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1.0 Aufgabenstellung

1.0 Aufgabenstellung
1.1 Aufgabenstellung / Grundlagen

Das Biiro EWERS DORNEN + Partner GmbH wurde mit Auftrag vom
02.06.2016 von der Stadt Bad Schwartau beauftragt, flir das ehemalige
Amtsgericht ein Nutzungskonzept zu erstellen. Die Aufgabenstellung

beruht auf dem Angebot des Entwurfsverfassers vom 07.12.2015.

Bei dem ehemaligen Amtsgericht handelt es sich um ein historisierendes
Gebaude im Stile der Neorenaissance aus dem Jahre 1909 bzw. 1910.
Zurzeit weil3t das Gebaude Leerstand auf und ist keiner Nutzung
zugefuhrt. Die Stadt Bad Schwartau beabsichtigt das Gebaude vom
jetzigen Eigentiimer zu erwerben und mit einer Gesamtnutzflache von ca.

1850 gm einer multifunktionalen Nutzung zu zufiihren.

Zur Erfillung der Aufgabenstellung lagen dem Entwurfsverfasser

folgende Unterlagen zur Verfligung:

e Lageplan M1:1000

e Plane des Landesbauamt Eutin Polizei Station Bad Schwartau
Grundrisse Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss M1:100
Ansichten (Nord, Stid, Ost und West) M1:100 jeweils aus
dem Jahre 1978

e Einbau einer behindertengerechten Aufzuganlage
Grundriss Keller-, Erd-, Ober und Dachgeschoss sowie
Teilansicht und Teilschnitt im M1:100 aus dem Jahre 1990

¢ Interne Arbeitspapier der Wahlergemeinschaft Bad Schwartau

e Wertgutachten vom 22. Januar 2013
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Der Leistungsumfang der Studie beschrankt sich ausschlieB3lich auf die
Entwicklung eines moglichen Planungskonzeptes flir die zuklinftige
Nutzung des ehemaligen Amtsgerichtes und ersetzt keine Vor- bzw.

Entwurfsplanung im Sinne der Leistungsmerkmale der HOAI.

Die Gebaudesubstanz weist gegenliber den heutigen energetischen
Anforderungen, nur einen unzureichenden Warmeschutz auf.

Das Gebaude ist deshalb zukiinftig auch nach energetischen
Gesichtspunkten zu bewerten. Der Umfang dieser Sanierung ist jedoch
in weiteren Planungen zu verfeinern und ist nicht Gegenstand dieser
Studie. Kosten hierflir sind Uberschlagig in die Kostenschatzung mit
eingeflossen.

Das gilt insbesondere fur die energetische Sanierung der Fassaden.
Diese Losungsansatze sind in Zusammenarbeit mit dem Denkmalschutz
zu erortern und in weiteren Planungen zu berucksichtigen. Das
Nutzungskonzept beinhaltet keine Bestandsaufnahme bzw.

Bauteiluntersuchungen im bauphysikalischen und -biologischen Sinne.
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2.0 Analyse der Bestandssituation

2.0

2.1

Analyse der Bestandsituation
Stadtebauliche Situation

Allen Beobachtungen zu Folge zeigt sich, dass uber viele Jahrhunderte die
Stadtentwicklung zunachst durch die Besiedlung entlang schon vorhandener
ErschlieBungswege nach aul3en sich entwickelt hat. Danach fiillen sich die
verfigbaren Flachen zwischen den Radialen auf, bis die Nachfrage eines
bestimmten Gebietes hinreichend gesattigt ist. Dieses stadtebauliche Prinzip
trifft auch auf die Stadt Bad Schwartau zu und pragt diese Stadt auch heute
noch. Wobei zu erwahnen ist, dass das Prinzip der Ring-Radialen Entwicklung
des stadtischen Gebietes in Bad Schwartau nicht gleichmalR3ig erfolgte,
sondern sich der west- bis siidliche Siedlungsbereich starker als der Ostliche
entwickelt hat.

Der nord-6stliche Stadtbereich wird Gberwiegend von einem Griinzug definiert

der im Kurpark unmittelbar im Stadtzentrum am Markt endet.

