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Entwicklung Alte WG Fessenbach

W
inzerstraßeIn
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1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Lagerfläche für Vereine
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

LuŌraum

Empore
34 m2

Empore
34 m2

Verein
52 m2

Verein
51 m2 Ortsverwaltung

117 m2

Treppenhaus
44 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
47 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
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en
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dr

eb
en

TieĬof

Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz
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h 
ne

ue
St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Veranstaltung
221 m2

Dorfladen
75 m2

Café
69 m2

WC
20 m2

Treppenhaus
30 m2

Flur
15 m2

Treppenhaus
47 m2

Stuhllager
18 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Trauzimmer
109 m2

Vereine/ Jugendraum
108 m2

AR
15 m2

Praxis
140 m2

Praxis
78 m2

Eingangsbereich
36 m2

Praxis
37 m2

Praxis
43 m2

AR
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Dorfladen
109 m2

Café
108 m2

WC
15 m2

Veranstaltung
140 m2

Ortsverwaltung
157 m2

WC
23 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

Flur
17 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn
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en

 F
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Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

W
inzerstraße

In
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en
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en

TieĬof

Treppenhaus
19 m2

Flur
60 m2

Wohnung 1
95 m2

Wohnung 2
63 m2

Wohnung 3
64 m2

Wohnung 4
64 m2

Wohnung 5
82 m2

W
inzerstraßeIn
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eb
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1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

W
inzerstraße
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en

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

WC
15 m2

Ortsverwaltung
140 m2

Praxis
157 m2

WC
7 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
40 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn
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en

 F
el
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eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
52 m2

Wohnung 1
75 m2

Wohnung 4
61 m2

Wohnung 5
61 m2

Wohnung 6
81 m2

Wohnung 3
62 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 1
44 m2

Wohnung 2
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

Wohnung 2
30 m2

W
inzerstraße
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el
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eb
en

TieĬof
Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
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h 
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St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Mieter-
gärten

Treppenhaus
19 m2

Flur
24 m2

Café/Dorfladen
110 m2

Wohnung 3
72 m2

Wohnung 4
73 m2

Wohnung 5
72 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 2
44 m2

Wohnung 1
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

WC
12 m2

Wohnung 2
36 m2

Wohnung 1
35 m2
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eb

en

1m
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2m

1m

0m

0m

1m
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1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

Variante 1 Variante 3Variante 2

Übersicht Varianten

UG

EG

OG

DG

UG

EG

OG

DG

UG

EG

OG

DG
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

W
inzerstraße
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Am Winzerkeller

TieĬof

Trauzimmer
109 m2

Vereine/ Jugendraum
108 m2

AR
15 m2

Praxis
140 m2

Praxis
78 m2

Eingangsbereich
36 m2

Praxis
37 m2

Praxis
43 m2

AR
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

7,86

10
,4

1

Vereine

Veranstaltung

LuŌraum

AR

AR

CaféDorfladen

OrtsverwaltungVereinVerein

Lager

Wohnen

Praxis

Aufstockung

Wohnen

TieĬof

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Lagerfläche für Vereine
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

LuŌraum

Empore
34 m2

Empore
34 m2

Verein
52 m2

Verein
51 m2 Ortsverwaltung

117 m2

Treppenhaus
44 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
47 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße
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el
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en

TieĬof

Küche
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fé

nu
tz

un
g 

au
f P
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h 
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St

ra
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ng

Veranstaltung
221 m2

Dorfladen
75 m2

Café
69 m2

WC
20 m2

Treppenhaus
30 m2

Flur
15 m2

Treppenhaus
47 m2

Stuhllager
18 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Trauzimmer
109 m2

Vereine/ Jugendraum
108 m2

AR
15 m2

Praxis
140 m2

Praxis
78 m2

Eingangsbereich
36 m2

Praxis
37 m2

Praxis
43 m2

AR
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

W
inzerstraße
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Am Winzerkeller

Am
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Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10
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5 Stp.

