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Zusammentragen und Aufarbeitung der Grundlagen
Workshop | : Gemeinsame Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes

Prufung der Passung von entwickeltem Nutzungskonzept
zu den Bestandsgebauden durch GSP

Workshop Il / Teil 1 — Nutzungskonzept:
Erarbeiten und Festlegen einer Losungsvariante

Workshop Il / Teil 2 — Bautechnische Gutachten:
Zusammenfassung und Festlegung kostenrelevanter Parameter

Zusammenfassung / weiteres Vorgehen



Eberbach:

CHRONOLOGIE

Seit 2006 2010 2010
Konzeptlberlegungen Auszug aus Neubau Lebensrad
fur die Umnutzung Dr. Dr. SchmeiRer Stift, ~ Eberbach mit 87
Schmeifler Stift und Kiiche noch im Dauerpflegeplatzen
Untersuchung der Betrieb

Bausubstanz

2002 1999 1982 1972

Prifung einer Umwandlung Erweiterung Neubau Dr.
Erweiterung, von Altenheim mit Bauteil 3 Schmeiler-Stift
durch Aufstockung in Pflegeheim Bauteil 1 und 2




Eberbach:

Abgleich mit Standort Eberbach
(u.a. Aufnahme der aktuellen Bevolkerungsdaten)

WOHNEN Abgleich mit

Angebotsvielfalt zeitgemaRen
priifen IM ———  Wohnformen

(Mitgliederver- ALTER im Alter
sammlung Mai 2012) (Expertenworkshop)
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Abgleich mit dem Bestand Dr. Schmeiler Stift
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Eberbach:

Betreuungsleistungen
it Hausnotruf

Baikoh / Loggialie

Terrasse

WOHNEN

0,7 Stlfllpl'étze
Je Wohneinheit

besondere
—— Anforderungen
Schallschutz

.adriagoula.com
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B. Radzey: Zeitgemalie Wohnformen im Alter

, Wie wollen wir in unserem Gemeinwesen leben,
wenn wir alt, dement, pflegebedirftig sind?“

WOHNEN SENIOREN WOHNEN MIT

ZU GERECHTE RUNDUM ©
HAUSE WOHNFORMEN BETREUUNG §
* Barrierefreies Wohnen * Betreutes Wohnen/ « Ambulante betreute é
 Betreutes Wohnen zu Hause  Servicewohnen Wohngemeinschaft i
» Quartiersbezogene  Selbstorganisiertes » Pflegeheime 0:;
Wohnprojekte gemeinschaftliches Wohnen :'3;

* Intergeneratives Wohnen » Wohnstift/Seniorenresidenz
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P. Gaugisch: Versorgungsstrukturen

Welche internationalen Beispiele von Wohnkonzepten konnen ein Vorbild fur
Eberbach darstellen?

Wie kann eine lebensstilorientierte Versorgungskonzeption in Eberbach aussehen?

Stichwort Sozialraumanalysen: Welche sozialen Strukturen bestehen, welche
mussen geschaffen werden?

Welche assitiven Technologien konnen eingesetzt werden, um ein zeitgemaldes
Wohnen im Alter zu gewahrleisten?

Assitive Technologie:
Versorgung und Anwendung von technischen Hilfsmitteln fur Menschen mit Behinderung (Quelle: Wikipedia)



Eberbach:

B. Radzey: Standort Eberbach

Relativ hoher Altersquotient

» Handlungsbedarf im
Bereich der Entwicklung
von Angebote fur
Senioren klar erkennbar!

Bevolkerung (Anzahl)

Bevolkerungsentwicklung
vergangene 7 Jahre (%)

Bevolkerungsentwicklung 2009 bis
2030 (%)
Auslanderanteil (%)

Familienwanderung (Pers. je 1.000
Ew.)

Bildungswanderung (Pers. je 1.000
Ew.)

-4,5

-7,6
11,2
3,9

-26,9

Alterswanderung (Pers. je 1.000 Ew.) -4,6

Durchschnittsalter (Jahre)
Medianalter (Jahre)

Jugendquotient (unter 20-Jahrige je
100 Pers. der AG 20-64)

Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100
Pers. der AG 20-64)

Anteil unter 18-Jahrige (%)
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%)
Anteil ab 80-Jahrige (%)

46,4
48,0

31,5

42,5

15,9
17,2
7,2

Quelle: www.wegweiser-kommune.de




Stimmungsbild GSP/ Voo Amann Heeg

Wunsch der Bestandserhaltung

Aufwendige ,,GrofRes Bauvolumen*
Grundungsmafnahmen mit Neubau nicht
ber vorhan ZU ersetzen

j—

2

Geografische Lage

Y Hangl

seniorengerechten DR Mool
_ Wohnraum B8 SCHMEISSER barrierearmen
fur altere Burg STIFT Wohnraum

zu schaffen :
: im Zentrum

Zentrale L3
als Potenzi

Wirtschaftlichkeit
beachten
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Offene Fragen

Kuche: Wie ist der Zustand der Kuche zu bewerten?

