Stadt Marktheidenfeld

Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Marktheidenfeld

05. Sitzung des Stadtrates am 08.03.2018

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

55 Sozialer Wohnungsbau - Stdring (Saule 2)

(Zu diesem Tagesordnungspunkt ist Architekt Armin Bauer vom Biro RitterBauer Architekten
anwesend.)

Der Stadtrat hat am 18.05.2017 beschlossen, auf der Flur-Nr. 6376/12 und 6376/14, Sudring in
Marktheidenfeld, ein Projekt im Rahmen des Staatlichen Sofortprogrammes im Wohnungspakt
Bayern (Saule 2) umzusetzen. Vorgesehen ist der Bau eines gréfieren Mehrfamilienhauses mit
ggf. Wohneinheiten fur Wohngruppen. Das Vorhaben wird von der Regierung mit 30 % gefor-
dert.

Zuletzt behandelt wurde das Bauprojekt in der Stadtratssitzung am 26.10.2017. In der Stadt-
ratssitzung wurden verschiedene Grundrissvarianten, mégliche Lésungen fiur die Stellplatzun-
terbringung und eventuelle Lésungen fir ein Staffelgeschoss vom Planungsbtiro vorgestellt.

Das beauftragte Architekturbiiro wurde fir den weiteren Planungsverlauf beauftragt, detaillierter
auf die Parkplatzsituation einzugehen und verschiedene Ldsungsmdglichkeiten ausarbeiten.
Weitere Anregungen aus dem Gremium sollten ebenfalls beriicksichtigt werden wie z. B. die
Sanitérblockanordnung fur die Wohngruppen oder die Gestaltung der Fassade am Treppen-
haus.

Das Architekturbiro stellt den Planungsfortschritt mit verschiedenen Stellplatz- und die dazuge-
hérenden Kostenvarianten vor.

Architekt Bauer geht auf die einzelnen Grundrisstypen ein. Anstellte der im Plan eingezeichne-
ten Badewannen kénnen auch Duschkabinen installiert werden. Soll eine Wohnung rollstuhlge-
recht eingerichtet werden, muss die Dusche jedoch eine Gréfe von 1,20 x 1,20 m aufweisen.
Eine 4-Zimmer-Wohnung benétigt zusatzlich zum Bad noch ein Géaste-WC. Da die Grundrisse
Uber mehrere Stockwerke gleichbleiben, ergibt sich eine kleinere Kosteneinsparung. Die 1-
Zimmer-Wohnung wurde ins Erdgeschoss verlegt. Durch die abgewinkelte Aufteilung des Bau-
kérpers ergibt sich eine ansprechendere Optik.

Er weist auf das nach wie vor bestehende Stellplatz-Problem hin. Um der Stellplatz-Satzung zu
geniigen, muss das restliche Grundstiick fast vollstandig mit Parkplatzen gefllt werden. Damit
die Stellplatze nicht komplett einsehbar sind, sieht der vorgestellte Entwurf eine Stutzmauer
hinter der Parkplatzreihe vor.

Architekt Bauer hélt fest, dass die aktuelle Kostenschatzung fur die Basislésung, das bedeutet,
der Baukérper nebst 36 Stellplatzen auf dem Grundstiick, bei rund 4,5 Mio. € liegt.

Beziiglich des Stadtratswunsches nach einer Méglichkeit fur eine Wohngruppe flhrt Herr Bauer
weiter aus:




