Landkreis Oder-Spree Beschlussvorlage

Der Landrat - Offentlich -
Drucksache 033/2021

federfuhrendes Amt: Amt fur Infrastruktur und Gebdudemanagement
Antragssteller: Dezernat Il

Datum: 10.11.2021

Beratungsfolge Termin Bemerkungen

Ausschuss flir Bauen, Ordnung und 17.11.2021

Umwelt

Ausschuss fur Haushalt, 22.11.2021
Finanzen/Beteiligungen

Kreisausschuss 24.11.2021
Kreistag 08.12.2021
Betreff:

Baubeschluss fur die Errichtung von 60 Wohnungen flr Gefllichtete in der Gemeinde
Schoneiche bei Berlin

Beschlussvorschlag:

Der Kreistag beauftragt die Verwaltung mit der weiteren Vorbereitung und baulichen
Realisierung von 60 Wohnungen fur Geflichtete in der Gemeinde Schoneiche bei
Berlin.

Sachdarstellung:

Der Kreistag Oder-Spree hat am 14.04.2021 den Grundsatzbeschluss

(Nr.: 013/11/2021) fur die Errichtung von ca. 65 Wohnungen fur sozial Bedurftige und
Gefluchtete auf seinen Grundstucken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 19/15
»~Wohngebiet Warschauer-, / Woltersdorfer Stra3e” in der Gemeinde Schoneiche bei
Berlin gefasst.

1. Standort

1.1 Situation

Das geplante Wohngebiet befindet sich im dstlichen Siedlungsgebiet von Schdneiche. Es
umfasst die Flurstlicke 2503, 755, 753, 748, 747, 751 und 749 mit einer Flache von insge-
samt 7227 mZ2. Es wird nordostlich von der Woltersdorfer Strale, nordwestlich von der
Warschauer Stral3e begrenzt. Sudlich schlief3t die umgebende Bebauung in Form von 1 bis
2-geschossigen Einfamilienhdusern an. Die 4 geplanten dreigeschossigen Neubauten auf
dem Baufeld orientieren sichin lhrer Ausrichtung an den StralRenlinien und den Vorgaben
aus dem B-Plan.

1.2 ErschlieBung
Die fulllaufige ErschlieBungdes Grundstickes erfolgt tiber die Woltersdorfer-, bzw.

Warschauer Stral3e. In kurzer Distanz ist die Tram-Haltestelle Schoneiche, Gratzwalde
erreichbar. Weiterhin sind auf dem Gelande insgesamt 55 PKW -Stellplatze geplant. Davon
befinden sich 38 Stk. an der Warschauer Stralde, weitere 17 in einer Stellplatzanlage an der
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Woltersdorfer Strale. Auf der Stellplatzanlage ist eine Feuerwehraufstellflache fur die
Gebaude C und D ausgewiesen. Die Aufstellflache fir die Hauser A und B befindet sich auf
der Warschauer Stral3e. Ebenfalls hier liegen auch die Hauptmedien (Trinkwasser, Strom)
an, die Uber kurzem Weg die Einspeisung in die zentrale Verteilung des Wohngebietes im
Kellergeschoss des Hauses B ermdglicht.

1.3 Rodungen

Das gesamte Grundstuick weist zum Zeitpunkt der Entwurfsplanungsphase einen starken
waldahnlichen Bewuchs auf, hierunter befinden sich an den sudlichen Grundstlicksgrenzen
auch geschuitzte Baume, darunter vorwiegend Ahorn, Eichen und Buchen. Mit besonderer
Rucksichtnahme auf die geschutzten Bdume wurden die Gebaude so positioniert, dass zu
diesen entsprechend grof3e Abstandsflachen eingehalten werden. Ein Teil der im noérdlichen
Teil befindlichen Baume wird im Zuge der Baumalinahmen gerodet.

Der sudlich gelegene Altbaumbestand und die geschiitzten Baume im Innenhof werden
erhalten.

2. Planung

2.1 Stadtebauliche Einordnung

Das geplante Gebaudeensemble besteht aus 4 dreigeschossigen Baukorpern, die sich
entlang der Woltersdorfer- und Warschauer Strale orientieren. Durchgange zwischen den
Gebauden ermdglichen Ein- und Ausblicke, sowie die fuBlaufige ErschlieRung. So entsteht
im Inneren des Grundstlckes ein grof3zlgiger Gartenbereich der den Waldcharakter
beibehalten soll. Neben Spielflachen fur Kinder finden sich hier Sitz- und Ruhemoglichkeiten
flr die Bewohner. Ein Grof3teil der Terrassen und Balkone der Wohnungen sind zu diesem
Grunbereich ausgerichtet. Ein zentraler Weg verbindet die Gebaude untereinander.

