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Situation / Grundstuck

Die Stadt Bruhl plant auf dem gemeindeeigenen Grundstick Flur-
stuck 4937 ein Wohngebaude, ausschlieBlich fur sozial geférderte
Wohnungen. Das Gelande befindet sich am Ende einer Grund-
stlcksreihung, deren Bebauung die Evang. Stiftung Pflege Scho-
nau auf vier ihrer Grundsticke voranteibt. Diese Gebaude sollen
in Holzbauweise ausgeflhrt werden. Sie werden von vier unter-
schiedlichen Architekten entworfen und entwickelt sowie von der
Deutschen Bundesstiftung Umwelt (DBU)  als Forschungsvorha-
ben betreut.
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Konzeption Bebauung

Praambel

Die vorliegende Machbarkeits-
studie dient dazu, die optimale
Ausnutzung des Grundstlicks hin-
sichtlich WohnungsgréBen, - Woh-
nungsgemenge, Abstandsflachen
und Unterbringung des ruhenden
Verkehrs nachzuweisen.

Die Studie ist kein Vorentwurf im
Sinne der HOAI Leistungsphase 2.

Der Ort

Das Grundstick 4973 in der Albert-Einstein-Stral3e grenzt zur Westseite
an die FahrradstraBBe und einen groBzUgig angelegten Kinderspielplatz fur
das Quartier. Ein Blick auf den Bebauungsplan offenbart die Bedeutung
der Albert-Einstein-StraBBe, die als Eingangs- und Verbindungsstral3e in
die neue Siedlung fuhrt und einen Auftakt bildet, unterstitzt durch die
perlenartige Aufreinung der gréBeren Solitargebaude entlang der Albert-
Einstein-StraBe.

Vier der funf Grundsttcke werden von der Evangelischen Stiftung Pflege
Schonau mit 4 renommierten Architekturblros entwickelt.

Den Auftakt dieser Reihe bildet ein Gebaude, das die Stadt Bruhl als so-
zialen Wohnungsbau in eigener Verantwortung erstellen will.

Mit der vorgelegten Machbarkeitsstudie soll eine mégliche Parkierungs-
I6sung fur 12 Wohnungen erarbeitet werden sowie eine Machbarkeit fur
das Wohngebaude selbst gezeigt werden, welches sich an die Spitze der
Reihe der Solitére stellen darf und muss.

Gebaudetyp

Die Lage und die Ausrichtung des Grundstlcks evozieren einen freiste-
henden, nach allen Seiten offenen Gebaudetyp, der die unterschiedlichen
Charaktere der Wohnungstypen abbildet und dartber hinaus aufgrund
seiner architektonischen Gestaltung Eigenstandigkeit beweist. Die Rand-
bedingungen bei der Herstellung von sozial geférderten Wohnungen un-
terliegen einerseits der besonders wirtschaftlichen Bauweise, andererseits
soll diese auch die Identifikation mit dem Gebdude und der Umgebung
befdrdern. Daher muss der Atmosphéare des inneren und auBeren Umfel-
des des Gebaudes eine besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden.
Die WohnungsgréBen richten sich nach dem Landesgesetz zur Forde-
rung von Wohnraum Baden-Wurttemberg (L\WoFG Stand_31.07.2010),

PKW-Stellplatze

Die Anzahl der PKW-Stellplatze ergibt sich gemal Satzung der Stadt
Brdhl, das bedeutet, es resultieren insgesamt 18 Abstellplatze, 6 davon
unter dem Gebaude Uber eine Zufahrt von Norden erschlossen.

Auf diese Weise verringert sich die versiegelte Flache um das Gebaude
und es wird sichergestellt, dass die begrinten Flachen des Grundstlicks
zu interaktiven Nutzflachen der Bewohner werden konnen. Ein gemeinsa-
mer Aktionsbereich auf der Westseite und die Grunflache auf der Stdsei-
te schaffen gute Interaktionsmaglichkeiten.

Das Untergeschoss des Gebaudes liegt 0,90 m unter dem angrenzenden
Gelandeniveau. Dort befinden sich neben der offenen Garage mit 6 PKW-
Stellplatzen die Abstellrdume fur die Wohnungen und ein Technikraum.
Das Untergeschoss verfugt Uber einen Zugang zum Treppenhaus und zu
dem barrierefreien Aufzug.

Wohnungstypologie

Pro Geschoss sind 2-4 Wohnungen angeordnet. Es verteilen sich Single-
Appartements (WF 36,5 m2), Zweizimmer-Wohnungen (WF 60 gm) und
Dreizimmer-Wohnungen (WF 74 gm) auf den Geschossen.

