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0 1  Z I E L S E T Z U N G

ZU WENIG BEZAHLBARER WOHNRAUM,
 TROTZ BAUBOOM?

NACHVERDICHTUNG IM UMGANG MIT BESTAND

KONZEPTIONIERUNG EINER REVITALISIERUNG FÜR 
EIN DENKMALGESCHÜTZTES HOTELGEBÄUDE
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"Seniorenwohnen wird in Zukunft ein 

Thema für den Massenmarkt sein" 

Alexander Lackner, Neworld-Geschäftsführer
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TOURISMUSSEKTOR WOHNUNGSKNAPPHEIT ALTENGERECHTES WOHNEN

LEBENSQUALITÄT HAUSHALTSSTRUKTUREN EIN- UND ZWEIPERSONEN

PROBLEMATIK: Schwerwiegende Veränderung des 
Tourismussektor in Deutschland durch Pandemie-
geschehen
LÖSUNG: Umnutzung und Zuführung einer wohn-
wirtschaftliche Funktion der betroffenen Be-
standsimmobilien

PROBLEMATIK: In der Stadt Starnberg gibt es eine 
verhältnismäßig hohe Abwanderung durch Familien. 
Gründe der Abwanderung: Mangel an Wohnraum, 
hohe Miet- und Grundstückspreise , bürokratiereichen 
Verwaltung. 

LÖSUNG: Da das Wohnen eine essenzielle  Rolle 
spielt, kommt dem Faktor Lebensqualität eine im-
mer wichtigere Bedeutung zu. Um dem gerecht zu 
werden, muss mehr bezahlbarer Wohnraum in 
städtebaulich attraktiver Lage  generiert werden.

PROBLEMATIK: Durch Bevölkerungswachstum und 
Zuwanderung steigt der Bedarf an Wohnungen

LÖSUNG: Dieser Konflikt kann durch die Schaffung 
von kleinen Wohneinheiten entschärft werden, 
sowie durch Nachverdichtung der großen Grund-
stücke

PROBLEMATIK: Das Wohnen ist als Zeitaufnahme 
zu verstehen. Aktuell: Singularisierung und Individua-
lisierung, der Trend zu getrennten Lebensführungen, 
Rückgang von Geburten und Familiengründungen und 
eine alternde Gesellschaft .
LÖSUNG :Die Wohneinheiten müssen durch eine 
flexible Gestaltung sowohl an die jetzige, als auch 
an die künftig zu erwartende Bevölkerungsstruktur 
und ihre Formen des Zusammenlebens angepasst 
und  in der Planungsphase nachhaltig berücksich-
tigt werden.

PROBLEMATIK: Der demographische Wandel be-
dingt den Bedarf nach altengerechtem Wohnraum

LÖSUNG: Barrierearme- und freie Einheiten mit 
einem hohen sozialen Charakter in städtebaulich 
wichtiger Lage können Abhilfe schaffem

PROBLEMATIK: Bis 2040 leben etwa 78% der Bevölke-
rung in Ein- oder Zweipersonenhaushalten, während die 
1- und 2- Zimmerwohnungen nur etwa 13% aller Woh-

nungsbestände in Starnberg bilden

LÖSUNG: Um die Diskrepanz zwischen der Haushalts-
struktur und den vorhandenen Wohnraum abzufe-
dern, werden schwerpunktmäßig kleine Einheiten zur  
Deckung des Bedarfs und Ausgleich vorgesehen.
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Objekt

Baujahr

Epoche

Kubatur

Grundstücksfläche

Grundfläche

Gebäudemaße

Gebäudehöhe

Geschosshöhen

Gebäudeklasse

Hotel Bayerischer Hof 
Bahnhofplatz 12, 82319 Starnberg

1865 Errichtung Hauptgebäude
1875 1. Erweiterung Terrassenvorbau und Freitreppe
1901    2. Erweiterung Hochterrasse und Balkone