2.2 Gebaudekonzept

Insgesamt verfligt das Wohngebiet tber 60 Wohnungen, die sichin Typen von 1- 4-Raum-
wohnungen aufgliedern. 50% dieser Wohnungen sind als barrierefreie Wohnungen (nach
Bauordnung) ausgebildet, wobei 3 Wohnungen hiervon als rollstuhlgerechte W ohnungen
(nach Bauordnung) geplant sind. Weiterhin stehen fur die Bewohner 55 PKW -Stellplatze zur
Verfligung, von denen 4 barrierefrei gestaltet sind. Fir Elektrofahrzeuge sind Ladestationen
eingeplant. Die 4 Gebaude lassen sich in zwei Gebaudetypen unterscheiden. Die Gebaude
B (mit Aufzug) und C sind als kompakte dreigeschossige Wohnbloécke mitinnerer Er-
schlielung konzipiert, Gebaude B erhalt zudem eine vollstdndige Unterkellerung, um die
zentrale haustechnische Versorgung des Wohngebietes zu gewahrleisten. Die Zugange
befinden sich stralRenseitig zur Warschauer-, bzw. zur Woltersdorfer Stral3e.

Gebaude A und C sind als Laubengangtyp ausgebildet, auch hier sind die Zu- und Aufgange
zu den Stralen hin ausgerichtet. Ein Grofteil der Wohnungen kann so zum Garten orientiert
werden. Insbesondere in den Laubenganggebauden sind die Wohn- und Essbereiche hierin
ausgerichtet, die Erschlieffung innerhalb der Wohnungen erfolgt Uber den Laubengang von
der Stral3e aus.

Nebenflachen wie Raumlichkeiten, die zur haustechnischen Versorgung dienen oder
Abstellrdaume (Kinderwagen, Fahrrader) sind so angeordnet, dass sie zentrale und gut
erreichbare Zugange aufweisen.

2.3 planerische Lésung
Die vorliegende Entwurfsplanung ist das Ergebnis einer eingehenden Prufung von Varianten
der Gebaudetypen und -positionen. Berlcksichtigt wurden hier insbesondere die Vorgaben
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aus dem B-Plan zu den Baugrenzen und er maximal Uberbaubaren Flache (GRZ), der
Geschossigkeit (3) sowie dem Erhalt des Griin- und Waldcharakters des Grundsttickes.
Die beiden kompakten Baukdrper mitinnerer ErschlieRung positionieren sich am Nordrand
des Grundstiickes und nehmen den StralRenverlauf der Warschauer- und Woltersdorfer
Stralle auf, sodass sich eine Ecksituation bildet, die aus stadtebaulicher Sicht das
Grundstuck und die Stralienecke zum Innenhof hin schlief3t. Stdlich schlief3en jeweils ost-
und westlich die Laubenganggebaude (A, D) an, zwischen allen Gebauden werden grof3e
Durchgange freigehalten. Die Eingangsbereiche der einzelnen Hauser befinden sich
stralenseitig bei den Kompaktgebauden (B, C) jeweils in etwa mittig, bei den
Laubenganggebauden im Eckbereich der Gebaudeteile. An diesen Gelenkpunkten sind die
Gebaudevolumen optisch getrennt, um einen zusatzlichen Durchgang in den Gartenbereich
zu ermoglichen und gleichzeitig die Nebenfunktionen (Abstellrdaume, Haustechnik)
unterzubringen. Weiterhin wird so die Vorgabe aus dem B-Plan umgesetzt, die
stralRenseitige Fassaden auf max. 30m begrenzt.

Das Gesamtensemble wird so durch Griinanlagen durchflossen um sich im Ortsbild von
Schoéneiche einzufiigen und eine hohe Qualitat fir die Bewohner zu erreichen.

Vorgelagert zwischen Stralle und Gebaude befinden sich zu den beiden Strafen hin die
Stellplatze, bzw. Stellplatzanlagen, der innere Gartenbereich wird von PKW freigehalten, so
dass die innere Gartenzone einen privaten Charakter erhalt, der zum Wohlbefinden und zur
Gemeinschaftsbildung der Bewohnerschaft beitragen soll.

3. Fachplanungen

3.1. Baukonstruktion

Bis auf Gebaude B werden alle Hauser flach auf Bodenplatten mit Frostschirze gegrindet.
Haus B erhalt eine volle Unterkellerung mit Bodenplatte. Die Deckenplatten sind als
Stahlbetondecken geplant, die Balkone und Laubengange werden als Beton-Fertigteile
ausgefuhrt.

