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01 ZITELSETZUNSG

NACHVERDICHTUNG IM UMGANG MIT BESTAND

ZU WENIG BEZAHLBARER WOHNRAUM,
TROTZ BAUBOOWM?

KONZEPTIONIERUNG EINER REVITALISIERUNG FUR
EIN DENKMALGESCHUTZTES HOTELGEBAUDE




02 STANDORTANALYSE

STARNBERG

®
e

e
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02 STANDORTANALYSE

BEVOLKERUNGSVERTEILUNG 2040 cecentiS ATE R Siimmi

-5 anbisnerss abe

‘H -0.4  18bisunter 40 Jahre

s 0 5 10 15 0

ENTWICKLUNG DEN NACHSFEN 3 JAHREN

20.0% 4.0% 12.0% 64.0%
Erweiterung oder Verkleinerung Verlagerung oder Aufgabe keine Veranderung
umfangreiche Investitionen des Standortes geplant

MIETPREISENTWICKLUNG  smansirevon 2005 202

Mietpreis in Euro pro m?
18.00

15.80

16.00 15.20
15.00
14.40 ®

wsn__o——— %V

/. ~ Durchschnittliche jahrliche Mietpreissteigerung in Hhe von 3.28 Prozent.
W

2017 2018 2019 2020 2021
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A I.T E R S V E R T E I L U N G DER STARNBERGER BEVOLKERUNG 2020
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02 STANDORTANALYSE

2021-2024
SZENARIEN

INTERNATIONALE ANKUNFTE
VON TOURISTEN

2.5 BIS4 JAHRE , UM DAS
NIVEAU VON 2019 ZU ERREICHEN

Mdgliche Szenarien in Abhangigkeit von
Reisebeschrakungen und Impfquote

Aktuelle Daten e
Szenario 1| Erhohlungin2.5) ===
Szenario 2 | Erhohlungin3.0) ===
Szenario 3 | Erhohlungin 4.0J
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03 BEDARFSANALYSE

ALLEINLEBENDE  agsouureN zaHLeN UND ANTEILEN IN pRozeNT, 2019

48.0%|8.194Tsd. Manner

verheiratet getrennt lebend
361Tsd.[2.1%

ledig
5.328Tsd.| 31.2%
geschieden

1.7797Tsd. | 10.4%

verwitwet
832Tsd.|4.9%

ALLEINLEBENDE INSG. -

17.066 TSD.

verwitwet
3.401Tsd.]19.9 %
geschieden
1.4547sd.]8.5 %
\ verheiratet getrennt lebend
5807Tsd.| 3.4 %

8.8727Tsd. | 52.0%
ledig

3.331Tsd. | 19.5%
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03 BEDARFSANALYSE

BEVOLKERUNG NACH LEBENSFO R M EN o o G N TERENDE in ausend und Antile n prozont, 2019

vollj. Kinder  1.4991,8%
minderj. Kinder 20310,2%

Alleinlebende

minderj. Kinder  1.382[1,7% \/
\ (Einpersonenhaushalte)
el
vollj. Kinder  3.872(4,7% \/ 17.06720,8%

bei Alleinerziehen

P 3.681|4,5%
minderj. Kinder \bei Lebensgemeinschaften
9.94012,1% 1.584|1,9%

Kinder in Familien ..
bei Ehepaaren 19.078]23,3% BEVOLKERUNG INSGESAMT Eltern/-teile
13.812]16,9% 81.937T1SD. 20.507 | 25,0%

e Personen in einer

Alleinstehende in
Mehrpersonenhaushalten
1.586 | 1,9%

Alleinstehende
18.653122,8%

in einer Ehe
15.772119,2%

Partnerschaft ohne Kinder
Lebenspartner/innen 23.69928,9%

4.382|53%

it minderj. Kindern
11.44614,0%

nur mit vollj. Kindern
4.32615,3%

\\/mit minderj. Kindern ~ 1.8842,3%
nur mit vollj. Kindern ~ 2440,3%

mit minderj. Kindemn ~ 1.5241,9%
nur mitvollj. Kindern 1.083 | 1,3%

Ehepartner/innen
19.31723,6%
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03 BEDARFSANALYSE

ENTWICKLUNG DER PRIVATHAUSHALTE

NACH HAUSHALTSGROSSE BIS 2040 | IN TAUSEND

20000
1-Person / —
2-Personen 10 000
3-Personen
4-Personen 5000
+5-Personen
1990 95 2000 05 10 15 20 25 30 35 2040
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"Seniorenwohnen wird in Zukunft ein