1 Stp.

20 m0 10

N

Variante 1 - UG

UG

EG

OG

DG

Grundriss UG

SchniƩ
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
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Am Winzerkeller

TieĬof

Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
rc

h 
ne

ue
St

ra
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nf
üh
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ng

Veranstaltung
221 m2

Dorfladen
75 m2

Café
69 m2

WC
20 m2

Treppenhaus
30 m2

Flur
15 m2

Treppenhaus
47 m2

Stuhllager
18 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

7,86

10
,4

1

Vereine

Veranstaltung

LuŌraum

AR

AR

CaféDorfladen

OrtsverwaltungVereinVerein

Lager

Wohnen

Praxis

Aufstockung

Wohnen

TieĬof

W
inzerstraßeIn
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 F
el

dr
eb
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1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Lagerfläche für Vereine
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

LuŌraum

Empore
34 m2

Empore
34 m2

Verein
52 m2

Verein
51 m2 Ortsverwaltung

117 m2

Treppenhaus
44 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
47 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
rc

h 
ne

ue
St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Veranstaltung
221 m2

Dorfladen
75 m2

Café
69 m2

WC
20 m2

Treppenhaus
30 m2

Flur
15 m2

Treppenhaus
47 m2

Stuhllager
18 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Trauzimmer
109 m2

Vereine/ Jugendraum
108 m2

AR
15 m2

Praxis
140 m2

Praxis
78 m2

Eingangsbereich
36 m2

Praxis
37 m2

Praxis
43 m2

AR
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr
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en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze

rk
el

le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10

 S
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e

5 Stp.

1 Stp.

20 m0 10

N

Variante 1 - EG

UG

EG

OG

DG

Grundriss EG

SchniƩ
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraße

Am Winzerkeller

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

LuŌraum

Empore
34 m2

Empore
34 m2

Verein
52 m2

Verein
51 m2 Ortsverwaltung

117 m2

Treppenhaus
44 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
47 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

7,86

10
,4

1

Vereine

Veranstaltung

LuŌraum

AR

AR

CaféDorfladen

OrtsverwaltungVereinVerein

Lager

Wohnen

Praxis

Aufstockung

Wohnen

TieĬof

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Lagerfläche für Vereine
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

LuŌraum

Empore
34 m2

Empore
34 m2

Verein
52 m2

Verein
51 m2 Ortsverwaltung

117 m2

Treppenhaus
44 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
47 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
rc

h 
ne

ue
St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Veranstaltung
221 m2

Dorfladen
75 m2

Café
69 m2

WC
20 m2

Treppenhaus
30 m2

Flur
15 m2

Treppenhaus
47 m2

Stuhllager
18 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Trauzimmer
109 m2

Vereine/ Jugendraum
108 m2

AR
15 m2

Praxis
140 m2

Praxis
78 m2

Eingangsbereich
36 m2

Praxis
37 m2

Praxis
43 m2

AR
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze

rk
el

le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10

 S
te

llp
lä

tz
e

5 Stp.

1 Stp.

20 m0 10

N

Variante 1 - OG

UG

EG

OG

DG

Grundriss OG

SchniƩ

< 6 >



Entwicklung Alte WG Fessenbach

4,
36

7,
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34

4,
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1

Vereine

Veranstaltung

LuŌraum

AR

AR

CaféDorfladen

OrtsverwaltungVereinVerein

Lager

Wohnen

Praxis

Aufstockung

Wohnen

TieĬof
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1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Lagerfläche für Vereine
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn
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LuŌraum

Empore
34 m2

Empore
34 m2

Verein
52 m2

Verein
51 m2 Ortsverwaltung

117 m2

Treppenhaus
44 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
47 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2
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Veranstaltung
221 m2

Dorfladen
75 m2

Café
69 m2

WC
20 m2

Treppenhaus
30 m2

Flur
15 m2

Treppenhaus
47 m2

Stuhllager
18 m2

Wohnung 1
53 m2

Wohnung 5
70 m2

Wohnung 4
70 m2

Wohnung 3
53 m2

Wohnung 2
55 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Trauzimmer
109 m2

Vereine/ Jugendraum
108 m2

AR
15 m2

Praxis
140 m2

Praxis
78 m2

Eingangsbereich
36 m2

Praxis
37 m2

Praxis
43 m2

AR
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze
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el

le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10

 S
te

llp
lä

tz
e

5 Stp.
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20 m0 10

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
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Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10
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1 Stp.