Besondere Wohnformen, insbesondere Wohngemeinschaften fur dltere Menschen oder Men-
schen mit Behinderung oder sonstige Wohngemeinschaften zur gegenseitigen Unterstitzung
und Hilfeleistung werden im Bayerischen Wohnungsbauprogramm geférdert. Dabei haben die
Bewilligungsstellen ausreichend Spielraum, um den sozialen und wohnungswirtschaftlichen
Umstanden des Einzelfalls gerecht werden zu kénnen. Als angemessen gilt eine Wohnfléche
von héchsten 50 m? pro Person.
Bei Wohngemeinschaften kann ein angemessen groRer Gemeinschaftsraum vorgesehen wer-
den.
Neue Wohnformen, wie etwa Wohnungen fiir Senioren mit Gemeinschaftsbereichen, kénnen
— nach-Nr.-19 der WEB entsprechend-den-speziellen-Erfordernissen-geplant werden.-So-kénnen——
Wohngemeinschaften fur altere Menschen aus einzelnen Apartments oder 2-Zimmer-
Wohnungen, die alle Funktionen eines selbstbestimmten Wohnens (Wohnen, Schlafen, Kochen
und Bad mit WC) enthalten, oder aus einzelnen Wohnschlafrdumen mit eigener Nasszelle und
zuséatzlichen Gemeinschaftsflachen (wie etwa Kuche, Wohnraume oder Pflegebad) bestehen.
Besondere Wohnformen kénnen sowohl in der EOF als auch in der AOF geférdert werden.

Die Uberlegung des Planungsbiiros, die Wohngruppe nicht wie haufig tblich im Erdgeschoss zu
lokalisieren, hat zur Entwurfsplanung eines 4. Obergeschosses gefiihrt. Durch den bereits vor-
handenen Aufzug wére dieses auch fir gehandicapte Bewohner leicht erreichbar. Ein solches
Staffelgeschoss kénnte bei einer Realisierung noch zusétzlich mit einer Dachterrasse ausge-
stattet werden. Sollte sich keine Wohngruppe finden, kann das Staffelgeschoss auch in eine 4-
Zimmer-Wohnung umgewandelt werden.

Durch ein Staffelgeschoss wird der Baukérper optisch aufgewertet. Die zusétzlichen Baukosten
errechnen sich inklusive der erforderlichen 4 Stellplatze auf 588.000 €

Eine Wohngruppe kénnte aber, wie in der vorgestellten Variante 2, auch ohne gréReren Auf-
wand im Erd- oder 1. oder 2. Obergeschoss eingeplant werden, indem eine Etagentur durch
eine Eingangstur ersetzt wird.

Herr Bauer fuhrt zur Kostenschatzung aus, dass sich die forderrelevanten Kostengruppen 300 —
400 der Basislésung auf ca. 3.285.626,72 € summieren. Hier wurde der bisher glltige Ansatz
von 435 € je m* Wohnraum bzw. 425 € je m® Raum im Untergeschoss zugrunde gelegt.
Umgelegt auf die Sollwohnflache von 1.720 m? ergeben sich Kosten je m? von 1.910,25 € und
liegen somit noch unter der férderféhigen Kostenobergrenze von 1.920 € je m? Wohnflache.

Wirde sich der Stadtrat fir das zusatzliche Staffelgescho entscheiden, errechnen sich Kosten
je m?rein fur das 4. OG auf 1.459,78 €.

Bei einer Planung mit Staffelgeschoss wiirden sich die Kosten insgesamt besser verteilen, da
beispielsweise die Kosten des Aufzugs fur das Gebaude nur einmal anfallen..

Architekt Bauer geht nun im Einzelnen auf die vorgelegten Parkplatzvarianten ein.

Bei der vorgelegten Stellplatz-Variante 1 befinden sich alle laut Satzung notwendigen 36 Stell-
plétze auf dem Grundstiick.

Bei der Stellplatz-Variante 2 befinden sich auf dem Grundstiick 20 Stellplatze entlang der west-
lichen Grundstlicksgrenze und weitere 16 Stellplatze auf dem Nachbargrundsttick. Diese Vari-
ante schlagt mit zusatzlichen Kosten von ca. 40.000 € zu Buche.

Bei der Stellplatz-Variante 3 musste eine Wohnung des Erdgeschosses fir eine Tiefgaragen-
Zufahrt geopfert werden. Die Stellplatze wirden sich verteilen auf 20 Stellplatze auf dem
Grundstiick und weitere 16 Stellplatzen in der Tiefgarage. Zuséatzliche Kosten: 480.000 €.