Thema fiir den Massenmarkt sein”

Alexander Lackner, Neworld-Geschéftstihrer

M

SOMMERS

|ESTER 202
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Befragung nach der bevorzugten Wohnform im Alter der Bevolkerung ab 50 Jahren

Wohnung bzw. Haus ohne Hilfe 67 %

Wohnung bzw. Haus mit Mdglichkeit zur Hilfe 57 %
Mehrgenerationenwohnen 32 %
Betreutes Wohnen ohne Pflegeheimanschluss 23 %
Betreutes Wohnen mit Pflegeheimanschluss 22 %
Bei Kindern bzw. Verwandten 16 %
Pflegeheim, Seniorenresidenz 15 %

WeiB nicht, keine Angabe 4 %
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PROBLEMATIK: Schwerwiegende Veranderung des
Tourismussektor in Deutschland durch Pandemie-
geschehen

LOSUNG: Umnutzung und Zufihrung einer wohn-
wirtschaftliche Funktion der betroffenen Be-
standsimmobilien

PROBLEMATIK: In der Stadt Starnberg gibt es eine
verhaltnismaBig hohe Abwanderung durch Familien.
Grinde der Abwanderung: Mangel an Wohnraum,
hohe Miet- und Grundstiickspreise , burokratiereichen
Verwaltung.

LOSUNG: Da das Wohnen eine essenzielle Rolle
spielt, kommt dem Faktor Lebensqualitdt eine im-
mer wichtigere Bedeutung zu. Um dem gerecht zu
werden, muss menr bezahlbarer Wohnraum in
stadtebaulich attraktiver Lage generiert werden.

VANESSAWIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355

PROBLEMATIK: Durch Bevolkerungswachstum und
Zuwanderung steigt der Bedarf an Wohnungen

LOSUNG: Dieser Konflikt kann durch die Schaffung
von kleinen Wohneinheiten entscharft werden,
sowie durch Nachverdichtung der groBen Grund-
stlicke

PROBLEMATIK: Das Wohnen ist als Zeitaufnahme
zu verstehen. Aktuell: Singularisierung und Individua-
lisierung, der Trend zu getrennten Lebensflihrungen,
Riickgang von Geburten und Familiengrindungen und
eine alternde Gesellschaft .

LOSUNG :Die Wohneinheiten mussen durch eine
flexible Gestaltung sowoh! an die jetzige, als auch
an die kiinftig zu erwartende Bevolkerungsstruktur
und ihre Formen des Zusammenlebens angepasst
und in der Planungsphase nachhaltig berticksich-
tigt werden.

BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2022

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

LOSUNG: Barrierearme- und freie Einheiten mit
einem hohen sozialen Charakter in stadtebaulich
wichtiger Lage konnen Abhilfe schaffem

PROBLEMATIK: Bis 2040 leben etwa /8% der Bevolke-

rung in Ein- oder Zweipersonenhaushalten, wahrend die

1- und 2- Zimmerwohnungen nur etwa 13% aller Woh-
nungsbestande in Starberg bilden

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

12|



G £ B A UDTEDATEN
Objekt Hotel Bayerischer Hof
Bahnhofplatz 12, 82319 Starnberg

Baujahr 1865  Errichtung Hauptgebaude
1875 1 Erweiterung Terrassenvorbau und Freitreppe
1901 2 Erweiterung Hochterrasse und Balkone

Epoche Spatklassizismus | Historismus
Kubatur Stattlicher viergeschossiger Satteldachbau mit Mittelrisalit,
siidlich erweitert mit Hochterrasse und Balkonen und einem

vorgesetztem Brunnenrondell und reprasentativen Freitreppen

Grundstiicksflache ca. 4.830 m’

Grundflache ca. /60 m?

GebdudemalBe Frdgeschoss ca. 38.50auf 13.50 m

Gebdudehche Mittelrisalit Traufhohe ca. 16.80m |  Mittelrisalit Firsthohe  ca. 18.10 m
Geschosshohen  Untergeschoss ca. 2.50 m Lichte Raumhohe

Frdgeschoss, 1.0G ca. 340 m Lichte
2. Obergeschoss ca. 3.00 m Lichte

Gebaudeklasse GK'5, Art. 2 Satz 3 BayBO, da OK FertigfuBboden Dachgeschoss siid- und westseitig +13.40 m
Sonderbau nach Art. 2 Satz 4 Nummer 8, Beherbergungsstatten mit mehr als 12 Betten
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Dach

