

Infolge von festgestellten, stark differierenden Grundwassersténden in Kleinbohrungen
auf dem Plangrundstick, werden im Zuge der weiteren Planung die
Grundwasserst@nde mithilfe von zwei neu gesetzten Pegeln beobachtet und
dokumentiert. Derzeit liegt der Grundwasserstand 2,10 Meter unter der Erdoberfldche.
FOr den Baugrund liegt unter anderem ein Geotechnischer Bericht vor, welcher in die
nachstehende Planung miteingeflossen ist.

Planungsvorgaben: Bebauungsplan

GemdaB den Angaben in dem Ubermittelten Bebauungsplan darf die Gebdudehdhe
maximal 12 m betragen, mit einer Wandhdéhe von maximal 9 m (KG, EG, OG, DG).
Auch kleinere Bautypen sind zugelassen, um eine maoglichst hohe Flexibilitat zu
erhalten:

Bautyp 1) I+D WH = max. 3,8 m; GH = max. 8,5 m
Bautyp 2) Il WH = max. 6,5 m; GH =max. 2,5 m
Bautyp 3) I WH =max. 2,0 m; GH=max. 12m

Es sind maximal drei Geschosse zuldssig. Die Oberkannte FertigfuBboden des
Erdgeschosses darf maximal 0,40 m Uber der StraBenoberkannte des Griesfeldwegs
liegen. Die zul&ssige Grundfladchenzahl betradgt maximal 0,4. Die Grundflache ist fUr das
Plangebiet WAS bislang nicht vorgeschrieben. Das nebenliegende Plangebiet WA
hat beispielsweise eine Grundfldche von 180 m2 fir Hauptgebdude und 50 m2 fir
Nebengebdude. Innerhalb des gesamten rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise (0). NichtUberdachte Stellplatze und
bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einer GréBe von 9 m2 durfen
auch auBerhalb der blau eingezeichneten Baugrenze errichtet werden. Weitere
Planungsvorgaben sind der Satzung des Bebauungsplan Nr. 6 mit Grunordnungsplan
zu entnehmen.



Bestandsgebdude

Das Bestandsgebdude weist insgesamt 12 Wohnungen auf, die Gber ein Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss verteilt sind. In einem Gutachten aus dem Jahr 2004
wird die Bausubstanz des Gebdudes, ,entsprechend dem Alter, als leicht
unterdurchschnittlich eingestuft* (vgl. 5). Aus dem Gutachten geht hervor, dass bereits
zu dieser Zeit mehrere Wohnungen mit Schimmel befallen waren (5).

Im Keller konnte ein verzweigtes Pilzmyzel festgestellt werden und die Kellerfenster
wurden als ,,Uberwiegend marode" (5) beschrieben. Des Weiteren wurde eine
Erneuerung der Dacheindeckung mit entsprechender Warmeddmmung empfohlen
(5).

Auf Grund des Gutachtenalters ist davon Auszugehen, dass sich, im Laufe der
vergangenen 19 Jahre, die Bausubstanz weiter verschlechtert hat und die damaligen
InstandhaltungsmaBnahmen nicht mehr dem heutigen Standard entsprechen.

Nach einem Vorortbesuch konnte festgestellt werden, dass nur noch eine Wohnung
belegt ist. AuBerdem erwies sich der Bestand als dringend baufdllig. Aus
wirtschaftlichen Grinden ist der Abriss des bestehenden Gebdudes zu empfehlen.

Deshalb wird in dieser Machbarkeitsstudie von einer Sanierung des Bestandsgebdudes
abgesehen und eine Neubebauung des GrundstUicks angenommen.
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Abbildung 2: Auszug aus Bebauungsplan Nr. 6 mit Grinordnungsplan
Quelle: 7.

Abbildung 3: Blick von
Weilerweg auf $12379 nach
Norden

Abbildung 4: Bestandsgebdude,
Kreuzung: Griesfeldweg und

Weilerweg Siden

Abbildung é: Blick in Richtung
Griesfeldweg

Abbildung 7: Blick in Richtung
Weilerweg

Quellen: Eigene Abbildungen.

Abbildung 5: Blick von
Weilerweg auf $12379 nach

Abbildung 8: Plangrundstick
mit Bestandsgebdude



Bevolkerung und Wohnungsmarkt

Als einer von 14 Ortsteilen der Stadt Friedberg zahlt Ottmaring zum Landkreis Aichach-
Friedberg. Mit etwa 1060 Einwohnern und einer Bevdlkerungsdichte von 2.074
Einwohner/km? z&hlt er zu den mittelgroBen Ortsteilen.

Um eine reprdsentative Aussage Uber die Bevolkerung und den Wohnungsmarkt zu
treffen, wird im Folgenden auf die Zahlen des Heftes ,,Demographie-Spiegel for
Bayern" der Stadt Friedberg zurUckgegriffen (3).