50 m0 10 20 30 40

N

Variante 1 - Lageplan

UG

EG

OG

DG

Lageplan

SchniƩ

Mögliche
Stellplätze: 16
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
Auswertung Variante 1

Dorfladen
Café/ Gastronomie
Gewerbl. Nutzung
Praxen
Veranstaltungsräume
Jugendraum
Wohnen
Ortsverwaltung

Vorgeschlagene Nutzungen:

Probe-/ Vereinsräume
Räume für Schule/ Hort
Sinnesraum
WerkstaƩ
Tagespflege
Krabbelgruppe
Museum
Lagerflächen
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

TieĬof

Dorfladen
109 m2

Café
108 m2

WC
15 m2

Veranstaltung
140 m2

Ortsverwaltung
157 m2

WC
23 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

Flur
17 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

7,86

4,
85 Dorfladen

Wohnungen

AR

AR
Veranstaltung

TieĬof

Wohnungen

Orts-
verwaltung

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Dorfladen
109 m2

Café
108 m2

WC
15 m2

Veranstaltung
140 m2

Ortsverwaltung
157 m2

WC
23 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

Flur
17 m2

20 m0 10

W
inzerstraße
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Am Winzerkeller
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Grünfläche mit
Kriegerdenkmal
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N

Variante 2 - UG

UG

EG

OG

DG

Grundriss UG

SchniƩ
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

TieĬof

Treppenhaus
19 m2

Flur
60 m2

Wohnung 1
95 m2

Wohnung 2
63 m2

Wohnung 3
64 m2

Wohnung 4
64 m2

Wohnung 5
82 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

7,86

4,
85 Dorfladen

Wohnungen

AR

AR
Veranstaltung

TieĬof

Wohnungen

Orts-
verwaltung

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en
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1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m
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0m

Nebenräume
219 m2
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2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en
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el
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eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Dorfladen
109 m2

Café
108 m2

WC
15 m2

Veranstaltung
140 m2

Ortsverwaltung
157 m2

WC
23 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

Flur
17 m2

20 m0 10
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inzerstraße
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el
dr

eb
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Am Winzerkeller
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el
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r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal
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llp
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tz

e
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St

p.

1 Stp.

N

Variante 2 - EG

UG

EG

OG

DG

Grundriss EG

SchniƩ
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraße

Am Winzerkeller

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

7,86

4,
85 Dorfladen

Wohnungen

AR

AR
Veranstaltung

TieĬof

Wohnungen

Orts-
verwaltung

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Dorfladen
109 m2

Café
108 m2

WC
15 m2

Veranstaltung
140 m2

Ortsverwaltung
157 m2

WC
23 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

Flur
17 m2

20 m0 10

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze

rk
el

le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

10
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te
llp

lä
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e
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St

p.

1 Stp.

N

Variante 2 - OG

UG

EG

OG

DG

Grundriss OG

SchniƩ
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

7,86

4,
85 Dorfladen

Wohnungen

AR

AR
Veranstaltung

TieĬof

Wohnungen

Orts-
verwaltung

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
48 m2

Wohnung 1
109 m2

Wohnung 2
64 m2

Wohnung 3
63 m2

Wohnung 4
63 m2

Wohnung 5
84 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Dorfladen
109 m2

Café
108 m2

WC
15 m2

Veranstaltung
140 m2

Ortsverwaltung
157 m2

WC
23 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
34 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

Vorraum
30 m2

Flur
17 m2

20 m0 10

W
inzerstraße

In
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Am Winzerkeller

Am
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r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

10
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e
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p.

1 Stp.

W
inzerstraße
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Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

10
 S
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e

5 
St

p.

1 Stp.

50 m0 10 20 30 40

N

Variante 2 - Lageplan

UG

EG

OG

DG

Lageplan

SchniƩ

Mögliche
Stellplätze: 16
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
Auswertung Variante 2

Dorfladen
Café/ Gastronomie
Gewerbl. Nutzung
Praxen
Veranstaltungsräume
Jugendraum
Wohnen
Ortsverwaltung

Vorgeschlagene Nutzungen:

Probe-/ Vereinsräume
Räume für Schule/ Hort
Sinnesraum
WerkstaƩ
Tagespflege
Krabbelgruppe
Museum
Lagerflächen
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

WC
15 m2

Ortsverwaltung
140 m2

Praxis
157 m2

WC
7 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
40 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