Dachstuhl

Dachhaut

Griindung

Kellerwénde

AuBenwiénde

Tragende Wénde

Trennwande

Fassade

Satteldach mit Zwerchgiebel, Neigung 22°

Hauptdach als zweilaufiger Kehlbalkendachstuhl

Zwerchgiebel als Pfettendachstuhl in Holzkonstruktion

Blechdach mit Winkelstehfalz
Keine Angaben zur Warmeddmmung

Nicht nachweisbar

Vermutlich Streifenfundamente im Bereich der
tragenden Wande und Holzpfahle
Mauerwerk, Starke 50 - 60 cm

Mauerwerk, Starke 60 - 75 cm

Mauerwerk, Starke 40 - 56 cm

Uberwiegend Mauerwerk 20 - 30 cm

Sanitarbereiche in Leichtbauweise Starke 10 - 15 ¢cm

Mauerwerk verputzt + Anstrich

+14.24

First

+10.74

Dachgeschoss

+7.40

2. Obergeschoss

+3.70

1. Obergeschoss

+0.00
Erdgeschoss

-2.80

Untergeschoss




04 BESTANDSAUFNAHME

LANGSSCHNITT 1-1

(an)
>
wv
'_
.
)
2
=
<C

ZIMMER 10 I ZIIMMER 11 ZIMMER 12

SPEISESAAL

GASTRAUM

ZIMMER13

EMPFANG

SPULRAUM

(00

Barerischer

ZIMMER
MITARBEITER

GASTHERME

+15.00
+14.24
First
10,74 DACHTERRASSE ZIMMER33 SPEICHER ZIMMER 34 ZIMMER 35 +10.74
Dachgeschoss
o I
740 ZIMMER 25 ZIMMER 26 ZIMMER27 [ZIMMER 28 [|ZIMMER 29 IMMER30 | ZIMMER 15 +7.40

2. Obergeschoss

+3.70
1. Obergeschoss

+0.00
Erdgeschoss

Untergeschoss




04 PROBLEMATIK

WIRTSCHAFTLICHKEIT
HISTORISCHES DENKMAL

DENKMALSCHUTZ

BESTANDS-
GEBAUDE

LEERSTAND
TOURISMUS

ERLOSPOTENTIAL

VANESSAWIECZOREK | MATRIKEL-NR. 917355 | BACHELORARBEIT | SOMMERSEMESTER 2027 |

19]



05 KONZEPT

Soziales Netzwerk durch gemeinschaftlich
genutzte Raume und Aktivitaten

Gegenseitige Unterstlitzung durch das Zusam-
menleben mit Privaten- und Begegnungsonen

Privatsphare und Riickzug durch vollausgestattete
Privateinheiten

Einsparung der Kosten durch gemeinschaftliche
Finanzierung von Flache und Guter

Infrastruktur und griine Umgebung durch Bahn-
hof, Seelage und ndhe zu den Alpen

Ul H W DN =

"Ein afrikanisches Sprichwort sagt:
Wenn Du schnell ans Ziel kommen willst, geh allein. Wenn Du weit
kommen willst, geh in der Gruppe”

fva Wonneberger
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DACHGESCHOSS

//\ Doppel Apartment
§¢/‘\/

Lesebereich /

Pathgaten / Gemeinschaftskiiche

2. OBERGESCHOSS

2
S
X
< j

Mitarbeiter Pflege

)
QQ
w

Begegnungszone

1. OBERGESCHOSS

5
A\
?\?

Dachterrasse

Intensiviaum | Pflege
“’ ERDGESCHOSS

Besuchersalon

/
N
4
\ /

Doppel Apartment

Einzel Apartment

A

\

.
3
'

]

l

%

Bibliothek | Kreativwerkstatt
Speisesaal | Sonnenterrasse

Empfang | Post

J
¥

UNTERGESCHOSS
Haustechnik
4./ ./(/ Gebdudeversorgung

—

Mietbare Lagerflache

=

=

7z
Bewequng + Gymnastik / 0 Behandlung, Physio
"4'\/.\ Waschkiiche
2 Betriehsraume Café
Café+ Veranstaltung
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VERANSTALTUNG

CAFE | BAR

BEWEGUNG | GYMNASTIK

5396 m

ELEKTRIK
15,79 m?

TREPPENHAUS
[ ]

! SERVER607 1

MITARBEITER)
CAFE

WASCHKUCHE

3434m?

ARZT| PHYSIO
BEHANDLUNG TECHNIK
[ 19,06 m? 1849 m? 2482 m?