Alter
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Abbildung 9: Bevolkerungsskizze im Jahr 2019 bzw. 2039
Quelle: 3.

Derzeit haben 30.745 Einwohner ihren Hauptwohnsitz in Friedberg. Bis 2039 wird ein
Bevdlkerungszuwachs von 3,3% erwartet (3). Wie man der Abbildung 9 enthehmen
kann, wird sich die Altersgruppe zwischen dem 50. und 60. Lebensjahr in das hohe Alter
verschieben (3). Fast 25% mehr Uber-65-Jahrige sollen kunftig in Friedberg wohnen.
Dementsprechend gibt es einen RUckgang um 6% der Bevdlkerung im erwerbstéatigen
Alter (3). Die Altersgruppe zwischen dem 0. und 18. Lebensjahr wird um 13% zunehmen
(3).

Im gesamten Landkries gibt es eine tdgliche Pendlerbewegung von 74.029
Fahrzeugen. Die meisten Fahrzeuge verlassen den Landkreis und nur wenige pendeln
einwdarts (6). Mit 20.896 Fahrzeugen sind auch die taglichen Binnenpendlerstrome nicht
zu vernachldssigen (6). Mit einem RUuckgang der Personen im erwerbstatigen Alter und
einem Zuwachs der Nichterwerbstdtigen wird sich die Anzahl der Autos im
Binnenverkehr vermutlich erhdhen. Durch eine weitere Zunahme des Kfz-Verkehrs
kédnnte das Wohnumfeld und die Naherholung beeintrachtigt werden.
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Im Wohnungsmarkt ist ein hoher Anteil an sanierungsbedurftigem Altbestand
festzustellen, dessen energetische Aufwertung ebenfalls notwendig ist. Bedingt durch
den demographischen Wandel und den Strukturwandel in der Landwirtschaft kommt
es vermehrt zu Leerst@nden, fUr die bislang keine Losungskonzepte entwickelt wurden.
Sowohl die Wohnraumkosten, als auch die Nachfrage fir bezahlbaren Wohnraum im
Umkreis von MUnchen steigen. Gleichzeitig besteht aber die Gefahr, dass durch den
Neubau von Wohnungen weitere Natur- und Kulturlandschaftsfldchen verbraucht
werden. Deswegen ist das Bauen im Bestand, die Gebdudeumnutzung der
Leerstnde und das Bauen auf bereits bebauten, ausgeschriebenen oder versiegelten
Fldchen der Neuausweisung von Baugrund vorzuziehen.
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Konzeptionierung

iele

Bewohnerstruktur / WohnungsgréBen (Wohnraumfoérderungsbestimmung 2022)

Aufgrund  der

allgemeinen

demographischen

Entwicklung  wird

folgende

Bewohnerstruktur fUr das Areal angenommen und in Nutzerszenarien vorgestellt:

bisher Wohnung
in anderer Stadft,
neue Arbeitsstelle
in

Ottmaring oder
Umgebung

Ziel:
reprdsentative
Wohnung, ggf.
geeignet

fUr Zuzug einer
zweiten Person,
Balkon/
Terrasse

1- bis 2-Zi.-Woh-
nungen

bisher Einfamilienhaus

im Umland

Ziel: 2-3-Zi.-Whg.,
zentrumsnah,
Balkon/kl.

Garten, gehobener
Standard,
groBzUgiger
Grundriss, ggf.
Gdastezimmer,
behindertengerecht
fur das Alter

2- bis 3-Zi.-Wohnungen

Mobilitét
gesundheitlich
leicht
eingeschrankt,
bisher
Eigentumswohnung
in

Altbau

Ziel: barrierefreies
Wohnen,
zentrumsnah,
2-3-Zi.-Whg., ggaf.
Gastezimmer,
Balkon/

kleiner,
pflegeleichter
Garten

3-Zi.-Wohnungen

bisher
2-7i.-
Mietwohnung

Ziel: 3-Zi.-Whg,
Garten/gesch
Utzter
Spielbereich
fur (Klein-)
Kind,
Eigentumsbildu
ng

bisher Altbau-
Mietwohnung

Ziel:
Komfortable 4-
Zi.-

Wohnung,
kleiner

Garten,
Balkon,
Eigentumsbildu

ng

4-7i.-Wohnungen

Um den technischen Anforderungen der Wohnbauforderungsbestimmungen 2022 zu
entsprechen wurde sich bei der Wohnungsaufteilung an die dort vorgegebenen
Wohnfldchen gehalten. Folgende, fUr die Bewohnerstruktur relevanten, maximalen
Fldchen werden vorgegeben (1):

- Ein-Zimmer-Wohnung fur eine Person: 40 m?

- Drei-Zimmer-Wohnung fUr zwei Personen: 65 m?
- Drei-Zimmer-Wohnung fUr drei oder vier Personen: 75 m?2
- Vier-Zimmer-Wohnung fur vier Personen: 90 m?