Das alte Amtsgericht mit dem Markt stellt sozusagen ein urbanes Bindeglied
zwischen Innenstadt und den Parklandschaften Kur-, Birger- und
Moorwischpark dar, die einer Achse gleich die Innenstadt Uber die
FuBgangerzone queren und pragen. Das Amtsgericht ist sozusagen der
nordliche Abschluss der ,guten Stube” von Bad Schwartau und stellt den
stadtischen Schwerpunkt mit Rathaus, Bibliothek und VHS dar und ist durch
seine zentrale Lage und kurzer Distanz zum ZOB gut fiir die Blirger Bad
Schwartaus erreichbar und mit den stadtischen Angeboten unmittelbar und
gut vernetzt. Bedingt durch die Lage des Amtsgerichtes und den
reprasentativen Charakter des Gebaudes, hat das Amtsgericht das Potential
einer Begegnungsstatte die soziale, kulturelle und offentliche Aufgaben

wahrnehmen kann.

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH 5
Nutzungskonzept Stand 07. November 2016



ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG Neustadter Str. 23, D-23758 Oldenburg/H. fon 04361-49 07-0
EWERS DORNEN + Partner GmbH Graumannsweg 69, D-22087 Hamburg fon 040-441419

Nutzungskonzept Ehemaliges Amtsgericht Bad Schwartau

2.2

2.3

2.3.1

Digitalisierung der Bestandsplane

Begehung des Gebaudes

Am 05. Mai 2016 fand in Beisein der Stadt Bad Schwartau, dem jetzigen
Eigentimer und der unteren Denkmalbehdrde sowie dem Ingenieurbiiro fir

Statik AWB und dem Entwurfsverfasser eine Begehung des Gebaudes statt.

Einschatzen der Raumqualitaten

AuReres Erscheinungsbild

Bei dem Gebaude des Amtsgerichtes
handelt es sich um einen
zweigeschossigen streng gegliederten
Verwaltungsbau. Das Bauwerk ruhend
auf  einem Sockelgeschoss  aus
geschlagenen Granitsteinen und einem

walmdachartig ausgebildetem

Tonpfannendach aus dem Jahre
1909/1910 ist weitestgehend mit einer schlichten Putzfassade versehen, weist
jedoch im Stile der Neorenaissance reichhaltige Verzierungen, insbesondere

auf der Nord-Ostfassade des Baukorpers, auf.

Der Eingang wird durch einen mit
Sandstein verzierten vorgesetzten
Schweifgiebel und einer als Portal
ausgebildeten, zweiflligliger Turanlage
mit Turmuhrwerk betont und beherbergt
im Obergeschoss den Gerichtssaal,
welcher durch die geschosshohen

Fenster im Giebel gut ablesbar ist. Der

Schweifgiebel mit dem zum Markt orientierten Eingang und einer
vorgelagerten Stufenanlage, ist asymmetrisch in der Fassade im Verhaltnis

zwei zu drei platziert und bildet somit eine zum Markt ausgebildete wichtige
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Gebaudeachse die die Nutzung als Gerichtsbarkeit zusatzlich hervorhebt. Beide
zuvor genannten Stilelemente stellen die wesentlichen und markantesten
Merkmale des Bauwerks im aul3eren Erscheinungsbild dar.

Es sei hier schon erwahnt, dass ein barrierefreier Zugang vom Markt nicht

vorhanden ist, sondern auf der Nordfassade iber dem Nebeneingang realisiert

ist.

n Zur Verdeutlichung der Geschosse sind

als ein weiteres Gestaltungsmerkmal
horizontale Sandsteingesimse in die
Fassade eingelassen die einem Giirtel
gleich das Bauwerk umschlielen und
durch das laubenartige Eckfenster im
Ostfliigel des Gebaudes gefasst werden.
Die Rundbogenfenster im Erdgeschoss
bzw. die rechteckigen Fenster im Oberschoss sind entsprechend den
Raumstrukturen streng geometrisch, meist mittig, zum Raum angeordnet und
ebenfalls mit Stilelementen der Neorenaissance versehen.