1385m?

KUHLLAGER 941 m*

LAGER CAFE
12,67

TROCKNEN

PELLETSHEIZUNG
- LAGER

3174m?

ERDREICH

T
[ ]
NI
=< .
ilA BERA ANDA INTENSIVRAUM
BIBLIO .
1680m?
EMPFANG FLUR L
PK
. 659m
A A DFA PFLEGE
DA 0 B RSALO B MITARBEITER
2603m

\[R O1725K
NN 717090

STER

Tab k)

)
/|

Uzz

BALKON 649m?

BALKON 669 m?

BALKON 543"

EINZEL DOPPEL [ EINZEL £
APARTMENT APARTMENT APARTMENT
26,65 m? 33,04 m? 2397m? PK = %
e 420 =
FLUR I ! 0 FLUR z
— =
DOPPEL EINZEL EINZEL EINZEL [Nz DOPPEL
APARTMENT APARTMENT [ APARTMENT neaRivieNT [l | APARTMENT APARTMENT
4320m? 2814m? 24,00m? 2825m? i 27,77 m? 2863m?
BALKO BALKON BAIKON 57317
O
B 0 EINZEL MITARBEITER IE) EINZEL
APARTMENT APARTMENT
19,07 m? 1327 m? 2302m? =
TREPPENHAUS <
FUR | | 0 FLUR
DOPPEL EINZEL DOPPEL BN DOPPEL
eakivent [ aearivient | aeaRivEn [ APARTMENT APARTMENT
29,10 m? 22,50m? 2823m? % 2782 m? 28,61 m?
|
777777 B
i = |
EINZEL = EINZEL EINZEL
APARTMENT — | | APARTMENT APARTM.
21,33 m? TREPPENHAUS | 2683m 20187
DACH: T ::3
TERRASSE FLUR | FLUR ! B 0
SUD |
— .
0949m? I
|
DOPPEL EINZEL( DORPEL DOPPEL PP|
APARTMENT APARTMENT APAﬂMENT APARTMENT AHDA% fﬂlﬂf %
31,10m? 2353 35,82 m? D gs96m i |
] il [ [ L i
il I il | |
gL i
i | i
[ P

21



05 KONZEPT
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05 KONZEPT
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05 KONZEPT

GEZIELTE EXPERIMENTELL
DURCHMISCHUNG
__ RANDGRUPPEN
UNTERSTUTZUNG
WOHNEN
EINBINDUNG RUCKZUG URBAN
GEMEINSCHAFT
SO7IALE GRUNRAUM
INFRASTRUKTUR URBAN INTEGRATION
SELBST-
T NACHVERDICHTUNG
SOZIALE DIVERSITAT

DISKRIMINIERUNG
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DACHEBENE
Photovoltaik

3. OBERGESCHOSS

BASISWOHNEN
3 Wohneinheiten
mit 2 bis 4 Zimmemn

1

DACHEBENE

Dachgarten mit Sommerkiiche

@

2. OBERGESCHOSS ‘
DURCHWOHNEN
4 Wohneinheiten l Q ’

\ 2. OBERGESCHOSS
$ DURCHWOHNEN

5 Wohneinheiten fiir
Ein- und Zweipersonenhaushalte

1. OBERGESCHOSS

NUKLEUSWOHNEN
3 Basisnuklei mit
schaltbaren Raumen

1. OBERGESCHOSS

NUKLEUSWOHNEN \; ’
3 Basisnuklei \\

ERDGESCHOSS

NUKLEUSWOHNEN
2 Basisnuklei
mit schaltbaren Raumen

Miillraum

Waschen | Trocknen

Caféteria | Showroom

Fahrrad

- UNTERGESCHOSS
Tiefgaragen Zufahrt ! hnik
Mietbare Lagerflache el

Stellplatze | Tiefgarage

Haustechnik
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05 KONZEPT

ERDREICH
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TREPPENHAUS

27 STELLPLATZE

ERDREICH

SOMMERSEMESTER 2022 |

FAHRRADER
KINDER-
WAGEN

CAFETERIA |
SHOWROOM

WASCHEN
TROCKNEN

GEMEIN-
SCHAFTS
KUCHE

TREPPENHAUS

BAYERISCHER HOF

UGANG
v

FAHRRADER
KINDER-
WAGEN

WASCHEN
TROCKNEN

WGANG
v

ENGANG Ot A\

ERDREICH

/. TULEFERUNG PELLETS




WOHN-
EINHEIT 3
50,15 m?

