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1.1
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Planung

Allgemeines (Entwurfsanordnung):

Der Markt Wendelstein plant als Bauherr im Rahmen des KommWFP auf dem
gemeindeeigenen Grundstliick am Ortseingang von Kleinschwarzenlohe nordlich der
Rangaustra’e den Neubau von bezahlbaren, mit 6ffentlichen Mitteln geférderten
Geschosswohnungen.

Geplant sind 21 geforderten Mietwohnungen, barrierefrei, E+1+Satteldach, nah
Maoglichkeit in Holzbauweise mit massivem Treppenhauskern, ohne Unterkellerung.
Die Freibereiche der Wohnungen und die Hauseingange liegen im Giebel.

Das Ziel ist die Schaffung von einfachen, reduzierten, kostengiinstig realisierbaren
Baukoérpern. Dachflachen sind soweit moglich ohne Gauben und Einschnitte.

Fir den geplanten Zweck missen Grundstiicke arrondiert und neu geordnet werden.
Die o6ffentliche Erschliefungsstralle wird auf einem eigenen Flurstlick errichtet.

Auf dem westlichen Teilgrundstiick (TF1) wird anstelle des bestehenden
Wohnstallgebaudes ein Neubau mit 5 Wohnungen errichtet.

Haus 1, 5 x 3-Zimmer-Wohnungen, Wohnflache ca. 355m?

In den Freianlagen sind auf TF1 insgesamt 13 Stellplatze geplant.

Die Hauser 2 und 3 werden auf der sudoéstlichen Teilflache (TF2) zusammen mit ca. 7
Pkw-Stellplatzen in Freianlagen und 12 Uberdeckten Pkw-Stellplatzen in Carports
geplant.

Carports mit larmabsorbierender Rickwand und begriinten Dachern sind wesentliche
Elemente der aktiven Larmschutzmal3nahmen gegen den Verkehrslarm der stdlich
gelegenen Rangaustrale.

Die Hauser 2 und 3 werden baugleich als Generationenhauser mit gut durchmischtem
Gemenge fir ein breites Bewohnerspektrum geplant.

Je Gebaude ca. 8 Wohneinheiten mit 2-5-Zimmer-Wohnungen, Wohnflache je Haus
ca. 545m2.
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1.2 Raumprogramm/ Wohnungsgemenge
Folgende Wohnflachen und Gemenge werden geplant:
21 Wohneinheiten mit gesamt ca. 1450m? Wohnflache

Haus 1_5 WE_359m?

EG_3-Zimmer 74,64m? WAL
OG_3-Zimmer 62,63m? Wil
OG_3-Zimmer 68,48m? Wil
DG_3-Zimmer 76,75 m? Wil.
DG_3-Zimmer 76,88 m? Wil

Haus 2_8 WE_545m?

EG_2-Zimmer 52,48m? Wil
EG_5-Zimmer 117,97m? Wil
OG_2-Zimmer 56,23m2 WAL
OG_2-Zimmer 50,13m? Whl..
OG_4-Zimmer 98,10m? WA
DG_2-Zimmer 56,99m2 WAL
DG-2-Zimmer 38,70m? Wil
DG_3-Zimmer 74,80m?2 WH.

Haus 3_8 WE_545m? (baugleich)

EG_2-Zimmer 52,48m? Wil
EG_5-Zimmer 117,97m? Wil
OG_2-Zimmer 56,23m2 WAL
OG_2-Zimmer 50,13m? WAl
OG_4-Zimmer 98,10m? WA
DG_2-Zimmer 56,99m2 WAL
DG-2-Zimmer 38,70m? Wil.
DG_3-Zimmer 74,80m? Wil

Gemenge der 21 Wohneinheiten
2-Zimmer-WE  bis 50m?
2-Zimmer-WE 55m?
3-Zimmer-WE 65m?
3-Zimmer-WE 75m?
4-Zimmer-WE 95m?
5-Zimmer-WE 120m?

NDNODN OO PS
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1.3 Flachen und Rauminhalte DIN 277
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Gebdude |[Geschoss BGF BRI Wohnflache| ZU+T Fl. NUF| Anzahl| Bemerk
(m?) (m?) (m?) (m?) WE ung
Haus 1 11+D 745 2.151 359 41 401 5 TF1
UG 0 0 0
EG 205 1.487 74,64 41 1
1.0G 201 131,11 2
DG 201 646 153,63 2
SB 138
Gaube 18
Haus 2 11+D 1.104 3.143 545 73 619 8 TF 2
UG 0 0 0
EG 302 2.191 170,45 40 2
1.0G 298 204,46 3
DG 298 952 170,49 3
SB 207 33
Haus 3 11+D 1.104 3.143 545 73 619 8 TF 2
UG 0 0 0
EG 302 2.191 170,45 40 2
1.0G 298 204,46 3
DG 298 952 170,49 3
SB 207 33
Gesamt 2.954 8.436 1.450 188 1.638 21| TF1+2
Nebengebiude 275 825 0 of o| o| Tr1+2
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Planungsrecht und 6ffentlich-rechtliche Anforderungen:

Das Baugebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Es qilt §34BauGB.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen wurden mit der Gemeinde Wendelstein und
dem Landratsamt Roth abgestimmt.