Das Treppenhaus als Gelenkpunkt der West- und Ostfliigel korrespondiert
nicht mit dem Haupteingang und ist als solches nicht in der Fassade zum
Markt ablesbar, sondern ist lediglich auf der Nordfassade erfahrbar und in
reduzierter Form ebenfalls mit einem Stufengiebel und Sandsteinornamentik
versehen. Ferner ist auf der Nordfassade ein Sanitartrakt ablesbar der an den
Hauptkorper angelehnt ist. Auf dem Gelande befindet sich ein Nebengebaude
das jedoch am Tage der Begehung nicht zuganglich war und fur die
Entwicklung des Nutzungskonzepts nicht weiter relevant ist und eher als

abgangig eingestuft wird.

Raumqualitaten:

Das Amtsgericht besteht aus vier Nutzungsebenen Keller-, Erd-, Ober- und
Dachgeschoss mit einer durchschnittlichen Nutzflache von ca. 460 m? pro
Geschoss bzw. einer Hauptnutzflache von insgesamt 1850 m?2.

Je nach Geschoss variieren die Geschosshohen von ca. 2,38 m im
Kellergeschoss tber 4,30 m bzw. 4.17 m im Erd- bzw. Obergeschoss und 3,30

m im Dachgeschoss. Die Decken bestehen nach den Bestandsunterlagen und
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ortlicher Uberpriifung zu mindestens bis zum Obergeschoss aus Betondecken.
Im Dachgeschoss wurden auf Grund der Archivnutzung Verstarkungen der
vorhandenen  Deckenkonstruktionen  vorgenommen, die auf eine
Holzbalkendecke schlie3en lassen. Die Bereiche waren jedoch nicht einsehbar
und konnten nicht tberpruft werden.

Prinzipiell haben die Raume des Amtsgerichts eine durchschnittliche
RaumgroRRe von ca. 20 bis 25 m? entsprechend ihrer friiheren Nutzung als
Zellenbliros. Einzelne Raume wie zum Beispiel im Kellergeschoss oder im
Dachgeschoss, weisen Flachen bis zu 100 m? auf. Diese Raume wurden
hauptsachlich zur Archivierung herangezogen. Der grof3te Raum der keine
Nebennutzflache darstellt ist jedoch der ehemalige Gerichtssaal mit 61 m? im
Obergeschoss. Bedingt durch spatere Nutzungsanforderungen wurde ein
Aufzug bzw. Aktenlift in das Amtsgericht eingebaut.

Nach erster Einschatzung ist auf Grund der geometrischen Anordnung der
Wande in den Grundrissen anzunehmen, dass die Wande vorwiegend von
statisch tragender Natur sind. Sei es fir die Aufnahme der Vertikallasten,
Gebaudeaussteifung oder fur die Aufnahme der Wind- und Sogkrafte.

Dies hat Auswirkungen fir die zuklinftige Konzeption und Nutzung der Rdume.
Raume mit hoherem Flachenbedarf wie zum Beispiel Veranstaltungs- und
Vortragsraume bzw. Gastrotomien, die nur durch die Kopplung mehrerer
Raume entstehen kénnen, erfordern statische MalBnahmen wie zum Beispiel

dem Einbau von Tragsystemen aus Tragern und Stutzen.

Das Kellergeschoss mit einer Hauptnutzflache

1T, 4 (HNF) von 526 m?unterhélt im Bestand folgende
'_l - =1 | Funktionen:

; :_L 1L lila | Technikraume  fiir  Elektro und  Heizung
| L J_I_ 1] - I__: (Fernwarme), Archiv- und Lagerraume sowie den

Sanitarbereich. Dieser zuletzt genannte Bereich

ist Sanierungsbedurftig und fir den zuklnftigen

Bedarf

dimensioniert flr weitere und zusatzliche Nutzungen im Gebaude.

in seiner Raumstruktur mit verwendbar aber nicht ausreichend

Das Gutachten des Nutzungskonzepts nutzt die vorhandene Infrastruktur der

Gebaudetechnik und geht in diesem Planungsstadium davon aus, dass zu
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mindestens teilweise haustechnische Einbauten wieder genutzt werden
konnen. Eine Bestandsaufnahme der Gebaudetechnik liegt noch nicht vor und
ist nicht Gegenstand dieser Untersuchungen. In den weiteren
Planungsschritten ist zu prufen inwieweit die vorhandene Gebaudetechnik den
heutigen gesetzlichen Bestimmungen entspricht und ggf. saniert werden muss.
Aus diesem Grund wurden schon zum Zeitpunkt der Studie Kosten der
Kostengruppen KG 410 bis 450 fur zuklinftige Planungen in Ansatz gebracht,

die je nach Planung fortgeschrieben werden miuissen.