A
ZUGANG

Il

WOHN-
EINHEIT4
95,30 m?

WOHN-
EINHEIT 5

74,00 m?

A
ZUGANG

TREPPENHAUS

H

>

NI

A
ZUGANG

WOHN- WOHN- WOHN:
EINHEIT9 EINHEIT11 EINHEIT13
0 i [S1UDI0)
T T T
] ] ]
‘v ) ZUGANG ‘V 2UGANG
Tt o Btz M M
46,75 m 59,65 m WOHN- WOHN-
i
A A
e S A |
1 1 1 1
L L L L
OHN- WOHN- WOHN-
BT 13 EINET 15 EINET 17
= ZUGANG = =
Vv ZUGANG ZUGANG
E% v v
= T
C | 2
= o WOHN- WOHN- WOHN-
— = EINHEIT 6 EINHEIT 7 EINHEIT 8
N — 74,00 m? 95,30 m?
&
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06 ENTWURF SANIERUNG

! ]} 7 7
S nmn _LL.._.‘ __J] t‘
e O o 1T |
— |E JEEB|se] "ia||ag | S ENNEER|
H[ [ [EEE] | 388 | ||Aa | IEEEIEER]
LTI L B [ —
DACHSANIERUNG DECKENSANIERUNG ERSCHLIESSUNG

AUSTAUSCH DES BESTANDSDACHES AUFDOPPELUNG DER BALKENLAGE AUSTAUSCH BZW. ERWEITERUNG DER BESTEHENDEN TREP-

MIT WARMEDAMMUNG MIT ERGANZUNG ZUR HBV-DECKE PENANLAGE | NEUERRICHTUNG AUFZUG

- - -~ I S Sy ~
INNENWANDE AUSSENWANDE FENSTER | TUREN
ERTUCHTIGUNG DURCH TROCKNUNG ERTUCHTIGUNG AUSSENPUTZ [DENKMAL] ERGANZUNG ZU KASTENFENSTER ALS
VERBESSERUNG GEBAUDEHULLE D. INNENDAMMUNG ZWEIFACHISOLIERVERGLASUNGEN, HOLZRAHMEN
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EINGANG BESUCHER

BARRIEREFREI

EINGANG CAFE AN\

BUHNE
N
I VERANSTALTUNG
]
L
CAFE | BAR

BEWEGUNG | GYMNASTIKRAUM

U/ EINGANG BESUCHER

Wl BARRIEREFREI
[
" UMKLEIDE| | | |
| GEHHILFE " MIETBARE ! ELEKTRIK
I:I A ! LAGERF!J—\CHEN !
i | |
[ | |
[ | |
[ | |
— -
o . il )
FLUR ; TREPPENHAUS ) FLUR ! .: SERVER IH
BEHANDLUNG PHYSIO-
o= ARZT THERAPIE
| | 2
= WASCHRAUM ANLAGEN-
_ 5 TECHNIK
V4
I 3 —
TROCKENRAUM
PELLETS-
HEIZUNG
ERDREICH

/\ ZULIEFERUNG PELLETS
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GEMEINSCHAFTSKUCHE :

|
BIBLIOTHEK

GEMEINSAMER
SPEISESAAL

BRIEFKASTEN

KONIG

KREATIVWERKSTA]T
GEDACHTNISTRAINING

hd !

SONNEN-
— TERRASSE

TREPPENHAUS

WINDFANG
POST

I

GEHHILFE

TEEKUCHE

BRIEFKASTEN

wc

BESUCHER SALO




WOHNEINHEIT

EINZELAPARTMENT

0
|

WOHNEINHEIT 02

DOPPELAPARTMENT

WOHNEINHEIT 01

i EINZELAPARTMEN
o
o
[
[
o
o

N AN H

SUDBALKON

WOHNEINHEIT 08

DOPPELAPARTMENT

WOHNEINHEIT 06

EINZELAPARTMENT

WOHNEINHEIT 07

DOPPELAPARTMENT

WOHNEINHEIT 05

EINZELAPARTMENT

WOHNEINHEIT 04

DOPPELAPARTMENT
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GEMEINSCHAFTSBALKON

GEMEINSCHAFTSBALKON

I BEGEGNUNGSZONE
l%

EINHEIT 12

EINZELAPARTMENT

EINHEIT 13

EINZELAPARTMENT

N

EINHEIT 14

DOPPEL-
APARTMENT

KAMIN

MITARBEITER
PFLEGE

EINHEIT 15

EINZELAPARTMENT
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