4,
69

7,86

Wohnungen

Wohnungen

Café/Dorfladen

Veranstaltung
AR

AROrts-
verwaltung

Praxis

Wohnungen

Wohnungen

TieĬof

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
52 m2

Wohnung 1
75 m2

Wohnung 4
61 m2

Wohnung 5
61 m2

Wohnung 6
81 m2

Wohnung 3
62 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 1
44 m2

Wohnung 2
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

Wohnung 2
30 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof
Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
rc

h 
ne

ue
St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Mieter-
gärten

Treppenhaus
19 m2

Flur
24 m2

Café/Dorfladen
110 m2

Wohnung 3
72 m2

Wohnung 4
73 m2

Wohnung 5
72 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 2
44 m2

Wohnung 1
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

WC
12 m2

Wohnung 2
36 m2

Wohnung 1
35 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

WC
15 m2

Ortsverwaltung
140 m2

Praxis
157 m2

WC
7 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
40 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

20 m0 10

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze

rk
el

le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10

 S
te

llp
lä

tz
e

5 Stp.

1 Stp.

N

Variante 3 - UG

UG

EG

OG

DG

Grundriss UG

SchniƩ

< 18 >



Entwicklung Alte WG Fessenbach

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

TieĬof
Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
rc

h 
ne

ue
St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Mieter-
gärten

Treppenhaus
19 m2

Flur
24 m2

Café/Dorfladen
110 m2

Wohnung 3
72 m2

Wohnung 4
73 m2

Wohnung 5
72 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 2
44 m2

Wohnung 1
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

WC
12 m2

Wohnung 2
36 m2

Wohnung 1
35 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

4,
69

7,86

Wohnungen

Wohnungen

Café/Dorfladen

Veranstaltung
AR

AROrts-
verwaltung

Praxis

Wohnungen

Wohnungen

TieĬof

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
52 m2

Wohnung 1
75 m2

Wohnung 4
61 m2

Wohnung 5
61 m2

Wohnung 6
81 m2

Wohnung 3
62 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 1
44 m2

Wohnung 2
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

Wohnung 2
30 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof
Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
rc

h 
ne

ue
St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Mieter-
gärten

Treppenhaus
19 m2

Flur
24 m2

Café/Dorfladen
110 m2

Wohnung 3
72 m2

Wohnung 4
73 m2

Wohnung 5
72 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 2
44 m2

Wohnung 1
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

WC
12 m2

Wohnung 2
36 m2

Wohnung 1
35 m2

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

WC
15 m2

Ortsverwaltung
140 m2

Praxis
157 m2

WC
7 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
40 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

20 m0 10

W
inzerstraße

In
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en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze

rk
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le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10
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N

Variante 3 - EG

UG

EG

OG

DG

Grundriss EG

SchniƩ
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraße

Am Winzerkeller

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Treppenhaus
19 m2

Flur
52 m2

Wohnung 1
75 m2

Wohnung 4
61 m2

Wohnung 5
61 m2

Wohnung 6
81 m2

Wohnung 3
62 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 1
44 m2

Wohnung 2
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

Wohnung 2
30 m2

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

4,
69

7,86

Wohnungen

Wohnungen

Café/Dorfladen

Veranstaltung
AR

AROrts-
verwaltung

Praxis

Wohnungen

Wohnungen

TieĬof

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en
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el
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eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
52 m2

Wohnung 1
75 m2

Wohnung 4
61 m2

Wohnung 5
61 m2

Wohnung 6
81 m2

Wohnung 3
62 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 1
44 m2

Wohnung 2
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

Wohnung 2
30 m2

W
inzerstraße
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en
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TieĬof
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ra
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nf
üh
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Mieter-
gärten

Treppenhaus
19 m2

Flur
24 m2

Café/Dorfladen
110 m2

Wohnung 3
72 m2

Wohnung 4
73 m2

Wohnung 5
72 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 2
44 m2

Wohnung 1
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

WC
12 m2

Wohnung 2
36 m2

Wohnung 1
35 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

WC
15 m2

Ortsverwaltung
140 m2

Praxis
157 m2

WC
7 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
40 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

20 m0 10

W
inzerstraße

In
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en
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en

Am Winzerkeller

Am
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in
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r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal
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Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10
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N

Variante 3 - OG
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Grundriss OG