Mit einer Geschosshohe von ca. 2,38 m ist das Kellergeschoss auch fur
Aufenthaltsraume nutzbar, wobei baurechtlich zu prifen ist, ob es sich bei
dem Kellergeschoss um ein Vollgeschoss handelt und ein zweiter baulicher
Rettungsweg vorzuhalten ist.

' Das Erdgeschoss (HNF 481 m?) bzw. das
Obergeschoss (HNF 478 m?) weisen ahnliche

Grundrissaufteilungen auf und kennzeichnen

sich uberwiegend durch RaumgroRen von 18

L_J ]IITIJ m? bis ca. 25 m? aus. Im Raum 1.07

Erdgeschoss besteht liber eine Spindeltreppe

eine  vorhandene Verbindung in das

ARCHIIEKTUR
+ STADTPLANUNG

Kellergeschoss ins Archiv. Des Weiteren ist ein

'F-"i']_ Aktenlift vorhanden der jedoch nur das

FLJJL-I Kellergeschoss mit dem Erdgeschoss verbindet.
‘| Beide ErschlieBungselemente werden fir die

L j | -ITT weitere Nutzungen als ungeeignet eingestuft

,,,,, "~ und in der Studie nicht beriicksichtigt.

Zwischen den Raumen 1.01 ist eine nicht

Archtsat
ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

tragende Wand vorhanden die ggf. entfallen
kann. Derselbe Sachverhalt gilt auch flir die Wande im Obergeschoss der
Raume 2.01 - 2.04. In den Wanden sind zum Teil vertikale
Versorgungsschachte vorhanden, deren Funktion nicht mehr nachvollzogen
werden kann. Diese Schéachte sind aus brandschutztechnischen Grinden zu

entfernen und die Deckenoffnungen zu schlieBen. Auch die vorhandenen
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Schornsteine sind stillgelegt und konnen zu Gunsten der Raumgqualitat

zuruckgebaut werden.

Das Obergeschoss des Amtsgerichts ist die
sogenannte ,belle Etage” und eignet sich

o G G | besonders fir Nutzungen reprasentativer Art.

e 1 Dies zeigt sich durch den Einsatz dekorativer

HEIMATMUSEUM

L
Lo L 1 Stilelemente und Einbauten des
Bestandsgebaudes wie zum Beispiel
Kassettendecken mit Stuckarbeiten,
GRUNDRISS OBERGESCHOSS M. 1:250

[T = Bleiverglasungen mit Glasmalereien bis hin zu

i =
i — Terrazzoboden. Diese Elemente werten die

o

| mar»ovzcmucz

Raume auf, ohne jedoch die ehemalige Funktion

des Hauses auller Acht zu lassen. Die

| mmrazmao-zne

Stilelemente wurden in der damaligen Zeit sehr
bewusst und in reduzierter Formensprache

GRUNDRISS ERDGESCHOSS M. 1:250 ausgebildet. Dies fuhrte in den ersten
Voruberlegungen der Studie dazu, Nutzungen dieser Ebene zuzufiihren, die
einen reprasentativen Charakter haben. Es wurden Konzepte wie zum Beispiel
die Schaffung eines musealen Betriebes oder die Schaffung eines
multifunktionalen Raumes verfolgt. Diese Studien haben jedoch ergeben, dass
bedingt durch die Nutzung die innere Gebaudestruktur auf Grund des zu
hohen Flachenbedarfs der Raume die Grundrisse einer hohen Auflésung
zugefihrt werden und erhebliche statische MalRnahmen zur Umsetzung

notwendig geworden waren und wurden demzufolge nicht weiter verfolgt.

Das Dachgeschoss mit einer HNF von ca. 360 m?