Spätklassizismus | Historismus

Stattlicher viergeschossiger Satteldachbau mit Mittelrisalit, 
südlich erweitert mit Hochterrasse und Balkonen und einem 
vorgesetztem Brunnenrondell und repräsentativen Freitreppen

ca. 4.830 m2 

ca. 760 m2 

Erdgeschoss            ca. 38.50 auf 13.50 m 

Mittelrisalit Traufhöhe  ca. 16.80 m |     Mittelrisalit Firsthöhe     ca. 18.10 m

Untergeschoss      ca. 2.50 m Lichte Raumhöhe
Erdgeschoss, 1.OG ca. 3.40 m Lichte 
2. Obergeschoss    ca. 3.00 m Lichte

GK 5, Art. 2 Satz 3 BayBO, da OK Fertigfußboden Dachgeschoss süd- und westseitig +13.40 m 
Sonderbau nach Art. 2 Satz  4 Nummer 8, Beherbergungsstätten mit mehr als 12 Betten 

G E B Ä U D E D A T E N
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GRUNDRISS UG BESTAND

GRUNDRISS EG BESTAND

GRUNDRISS 1.OG BESTAND

GRUNDRISS 2.OG BESTAND

GRUNDRISS DG BESTAND



Dach

Dachstuhl

Dachhaut

Gründung

Kellerwände

Außenwände

Tragende Wände

Trennwände

Fassade

Satteldach mit Zwerchgiebel, Neigung 22°

Hauptdach als zweiläufiger Kehlbalkendachstuhl 
Zwerchgiebel als Pfettendachstuhl in Holzkonstruktion

Blechdach mit Winkelstehfalz
Keine Angaben zur Wärmedämmung

Nicht nachweisbar
Vermutlich Streifenfundamente im Bereich der
tragenden Wände und Holzpfähle

Mauerwerk, Stärke 50 – 60 cm

Mauerwerk, Stärke 60 – 75 cm

Mauerwerk, Stärke 40 – 56 cm

Überwiegend Mauerwerk 20 – 30 cm
Sanitärbereiche in Leichtbauweise Stärke 10 – 15 cm

Mauerwerk verputzt + Anstrich
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B E S T A N D S -
G E B Ä U D E

HISTORISCHES DENKMAL

GE SE LL SCHAF T.
ANFORDE RUNGE N

SOZIALE BEDÜRFNISSE

WOHNRAUMMANGEL

KLEINE HAUSHALTE

VERÄNDERTER 
LEBENSFÜHRUNG

TOURISMUS

DENKMALSCHUTZ

ERLÖSPOTENTIAL

WIRTSCHAFTLICHKEIT

STEIGENDE MIETPREISE

LEERSTAND

DEMOGRAPHISCHER 
WANDEL
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Doppel Apartment

DACHGESCHOSS

2. OBERGESCHOSS

1. OBERGESCHOSS

ERDGESCHOSS

UNTERGESCHOSS

Café+ Veranstaltung

Bewegung + Gymnastik Behandlung, Physio

Haustechnik
Gebäudeversorgung

Waschküche

�ietbare �agerfläche

Betriebsräume Café

Bibliothek  | Kreativwerkstatt
Speisesaal | Sonnenterrasse

Besuchersalon

�ntensi�rau� � �flege

Empfang | Post

Dachterrasse

Doppel Apartment

Einzel Apartment

Begegnungszone

Dachgarten

�itarbeiter �flege

Lesebereich

Gemeinschaftsküche

0 5  K O N Z E P T

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 20 |

"Ein afrikanisches Sprichwort sagt: 

Wenn Du schnell ans Ziel kommen willst, geh allein. Wenn Du weit 
kommen willst, geh in der Gruppe“

Eva Wonneberger 

1 Soziales Netzwerk durch gemeinschaftlich 
genutzte Räume und Aktivitäten

5 Infrastruktur und grüne Umgebung durch Bahn-
hof, Seelage und nähe zu den Alpen

4
3
2 Gegenseitige Unterstützung durch das Zusam-

menleben mit Privaten- und Begegnungsonen

Privatsphäre und Rückzug durch vollausgestattete 
Privateinheiten

Einsparung der Kosten durch gemeinschaftliche 
Finanzierung von Fläche und Güter



RAUMKONZEPT EG

RAUMKONZEPT 2.OG

RAUMKONZEPT DG
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RAUMKONZEPT UG RAUMKONZEPT 1.OG
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3. OBERGESCHOSS