Stellplatz-Variante 4 zeigt 12 Stellpldtze und 24 Doppelparker-Stellplatze. Die zuséatzlichen Kos-
ten fur die Doppelparker-Platze belaufen sich auf 320.000 €.



_sich_vorwiegend um Menschen, die eine gewisse Betreuung benétigen, fir ein Wohnheim_je-

Die Vorsitzende héalt nochmals fest, dass die Regierung den Bedarf an benétigtem Sozial-
Wohnraum fur Marktheidenfeld auf 36 Wohneinheiten geschétzt hat. Durch das Projekt im
Rahmen des Staatlichen Sofortprogrammes im Wohnungspark Bayern (Saule1), in Kooperation
mit der Regierung von Unterfranken, wird am Stauffenbergring ein Geb&dude mit 12 Wohnein-
heiten erstellt werden. Die zur Deckung des errechneten Bedarfs fehlenden 24 Wohneinheiten
moéchte die Stadt Marktheidenfeld in Eigenregie mit Férderung Uber die sogenannte Saule 2
realisieren. :

Bedarf an besonderem Wohnraum fur Menschen mit und ohne Behinderungen ist vorhanden.
Mehrere Eltern haben bereits bei ihr diesbezlglich angefragt. Bei den Interessenten handelt es

doch zu fit sind. Eine Wohngruppe ware fir diese Menschen ideal.

Die vorgestellte abgewinkelte Gebdudeform hélt die Erste Blrgermeisterin fur optisch anspre-
chend. Ein Staffelgeschoss wiirde den Bau stadtebaulich aufwerten.

Sorgenkind des Projekts bleiben jedoch die Stellplatze. Eine entsprechende Uberarbeitung der
Stellplatzsatzung ist in Vorbereitung.

Die Stellplatz-Variante 1 — 36 Stellplatze auf dem Grundstiick — sieht die Vorsitzende kritisch.
Bei dieser Variante wére kein Platz fur Grin. Bei der Variante 3 sieht sie Probleme bei der Zu-
und Ausfahrt.

lhr persénlicher Favorit ist die Variante 3, denn Autos gehéren ihrer Meinung nach unter die
Erde, Menschen auf die Erde. Mit der Regierung wurde diese Stellplatz-Variante besprochen.
Die Regierung wirde die Lésung mittragen. Die Variante 4/Doppelparker sieht die Vorsitzende
ebenfalls eher kritisch, da die Technik doch stéranfallig sein kann.

Stadtrat Wagner halt die vorgelegte Planung fir sehr erfreulich, insbesondere die Bericksichti-
gung der besonderen Wohnform. Hier ist die Variante 2, Staffelgeschoss, der Favorit der Frakti-
on der Freien Wahler. Vor einer Ausgestaltung der Sanitérbereiche regt er an, mit den kinftigen
Bewohnern vorab Kontakt aufzunehmen. Bei den Stellplatz-Varianten bevorzugt er die Variante
3. Er regt weiter an, die Behinderten-Stellpldtze an die Seite des Geb&udes zu verlegen.

Auch Stadtrat Christian Menig hélt die vorgelegte Planung fur weitestgehend gelungen. Insbe-
sondere die Lésung mit einem Staffelgeschoss hélt er fir gut umgesetzt und prasentiert. Bezlig-
lich der Parkplatz-Situation kénnte er sich auch mit der Variante 3 — Tiefgarage anfreunden.
Dies sei die teuerste, aber auch die optisch ansprechendste Lésung. Allerdings stellt er Klar,
dass die Stadt hier bereits ein Grundstick einbringt. Wirde man den Wert des Grundstticks mit
einrechnen, kdme man auf Kosten von 6,5 Mio. €. Dies sei ein betrachtlicher Betrag. Dennoch
kann er das Bauvorhaben in der vorgelegten Form unterstutzen.