SchniƩ
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Entwicklung Alte WG Fessenbach

4,
36

7,
11

2,
63

2,
59

2,
82

2,
16

1,
91

5,
94

4,
34

4,
22

2,
60

4,
69

7,86

Wohnungen

Wohnungen

Café/Dorfladen

Veranstaltung
AR

AROrts-
verwaltung

Praxis

Wohnungen

Wohnungen

TieĬof

Nebenräume

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m

0m

0m

Nebenräume
219 m2

2m

2m

ca. 1,5m Ɵefer

W
inzerstraßeIn

 d
en

 F
el

dr
eb

en

Treppenhaus
19 m2

Flur
52 m2

Wohnung 1
75 m2

Wohnung 4
61 m2

Wohnung 5
61 m2

Wohnung 6
81 m2

Wohnung 3
62 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 1
44 m2

Wohnung 2
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

Wohnung 2
30 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof
Küche

Ca
fé

nu
tz

un
g 

au
f P

la
tz

du
rc

h 
ne

ue
St

ra
ße

nf
üh

ru
ng

Mieter-
gärten

Treppenhaus
19 m2

Flur
24 m2

Café/Dorfladen
110 m2

Wohnung 3
72 m2

Wohnung 4
73 m2

Wohnung 5
72 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 2
44 m2

Wohnung 1
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

WC
12 m2

Wohnung 2
36 m2

Wohnung 1
35 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

WC
15 m2

Ortsverwaltung
140 m2

Praxis
157 m2

WC
7 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
40 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

20 m0 10

W
inzerstraße

In
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en
 F
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eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze
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r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10

 S
te

llp
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tz
e

5 Stp.

1 Stp.

Straßenniveau
Am Winzkeller

TieĬof

Steg zwischen
Winzergebäude und
Flaschenkelterei

Am Winzerkeller

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

Ortsverwaltung
140 m2

WC
7 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

N

Variante 3 - SchniƩ durch TieĬof

UG

EG

OG

DG

SchniƩ TieĬof

SchniƩ

Grundriss UG
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
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2,
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2,
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1,
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4,
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4,
22

2,
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4,
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7,86

Wohnungen

Wohnungen

Café/Dorfladen

Veranstaltung
AR

AROrts-
verwaltung

Praxis

Wohnungen

Wohnungen

TieĬof

Nebenräume

W
inzerstraßeIn
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eb

en

1m

2m

2m

1m

0m

0m

1m

2m

2m

1m
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Nebenräume
219 m2

2m

2m
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W
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en

Treppenhaus
19 m2

Flur
52 m2

Wohnung 1
75 m2

Wohnung 4
61 m2

Wohnung 5
61 m2

Wohnung 6
81 m2

Wohnung 3
62 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 1
44 m2

Wohnung 2
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

Wohnung 2
30 m2

W
inzerstraße
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en
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eb
en

TieĬof
Küche
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fé

nu
tz

un
g 
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du
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ra
ße

nf
üh

ru
ng

Mieter-
gärten

Treppenhaus
19 m2

Flur
24 m2

Café/Dorfladen
110 m2

Wohnung 3
72 m2

Wohnung 4
73 m2

Wohnung 5
72 m2

Wohnung 3
74 m2

Wohnung 2
44 m2

Wohnung 1
44 m2

Laubengang
49 m2

Treppenhaus
13 m2

WC
12 m2

Wohnung 2
36 m2

Wohnung 1
35 m2

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

TieĬof

Nutzung offen
109 m2

Veranstaltung
108 m2

WC
15 m2

Ortsverwaltung
140 m2

Praxis
157 m2

WC
7 m2

WC
15 m2

AR
17 m2

Flur
40 m2

Treppenhaus
26 m2

Vorraum
29 m2

30 m2
Flur
17 m2

Treppenhaus
16 m2

20 m0 10

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze

rk
el

le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10

 S
te

llp
lä

tz
e

5 Stp.

1 Stp.

W
inzerstraße

In
 d

en
 F

el
dr

eb
en

Am Winzerkeller

Am
 W

in
ze

rk
el

le
r

Grünfläche mit
Kriegerdenkmal

Neue
Straßenführung

Cafénutzung
auf Platz10

 S
te

llp
lä

tz
e

5 Stp.

1 Stp.

50 m0 10 20 30 40

N

Variante 3 - Lageplan

UG

EG

OG

DG

Lageplan
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Mögliche
Stellplätze: 16
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
Auswertung Variante 3