Die MindestgréBe fUr eine Ein-Zimmer-Wohnung betrégt 35 m2. AuBerdem sind

MindestgréBen von 10 m? fUr ein Kinder-/Ein-Personen-Schlafzimmer und 14 m2 fUr ein
Lwei-Personen-Schlafzimmer vorgeschrieben. Diese Zimmer sollen Uber einen Flur
erschlossen werden. Wird eine Wohnung rollstuhlgerecht nach DIN 18040 Teil 2
geplant, kann die Wohnfl&che bis zu 15 m2 mehr betragen. Die Gebd&udeplanung soll
das zuldssige MaB der baulichen Nutzung des Grundsticks ausschdpfen.
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Wohnungs-/Haustypen
FUr die Wohnungen/Hdauser bestehen folgende Zielsetzungen:

- Vorgaben der Wohnbauférderungsbestimmungen 2022 erfillen

- Qualitativ hochwertige Eigentumswohnungen/-hduser

- Wohnungsmix des Nutzers Stadt Friedberg beachten

- Behindertengerecht/barrierefrei u.a. fur ,,Senioren-Wohnen*

- Verschiedene WohnungsgroBen: 1-4- Zimmer-Wohnungen (Singles, Paare,
Familien mit 1-2 Kindern, Senioren)

- Erdgeschoss-Wohnungen mit Garten, andere Wohnungen mit Balkon

- Wohnungen mit naturlich belUfteter Tiefgarage

- KFW 40 (Warmepumpe & PV-Anlage, kontrollierte Wohnraumluftung)

Energiekonzept

Die beiden Mehrfamilienhduser sollen hoch energieeffizient geplant werden, sodass
die Effizienzhausklasse KFW 40 erreicht wird. Aus diesem Grund wird fUr die
energetische Versorgung eine Wasser-Wasser-Warmepumpe eingesetzt. Diese ist laut
dem geotechnischen Bericht realisierbar. Zusatzlich werden mithilfe eines Messpegels
weitere Werte Uber den Grundwasserstand eingeholt.

Eine PV-Anlage versorgt mit Pufferspeicher den Allgemeinstrom und dient gleichzeitig
der Deckung des Stromverbrauchs der Warmepumpe.

Die GebdudehuUlle muss sorgsam durchgeplant werden und kdénnte insbesondere
mithilfe des Holzbaus sehr gut warmeddmmend gebaut werden. Besondere Sorgfalt
sollte auf die Planung der Warmebricken gelegt werden. Der Architekt sollte in enger
Abstimmung mit einem Energieberater planen.

Des Weiteren sollen die Wohnungen Uber eine konfrollierte Wohnraumluftung
verfugen, die von den Bewohnern nicht ausschaltbar ist, um die Effizienz des
LOffungssystems aufrecht zu erhalten und das Bauwerk vor potenziellen, durch
Fehlnutzung entstehenden Sch&den zu schitzen.

13



Stadtebauliches Konzept
TYP 1: Versetzt

Merkmale Daten

HaupterschlieBung entlang
bestehendem Griesfeldweg und
Weilerweg

Keine ErschlieBungsstraBe von
Norden und Westen

Gebdude Uber TG verbunden
Jedes Geschoss kann Uber einen
Aufzug erschlossen werden

00 &L

A

1200

Abbildung 10: Flachenaufteilung
Quelle: Eigene Abbildung.

2 Mehrfamilienhduser

IX EG(TG), 1.0G, 2.0G

IXx UG(TG), EG, 1.0G, 2.0G,
Insgesamt 24 WE

Jedes Geschoss hat 4 bis 5
Wohnungen

WFces= 1.543,92 m2

38,59 m?

1200
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Typ 2. 4 -teilig

Merkmale

N

HaupterschlieBung entlang
bestehendem Griesfeldweg und
Weilerweg

Keine ErschlieBungsstraBe von
Norden und Westen

Uber AuBentreppen werden pro
Geschoss 4 bzw. 5 Wohnungen
erschlossen

Jedes Geschoss kann Uber einen
Aufzug erschlossen werden

Abbildung 11: Typ 2
Quelle: Eigene Abbildung.

Daten

4 Mehrfamilienh&user

2X EG(TG), 1.0G, 2.0G

5 Wohnungen pro Geschoss
2X EG, 1.0G, 2.0G + UG(TG)
4 Wohnungen pro Geschoss
Insgesamt 22 WE

WFces= 1.515,36 m?
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Typ 3: L - Formig

Merkmale Daten
- HaupterschlieBung entlang - 2 Mehrfamilienh&user
bestehendem Griesfeldweg und - IXEG(TG), 1.0G, 2.0G
Weilerweg 2 Wohnungen pro Geschoss
- Keine ErschlieBungsstraBe von - IXEG, 1.0G, 2.0G + UG(TG)
Norden und Westen 8 Wohnungen pro Geschoss
- Uber Innentreppe werden pro - Insgesamt 28 WE

Geschoss 8 bzw. 2 Wohnungen WFces= 1.910,39 m?
erschlossen
- Jedes Geschoss kann Uber einen

Aufzug erschlossen werden

68,26 m?