=t wurde als Archiv genutzt. Zu diesem Zweck wurde

_’—.[_I_lT-ﬁ'. . der Dachraum zum Teil ausgebaut und auf Grund

der erhohten Deckenlasten das Dachtragwerk

|
|
_ |L"’ -
iy _1_'_f——“«. verstarkt. Als Highlight ist das mechanische

Uhrwerk der Turmuhr zu sehen und in der

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

Konzeptstudie mit aufzunehmen.

Das Bestandsdach entspricht nicht den energetischen Anforderungen.
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2.3.2

Denkmalschutz

Das Amtsgericht Bad Schwartau steht unter Denkmalschutz. Das bedeutet,
dass fiir die Entwicklung der zukilinftigen Nutzungskonzepte die untere
Denkmalbehorde zu involvieren ist bzw. die Entwiirfe mit der Denkmalbehoérde
abzustimmen sind. Beim Rundgang am 07.05.2016 mit Frau Steputat wurden
Schwerpunkte des Denkmalschutzes ansatzweise erortert, die Grundlage fur

alle weiteren Planungen ist.

Schwerpunkte des Denkmalschutzes:

o Das aul3ere Erscheinungsbild

des Amtsgerichtes incl. der Einfriedung zum Markt ist zu erhalten. Dies gilt
insbesondere fur die Fassadengestaltung, die Fensteraufteilungen und deren
Einsatz von historischen Baumaterial in der vorhandenen Bausubstanz, wobei
Interpretationen im zeitgendssischen Stil denkbar  sind, aber
abstimmungspflichtig mit der Behorde sind. Fir die kommenden
Nutzungskonzepte werden allerdings auch grol3ere bauliche Eingriffe wie zum
Beispiel durch den Brandschutz durch die Schaffung eines zweiten baulichen
Rettungsweges notwendig sein, die Einfluss auf das aul3ere Erscheinungsbild
des Baukorpers haben. Diese Bauteile sollen nicht im konkurrierenden
Zusammenspiel mit der historischen Marktfassade stehen, deshalb ist es
sinnvoll das ErschlieBungselement ebenfalls mit dem Denkmalschutz
abzustimmen. Im Fall dieser Studie gehen die Entwurfsverfasser von Bau eines

zweiten Treppenelementes auf der Nordseite des Gebaudes aus.

o Erhalt der inneren Gebaudestruktur

Die Denkmalbehorde legt grof3en Wert auf den Erhalt der inneren Struktur des
Bauwerks. Das Bestandsgebaude ist als zweiblindige Anlage mit Zellenbiiros
mit RaumgroBen von ca. 18 m? bis ca. 40 m? konzipiert. Der groRte Raum ist
im Obergeschoss der Gerichtssaal mit einer Grundflache von ca. 65 m2. Diese
Abfolge der Raumstruktur und dem daraus resultierende statische System

haben Auswirkungen auf den moglichen Flachenbedarf zuklinftige Konzepte.
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Nutzungen mit hohem Flachenbedarf wie zum Beispiel der des
Theaterbetriebes oder der musealen Nutzung mit groRBeren Flachen sind
naturbedingt nicht geeignet, weil diese Nutzungen zu stark in die vorhandene
Bausubstanz eingreifen. Dennoch sieht der Denkmalschutz durchaus
Moglichkeiten, dass Raume gekoppelt werden konnen und somit auch
Angebotsprofile einer 6ffentlichen Nutzung entwickelt werden konnen ohne,
dass das Gebaude vollkommen entkernt werden muss. Die ist auch der Ansatz

der Entwurfsverfasser des nachfolgenden Nutzungskonzeptes.

