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EINFUHRUNG

Mit diesem Dokument legen Gies Ar-
chitekten, ABMP Architektur, und Ge-
neralplanung sowie Veit Architektur
gemeinsam mit dem Ingenburo Wirth
Haker Konzepte flur beispielhafte
Baufelder im das geplanten Quar-
tier Kleineschholz vor, der Flachen-
kennwerte und Kostenschatzungen
beinhaltet. Die Konzepte sollen nicht
speziell oder originell sein, um eine
hohe Ubertragbarkeit auf andere
Vorhaben zu gewahrleisten. Die aus-
gewahlten Grundstlicke unterstitzen
diesen moglichen Transfer durch ihre
einfachen Kubaturen.

Die Vorgaben aus dem Vermark-
tungskonzept und dem Bebauungs-
plan werden eingehalten. Das Er-
gebnis wird in dieser Dokumentation
~open source” allen Interessierten
zur Verfigung gestellt. Wir sehen die
Musterhduser als Unterstutzungsbei-
trag far alle Akteur:innen im Quartier
Kleineschholz und als Diskussions-
grundlage fur die Realisierung dieses
spannenden Projekts.

STADTEBAULICHE
AUSGANGSLAGE

Im Februar 2019 wurde der Entwurf
der Buros Dietrich | Untertrifaller und
Ramboll Studio Dreiseitl mit dem 1.
Platz im Stadtebaulichen Wettbe-
werbsverfahren ausgezeichnet. Im
Jahr 2020 wurde der Rahmenplan
verabschiedet und 2023 erfolgte
schlielllich der Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans.

Das Projekt sieht zwischen Lehener
StralRe und Sundgaualle ein drei
Hektar grolies, ,,urbanes Wohnquar-
tier” mit rund 500 Wohneinheiten vor.
Das Quartier wird im Westen von der
Guterbahntrasse begrenzt. Im Osten
schliel’t das Areal der Arbeitsagentur
an. Der stadtebauliche Entwurf sieht
vielfaltige Typologien von vier bis
siebengeschossigen Gebauden, mit
uberwiegender Wohnnutzung vor. Die
Sundgaualle wird als Quartierstralle
Uber einen Quartiersplatz hin zur Le-
hener StraBe gefuhrt. Der Grolteil der
Stellplatze wird in der Quartiersgara-
ge untergebracht.

BAURECHT

Far die Musterplanungen werden die
Baufelder MU13, MU14 und MU15
aufgrund ihrer einfachen Gebaudeku-
batur naher betrachtet.

Im Urbanen Gebiet MU 13-15 sind
Wohnnutzungen sowie auch kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Nutzungen
zulassig. Oberhalb des 1. OGs sind
ausschlielllich Wohnnutzungen zulas-
sig. (s. BP, Anlage 4, A.1.1.2ff) Sowohl
bei MU 13 als auch MU 15 sind Wohn-
nutzungen im Erdgeschoss zugelas-
sen. Ausgeschlossen davon ist MU
14. Hier ist im Erdgeschoss entlang
der Baulinie eine Nicht-Wohn-Nut-
zung festgesetzt, die Ansiedlung von

Einzehandelsbetriebe ist hier moglich.

(s. BP Anlage 4, A.1.1.5)

In der maximal zugelassenen Ge-
schossflache eingeschlossen sind
vertikale und horizontale Erschlie-
Bungsanlagen, Terrassen, Balkone
und Loggien. (s. BP, Anlage 4,

A.2.2+2.3) Ein Hochparterre (RFB

max. 1.25m u. Bezugspunkt) ist nur
bei einer ausschlieBlichen Wohnnut-
zungen des Erdgeschosses (Hoch-

parterre) zulassig. (s. BP. Anlage 4,

A.2.1.3)

Ein Gebaude auf MU 13 ist in der
Gebaudeklasse 5 einzuordnen.
Ein Gebaude auf MU 14 ist in der
Gebaudeklasse 4 einzuordnen.
Ein Gebaude auf MU 15 ist in der
Gebaudeklasse 4 einzuordnen.
(s. LBO, §2.4)

Die Dachflachen sind zu min. 65 %
extensiv zu begrunen. Eine Kombi-
nation als PV-Grundach und Retensi-
onsdach ist zulassig. Max. 15 % der
Dachflache darf als Freisitz genutzt
werden. (s. BP, Anlage 4, A.10.1.1ff)
Die Modulflache der PV-Anlage muss
min. 35% bei einem Wirkungsgrad

> 20% betragen. (s. BP, Anlage 4,
A.10.2) Mindestens 30% der Fas-
sadenflachen sind mit boden- oder
wandgebundenen Systemen zu be-
grunen. Zur Fassadenflache zahlen
~alle Fassaden der vertikalen Gebau-
dehulle eines Gebaudes einschliel’-

lich der Fenster und Balkone.” Alter-
nativ kbnnen an der Fassade oder an
anderer Stelle auf dem Grundstuck
Baume gepflanzt werden. (s. BP, Anla-
ge 4, A16.2)