2. OBERGESCHOSS

1. OBERGESCHOSS

UNTERGESCHOSS

ERDGESCHOSS

Dachgarten mit Sommerküche

BASISWOHNEN
3 Wohneinheiten 

mit 2 bis 4 Zimmern

DURCHWOHNEN
5 Wohneinheiten für 

Ein- und Zweipersonenhaushalte

Caféteria | Showroom

Fahrräder

Müllraum

Tiefgaragen Zufahrt

Stellplätze | Tiefgarage

Haustechnik

NUKLEUSWOHNEN
3 Basisnuklei mit

 schaltbaren Räumen

Haustechnik 

NUKLEUSWOHNEN
2 Basisnuklei 

mit schaltbaren RäumenWaschen | Trocknen

DURCHWOHNEN
4 Wohneinheiten

1. OBERGESCHOSS

2. OBERGESCHOSS

DACHEBENE

NUKLEUSWOHNEN
3 Basisnuklei 

Photovoltaik

DACHEBENE

�ietbare �agerfläche

WOHNEN

RÜCKZUG 

GEMEINSCHAFT

GRÜNRAUM

URBAN

GEZIELTE
DURCHMISCHUNG

SOZIALE DIVERSITÄT

RANDGRUPPEN

EINBINDUNG

INTEGRATION

EXPERIMENTELL

SELBST-
BESTIMMUNG

DISKRIMINIERUNG

NACHVERDICHTUNG

URBAN

UNTERSTÜTZUNG

SOZIALE
INFRASTRUKTUR
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RAUMKONZEPT UG

RAUMKONZEPT EG
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RAUMKONZEPT 1.OG

RAUMKONZEPT 2.OG
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S A N I E R U N G

DACHSANIERUNG
AUSTAUSCH DES BESTANDSDACHES 

MIT WÄRMEDÄMMUNG

DECKENSANIERUNG
AUFDOPPELUNG DER BALKENLAGE 
MIT ERGÄNZUNG ZUR HBV-DECKE

ERSCHLIESSUNG
AUSTAUSCH BZW. ERWEITERUNG DER BESTEHENDEN TREP-

PENANLAGE | NEUERRICHTUNG AUFZUG

INNENWÄNDE
ERTÜCHTIGUNG DURCH TROCKNUNG 

AUSSENWÄNDE
ERTÜCHTIGUNG AUSSENPUTZ [DENKMAL]

VERBESSERUNG GEBÄUDEHÜLLE D. INNENDÄMMUNG

FENSTER | TÜREN
ERGÄNZUNG ZU KASTENFENSTER ALS 

ZWEIFACHISOLIERVERGLASUNGEN, HOLZRAHMEN
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U N T E R G E S C H O S S
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E R D G E S C H O S S
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D A C H G E S C H O S S
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LÄRCHE EICHE
RAL 9001

CREMEWEISS
RAL 7021

SCHWARZGRAU
TEXTIL

GRAU | ANTHRAZIT

FEINSTEIN

KERAMIK
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A T M O S P H Ä R E
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A T M O S P H Ä R E
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S C H E M A S C H N I T T
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K O N S T R U K T I O N
TRAGWERK HORIZONTAL

TRAGWERK VERTIKAL
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K O N S T R U K T I O N S C H N I T T
E N T W U R F

| 

Photovoltaik

Bodenaufbau Terrasse
20   mm Holzdielen auf Stelzlager
40   mm Kiesschütttung
120 mm Gefälledämmung,

Bodenaufbau Balkon
20   mm  Holzdielen
80   mm  Lattung.
300 mm Balken BSH
50   mm Konterlattung
20   mm Beplankung

K O N S T R U K T I O N
Stahlbetonaufkantung

BSH Holzstützen 300 x 300 mm

Fassade Lärchenschalung

Holzkonstruktion 
BSH Träger und Stützen

Kastenprofil� Stahl S���
200 x 100 mm

Laubengänge als Holzkonstruktion
BSH Träger 300 x 150 mm
BSH Balken 300 x  100-120 mm
BSH Stützen 300 x 300 mm