Im Eingangsgeschoss (Hochparterre) befinden sich zwei 2-Zimmer-\Woh-
nungen und zwei Singlewohnungen. Das Regelgeschoss beinhaltet
zwel 2-Zimmer-Wohnungen und eine 3-Zimmer-Wohnung. Das Staffel-
geschoss Uber dem 3. Obergeschoss ermoglicht zwei weitere 2-Zim-
mer-Wohnungen. Das Staffelgeschoss ist kein Voligeschoss; ohne eine
Anrechnung auf die GFZ.
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Die Dreizimmer-Wohnung ist zur Sudseite ausgerichtet; die Kkleineren
Wohnungen zur West- und Nordseite bzw. zur Ost- und Nordseite. Vor
den Wohnungen wird ein Balkon angeordnet. Das ermdglicht, dass eini-
ge gleich groBe Fensterdiinungen als zweiflliglige Fenstertlren ausgefUhrt
werden konnen. Mit dem Blick auf den durchgehenden Balkon entsteht
eine optische Raumerweiterung, welche der Wohnqgualitéat in besonderem
MaBe zugute kommit.

Die Wohnungstypen sind so angelegt, dass keine nennenswerten Fla-
chen fur Flure entstehen, auf die Durchlichtung der Wohnung mit Tages-
licht wurde geachtet.

Das Treppenhaus ist als offener Treppenraum mit Aufzug angelegt. Der
Treppenraum reicht von der Ostseite bis zur Westseite und ist von beiden
Seiten mit der Morgen- und Nachmittagssonne durchflutet. Dieser Raum
ist SO bemessen, dass gentigend Raum fUr eine gemeinschaftlich nutz-
pare Zone bleibt.

Dieser Raum funktioniert Uberdies auch als passiv wirkender Energiegar-
ten, der im Zusammenhang mit den Speichermassen der Wohnungs-
trennwénde auf die Energieeffizienz des Gebaudes einen entsprechen-
den Einfluss ausubt.

Konstruktion

Das Gebaude kann vollstandig in monolithischer Bauweise mit Ziegel-
mauerwerk und ggf. auch Ziegeldecken ausgefuhrt werden. Das Haus
wird verputzt, die Balkone werden Uberdacht.

Wichtig, auch im Zusammenhang der anderen Holzgebaude, ist die Aus-
bildung der Balkone in Holzbauweise.

Konstruktion und Detailausbildung werden so gewéhlt, dass eine nach-
haltige Wirkung erzielt wird.

Architektur

Die Einfachheit der architektonischen Stilmittel entspringt einer reduktio-
nistischen Pragung der Architekten, die neben der Sorgfalt der Materi-
alwahl und Detailausbildung darauf achten, dass dieses Gebaude dem
Gestaltungsanspruch der ganzen Gebaudereihe an der Albert-Einstein-
StraBe entspricht. Mit der nachhaltigen Materialitdt und AuBengestaltung
kann dieses Gebaude im Einklang mit den Holzbauten entlang der Albert-
Einstein-Stral3e einen besonderen Beitrag leisten.
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ZUSAMMENSTELLUNG DER ZAHLEN

Flache in m2
Grundstiick 960
Bebaute Flache 275
Versiegelte Flache 231
Grinflache 454,5
Bebaut + Versiegelt 506

Vorgegebene Erreichte

Aunutzung Ausnutzung
GRZ | (WA4) 0,4 0,29
GRZ Il (WA4) 0,6 0,53
GFZ (WA4) 1,2 1,14

BGF 1232 m2

BRI 3510 m3

NRF 1136 m2

WoFL Flaiche [m?]  Anzahl Gesamt [m?]
2-Zimmer Wohnung Ost 60 4 240
2-Zimmer Wohnung West 60 4 240
Single Wohnung 36,5 2 73
3-Zimmer Wohnung 74 2 148
GESAMT fiir 12 Wohnungen 701
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Neubau Baujahr 2015 - Rohrhoferstralie 34

VERGLEICH

—

Machbarkeitsstudie - Albert-Einstein-Stralle

Baugesuch 2013 / Ausschreibungen 2014 / Bau 2015

Baukosten alle Kostengruppen 2.200.000,00 €
KGR 700 = 22 % aus 2.2 Mio 396.721,30 €
Zwischensumme 1.803.278,70 €
AuBBenanlagen ca. 30.000.00 €
Zwischensumme = KGR 300+400 1.773.278,70 €

12 Wohnungen = 783,06 gm
ergibt auf den gm Nettowohnflache 2.264,55 €

—

—

Planung / Durchfiihrung / Ausschreibungen 2020/21

Baukosten alle Kostengruppen 2.778.252,32 €
KGR 700 = 22 % aus 2.778.252,32 500.996,32 €
Zwischensumme 2.277.256,00 €
Auflenanlagen 120.000,00 €

Zwischensumme KGR 300+400

12 Wohnungen = 702,6 gm

ergibt auf den gm Nettowohnflache ca.