»Die notwendigen Kfz-Stellplatze (0,3
STP/WE )sind nur innerhalb eines
Garagengebaudes im Urbanen Ge-
biet MU 5 zulassig.” (s. BP, Anlage 4,
A.6.2) Die Gewerbestellplatze sind
gem. VWV zu ermitteln. ,Je 30 m?
Wohnflache ist ein Fahrradstellplatz
herzustellen.” Je angefangene 20
FSTP 2,6m2 Sonderradflache vorzu-
halten. Pro Wohngebaude vier STP
far Besucher:innen. (s. BP Anlage 2,
7.1) Die notwendigen Fahrradabstell-
platze fur die Bewohner:innen sind in
gemeinschaftlichen Fahr-
radtiefgaragen unterzubringen.

BITTE BEACHTEN SIE, DASS DIE ZUSAMMENFASSUNG DER BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN KEINERLEI ANSPRUCH AUF VOLLSTANDIGKEIT HAT
DIE JEWEILIGEN RECHTSGRUNDLAGEN SIND ZU BEACHTEN, S. ,PLANUNGSGRUNDLAGEN*



PLANUNSGRUNDLAGEN

* ,,Quartier Kleineschholz — Vermarktungskonzept®“ Ratsvorlage vom
22.11.2023, am 12.12.2023 im GR beschlossen

(13

e ,Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften Quartier Kleineschholz
Ratsvorlage vom 22.11.2023, am 12.12.2023 im GR beschlossen

 ,Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)“
zuletzt geandert 25. Januar 2012

e ,LAllgemeine Ausfuhrungsverordnung Landesbauordnung (LBOAVO)
zuletzt geandert 21. Dezember

e VVW Technische Baubestimmungen, 2022

e VwV Feuerwehrflachen vom 16. Dezember 2020 - Az.: 51-2611.2/90

e Ausfuhrungsbestimmungen der Feuerwehr Freiburg fur Flachen fur die
Feuerwehr im Stadtgebiet Freiburg i. Br., vom 01.06.2022

 Landeswohnraumforderungsgesetz - vom 11. Dezember 2007

 Hinweise zum Landeswohnraumforderungsgesetz
aktualisiert am 26. Juni 2023

e VVW zum Forderprogramm Wohnungsbau
Baden-Wurttemberg 2022, vom 1. Juni 2022

 Nachbarrecht Baden Wurttemberg, 2021
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GRAUE ENERGIE MU13

Holzmassiv

Projektdaten
Projektbezeichnung MU 13
Geschosswohnungsbau mittel (10-30
Gebaudetyp Wohneinheiten)
Bauherr Genossenschaft MU 13
Architekt Otmar Veit
Baublock / Parzelle MU13
PLZ, Ort Freiburg / Kleineschholz
Stand
Ersteller Otmar Veit
Gebaudedaten
Gliltige Eingabe Holzbau
BGF [m?] 3.157
Nettoraumflache [m?] 2.246
Bauweise: | Holzmassivbau |
Gebdudeddmmstandard EH40 / EG40
PV Standardmodule
Leistung kWp
Dach 33
Fassade 0
Gebaudenutzung
0%
= Wohnen = Liden/Restaurant/Café = Kindergarten

Treibhausgas Emissionen der Konstruktion

Hoch Mittel
f f f f
kg CO2-Aq./m%ee*a >13 12 11 10
Photovoltaik-Anlage
PV-Standort Dach und Fassade
Brutto Dachflache 451 m?
Mindestanforderung B-Plan (35%) 158 m?

m Biiro/Praxis

Sonstige

Niedrig

geplante Flache Prozentualer Anteil
PV-Fliche Dach 200 m? 44 %
PV-Fliche Fassade 0 m? 0%
< 200 m? |

Erfillung | 158  m?

© VEIT ARCHITEKTUR Otmar Veit freier Architekt BDA - 2024 ALLE RECHTE VORBEHALTEN

Kalksandstein

<8

Projektdaten
Projektbezeichnung MU 13
Geschosswohnungsbau mittel (10-30
Gebaudetyp Wohneinheiten)
Bauherr Genossenschaft MU 13
Architekt Otmar Veit
Baublock / Parzelle MU13
PLZ, Ort Freiburg / Kleineschholz
Stand
Ersteller Otmar Veit
Gebéudedaten
Glltige Eingabe Variante 3
BGF [m?] 3.157
Nettoraumfliche [m?] 2.246
Bauweise: | Kalksandstein |
Gebdudedammstandard EH40 / EG40
PV Standardmodule
Leistung kWp
Dach 33
Fassade 0
Gebdudenutzung
0%
= Wohnen = Liden/Restaurant/Café = Kindergarten m Biiro/Praxis Sonstige
Treibhausgas Emissionen der Konstruktion
Hoch Mittel Niedrig
f f f f I
kg CO2-Aq./m%ee*a >13 12 11 10 9
Photovoltaik-Anlage
PV-Standort Dach und Fassade
Brutto Dachflache 451 m?
Mindestanforderung B-Plan (35%) 158 m?
geplante Flache Prozentualer Anteil
PV-Fliche Dach 200 m? 44 %
PV-Fliche Fassade 0 m? 0%
Erfiillung | 158  m? < 200 m? |