Die Abstandsflachen basieren auf der BayBO 2021.

Die Gemeinde hat keine eigene Abstandsflachensatzung.

Die Gebaude sind nach der BayBO, den ortlichen Satzungen, den eingeflihrten
technischen Baubestimmungen und den technischen Forderbestimmungen in ihrer
aktuellen Fassung herzustellen.

1.5 Erweiterungsmoglichkeiten:

Die Lage der Verkehrserschliebung und der Gebaude wurde so gewahlt, dass eine
Erweiterbarkeit der Baustruktur nach Norden hin méglich ist.

Baugrundstiick

2.1

2.2

23

24

25

2.6

Vertragsverhaltnisse

Die zu bebauenden Flurstiicke (Gesamtflache ca. 3.567m?) in Kleinschwarzenlohe,
FI.Nr. 16 (2.027m?) und FI.Nr. 15 (1.679m?) sind im Besitz der Gemeinde
Wendelstein. Eine Neuaufteilung der Grundstiicke wird durch die interne ErschlieRung
und durch die Schaffung eines Radwegs entlang des Grundstiicks erforderlich.

Stellplatze
Laut Stellplatzsatzung der Gemeinde Wendelstein werden 32 Pkw-Stellplatze fur die
Neubauten gefordert. Diese werden oberirdisch nachgewiesen.

Lage im Ort
Das Grundstuck liegt ndrdlich der Rangaustral3e in einem Mischgebiet, mit einem
leichten Gefélle nach Siden. Im Norden grenzen Grinflachen mit einem Grinzug an.

Baugrund

Eine erste Baugrunduntersuchung liegt vor (Griinder Geotechnik aus Pyrbaum/ vom
04.05.2021), der Baugrund eignet sich flr eine nicht unterkellerte Bauweise, der
Grundwasserstand ist hoch und das beprobte Erdreich ist unbelastet.

Larmschutz

Eine Schallimissionsprognose fiir die geplante Bebauung liegt vor
(Messinger+Schwarz, Bauphysik/ Réthenbach an der Pegnitz. Der Larmeintrag ist
erheblich. Aktive Mallinahmen wie Flisterasphalt und eine larmabsorbierende
Rickwand des Carports und passive MalRnahmen wie Schallschutzfenster und
Schalldammlifter etc. werden notwendig.

Bestandsgebaude/ Denkmal

Ein noch vorhandenes Wohnhaus -ehemals denkmalgeschutzt- kann in Abstimmung
mit dem Denkmalschutz abgebrochen werden. Die Férderung dieser Mallinahme im
Rahmen des KommWEFP ist vor Abbruch zu klaren. Das Tirgewande des Gebdudes
ist zu sichern und wieder aufzubauen, ebenso ein kleiner denkmalgeschutzter
Backofen auf dem Grundstiick. Die Planung und Durchfiihrung der Malinahmen muss
in enger Abstimmung mit dem Denkmalschutz erfolgen. Eine Férderung der
Mafnahme durch den Denkmalschutz ist noch zu klaren.
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ErschlieBung

2.1

2.2

23

ErschlieRung intern

Uber eine kleine, bereits bestehende, 6ffentliche Stichstrale (FI.Nr. 398/11) erfolgt die
interne ErschlieBung des Quartiers Uber eine neu zu errichtende, 6ffentliche StralRe.
Hierflr ist ein ErschlielBungsplaner zu beauftragen. Ob und wie die 6ffentliche
ErschlieBung im Rahmen der nach KommWFP geférderten MalRnahme geférdert
werden kann muss mit der Forderstelle abgestimmt werden.

Radweg

Der neu geplante Radweg entlang der Staatsstralle wird durch die Verbreiterung des
vorhandenen schmalen Gehwegs im Bereich der Grundstlicksflache FI.Nr.16 und auf
dem Nachbargrundsttick FI.Nr.17 (Scharrerhaus, denkmalgeschutzt) geplant. Ein
Konzept des ErschlieRungsplaners liegt vor (Ingenieurburo Christofori und Partner/
16.03.2021). Die entstehende Engstelle am Scharrerhaus ist zu l6sen.

Versorgung/ Entsorgung
Ein Energiekonzept liegt derzeit noch nicht vor. Ein Fachplaner (Stefan Holz/
Energieberatung/ Weillenburg) ist beauftragt.
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4. Bauwerk / Baukorper

41

4.2

4.3

4.4

4.5

5 Gerat:

Baukonstruktion

Die Baukorper sind mit einer einfachen, robusten Grundstruktur geplant und sollen
moglichst einfach und bezahlbar in Holzbauweise mit massivem, aussteifendem
Treppenhauskern errichtet werden. Die 3 Baukdrper bilden ein Ensemble.

Grundrisse/Forderung

Die Gebaude und Grundrisse sind mit der Regierung von Mittelfranken/ Forderstelle in
der weiteren Planungsphase final auf ihre Forderfahigkeit abzustimmen.

Der Forderfahigkeit liegt das KommWFP und die WFB 2012 zugrunde.