Alle AuRenwande sind als Kalksandstein-Mauerwerk geplant, die Fassade als WDVS-
Fassade mit nicht brennbarer Mineralwolle und Putz. Die Aussteifung der Gebaude erfolgt
Uber innere Kalksandsteinwande, die gleichzeitig Wohnungstrennwande darstellen. Wande
innerhalb von Wohnungen sind als Trockenbauwande geplant. Lediglich in den
Laubenganghausern sind in den 3-Raumwohnungen tragende Mittelwande geplant. Alle
Hauser verfugen Uber Flachdacher (Grundach, Gefélle 2%) mit Attika.

3.2 Haustechnik

Trinkwasser:

Die Gebaude werden an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen.

Im Hausanschlussraum im Keller Haus B wird hierzu eine Trinkwasserubergabe errichtet.
Die Warmwasserbereitung wird ebenfalls hier zentral Uber Frischwasserstationen erfolgen,
die Uber Speicher durch Solar, bzw. Gas-Kessel gespeist werden.

Heizung:

Auch die Warmeerzeugung erfolgt zentral im Keller des Hauses B Uber die auf dem Dach
des Gebaudes befindliche Solarthermie in Kombination mit einem Gas-Brennwertgerat.
Die Verteilung der Warme erfolgt Uber erdverlegte Leitungen zu den einzelnen Hausern.
Die Beheizung der Wohnraume erfolgt Uber statische Heizflachen in Form von planen
Heizkorpern, die unter den Fenstern, bzw. bei Terrassentlren in vertikaler Ausrichtung
neben den Turen angeordnet sind. In den Badern sind Badheizkorper eingeplant.

Schmutzwasser:
Das anfallende Schmutzwasser wird Uber Fallleitungen innerhalb der Wohnungsschéachte in
Sammelleitungen im Keller zusammengefuhrt und dber Grundleitungen unterhalb der
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Bodenplatte aus den Gebauden gefuhrt. Im Kellergeschoss Haus B ist hierzu eine
Hebeanlage erforderlich, da die Sammelleitungen unterhalb der Rlckstauebene liegen.

Luftung:

Ein Groliteil der Bader ist so konzipiert, dass Uber ein Fenster eine naturliche Luftung
erreicht werden kann. Die innenliegenden Bader sind mit einer mechanischen Entliftung
ausgestattet. Zuséatzlich erhalten Bader, die am Laubengang bzw. in den Erdgeschossen
angeordnet sind, eine mechanische Luftung, um die Entliftung Mieterunabhangig zu
gewahrleisten und so Schimmelbildung vorzubeugen.

Elektro:

Die Einspeisung erfolgt aus dem Niederspannungsversorgungsnetz der E.DIS Netz GmbH.
Der Hausanschluss wird jeweils in einem abgeschlossenen Raum installiert. In jeder
Wohnung werden eine Elektro-Unterverteilung, sowie ein Medienverteiler installiert. Die
Elektro-Ausstattung der Wohnungen (Steckdosen) erfolgt als Mindestausstattung geman
DIN 18015-2. Die Bestiickung mit Beleuchtungskorpern fur allgemeine Bereiche wie Flure,
Laubengange, Treppenhauser erfolgen als Deckenleuchten, fiir die Balkone und Terrassen
werden einheitliche Wandleuchten als LED-Leuchten mit geringen Betriebs- und
Wartungskosten vorgesehen.

3.3. Freianlagen

Das Grundstuck gliedert sich in die Bereiche der stral3enseitigen Nutzung und die Bildung
eines Innenhofes durch die Anordnung der 4 Gebaude A-D. Entlang der Warschauer- und
Woltersdorfer Strale befinden sich vor den Hausern die Zugange, Stellplatzanlagen fur PKW
und Fahrrader, Millstandorte und Briefkasten-/ Klingelanlagen. Entlang der nordlichen
Warschauer Stral3e sind die Parkplatze fur PKW direkt an die Stral3e angebunden, vor
Gebaude A sowie D werden sie als Stellplatzanlagen mit Ein-/ und Ausfahrt realisiert.