Fassadenbegrünung
Drahtseil | Rankgitter

DETAIL DACHANSCHLUSS

DETA
IL G

ESCHOSSDECKE

DETAIL TERRASSE - TIEFGARAGE

Raffstore Sonnenschutz

Pfosten-Riegel Fassade Holz-Alu
mit Dreifach-Isolierverglasung

Dämmkeil durckfest

Attika Aufkantung 
Stahlbeton

Attikablech im Gefälle
mit Winkelstehfalz

Träger Brettschichtholz

Schallentkoppeltes 
�uflager  ���rofil �it 

Elastomer

Pfosten-Riegel Fassade Holz 
Aluminium mit barrierefreier 

Schwelle (20 mm)

Dreifach-Isolierverglasung

Außenliegender Raffstore 
�it �inbaublende ���rofil 

Seilführung, motorbetrieben

Kastenrinne mit 
Gitterrost, Sohlbank 

trittfest auf Dämmkeil

Tiefgarage

Stahlbetondecke

Wärme- und 
Luftschalldämmung 

erhöhte Anforderung Tiefgarage

Dachaufbau Holzkon.
20   mm  Blech mit 
                 Winkelstehfalz
80   mm  Dämmkeil.
30   mm OSB/3
260 mm Balkenlage BSH
50   mm  Lattung
20   mm  BeplankungPfosten-Riegel Fassade Holz-Alu

mit Dreifach-Isolierverglasung

Textiler Blendschutz mit 
Einbaudeckenkassette

Absturzsicherung 2 x 8 mm
ESG Verglasung in Stahlrahmen

Balken Brettschichtholz

Wärmedämmung

Gefälledämmung 2%

Schöck Iso-Korb

Trittschalldämmung

 |

Bodenaufbau ab Decke über EG
20   mm Parkett,  Eiche
65   mm Heizestrich mit 
 Fußbodenheizschlaufen
01   mm Trennlage PE-Folie
65   mm Trittschalldämmung 
200 mm Stahlbetondecke

Aufbau Dach | Decke über 3.OG
30   mm Abdichtung  zweilagig
140 mm Gefälledämmung EPS, druckfest
100 mm Wärmedämmung EPS, druckfest
200 mm Stahlbetondecke

Bodenaufbau Decke über UG
20   mm Parkett,  Eiche
65   mm Heizestrich mit 
 Fußbodenheizschlaufen
65   mm Trittschalldämmung
120 mm Wärmedämmung
300 mm Stahlbetondecke

Dachaufbau FD
��� �� �flasterstein
140 mm Kiesschüttung
30   mm Schutzmatte
220 mm Perimeterdäm.
40    mm Abdichtung
10    mm Trennlage
250 mm StB.-Decke

Bodenaufbau Tiefgarage
01   mm Bodenbeschichtung
350 mm Bodenplatte WU-Beton
05   mm Abdichtung bituminös
50   mm Sauberkeitsschicht Magerbeton
  Kies, Erdreich



0 6  E N T W U R F

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 48 |

A N S I C H T



0 6  E N T W U R F

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 49 |

A N S I C H T  |  M A T E R I A L

EICHE

LÄRCHEN-
SCHALUNG

RAL 1035
 PERLBEIGE

SICHTBETON

RAL 7021
 SCHWARZGRAU

TEXTIL 
ANTHRAZIT

KERAMIK

FEINSTEIN
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Bahnhofplatz

Theresienstrasse

Wittelsbacherstrasse

Villa Bayerlein



0 6  E N T W U R F

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 51 |

A T M O S P H Ä R E



0 6  E N T W U R F

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 52 |

A T M O S P H Ä R EA T M O S P H Ä R E



0 6  E N T W U R F

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 53 |

A T M O S P H Ä R E



0 6  E N T W U R F

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 54 |

A T M O S P H Ä R E



0 6  E N T W U R F

VANESSA WIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022 | 55 |

A T M O S P H Ä R E