Abbildung 12: Typ 3
Quelle: Eigene Abbildung.
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Typ 4. Gerade

Merkmale Daten
- HaupterschlieBung entlang - 2 Mehrfamilienh&user
bestehendem Griesfeldweg und - IXEG(TG), 1.0G, 2.0G
Weilerweg 7 Wohnungen pro Geschoss
- Keine ErschlieBungsstraBe von - IXEG, 1.0G, 2.0G + UG(TG)
Norden und Westen 4 Wohnungen pro Geschoss

- Uber Innentreppe werden pro - Insgesamt 26 WE

Geschoss 4 bzw. 7 Wohnungen - WFces= 1.461,2 m?
erschlossen

- Jedes Geschoss kann Uber einen
Aufzug erschlossen werden sais

N ' L
&0
[ ) s ,‘.! = Q
b Y, LA

Abbildung 13: Typ 4
Quelle: Eigene Abbildung.
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Konkreftisierung Typ 1: Versetzt

Da Typ 1 sowohl den Anforderungen der Wohnraumfoérderungsbestimmungen 2022
entspricht und gleichzeitig den Wohnungsmix des Nutzers Stadt Friedberg

berUcksichtigt, wird dieser im weiteren Verlauf dieser Studie konkretisiert. AuBerdem
ist dieser Entwurf der wirtschaftlich und fldéchentechnisch Effizienteste

EG-OSTEN & TG
N

77777777777

573,78 m?

Abbildung 14: EG-Osten & TG Typ 1
Quelle: Eigene Abbildung.

- Gemeinschaftsraum

- GroBzUgige Kellerflache - Mullraum Richtung StraBe fir
- Optional Fahrradraum oder erleichterten Zugang
Fahrradstellfldche in TG - Keine Wohnungen im 6stlichen
- Westliches Gebdude nutzt Erdgeschoss
Keller mit - Fahrstuhl
- HLS und ELT - Tiefgarage verfugt Gber 24
- Waschraum Stellplatze, natUrlich belUftet
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EG-WESTEN/1. OG-OSTEN  1.0G-Osten:
N

- Durchlaufender Balkon in Westen
- Gdarten/Terrassen Richtung Westen
- 2X4-Zi-Whg.

- 4x1-Zi-Whg.

- Fahrstuhl

Abbildung 15: EG-Westen/1. OG-Osten Typ 1
Quelle: Eigene Abbildung.

EG-Westen:

Terrassen unter durchlaufendem Balkon auf der Westseite des Gebdudes
2 x 3-Zi.-Whg.

2 x 3-Zi.-Whg. (2-Personenhaushalt)

Fahrstuhl

Nicht unterkellert, Nutzung Keller im &stlichen Gebdude

19



Schnitte und Ansichten

Abbildung 16: Schnitt 1-1 Typ 1
Quelle: Eigene Abbildung.
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Abbildung 17: Schnitt 2-2 Typ 1
Quelle: Eigene Abbildung.
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Abbildung 18: Schnitt 3-3 Typ 1
Quelle: Eigene Abbildung.
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Version 1: mit Paneele-Verkleidung

Abbildung 19: Sudansicht und Umgebung Typ 1 mit Blick vom Griesfeldweg
Quelle: Eigene Abbildungen.

WEILERWEG

Abbildung 20: SUdansicht StraBe Typ 1 mit Blick vom Griesfeldweg
Quelle: Eigene Abbildungen.
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Abbildung 21: Sudansicht Typ 1 mit Blick vom Griesfeldweg
Quelle: Eigene Abbildungen.
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Abbildung 22: Ostansicht Typ 1 mit Blick vom Weilerweg
Quelle: Eigene Abbildungen.
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Abbildung 23: Nordansicht Typ 1
Quelle: Eigene Abbildungen.
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Abbildung 24: Westansicht Typ 1
Quelle: Eigene Abbildungen.
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Version 2: ohne Paneele-Verkleidung

Abbildung 25: Sudansicht/Umgebung Typ 1 mit Blick vom Griesfeldweg - Vers. 2
Quelle: Eigene Abbildungen.

) V\ | z -

| ’ .

| ““ ] IH““ T il ||||||
| E ‘ i “ 1 n |\lﬂv‘

‘|||||||| ““"“"'"" ||||||| LIy :,‘;,;, ||||||

Abbildung 2é6: Ostansicht Typ 1 mit Blick vom Weilerweg - Vers. 2
Quelle: Eigene Abbildungen.
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Abbildung 27: Nordansicht Typ 1 - Vers. 2
Quelle: Eigene Abbildungen.
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Perspektiven

Abbildung 28: Perspektive Typ 1 von Kreuzung Weilerweg/Griesfeldweg nach NW
Quelle: Eigene Abbildung.