o Treppenhaus und Flur mit lhren Einbauten

Ein weiterer Schwerpunkt der Denkmalbehorde stellt den Erhalt des
bestehenden Treppenhauses mit der Kassettendecke und den Stuckarbeiten
dar. Aus brandschutztechnischer Sicht ist es sicherlich erforderlich den ersten
Rettungsweg von den Fluren zu schotten. Inwieweit hierfiir Innenelement und
mit welchen gestalterischen Anforderung vorgesehen werden miussen ist in
den weiteren Planung abzustimmen. Ahnlicher Sachverhalt gilt fiir die Flure
mit den voutenartig und zurtickgesetzten Mauerwerks- bzw. Tlrnischen. Auch
sie werden als charakteristisches Stilelement eingestuft, weil sie ein
wesentliches Element der inneren Gebaudestruktur der sogenannten
~Amtsstube” wiederspiegeln. Hier gilt es in den weiteren Planungsphasen zu
klaren inwieweit vorhandene Strukturen zum Nutzen neuer Raumkonzepte
aufgelost werden kdnnen bzw. neu organisiert werden miuissen. Einbauten wie
zum Beispiel die Kaminnische oder der ,,Handbrunnen” sind im jeden Fall zu

erhalten.

o Gerichtssaal

Der Gerichtssaal als Herzstlick des unterliegt ebenfalls dem Denkmalschutz. In
welchen Urzustand und mit welcher Nutzung dieser Raum wiederhergestellt
wird wurde bei der Begehung nicht weiterverfolgt und ist in Abhangigkeit mit
dem Entwurfskonzept zu sehen. Wichtige Bestandteile des Raumes sind in
jedem Fall die Kassettendecke die Holzvertafelung und die Podest artig

erhohte Balustrade des Saales sowie Verzierungen der Bleiverglasung.

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH 12
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2.3.3

o Denkmalschutz nicht relevante Bereiche
Das Kellergeschoss und das Dachgeschoss werden als nicht relevant

eingestuft.

Feststellung der optischen Mangel

Im Zuge der gemeinsamen Begehung am 05.10.2016 mit der Stadt Bad
Schwartau  wurden nachfolgende Mangel, Schadensbilder bzw.
Sanierungsstau festgestellt. Die Begehung stellt keine Bestandsaufnahme bzw.
keine Bauteiluntersuchungen im bauphysikalischen und -biologischen Sinne

dar, und ist in den weiteren Planungsschritten noch zu beauftragen.

Fassade/Aul3enbereich:

Einfriedung

Frostschaden der Einfriedung Eingangsbereich

Fassade

Exemplarische Abbildung eines
sanierungsbedilrftige Fensters, zum Teil
mit starken Farbabplatzungen
/fehlender Anstrich - Handlungsbedarf —
ungeschitzte Wasserschenkel -
Feststellung des Schadigungsgrades

erforderlich

Stidfassade

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH
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Kapillarfugen im Bereich der
Fenstereinfassungen, die zu Frostschaden fiihren
bzw. fuhren konnen. Der Fensterbereich des
Kellergeschosses liegt im Spritzwasserbereich. Der
Pflasterbelag wird direkt an das Fensterelement
gefuhrt. Verschmutzte Sockel- und
Fassadenbereiche der Putzfassade -
Anstricherneuerung der Putzfassade und
Aufarbeitung der historischen  Stilelemente

notwendig.

Lediglich das Archiv im Dachgeschoss ist
gedammt, ansonsten weist der Dachstuhl im

Wesentlichen nicht gedammte Bereiche auf.

Aufgehende Wandbereiche wie zum Beispiel im
Bereich der Giebel sind ebenfalls nicht gedammt.
Der Zustand der Dachhaut scheint augenscheinlich
in Ordnung 2zu sein, wobei im Gebaude
Wasserschaden vorgefunden wurden, wie zum
Beispiel im  Oberschoss im Bereich der
Giebelanlage.

Die Dachhaut besitzt ein Unterdach und erfuhr,
vermutlich zum Zeitpunkt der Stilllegung der
Schornsteine eine Sanierung. Bei einer intensiven

Nutzung des Dachgeschosses ist das Dach

energetisch aufzuwerten und neu aufzubauen.

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH
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Das Kellergeschoss zeigt in einigen Bereichen
Ausblihen in den aufgehenden
Wandbereichen auf, das auf eine gewisse
Feuchtigkeit im Kellergeschoss rickschlie3en
lasst.