Dorfladen
Café/ Gastronomie
Gewerbl. Nutzung
Praxen
Veranstaltungsräume
Jugendraum
Wohnen
Ortsverwaltung

Vorgeschlagene Nutzungen:

Probe-/ Vereinsräume
Räume für Schule/ Hort
Sinnesraum
WerkstaƩ
Tagespflege
Krabbelgruppe
Museum
Lagerflächen
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Entwicklung Alte WG Fessenbach
Kaufmännische Optimierungsmöglichkeiten 
• Mehr vermietbare Fläche erzeugen, um Fixkosten 

(vor allem Grunderwerbskosten) zu verteilen
• Flächen ohne Mieteinnahmen reduzieren, Flächen mit höherem 

Mietansatz erhöhen
• Mieten erhöhen 
• Dem Investor einen Teilverkauf ermöglichen
• Wohnungen auf Altbau- Gewerbeflächen auf Neubau konzentrieren, um 

mehr KfW Zuschüsse zu erhalten
• BAFA Zuschüsse prüfen und nutzen (bis zu 150Tsd., fiktiver Ansatz)
• Niedrigeren Zinssatz/bessere Finanzierungskonditionen

(z.B. bis zu 1,0% Zins) bei besserer Bonität des Investors nutzen
• Niedrigeren Zinssatz/bessere Finanzierungskonditionen (z.B. bis zu 0,25% 

Zins) durch öffentlichen Träger/öffentliche Finanzierung nutzen
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Variante 1
Maßnahmen:
• Freistellen des ursprünglichen

Gebäudes durch Rückbau
nachträglicher Anbauten

• Keltereigebäude bleibt erhalten
und wird aufgestockt

Nutzungen:

Hauptgebäude
UG – Vereinsräume/Jugendraum
          Veranstaltungsraum/
          Andachtsraum
EG – Café, Dorfladen
         Veranstaltungsraum
OG – Ortsverwaltung
          2 Vereinsräume, Empore
DG – Lagerflächen für Vereine

Kelterei
UG – Praxis
EG/OG – 10 Wohnungen (50-70m²)

Vorteile:
• Café orienƟert sich zum Platz
• Zentrum für Bürger/Vereine
• Ortsverwaltung barrierefrei
• Ehem. Ortsverwaltung ‡ Wohnen

Nachteile:
• Keine ertragsbringende Nutzung im

Hauptgebäude
• Keine Zuschuss für Wohnen bei

Aufstockung
• Evtl. SchallbeläsƟgung der Nachbarn

durch Veranstaltungsraum im EG

UG

EG

OG

DG

Finanzierbarkeit:
Die Variante 1 ist wirtschaŌlich nur
schwer darstellbar. Sie zeigt eine
Unterfinanzierung (Liquiditätslücke)
von anfänglich 56.000 € p.a. (Jahr 1),
die konƟnuierlich auf bis zu 68.000 €
(Jahr 10) steigt.
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Variante 2
Maßnahmen:
• Freistellen des ursprünglichen

Gebäudes durch Rückbau
nachträglicher Anbauten

• Keltereigebäude bleibt erhalten

Nutzungen:

Hauptgebäude
UG – Café, Dorfladen, Lagerflächen
EG – 5 Wohnungen (50-80m²)
OG – 5 Wohnungen (50-95m²)
DG – Speicher

Kelterei
UG – Veranstaltungsraum am
          TieĬof
          Ortsverwaltung oder
          Vereinsräume

Vorteile:
• Zuschuss für Wohnungen im Bestand
• Gewölbekeller in öffentlicher Nutzung
• Ehem. Ortsverwaltung ‡ Wohnen
• Aufstockung Kelterei ist möglich

Nachteile:
• Keine "öffentliche Nutzung" im EG
 zur Belebung des Platzes
• Keine zusätzlichen Vereinsräume

neben Veranstaltungsraum

UG

EG

OG

DG

Finanzierbarkeit:
Bei Variante 2 beträgt die Liquiditäts-
lücke rund 3.000 € p.a. (Jahr 1), die im
weiteren Zeitverlauf auf bis zu 14.000 €
(Jahr 10) ansteigt. Es wären weitere
OpƟmierungen und Maßnahmen
erforderlich, um diese Variante
wirtschaŌlich darstellen zu können.
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Variante 3
Maßnahmen:
• Freistellen des ursprünglichen