Abbildung 29: Perspektive Typ 1 von Griesfeldweg nach Norden
Quelle: Eigene Abbildung.
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Lageplan

Abbildung 30: Lageplan
Quelle: Eigene Abbildungen.

e = e Y - A \ ey @m
i PR e > G o = i AT

&5 g e, A ﬁw T i o SN
Aoy . < o R A
= Tk ~: 2 S - /s . f; ¢ o e

Abbildung 31: 3D Lageplan

Quelle: verdndert nach Bayernatlas (2023).

25



Wohnungsaufteilung

/_, ~ 8,05 | 12,70 8,05
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l 29,00
Abbildung 32: EG, 1. & 2. OG Westen Typ 1
Quelle: Eigene Abbildung.
- 2-Zimmer-Wohnung: ca. 60-70 m2 (Paar, Single)
- 3-Zimmer-Wohnung: ca. 70-80 m2 (Paar, Familie mit 1 Kind)
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Abbildung 33: 1. & 2. OG Osten Typ 1
Quelle: Eigene Abbildung.

- 4-Zimmer-Wohnung: ca. 90 m2 (Paar, Familie mit 2 Kindern)
- 1-Zimmer-Wohnung: 35-40 m? (Student, Single)
26



FliGdchenzusammenstellung Typ 1

WESTEN
HAUS WOHNUNG ZIMMER FLACHE FAKTOR
WESTEN 1+4
ELTERN 14,03
KINDER 10,64
BAD 5,09
WO/KOCHEN 34,06
BALKON 6 0,5
FLUR 8,83
DIELE 58
GESAMT 81,45 2
2+3
SCHLAFEN 12,68
BAD 6.3
WO/KOCHEN 23,56
ABSTEL. 2,42
BALKON 13,73 0,5
DIELE 7,41
GESAMT 59,865 2
TH 20,59 3
GESAMT GESCHOSS 303,22 3
| | GESAMT HAUS | | 909,66 | m?
OSTEN
HAUS WOHNUNG ZLIMMER FLACHE FAKTOR
OSTEN 1+6
KIND2 11,37
KIND1 11,38
ELTERN 14,10
BAD 5,09
WO/KOCHEN 24,09
FLUR 8,83
DIELE 58
BALKON 14 0,5
GESMAT 87.66 2
2 bis 5
WO/KO/SCHLAFEN 29,66
BAD 5,09
BALKON 8,97 0,5
GESAMT 39,235 4
TH 27,39
GESAMT GESCHOSS 359,65 2
| | GESAMT HAUS 719,30 | m?
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Auswertung der Wohnungstypen

FOr die Wohnungsaufteilung der Wohnungen in dieser Studie wurde sich auf den
Wohnungsmix stadtischer Wohnungen westlich der AfrastraBe bezogen. Dieser gibt
folgenden VerteilschlUssel vor: 1-Personenhaushalt 33%, 2-Personenhaushalt 28%, 3-
Personenhaushalt 18%, 4-Personenhaushalt 16%, 5-Personenhaushalt 4%. Auf Grund
genannter demographischer Faktoren ist die Planung eines 5-Personenhaushaltes auf
dem Baugeldnde als unwirtschaftlich und nicht notwendig zu sehen. Aus diesem
Grund sind geringe Abweichungen bei der Wohnungsaufteilung zu verzeichnen.

MFH Osten MFH Westen Summe WE
1-Personenhaushalt 8 - 8=33,3%
2-Personenhaushalt - 6 6=25%
3-Personenhaushalt - 6 6=25%
4-Personenhaushalt 4 - 4=16,7%
Summe WE 12 12 24 =100 %

Insgesamt konnte die Anzahl an 1- und 4-Personenhaushalte gedeckt werden. Bei den
3-Personenhaushalten gibt es eine Abweichung von +7% und bei den 2-
Personenhaushalten eine Abweichung von -3% zum vorgegebenen Wohnungsmix.
Anstelle der 5-Personenhaushalte sind mehr 3-Personenhaushalte miteingeplant, was
auch den Wunschen der Anpassung des Wohnungsmixes entspricht.

Folgende Tabelle soll die errechneten Wohnfl&dchen (Fldchenzusammenstellung) von
Typ 1 mit den Vorgaben der Wohnraumférderungsbestimmungen 2022 vergleichen

(1):

Typ 1 Wohnraumforderungs- Differenz

bestimmungen 2022
1-Zimmer-Wohnung 39,235 m? max. 40 m? -0,765 m?
2- Zimmer-Wohnung 59,825 m? max. 55 m?2 +4,825 m?
3- Zimmer-Wohnung 81,45 m? max. 75 m? +4,75m?
4- Zimmer-Wohnung 87,66 m? max. 20 m2 -2,34 m?