Stadtrat Hermann Menig stellt fest, die Planung héatte seine Vorstellung genau getroffen. Er be-
fUrwortet die Variante 2 — Staffelgeschoss in Verbindung mit Stellplatz-Variante 3 — Tiefgarage
und bittet, die beiden vor dem Geb&ude platzierten Behinderten-Stellpldtze noch an die Seite zu
verlegen, damit eine geschlossene Grinanlage entstehen kann.

Das Staffelgeschoss macht Sinn und ist ansprechend, héalt Stadtrat Adam fest. Er wirft jedoch
die Frage auf, ob hier wirklich 50 m? pro Person erforderlich sind. Bei drei Personen kdme man
dann auf 150 m2. Hier kénne man Fldchen und somit auch Kosten reduzieren.

Eine Tiefgarage lehnt er jedoch ab. Bei 16 Tiefgaragen-Stellplatzen kommt man auf zusétzliche
Kosten von 30.000 € je Stellplatz. Er schlagt deswegen vor, an der Stelle der Stellplatze im hin-
teren westlichen Grundstiicksbereich ein Parkdeck zu schaffen. Wirde man die errechneten
Herstellungskosten einer Tiefgarage auf die Wohnflache umlegen, kdme man auf Kosten von
rund 3.500 €/m2 Wohnraum. Wiirde man diese Kosten dann auf die kiinftigen Mieter umlegen,
ware man bei einem weit héheren Mietpreis als bislang schon in Marktheidenfeld tblich. Er bit-
tet darum Maoglichkeiten zu suchen, ob man die Kosten auf ein normales Maf reduzieren kann.

Fur private Investoren rechnet sich ein solcher Neubau nicht, erinnert die Vorsitzende. Aller-
dings méchte sie hier nicht von Luxus sprechen. Sie sieht die Stadt vielmehr in einer Vorbild-
funktion fur private Bauherren und stellt fest, dass in der Innenstadt bereits Parkflachen unter



die Erde gebracht wurden.

Dem stimmt Stadtrat Wolfgang Hérnig zu. Die Gestaltung des Gebaudes sei hervorragend und
das Staffelgeschoss ware ebenfalls ansprechend. Es wéren 1- und 2-Zimmer-Wohnungen fir
Alleinstehende beriicksichtigt. Er sieht es aber kritisch, im Sozialen Wohnungsbau 1,5 Stellplat-
ze pro Wohnung zu fordern. Einer Tiefgarage mit Kosten von 500.000 € kann er nicht zustim-
men.

Die Vorsitzende wirft ein, dass die Regierung mit 0,5 Stellplatzen rechnet. Dies kann jedoch

~_ihrer Meinung nach nicht funktionieren. Fir den Sozialen Wohnbau beflirwortet sie 1,0 Stellplat-

ze je Wohneinheit

Architekt Bauer erldutert, dass in Aschaffenburg derzeit fir den Sozialen Wohnungsbau ein
Car-Sharing-Projekt getestet wird. Man wirde bei 24 Wohneinheiten die Stellplatze auf 12 re-
duzieren. Er sieht dies aber kritisch. Car-Sharing wiirde eher in GroRstadten funktionieren, ob
dies in Aschaffenburg auch der Fall sein wird, bleibt abzuwarten.

In Marktheidenfeld gelte aufgrund der Stellplatzsatzung ein Schltssel von 1,5 Stellplatzen pro
3-Zimmer-Wohnung. Solange die Satzung nicht Uberarbeitet ist, sei dieser Schlussel einzuhal-
ten. Er kénne sich vorstellen, dass pro Wohneinheit jetzt ein Stellplatz eingeplant wird. Nach
einer Testphase kénne man, wenn sich herausstellt, dass die Stellplatze nicht reichen, auf dem
gegeniberliegenden Grundstiick noch zuséatzliche Stellplatze errichten.

Stadtrat Braun fragt nochmals nach, ob die Tiefgarage durch die Regierung ebenfalls geférdert
wird. Nachdem Architekt Bauer dies verneint, stellt er fest, dass die erforderlichen Mietpreise
bei entsprechender Umlage nicht mehr sozial vertraglich sind.