2.157.256,00 €

3.070.39 €
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Neubau

Rohrhoferstralle 34
Fertigstellung 2015

Planung / Durchflihrung

/ Ausschreibung 2014
Baugesuch /Architektenvertrag
2013

Grundlagen der Bauausfuhrung 2013-2015

1. PKW-Stellplatze:

8 Stellplatze befinden sich auf dem Grundstick, 12 Stell-
platze auf einem weiterem Grundstliick gegentber

2. Anzahl der Fahrradplatze nicht bekannt
3. sehr kleiner Kinderspielplatz:

1 Schaukel mit elastischem Unterbelag, die Gbrige Flache
ist so bepflanzt, dass sie nicht genutzt werden kann.

4. Der Energiestandard ist der Kf\W 70 Standard

Die Wohnungen verflgen jeweils Uber eine eigene Abluft-
anlage ohne Warmeruckgewinnung

VERGLEICH
QUALITAT

Machbarkeitsstudie

Albert-Einstein-Stralle

Grundlagen der Bauausfiihrung 2020

1. PKW-Stellplatze:

Alle 18 PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstiick unter-
gebracht; 6 Platze davon in einer Garage im Haus

2. ausreichend Fahrradplatze moglich

3. ein groler Kinderspielplatz befindet sich auf der
gegenuberliegenden Westseite.

3a. Die Freianlagen sind vom Haus aus zuganglich. Hier
kénnten auch Pflanzbeete fir Mieter angelegt werden.

4. Energiestandard KfW 55

Das Gebaude soll mit monolithischem und diffusions-
offenen Wandaufbau erstellt werden.

18
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TEUERUNG DURCH BAUPREISSTEIGERUNG SEIT 2014

Baupreisindex seit 2014
m=1/14=98,1 /4/19 =115,7

= 17,9 % Steigerung auf die Baupreise von 1/14

Bezug:

Kosten gm Wohnflache
Rohrhoferstralle
Baukostensteigerung

+ Indizes 17,9 % + 405,35 € =

Kostenmehrung durch erhéhte EnEV *
geschatzt ca. 15 % = 400,49 € =

ergibt Kostengruppe 300 + 400
702,6 gm WF x 3.070,39 €

Aullenanlagen:

Grundstick 960 gm 275 gm bebaut

685 gm x 100 € = 68.500,00 €
+ Rollstuhlgerechter Eingang

+ Einfahrt Tiefgarage (Zufahrt)

2.264,55 €

2.669,90 €

3.070,39 €

2.157.256,00 €

nach Baupreisindex (BK)

Zwischensumme

Baukosten KGR 300 + 400 +500 2.277.256,00 €
KGR 700 22 % 500.996,32 €
Summe alle Kostengruppen 2.778.252,32 €

+ Mull + Fahrrader 51.500,00 €
Summe Auldenanlagen 120.000,00 €
Zwischensumme KGR 300+400+500 2.277.256,00 €
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ANDERUNG EnEV:

Das Gebaude Rohrhoferstralde wurde unter der EnEv 2009 (das Baugesuch erfolgte 2013) ausgelegt.
2014 und 2016 wurde die EnEV verscharft.
Der Primarenergiebedarf wurde insgesamt um ca. 25 % abgesenkt (erhohte Anforderung).

Verscharfung der Anforderungen an die Gebaudehulle um ca. 20 %.
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Zur Erlauterung:

3. Zeile von rechts: H'T-Wert, also der gemittelte U-Wert Uber die gesamte Hulle inkl. Warmebrucken.
Normalerweise ist der Zielwert der EnEV ca. bei 0,4 W/m2K, hier sind alle verglichenen Gebaude bei 0,234 W/m2K

2. Zeile von rechts: Qp-Wert, also der ermittelte Primarenergiebedarf in kWh/m2a

Diese Tabelle zeigt die verschiedenen
Kombinationsmdglichkeiten, die nach
heutiger Gesetzeslage der EnEV mog-
lich sind (KfW 70 ist ausgeschlossen).
Diese Parameter mussen von einem
Fachingenieur in einem Energiekon-
zept ermittelt werden.

In diesem Energiekonzept wird neben
der TGA auch die Konstruktion (Wand-
aufbau u.dergl.) ermittelt.

Die rot umrandete Moglichkeit zeigt
die Werte bei einer Pelletheizung an.
Der Primarenergiebedarf ist mit 22,49
kWh/m2a sehr gunstig. Die Pellethei-
zung gehoért zu den Energieversor-
gungen, die keine weitere MalRnahme
(LUftungsanlage oder Solaranlage) be-
notigen.

Bei einer Pelletheizung wird ein Pellet-
bunker bendtigt. Im Betrieb ist dieses
Heizungsprinzip stérungsanfallig.

Die griin umrandete Moglichkeit zeigt
ein Energiesystem mit einer Sole-Was-
ser-Warmepumpe, die eine zusatzliche
Solaranlage bendtigt. Diese Solaranla-
ge kann auf der Sldseite des Treppen-
hauses eingearbeitet werden.

1. Zeile von rechts : Hier wird aufgezeigt, welcher energetische Standard bei den zuvor getroffenen Annahmen max. erreicht werden kann.
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