Wie bereits im ersten Abschnitt der Konzeptionierung erl@utert, darf die WohnflGdche
einer rollstuhlgerechten Wohnung laut der Wohnraumférderungsbestimmung 2022 bis
zu 15 m2 Uberschritten werden.
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Kostengrobschatzung Typ 1

Grundlage Vorentwurf Wettbewerb, nur auf Basis Wohnfldche / BRI kalkuliert, Ver-

gleichsobjekte aus 2018 (alles brutto)

Grund-
Geschoss stick GR in m? GRZ GFinm? GFZ WFinm? WE
2.955,00
MFH-Haus 1 335,56 1.006,68 7852 12
MFH-Haus 2 389,45 778,90 607,5 12
Gesamt WR 1 725 0,25 1.789 0,6 1.393 24
WF=GFx0,78
Baukosten KGR €/m? WF
2 90,00 € 1,43% 125.347,72 €
3 2.880,00€ 52,15% 4.568.227,87 €
4 980,00 € 18,76% 1.643.447,83 €
5 250,00 € 5,09% 445.680,77 €
6 0,00 € 0,00% 0,00 €
7 600,00 € 22,58% 1.977.708,41 €
6.290,00 € 8.760.412,60 €
Baukosten KG-
TG / m3 BRI BRI 2712 M3/ BRI
2 0,00 € 0,00% 0,00 €
3 380,00€ 79.17% 1.030.560,00 €
4 60,00 € 14,58% 189.840,00 €
5 0,00 € 0,00% 0,00 €
6 0,00 € 0,00% 0,00 €
7 30,00 € 6,25% 81.360,00 €
Summe EG/TG 450,00 € 1.301.760,00 €
Summe komplett 100,00% 10.062.172,60 €
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Kostenvergleich: Holzbau vs. Massivbau

Aus den Erfahrungen der letzten Jahre ging hervor, dass die Gesamtkosten fur einen
Holzbau um etwa 5% hoher liegen als die eines herkdmmlichen Massivbaus. Im Falle
dieser Studie wurden sich die Kosten fur einen Holzbau geschétzt auf 10.062.172,60 €
brutto belaufen. Ein dahnliches Gebdude als Massivbau wlrde geschatzt
9.559.063,97 € kosten. Die Kostendifferenz betragt etwa 503.108,63 €.

Forderungsmaoglichkeiten

KommWEFP

Der Freistaat Bayern gewdhrt im Bayerischen Wohnungsbauprogramm im Rahmen der
verfUgbaren Haushaltsmittel Zuwendungen fur die Wohnraumférderung auf der
Grundlage des Bayerischen Wohnraumfoérderungsgesetzes. Gegenstand  der
Forderung ist unter anderem das Schaffen von Mietwohnraum in Mehrfamilienh&usern
durch Neubau, Anderung oder Erweiterung von Geb&uden nach Art. 3 Abs. 1 Satz 3
und Abs. 2 BayWoFG (1). Das Férderprogramm wurde am 30.12.22 bis zum Jahr 2030
verlangert.

Laut der Wohnraumfdrderungsbestimmung 2022 darf Mietwohnraum in
Mehrfamilienhdusern nur dann geférdert werden, wenn nachweislich ein
bedeutsamer, nicht nur kurzfristiger Bedarf fUr diesen Wohnraum besteht. An keiner der
Wohnungen darf Wohnungseigentum begrindet sein. Die Fordermittel werden nach
der Dringlichkeit des értlichen Wohnungsbedarfs vergeben.

»Forderfahig sind die Gesamtkosten im Sinn der §§ 5 bis 8 Il. BV. Beim Ersterwerb gemaB
Nr. 2.2 sind der Kaufpreis sowie die Erwerbskosten férderfahig. Dabei muss der Kaufpreis
unter BerUcksichtigung des energetischen Standards nach den Gegebenheiten des
ortlichen Wohnungsmarkts angemessen und wirtschaftlich sein* (vgl. 1).

Die Grundlage folgender Férdermittelberechnung sind mehrere Vergleichsobjekte aus
dem Jahr 2018. Der ermittelte Bruttowert wurde auf Basis der Wohnfldche / BRI
kalkuliert:

Kosten Bauwerk 8.760.412,60 €
Kosten TG 1.301.760,00 €
KommWFP Kosten Bauwerk Kosten Tiefgarage
Kosten Bauwerk 8.760.412,60 € 1.301.760,00 €
Zuschuss 30% 2.628.123,78 € 390.528,00 €
KommWFP Darlehen 6.132.288,82 € 911.232,00 €
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COs-Tool-Wood 1.0

Mithilfe des CO2-Tool-Wood 1.0 — Tabelle des Bayrischen Staatsministerium for Wohnen,
Bau und Verkehr und des Bayrischen Staatsministerium fUr Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten, konnte eine gesamte Speichermenge von 766,916 Tonnen CO2 geschatzt
werden, die durch den Einsatz nachwachsender Baustoffe aus nachhaltiger
Bewirtschaftung gespeichert werden kénnte. Damit waren die Mindestanforderungen
fOr eine staatliche Holzbauférderung Uberschritten, sodass Typ 1 der Studie in dieses
Férderprogram aufgenommen werden koénnte. Mit einer Speichermenge von
766,916 t CO? wirden sich die Férdergelder zuséatzlich auf etwa 200.000 Euro belaufen.