Hochwasserschutz: Kommt bei Erhalt der Gebaude eine Nutzung der UG
Geschosse in Frage?

Barrierefreiheit: Wie ist die bestehenden Hohendifferenz
barrierefrei umsetzbar?

Stellplatze: 14 Stellplatze sind vorhanden
Wie konnen weitere Platze geschaffen werden?

Wohnungen: Welche zeitgemalten Wohntypen kommen fur Bauteil 1
in Frage?
Technik: Wo kann die Versorgungstechnik untergebracht werden?

Welche Energiekonzepte kommen in Frage?
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Workshop Il / Teil 1 — Nutzungskonzept:
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Eberbach:

Eckdaten:

Grundsticksgrofe 2.795 gm
Bebaute Flache 1.356 gm

Bauteil
1

Bauteil



Eberbach:

Eckdaten *: Bruttogrundrissflache (BGF)
Nettogrundrissflache (NGF)
NGF (ohne Keller / ohne Technik)

: 43 gm

: 220 gm

: 501 gm

: 914 gm

: 603 gm

: 780 gm

- 1.120 gm
EG: 1.356 gm
KG: 1.176 gm

NGF Bauteil 2 Bauteil 1 Bauteil 3
pro Geschoss NGF: 1.325 gm NGF: 3.735gm NGF: 1.240 gm

* Qu.: Erweiterungsplanung KORKEL 2006




Eberbach:

Eckdaten: Hohen / Barrierefreiheit

Ansicht Luisenstrasse Hohendifferenz 2,50 m




Eberbach:

Erarbeitung potenzieller Nutzungsoptionen am ,,abstrakten Modell“:

WOHNEN INFRASTRUKTUR




WOI’ kShOp I GSP Volpp Amann Heeg

Abstraktes Modell: INFRASTRUKTUR

» Reduktion der Nutzungen ,auf das

E Alananisos AMBUL. WG Wesentliche®, d.h. zunachst keine / wenig
fremdvermieteten Flachen

INFRASTRUKTUR
Treffpunkt « Ambulante Wohngemeinschaft fur acht bis
Tecesfings max. zwoOlf Bewohner (raumliche Trennung

betreutes Wohnen / Ambulante WG)
» Treffpunkt fur die Burger Eberbachs
« Tagespflege mit 12-14 Platzen
« Ambulanter Pflegedienst

» Buroraume fur ,Beratungszentrum® fur die
Burger Eberbachs

(z.B.: Alterspflegefachberatung)
N.N. fur weite Nutzung

Ambulante Pflege

Beratungszentrum

Eingang
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Abstraktes Modell: WOHNEN

Die Anzahl der potenziellen Wohneinheiten
(Betreutes Wohnen) sollte 35 nicht ubersteigen. WOHNEN + Stellplatze 0,5
Der grof3ere Anteil besteht aus 3-Zimmer-
Wohnungen, der kleinere aus 2-Zimmer-
Wohnungen. 2 Zimmer Whg
Ein entsprechender Bedarf an Stellplatzen soll
erfullt werden (min. 0,5).

FUr die Bewohner des Hauses soll eine
JAnlaufstelle” installiert werden. Diese kann
auch in einer Wohnung verortet sein.

3

3 Zimmer Wh g

Anlaufstelle

Eingang

Essen

. - -
MU ;-I daerdng

Einkaufen >
(Bedart gedeckt

Griunflachen



Eberbach:

+ Aulienanlage

it

+ Stellplatze 0,5

3 Zimmer Whg
2 Zimmer Whg

Anlaufstelle

Verbindung

enwunscht

/ - ~
/| Essen

/ Ei':;‘allfen >

c (Bedarf gedeckt)
Griinflichen




Eberbach:

Prufung der Nutzungsverteilung am konkreten Objekt/Standort

| |

Neue Fliche
far

: ‘: t‘. AP Stellplatze /
RN OISR NG Wohnen
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Bauteil 3 wird aus folgenden Uberlegungen in Frage gestelit:

Wohnungstypologien: Der bestehende Grundriss kann den formulierten
Wohnqualitaten der Nutzer nach groReren und komfortablen Wohnungen nicht
gerecht werden
Raume nach Norden: Den bestehenden Funktionsraumen im hinteren Teil des
Gebaudes konnen keine geeigneten Nutzungen im Bereich betreutes Wohnen
zugeordnet werden
Parken:

» Auf der Grundrissflache kann erforderte Bedarf an Stellplatzen (0,5 - 0,7) erfullt

werden
» Die nord-ostliche Ausrichtung (Sonnenverlauf) scheint der ideale Standort fur
die gewunschten Stellplatze zu sein

Zweiter Eingang: ErschlieBung Betreutes Wohnen ideal zwischen Bauteil 1 und
Bauteil 3 und nur durch Abriss optimal herzustellen
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Eberbach:




Eberbach:

Festgelegter Flachenbedarf (NGF)

INFRASTRUKTUR

Ambulante WG
Tagespflege
Ambulante Pflege
N.N.

Treffpunkt
Beratungszentrum

N.N.: Anfragen flir Nutzungen laufen

WOHNEN

3 Zimmer Whg ca. 70-20 gm
2 Zimmer Whg ca. 40-50 gm

Anlaufstelle ca. 70-90 gm

Max. 35 Wohneinheiten




Eberbach:

2 Eingange

BT 3

A
|
|
|
1
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Eingang |
INFRASTRUKTUR

A
|
|
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|
Eingang Il
WOHNEN
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Eberbach:

Flachenbedarf INFRASTRUKTUR / Betrachtung BT 2

INFRASTRUKTUR
Bedarf: ca. 840 gm + VK
=ca. 1.050 gm

l

KG

ohne Kuche ca. 525 gm NGF (ohne Windfang, Foyer und Lichthof)

» zusatzliche ca. 315 gm — 480 gm notwendig




Eberbach:

Flachenbedarf INFRASTRUKTUR / Einbezug BT 1

INFRASTRUKTUR

l\

:;




Eberbach:

Gegenuberstellung Varianten

9% 8 + 4 Bewoh

VARIANTE 1

8 Bewohner £

VARIANTE 2

" GROSSKUCHE

TAGESPFLEGE
(ca. 250 gm bendatigt)

AMBULANTE WG
(far 8-12 Bewohner)

BURORAUME
(ca. 290 gm bendatigt)

" NUTZUNG N.N.




Eberbach:

BT 3 Baurecht Neubau (2. OGs entsprechend Studie 2012)

Vorderansicht Seitenansicht

Ny
/50 3,10 | 2,78 | 2,78

Mittelwert

Abstandsflache zu
Nachbargrundstick
0,4 der Hohe




Eberbach:

Neubau Stellplatze Kellergeschoss

Ings. 17 (14+3) Stellplatze
2 Rollstuhlfahrer
3 AulRenbereich

o - ——————

00°LL &2




Eberbach:

Optional Stellplatze im EG

+ 13 Stellplatze
4 Rollstuhlfahrer

| AR

Ings. 30 Stellplatze




Eberbach:

Kellergeschoss

» Nur als Lager nutzbar!
» ungedammt




Eberbach:

Brandschutz Lichthof

» Annahme: bestehender Lichthof sollte aus Brandschutzgrinden voraussichtlich
zum Auldenraum werden (zudem bessere Nutzungsoptionen fur das EG)
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Eberbach:

INFRASTRUKTUR

EINGANG Il INFRASTRUKTUR
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Eberbach:

Flachenverteilung EG im Detall
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Eberbach:

1.0G Ambulante WG 8-12 Bewohner

Erschlieung Uber EG

— Optional + 4 Bewohner

8 Bewohner




Eberbach:

Flachenverteilung 1.0G im Detall

=AEEIASTS § =
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Eberbach:

7 Bestehende Stellplatze fir INFRASTRUKTUR

» Direkte Anfahrt Tagespflege und Ambulante WG moglich




Eberbach:

Analyse Bestehende Entwirfe Bauteil 1

KORKEL 2006 KORKEL 2011 WEINDEL & JUNIOR 2011




Eberbach:

Flachenverteilung BT 1 Voraussichtliche Anzahl Wohnungen

5. OG = 05 Wohneinheiten
4. OG = 05 Wohneinheiten
3. OG = 05 Wohneinheiten
2. OG = 05 Wohneinheiten




Eberbach:

Flachenverteilung BT 1 Voraussichtliche Anzahl Wohnungen

1. OG = 3 Wohneinheiten
bei ambulanter WG mit 12 Bewohnern




Eberbach:

Ubersicht

Voraussichtliche Anzahl von Wohnungen BT 1
(ohne Penthouseoption)

5. OG = 05 Wohneinheiten (3 x 3 Zimmer / 2 x 2 Zimmer)
4. OG = 05 Wohneinheiten (3 x 3 Zimmer / 2 x 2 Zimmer)
3. OG = 05 Wohneinheiten (3 x 3 Zimmer /2 x 2 Zimmer)
2. OG = 05 Wohneinheiten (3 x 3 Zimmer / 2 x 2 Zimmer)
1. OG = 03 Wohneinheiten (2 x 3 Zimmer / 1 x 2 Zimmer)

l

23 Wohneinheiten
14 3 Zimmer + 9 2 Zimmer

|

« 11,5 Stellplatze (bei 0,5)




Eberbach:

Ubersicht Voraussichtliche Anzahl von Wohnungen BT 1/ BT 2
(mit Penthouseoption)

+ 02 Penthouse

506

4.0G6

3.06

206

1.0G

EG

KG

25 Wohneinheiten
+ 12,5 Stellplatze (bei 0,5)
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Volpp Amann Heeg



Workshop Il GSP/ voip Amann Heeg

Einsicht Vorliegende Gutachten — Prufung der Gebaudesubstanz

« ,Bestandsanalyse Nr. 104-10°,
Golisch Bauyphsik GmbH & Co. KG, 06.12.2010
 Warmeschutz
» Schallschutz
» Gebaudeabdichtung

« ,Gutachterliche Stellungnahme Bericht zur Bauwerksuntersuchung®,
Ingenieurgruppe Bauen, Beratende Ingenieure, 26.11.2010
« Konstruktion
« Brandschutz
« Betonanalyse
« Warmeschutz

« ,Gebaudeschadstoffuntersuchungen Gutachterliche Stellungnahme®,
Poyry Environment GmbH, 3.12.2010
« Baustoffuntersuchung Gebaudesubstanz

> Ergebnisse flieBen in Kostenanalyse ein
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Nutzungsverteilung GSP/ Volop Amann Heeg

WOHNEN!

WOHNEN

WOHNEN

Wg%NEN WOHNENWOHNEN
AMBULANTE WG HNEN WOHNENWOHNEN| " Nchsarerons
K U CHE[TAGESPFLEGE[BERATUNG|WOHNENWOHNEN

BESTAND
(Nutzung zu prifen)

WOHNEN
WOHNENWOHNEN
WOHNENWOHNEN
WOHNENWOHNEN

EPARKENJVPARKEN

NEUBAU

PARKEN ;-

STELLPLATZE
VERKAUF

FESTLEGUNG Nutzung noch offen! Fur Bauteil 3 stehen mehrere
einer Nutzerverteilung fiir Bauteil 1 und 2 Lésungsvarianten zur DISPOSITION.



Eberbach:

Weiteres Vorgehen: Klarung offener Punkte

* Nutzungen
» Ambulante WG: organisatorische Umsetzbarkeit, durch Bauherr

» Brandschutz (Ergebnisse des Gesprach vom Herrn Kirchner, 21.10.2014 )
» Umsetzung der Anforderungen grundsatzliche denkbar
» Brandschutzkonzept erforderlich
» Abstandsflachen wegen zweitem baulichen Rettungsweg zu klaren

« Parkierung
» Parkierung auf dem Nachbargrundstuck prufen




Weiteres Vorgehen GSP/ voop Amann Heeg

Weiteres Vorgehen: Klarung offener Punkte

 Kuche

» Darstellung der Aufwendungen, Kompromisse und Mehrkosten zum Erhalt
der Kuche wahrend den Umbaumalnahmen (z.B. provisorische
Malnahmen fur die Luftung Gber Dach 1. OG)

« Haustechnisches Konzept

» Klarung der Gesamtversorgung der Anlage (z.B. Nahwarme)
» Standort der Technik

* Hochwasserschutz, druckendes Grundwasser
» Priufung, dass aktuelle Situation langfristig bedenkenlos

» Schallschutz
» Klarung ob vorhandener Schallschutz ausreichend fur Wohnen



Eberbach:

Nachster Schritt

» Klarung der offenen Punkte
> Kostenschatzung der GesamtmalRnahme
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