Doppelparker seien eher unbeliebt, stellt Stadtrat Muller klar. Dennoch seien diese kostenglns-
tiger. Er fragt nach, warum nicht auch die zweite Teilflache mit Doppelparkern ausgeristet wer-
den kann.

Doppelparkanlagen benétigen waagerechte Flachen, um einzufahren, so Architekt Bauer. Ins-
gesamt ware eine Hohe von 3,50 m erforderlich. Um diese wartungssicherer zu machen, wirde
sich ein ,Deckel“ anbieten. Allerdings wirde die Wohnqualitdt der Bewohner im Erdgeschoss
leiden, eine Aussicht sei dann nicht mehr gegeben — genauso wenig wie die Barrierefreiheit der
Stellplatze. Fur das von Stadtrat Hermann Menig angesprochene Parkdeck reiche der Platz
nicht aus. Um die einzelnen Parkpldtze anzufahren, werden Rangierflachen benétigt. Dies
ergabe eine zweite Ebene mit einer Tiefe von 6,0 + 5,0 m = 11,0 m. Ein Befahren bliebe jedoch
schwierig. Man musse jedoch auch eine Rampe zum Befahren des Decks beriicksichtigen.

3. Burgermeister Harth erklart sich mit der vorgelegten Planung hinsichtlich des Geb&udes ein-
verstanden. Er sieht die eigentliche Problematik in der aktuellen Stellplatzsatzung. Flachen sind
nicht mehr in Hulle und Fulle vorhanden. Wie die Fahrzeugsituation im Sozialen Wohnungsbau
aussieht, kann er schlecht einschatzen. Er hélt die Tiefgaragenlésung flr am vertraglichsten,
jedoch sind ihm die Herstellungskosten zu hoch. Er hélt die Méglichkeit, die Stellplatze auf dem
gegentiberliegenden Grundstiick zu erweitern, wenn ein niedrigerer Stellplatzschllssel nicht
funktioniert, dennoch fur charmant.

Stadtratin Gillmann-Bils weist auf das ohnehin schon hohe Verkehrsaufkommen in der Ulrich-
Willer-StraRRe hin. Bei einem ,Wiesenparkplatz“ auf der gegentberliegenden Fléache sieht sie die
Gefahr des ,Wildparkens®.

Was spriache dagegen, die untere Stellplatzreihe tiefer zu legen und die zweite Ebene darlber
zu bauen und anschlieBend dariiber eine Grinflache anzulegen, fragt Stadtrat Hermann Menig
nach.

Eine zweite Ebene benétige ebenfalls Rangierflachen, stellt Architekt Bauer nochmals klar.

Es schlieft sich eine weitere Diskussion Uber Rangierméglichkeiten an.



Die Vorsitzende resiimiert schlieBlich, man sei sich einig, 24 Wohneinheiten plus Staffelge-
schoss zu errichten. Diesen Beschluss kénne man heute fassen. Bezuglich der Stellplatzsat-
zung sei eine Uberarbeitung umgehend erforderlich, damit die Stadt nicht gegen die eigene
Satzung verstoRe. Sie sieht im Sozialen Wohnungsbau einen Stellplatz pro Wohneinheit als
gerechtfertigt an.

2. Burgermeister Stamm kann sich vorstellen, das Bauvorhaben schrittweise zu realisieren und
zuniachst eine Flache vorzuhalten, auf welcher spater bei Bedarf weitere Parkplétze errichtet
werden kénnen. Dies wirde die kostenintensiven Tiefgaragen-Stellplatze vermeiden und stellt
seiner Meinung nach einen gangbaren Kompromiss dar.
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Beschluss:

Der Stadtrat stimmt der vorliegenden Planung (Erdgeschoss, 1. - 3. Obergeschoss) in-
klusive der Variante Nr. 2 fiir ein Staffelgeschoss fiir das anstehende VgV-Verfahren zu.

einstimmig beschlossen Ja 23 Nein 0

—————

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Stacit Marktheidenfeld, 15.03.2018
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