Verbaites Vek Im Baustoff
efbaiies V.o ximen ifizi Dichte, inkl. |Verbaute Masse Verbaute Holzmasse| 9ebundene Menge
Entsprechend zertifiziert 2 1 bi Kohlenstoff
o 1 Holzfeuchte (lutro) (atro + ohne logener Kohlensto!
81T ial ) beiliegender Rechnung | Mach FSC, | .o 3
Material-Typ Material ] PEFC oder | e ikat Nr. [kg/m?] (lutro) [kal Zusatzstoffe) [kg] )
gleichwertig " [kg CO;)
Nadelschnittholz 200'0 485 96.902,0 86.519,6 158.619,35
Konstruktionsvollholz 100,0 493 49.292,0 43.964,9 80.602,40
B ich (Duo-Tri ) 500
Vollholz in [m?] Brettschichtholz - 507
Brettschichtholz - Sonderformen 508
Brettsperrholz 489
Laubschnittholz 762
3-und 5 330,0 510 168.448,5 145.157,5 266.122,06
Sperrholz 135,0 824 111.230,6 91.796,1 168.292,85
0SB 20,0 600 12.000,0 10.626,3 19.481,52
Holz- Rohrenspanplatte 20'0 272 5.440,0 4.701,3 8.619,01
Werkstoffe in [m?] i hich 633
roh 633
MDF 738
HDF 850
Holzwolleleichtbauplatten 360
Holzfaserdammplatte 27510 . 151 41.459,0 35552,00 65.178,67
Zellulose F 0,0 80
Dammstoffe in [m?] Zellulose Einblas-Dammstoff 0,0 45
Hanf-/Flachsvlies 38
Expandierter Kork 80
Stroh 100
Vollholz: Speichermenge biogener Kohlenstoff
Nadelschnittholz Datensatz 3.1.01 Nadelschnittholz - getrocknet (Durchschnitt DE)
Konstruktionsvollholz Datensatz: 3.1.02 Konstruktionsvollholz (Durchschnitt DE) intCo, 766$91 6
Balkenschichtholz (Duo-Triobalken) Datensatz: 3.1.03 Balkenschichtholz (Durchschnitt DE) Gesamt:
Brettschichtholz - Sonderformen  Datensatz: 3.1.04 Bretischichtholz - Sonderformen (Durchschnitt DE) Informativ: Speichermenge biogener U,0uU
Brettschichtholz - Standardformen  Datensatz: 3.1.04 Breftschichtholz - Standardformen (Durchschnitt DE) 2
Brettsperrholz Datensatz: 3.1.05 Brettsperrholz (Durchschnitt DE) Kohlenstoff / m°BGF 0,000
Laubschnittholz Datensatz 3.1.01 Laubschnittholz - getrocknet (Durchschnitt DE)
Holzwerkstoffe: " i sind dem F g als i
3- und 5-Schichtholzplatten Datensatz: 3201 3- und 5-Schicht Massivholzplatte (Durchschnitt DE) Anlage beizulegen.
Sperrholz Datensatz: 3.2.02 Fumiersperrholz (Durchschnitt DE)
0sB Datensatz: 3.2.04 Oriented Strand Board (Durchschnitt DE) 2 Quelle: dkobau.dat Version: 2021-11-A2 vom 25.06.2021, Angaben inkl.
Rohrenspanplatte Datensatz: 3.2.06 Rohrenspanplatte (Durchschnitt DE) Holzfeuchte (lutro)
Spanplatte, melaminbeschichtet  Datensatz: 3 2 06 Spanplatte - melaminbeschichtet (Durchschnitt DE)
Spanplatte, roh Datensatz: 3206 Spanplatte, roh (Durchschnitt DE) 3) g (Masse des Holzes, atro)
MDF Datensatz: 32 07 Mitteldichte Faserplatte (Durchschnitt DE) hen zu 50% aus (C). Somit enthalt 1 kg Baustoff (atro,
D‘HDF o Datensatz: 3.2.07 Hochdichte Faserplatte (Durchschnitt DE) ohne Zusatzstoffe) 0,5 kg Kohlenstoff (C). Diese Menge an Kohlenstoff (C)
immstoffe: oy

Holzwolleleichtbauplatten
Holzfaserdammplatte
Zelulose Faserplatten
Zelulose Einblas-Dammstoff
Hanf/Flachsviies
Expandierter Kork