Hier werden die Belange der zuklnftigen Stralenplanung der Gemeinde Schdneiche
berlcksichtigt. Insgesamt 4 barrierefreie Stellplatze befinden sich Uber die Flachen verteilt.
Die Wohnraume der Laubenganggebaude A und D orientieren sich ausschlieRlich zum
Gartenbereich, so dass hier Terrassen und Balkone angeordnet sind. Die kompakten
Baukdrper B und C erhalten auch auf der straRenzugewandten Seite Terrassen die als
Vorgarten ausgebildet werden und mit Hecken abgetrennt sind. Zwischen den Gebauden
werden ebenfalls Hecken und Baume angeordnet, um den Grin- und Waldcharakter des
Grundstuckes zu erhalten. Die innere Gartenzone wird Uber einen Weg erschlossen, der sich
von Gebaude A bis D entlang der Hauser B und C erstreckt. Angegliedert an diesen Weg
befinden sich Spiel- und Aufenthaltsbereiche fur die Bewohner und Familien.

Strallenseitig sind die Stellplatzanlagen ebenfalls mit Baumen gegliedert, was der Forderung
aus dem B-Plan entspricht.

Die Regenentwasserung erfolgt hauptsachlich durch Anordnung von Mulden.

Terminlicher Ablauf

Genehmigungsplanung: 06.12.2021 bis 04.02.2021
Genehmigungsverfahren: 07.02.2022 bis 25.07.2022
Ausflhrungsplanung: 06.07.2022 bis 25.10.2022
Vergabeverfahren: 26.10.2022 bis 09.02.2023
Bauausfuhrung: 28.02.2023 bis 20.05.2024
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Kostenentwicklung:

KGr Bezeichnung Kostenschatzung | Kostenberech- | Differenz %
Stand: 01/2021 g?ar:lgc'i: 07/2021

100 Grundstlck - - -

200 Herrichten 241.878,00 316.316,00 +74.438,00| + 30,0

300 Bauwerk 6.701.707,00 6.787.774,00 + 86.067,00 | + 1,30

400 Techn. Anlagen 2.260.842,00 2.371.630,00 +110.787,00| + 4,90

500 Aufenanlagen 1.030.257,00 979.164,00 -51.092,00| -4,96

600 Ausstattung - - -

700 Baunebenkosten 2.437.813,00 2.321.727,00 - 116.086,00 | -4,76

2

gesamt 12.672.497,00 12.776.611,00 +104.114,00| + 0,82

Begriindung der Kostenerhéhung:

Die Erhdéhungen resultieren aus zusatzlichen Herrichtungskosten (Rodung) in KG 200 und
Aktualisierung der KG 400 fur die Einordnung von Aufzugsanlagen fur die rollstuhlgerechte

Unterbringung.

Finanzielle Auswirkungen: ja

Investitionskosten der MaRhahme

Kostenberechnung Architekturbiro
Stand: Juli 2021

Planung 2.321.727,00 €
Bau 10.454.884,00 €
Gesamt 12.776.611,00 €

Investitionszuwendungen

Veranschlagung im Haushalt -
Planung 2022 ff

Ansatz 2021 1.500.000,00 €
Plan 2022 2.500.000,00 €
Plan 2023 4.700.000,00 €
Plan 2024 4.000.000,00 €
Gesamt 12.700.000,00 €

Produktsachkonto

11126.0961210040
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Stellungnahme der Kammerei:

Der Grundsatzbeschluss fir die Baumalinahme wurde auf dem Kreistag am 14.4.2021
gefasst.

In der Haushaltsplanung 2022 wurden fur die BaumalRnahme insgesamt 12,7 Mio € veran-
schlagt. Davon wurden im Haushalt 2021 finanzielle Mittel in Héhe von 1,5 Mio €
bereitgestellt. Flr den Finanzzeitraum 2022-2024 wurden weitere Mittel in Hohe von 11,2
Mio € beantragt und in den Haushaltsplan 2022 eingestellt.

Nach der jetzt vorliegenden Kostenberechnung werden sich die Gesamtkosten der Baumal3-
nahme gegenlber den im ersten Kostenrahmen dargestellten Kosten voraussichtlich um ca.
80 T€ erhohen. Die Bereitstellung der zusatzlich bendtigten investiven Mittel muss bei der
Haushalts- und Finanzplanung 2023ff berticksichtigt werden.

Die Deckung der gesamten Investitionskosten kann aus investiven Schlisselzuweisungen
bzw. liquiden Mitteln des Landkreises erfolgen.

gez. Perlick
Amtsleiter

Landrat / Dezernent

Anlagen:

Anlage 1 — Lageplan / Auf3enanlagenplan

Anlage 2 — Haus A — Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Anlage 3 — Haus B — Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Anlage 4 — Haus C — Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Anlage 5 — Haus D — Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Anlage 6 — Stellungnahme Solarthermie

Anlage 7 — Stellungnahme Dachbegrinung

Anlage 8 — Zahlen und Fakten

Anlage 9 — Wohnungsschlussel
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