Prinzipiell ist mit Instandhaltungskosten zu
rechnen. Samtliche Bodenbelage sind zu
erneuern bzw. sind wie zum Beispiel im
ehemaligen Gerichtssaal zu Uberarbeiten. Das
trifft auf die Wandverkleidung dieses Raumes
zu. Die Ornamentik bzw. der Zierrat der
Stuckarbeiten weisen mehrere Farbschichten
auf und sind somit in weiten Teilen

unkenntlich. In Teilbereichen ist der Stuck

gestort, sei es durch Wasserschaden bzw.
durch Schwindrisse. Mechanische Storungen
und Farbabplatzung  wurden ebenfalls
vorgefunden. Je nach Aufgabenstellung der
zukiinftigen Nutzung kann man davon

ausgehen, dass weite Bereiche des

Amtsgerichtes in einem rohbauahnlichen

Zustand gesetzt werden miussen. Sei es durch Anforderungen der neuen

Nutzung und damit verbundenen Eingriffe oder durch

deren technische Anforderungen oder Instandhaltung.
Das Amtsgericht weist eine Vielzahl an vertikalen
Schachten auf, deren Nutzung nicht eindeutig
bestimmt werden kann, die jedoch
Brandschutztechnisch zu bewerten sind, da davon
auszugehen ist das die Geschosse im Schachtbereich

nicht geschottet sind uns somit nicht dem Stand der

heutigen Technik entsprechen.

2.3.4 Fotodokumentationen (s. Anlage 1)

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH
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Konzeptentwicklung

3.0

3.1

3.2

Konzeptentwicklung

Allgemein

Das ehemalige @ Amtsgericht
bildet eine Schnittstelle zwischen
urbanem Lebensraum und
stadtebaulichen Freiflachen
durch eine Abfolge mehrerer
Parkanlagen, die sich von Norden
der Stadt in Richtung Siden
entwickeln. Diese geographische
Lage des Amtsgerichtes flieBt auch mit in den Uberlegungen der
Konzeptentwicklung ein. Mit in die Betrachtungen gezogen werden auch die
unmittelbar nachbarlichen Bereiche wie das Betriebsgelande des Autohauses
Dello an der Eutiner Stral3e oder das Grundstiuck des Gesundheitsamtes in
ostlicher Richtung in der 2. Reihe zur Geibelstrale gelegen. Als storend wir die
Zufahrt des Parkhauses bewertet und sollte bei zuklinftigen Planungen

attraktiver gestaltet und neu tberdacht werden.

Gesundheitsamt

By ‘ Bei dem Gesundheitsamt handelt es

e sich um eine Aullendienststelle des

‘ 'I Eutiner Amtes. Das Gebaude stammt

" o l——— schatzungsweise aus den frihen 70iger

“ .. Jahren, hat ein Vollgeschoss und ist

_ & . 7 zumindest teilunterkellert. Der

g e 1 Baukorper ist pultdachformig

ARCHITEKTUR
au WARTAU GESUNDHEITSAMT + STADTPLANUNG

ausgebildet und besitzt nach Suden
einen in der Hohenentwicklung
niedrigeren Anbau als der

Hauptbaukorper. Das Gesundheitsamt

mit einer Bruttogeschossflache von ca.
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1,

178 m? und eine daraus resultieren Hauptnutzflache (ohne Kellergeschoss) von
ca. 125 m? weist einem schlechten baulichem Zustand auf. Im
AulBenmauerwerk zeichnen sich Rissbildungen bis zu 8 mm an mehreren
Stellen des Gebaudes ab. Im Sturzbereich wurden ebenfalls Risse
vorgefunden. Zum Teil ist das Mauerwerk stark angegriffen und durch
Frostschaden beschadigt. Eine Sanierung des Gebaude wurde nur Sinn
machen, wenn die Sanierung ganzheitlich erfolgt. Hierzu geh6ren neben dem
Abstellen der baulichen Mangel und des Sanierungsstaus die energetische
Sanierung und die Uberpriifung der heutigen Nutzung und den daraus
resultierenden Anderungen des Raumprogramms. Diese MaRnahmen fiihren
zu zusatzlichen Kosten. Nach unserer ersten Einschatzung sehen wir diese
Investition als unwirtschaftlich an, da nach unserem Kenntnisstand der
Standort der Aullendienststelle
sicherlich in den ndchsten Jahren guf ~ CVACTTENBAD SCHWARTAULRAUS DER BEGEGRUNG®
den Prufstein gelegt werden wird. Die
Erstellung eines Neubaus an gleicher
Stelle, mit einer hdheren Baumasse ist

auf Grund des Grundstiickzuschnittes

und der daraus resultierenden

Lwhtbild & Goge maps ARCHITEKTUR
1. Mégliche Grinanbindung an den Kurpark mit + STADTPLANUNG