Stroh

Datensatz: 2.7.01 Holzwolle-Leichtbauplatte
Datensatz 2.10.01+ T

Datensatz: 2 11.02 Zelulosefaserplatten

Datensatz: 2.11.01 Zellulosefaser Einblas-Dammstoff
Datensatz 2.13.01 Hanfviies/ 2 12.01 Flachsviies
Datensatz 29,01 Expandierter Kork

Datensatz 2.23.01 FASBA e V. Baustroh, 100 kg/m*

DE)

Abbildung 34: CO2-Tool_Wood 1.0

Quelle: 2.

ist wiederum in 1,8 kg CO, 1kg an
regenerativem Baustoff bindet die Menge an Kohlenstoff, die in 1,8 kg vom
Klimagas CO, ist.

|Erstellungsdatum Arbeitsblatt: 02.2022
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Bundesférderung fur effiziente Gebdude- Klimafreundlicher Neubau (KFN)

Eine weitere Férdermdglichkeit bietet die Bundesforderung fur effiziente Gebdude-
Klimafreundlicher Neubau (KFN). Gefoérdert werden energieeffiziente Wohngebdude,
die den energetischen Standard eines Effiziienzgebdudes 40 und/oder die
Anforderungen fUr das Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebd&ude PLUS (QNG-PLUS)
erfUllen. Das Foérderprogramm sieht unter anderem Kommunen als Férderempfdanger
vor. Kommunale Gebietskérperschaften erhalten einen nicht rUckzahlbaren
Investitionszuschuss. Kommunen ist es grundsatzlich moglich neben einer Férderung
aus diesem Produkt auch andere Férdermittel entgegenzunehmen, sofern die Summe
aus Krediten, ZuschUssen oder Zulagen die Summe der forderfGhigen Kosten nicht
Ubersteigt.

Die Forderkonditionen fUr die Zuschussférderung eines klimafreundlichen
Wohngebd&udes liegen bei 5% Zuschuss auf maximal 100.000 Euro férderféhige Kosten
pro Wohneinheit. FUr Typ 1 der Studie ware eine Férdersumme von etwa 125.000 Euro
maoglich.

Wird das geplante Haus zusatzlich mit einem ,,QNG-Plus* (Qualitatssiegel Nachhaltiges
Gebdude) ausgezeichnet, liegt der Zuschuss bei 12,5% auf maximal 150.000 Euro
férderfahige Kosten pro Wohneinheit. FUr Typ 1 der Studie wdére dadurch sogar eine
Férdersumme von etwa 468.750 Euro moglich. Damit ein Gebdude dieses
Qualitatssiegel erhalten kann, muss es eine Reihe von Anforderungen erfllen. Hierzu
zdhlen Anforderungen in den Bereichen der technischen, &kologischen,
okonomischen, funktionalen und soziokulturellen Qualitét. Es wird zwischen
Grundanforderungen und besonderen Anforderungen unterschieden. In jedem
Kriterium wurde ein weiteres QualitGtsniveau festgelegt, das Uber die definierten
Mindestanforderungen hinausgeht. Kann in allen Kriterien die ErfGllung der besonderen
Anforderungen nachgewiesen werden, wird das Gebdude mit dem ,,QNG-PREMIUM" aus-
gezeichnet und so die besondere Qualitat sichtbar gemacht (4).

Da die Richtlinie fur die Bundesférderung fUr Effiziente Gebd&ude - Klimafreundlicher
Neubau (KFN) erst seit dem 01.03.2023 in Kraft getreten ist, kann bislang noch keine
langfristige Aussage Uber die Praxiserfahrung und den damit verbundenen Aufwand
getroffen werden.

Insgesamt durfen maximal 60% der Gesamtkosten durch Fordergelder gedeckt
werden. In der weiteren Planung, die Uber den Rahmen dieser Studie hinaus geht,
sollten die FérderungsmaBnahmen miteinander verglichen, kombiniert und verrechnet
werden, um diese Voraussetzung sicher erfUllen zu kénnen.
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Beispiele

Lipperheide WA MUnchen

Kosten: 19.125.736,10 €
WF: 5.451,01 m?
3.508,66 €/m?

Abbildung 35: Lipperheide WA Minchen (81 Wohneinheiten)
Quelle: Eigene Abbildung.

33



Lipperheide WR1 MUnchen

Kosten: 7.723.924,52€

WE: 2.207,27 m?2

3.499,21 €/m?
GrundstUcksflache: 5.347 m2

Abbildung 36: Lipperheide WR1 Minchen (30 Wohneinheiten)
Quelle: Eigene Abbildung.
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MFH Fuchstal

Kosten: 2.044.477,84 €

WEF: 499,70 m2

4091,41 €/m?2
GrundstUcksflache: 756 + 698 m?

s O

Abbildung 37: 4 MFH Fuchstal (16 Wohneinheiten)
Quelle: Eigene Abbildung.
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