Alle Wohnungen sind barrierefrei zu erschlief3en und nach DIN 18040. Teil 2 zu
planen.

Grundrisse

Die Abstellkeller sind als Kellerersatzraume im Spitzboden geplant, Technikrdume und
sonstige Zubehdrraume (Kiwa-Raum) im Erdgeschoss.

Mit dieser Nutzung der Spitzbdden kann auf eine kostenintensive Unterkellerung im
Grundwasserbereich verzichtet werden. In den Spitzbéden sind aufgrund der
Raumhdhen Aufenthaltsrdume theoretisch mdglich. In der Einstufung der
Gebaudeklasse und im Brandschutzkonzept ist das zu bertcksichtigen.

Besondere Bauausfihrungen:

Um die Betriebskosten so weit wie moéglich zu reduzieren wird ein energetisch
optimiertes Gebaude geplant.

Die Transmissionswarmeverluste wahrend der Heizperiode werden mit Hilfe hoch
gedammten Gebaudehillen minimiert.

Wohnraumliuftung und Larmschutzmafinahmen sind im Zuge der Entwurfsplanung in
einem logischen, interdisziplinaren Gesamtkonzept zu entwickeln.

Okologische MafRnahmen:

- Minimierte Flachenversiegelung, maximale Grunflachen zwischen den Geb&uden
- extensive Dachbegrinung der Nebenrdume zur Verbesserung des Mikroklimas

- Regenwasserrlckhaltung in einer Zisterne

- zur Gartenbewasserung

- Regenwasserversickerung in einem Rigolensystem

- Photovoltaik

Noch keine konkreten Festlegungen / Abstimmungen mit AG erforderlich

6 AuBenanlagen

Die Schnittstellen zwischen Planung der Freianlagen und Planung der 6ffentlichen

Verkehrsflachen sind rechtzeitig zu klaren.

Fir die Planung der Freianlagen muss rechtzeitig ein Landschaftsarchitekt beauftragt

werden.

Das Gelande des Baugrundstiicks fallt um ca. 1,50m nach Siden hin zur Stral3e

Geplant sind in den AuRenanlagen

-ein begrinter Carport fir ca.12 Pkw mit larmabsorbierender Rickwand und
Stutzmauer

-zwei Aulengebaude fur Technik und Mull in Verlangerung der Carports und in der
gleichen Bauweise, jedoch absperrbar, 2x ca. 25m?

-begriinte und hochabsorbierende Larmschutzwand in Verlangerung der Carports

-vier Uberdachte Fahrradhuttchen fur ca. 35 Fahrrader

-befestigte Stellplatze fir insgesamt ca.32 Pkw

-befestigte Wege zu den Hauseingangen und zu den Nebengebauden

-Grunflachen mit heimischen Baumen, Blischen und Hecken

-gemeinschaftlicher Platz z.T. unter Wiederverwendung historischer Substanz und
Einbeziehung der Einzeldenkmale (Backofen + Tlirgewande)

-verkehrssichernde Beleuchtung (Privatwege)
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-Terrassen

-Rinnen und Entwéasserungssystem

-Zisterne und Rigolen, siehe 6kologische MalRnahmen

-Baustoffe aus dem Abbruch des Wohnstallhauses (Sandsteinquader und
Dachbalken) sollen- wenn mdéglich- in den Au3enanlagen wieder Verwendung finden
(z.B. als Stutzmauer)

7 Zusatzliche MaBnahmen:

71 Denkmalschutz
Das ehemals unter Denkmalschutz stehende Wohnstallhaus kann in weiterer
Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde abgebrochen werden. Das alte
Turgewande bleibt weiterhin als Denkmal gelistet. Es muss denkmalgerecht gesichert
und wieder aufgebaut werden. Ebenso verhalt es sich mit dem kleinen Backofen. Die
genaue Lage ist entwurfsabhangig.

7.2 Larmschutz:
Aktive Mallnahmen: larmabsorbierende Riickwand des Carports +
Larmschutzwande
Passive Maltnahmen: Aufenwandkonstruktion, Dachkonstruktion,
Schallschutzfenster, Schalldammilufter etc.

8 Baunebenkosten

Fir folgende Leistungen werden die Baunebenkosten in Hohe ca. 25 % der Kosten
Bauwerk (Kostengruppe 300 und 400) geschatzt:
- Bauherrenaufgaben
- Machbarkeitsstudie u.a. vorbereitende Malinahmen
- Objektplanung (Architekt, Landschaftsarchitekt)
e Fachplanungen:
Tragwerksplaner,
Technische Gebaudeausristung, Bauphysik,
Brandschutz
Geotechnik, Vermessung,
Altlasten, Kampfmittel, kulturhistorische Funde

9 Voraussichtlicher Baubeginn:

November 2023, gemall Rahmenterminplan vom 11.08.2021 (siehe Anlage)

Aufgestellt am 24.08.2021

GRABOW + HOFMANN Architektenpartnerschaft BDA
HANS-FALLADA-STRASSE 1+3 - 90471 NURNBERG
FON +49(0)911 99 814-20 FAX +49(0)911 99814-14
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