Gebäudes durch Rückbau
nachträglicher Anbauten

• Keltereigebäude bleibt erhalten
und wird aufgestockt

Nutzungen:

Hauptgebäude
UG – Veranstaltungsraum
          offene Nutzung
EG – Café, Dorfladen
          3 Wohnungen (60-70m²)
OG – 6 Wohnungen (30-80m²)
DG – Speicher

Kelterei
UG – Ortsverwaltung
          Praxis
EG/OG – 6 Wohnungen (45-75m²)

Vorteile:
• Café orienƟert sich zum Platz
• Abtrennbarer Raum im Café für alle

Vereine möglich
• Ortsverwaltung barrierefrei
• Ehem. Ortsverwaltung ‡ Wohnen
• Zuschuss für Wohnungen im Bestand
• Nur ein Aufzug nöƟg

Nachteile:
• Keine zusätzlichen Vereinsräume

neben Veranstaltungsraum und Café

UG

EG

OG

DG

Finanzierbarkeit:
Die Variante 3 zeigt mit einem
anfänglichen Liquiditätsüberschuss von
15.000 € (Jahr 1), der sich mit der Zeit
zu einem Liquiditätsüberschuss von
1.000 € (Jahr 10) verringert, die beste
WirtschaŌlichkeit, allerdings unter der
Prämisse, dass die noch freie
OpƟonsfläche ebenfalls vermietet
werden kann.
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OpƟmierung beispielhaŌ entlang der Variante 3

Zusätzliches Geschoss mit
Wohnungen

Vorteile:
• Zusätzliche Mieteinnahmen durch

zusätzliches Geschoss
• Höhere Mieteinnahmen durch

kleinere Wohnungen
• Höhere Mieteinahmen bei

Gewerbenutzung staƩ Wohnnutzung

Nachteile:
• Größere Verdichtung führt zu

BeeinträchƟgung der Nachbarn
• negaƟver Einfluss der Verdichtung
 auf den Städtebau
• Höherer Stellplatzbedarf

UG

EG

OG

DG

Wohnen für Erwachsene in
Ausbildung

Gewerbe staƩ Wohnen

Gewerbe staƩ Ortsverwaltung
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Fazit
Das Fazit wird für Variante 3 formuliert, da sie uns als die 
umsetzungsfähigste erscheint:

• Variante 3 kann grundsätzlich als tragfähig und finanzierbar beurteilt 
werden

• Bei Variante 3 wird eine positive Liquidität erwirtschaftet
• Das Ergebnis müsste und könnte weiter verbessert werden, indem für den 

Veranstaltungsraum ebenfalls eine Miete verlangt werden würde

• Ideal wäre ein Investor aus der Raumschaft mit langfristiger 
Anlagestrategie

• HINWEIS: Wichtige steuerliche Effekte sind immer durch einen 
Steuerberater zu beurteilen

< 34 >

Vorführender
Präsentationsnotizen
Bei Variante 3 wird eine positive Liquidität erwirtschaftet. welche aufgrund der Sonderabschreibung für Mietwohnungen in den ersten vier Jahre deutlich ist, im 5. Jahr zwar sinkt, aber weiterhin positiv bleibt)Das Ergebnis müsste und könnte weiter verbessert… Sollte das Objekt wirklich durch einen Investor saniert werden, würde dieser auf die Erwirtschaftung eines Ertrags in diesem Bereich bestehen.)Ideal wäre ein Investor aus der Region mit langfristiger Anlagestrategie. abhängig von der Bonität eines Investors sind bessere Zins- und Fremdfinanzierungskonditionen denkbar, welche die Liquidität deutlich verbessern)
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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Fragen und Anregungen senden Sie 
bitte bis 29.06.2020
über das Rückmeldeformular 
zur Variantenwerkstatt
an folgende E-Mail-Adresse: 
altewg.fessenbach@offenburg.de

Besprechung der Fragen und Anregungen online am 03.07.2020
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