Holz-Hybrid

?SM

Projektdaten
Projektbezeichnung MU 13
Geschosswohnungsbau mittel (10-30
Gebéudetyp Wohneinheiten)
Bauherr Genossenschaft MU 13
Architekt Otmar Veit
Baublock / Parzelle MU13
PLZ, Ort Freiburg / Kleineschholz
Stand
Ersteller Otmar Veit
Gebaudedaten
Glltige Eingabe Basiseingabe
BGF [m?] 3.157
Nettoraumflache [m?] 2.246
Bauweise: | Holz-Hybridbau |
Gebdudedammstandard EH40 / EG40
PV Standardmodule
Leistung kWp
Dach 33
Fassade 0
Gebdudenutzung
0%
= Wohnen = Liden/Restaurant/Café = Kindergarten m Biiro/Praxis Sonstige
Treibhausgas Emissionen der Konstruktion
Hoch Mittel Niedrig
f f f f I
kg C02-Aq./mZg*a >13 12 11 10 9
Photovoltaik-Anlage
PV-Standort Dach und Fassade
Brutto Dachflache 451 m?
Mindestanforderung B-Plan (35%) 158 m?
geplante Flache Prozentualer Anteil
PV-Fliche Dach 200 m? 44 %
PV-Fliche Fassade 0 m? 0%
Erfallung | 158  m? < 200 m? |

@ plan

VEITARCHITEKTUR



WOHNUNGSTYPOLOGIEN




WOHNUNGSTYPOLOGIEN
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KOSTEN- UND
FLACHENVERGLEICH




KOSTENVERGLEICH

MU 15 MU14 MU13

Anteilige Kosten je m? .
vermietbarer Flache* 12,19% 12,2% 12,3%

nach Kostengruppen 0
2,99% 03.6% 2.4% 2,6%

0,1%
1,0%

23,2% 0,2%

_ - 0,2%
100 - Grundstuck 0.8%

1,0%
200 - Herrichten u. Erschl.

13,0% 12,7% 14,4%
300 - Baukonstruktion ’ 3.9% 3,7%

0,6%

4,1%

400 - Techn. Anlagen 0.9% 0.5% 1.0% 0,5%

500 - AuBenanlagen 1,4%

600 - Ausstattung

700 - Planungskosten

. ‘ Spezifische Kosten
Kleineschholz***

41,8% 42,8% 41,5%

alle Angabe BRUTTO KG 100-700 KG 100-700 KG 100-700
Gesamtkosten 10.445.072 EuRr 17.493.094 Eur 10.256.268 EUR

Kosten pro m?

: . 6.119 EUR 6.225 EUR 5.206 EuR
vermietbare Flache

Kosten pro m?
BGF**

* vermietbare Flache inkl. Gemeinschaft, Gewerbe ** BGF R+S, Ober- und Unterirdisch *** KG100: Stellplatze Quartiersgarage, Unterflurbehalter, KG300: Fassadenbegrinung KG500: Baume

3.573 EUR 3.554 EuRr 3.222 EUR

© GIES ARCHITEKTEN BDA / VEIT ARCHITEKTUR Otmar Veit freier Architekt BDA / ABMP Munkel PreBer Architektur und Generalplanung PartG mbB - 2024 ALLE RECHTE VORBEHALTEN



FLACHENVERGLEICH

MU 15 MU14 MU13

Anteilige Flachen
an BGF R+S Oberirdisch:

NUF-Vermietbar:
WoFL

NUF-Vermietbar:
Gemeinschaft, Gewerbe

5%
10% 1% 0

6%

NUF-Nicht-Vermietbar

3%

5% 4%

Verkehrsflache 1%

Technikfkache

Konstruktionsflache
BGF Gesamt* 2.923 m? 4.992 m? 3.183 m?
BGF Oberirdisch* 2.515 m? 4.093 m? 2.703 m?
NUF Oberirdisch 1.826 m? 2.905 m? 2.143 m?
NUF / BGF** 73 % 71 % 80 %
A/ V - Verhaltnis *** 0,33 0,36 0,36
Anzahl WE 25 WE 35 WE 22 WE
Wohnungsgrolie 67 m? 73 m? 86 m?

*BGF R+S ** BGF Oberirdisch R+S *** Verhaltnis des Beheizten Volumens
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MUSTERHAUSER KLEINESCHHOLZ
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Architektur und Generalplanung Otmar Veit
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Erwinstrale 10 Poststralle 2 Vaubanallee 39 Marie-Curie-Str. 1 An der alten Weberei 10
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