Abstandsflachen als schwierig el

einzustufen bzw. wird die Genehmigungsfahigkeit in Frage gestellt. Denkbar
ware, nach dem ersatzlosen Abriss des Gebaudes die Anbindung zum Kurpark
zu intensiveren und diesen zu attraktiveren um eine hohere Vernetzung
zwischen Stadt- und Freiraum zu erhalten. Eine flichenmaRige Uberpriifung
das Gesundheitsamt im Amtsgericht unterzubringen wurde von den
Entwurfsverfassern der Studie geprift und erscheint uns im Dachgeschoss als
mogliche Variante, vorausgesetzt es besteht zukinftig ein Bedarf an einer

¥ AuBenstelle des

Gesundheitsamtes.
In der  Abfolge
einige
Schadensbilder:
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3,4

Bild 1 + 2 Eingangsbereich Gesundheitsamt Bild 3 + 4 Rissbildungen im Sturzbereich

5,6,7

8,9,10

Bild 8, 9,10 geschédigte Sockelbereich, offen Fugen mit Frostschidden

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH 1 8
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3.3

Hotelnutzung

LW

UTRER 7

35 Rsume
Einzel 2 LAGEPLAN
Doppel 26 1:500

Suite 7

Parken im varhanden Parkhaus

Schon im Zuge der Burovorstellung zu dieser
Studie haben sich die Entwurfsverfasser mit
einer madglichen Hotelnutzung des ehemaligen
Amtsgerichtes auseinander gesetzt. Dazu
wurden lageplanmallige Untersuchungen
angestellt, die den damaligen Ansatz zum Inhalt
hatten das nachbarliche Betriebsgrundstiick
des Autohauses Dello mit in den Uberlegungen
durch einen Neubau mit  Tiefgarage
einzubeziehen. Dieser Ansatz ging von einer
Bettenkapazitdt von ca. 120 bis 150 Zimmern
aus. Da dieses Grundstick nicht mehr zur
Verfliigung steht, wurde aus gegebenen Anlass
uberprift einen Hotelbetrieb auf eigenem
Grund zu realisieren. Wie der vorhergehende
Entwurfsansatz, geht auch diese Studie davon
aus, dass das Amtsgericht mit in die Nutzung
einbezogen wird. Das historische Gebaude
dient in beiden Varianten als Entree des Hotels
und beherbergt Funktionen der Rezeption, der
Lobby, Frih- und Speiseraum bzw.

Restaurantbetrieb sowie Tagungsraume. Im

Kellergeschoss verbleiben die Technikraume und werden die Funktionsrdume

eines Hotelbetriebs geschaffen. Das Obergeschoss und Dachgeschoss mit

Hotelzimmern ausgestattet. Bedingt durch die bestehende Gebaudestruktur

des Amtsgerichtes entstehen zum Teil zu grol3e Zimmerzuschnitte und eine zu

geringe Anzahl an Ubernachtungsmdglichkeiten. Auch weist das hohe

Verhaltnis der Verkehrsflache von 25 Prozent zur Hauptnutzflache lasst keine

wirtschaftliche Umsetzung zu. Zur Kompensation ist auf der nordlichen Seite

des Amtsgerichtes, auf dem ruckwartigen Parkplatz der Bau eines Anbaus in

zweigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss vorgesehen, der durch einen

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH
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~glasernen Steg” mit dem Bestandsgebaude verbunden ist. So entstehen
insgesamt 35 Betten. Dieser Studie wurde auch kostenmal3ig bewertet und mit

Baukosten in Hohe von 8,5 Million Euro beziffert.

Grundriss Darstellung (ohne Mal3stab)

m “*T A‘L

KELLERGESCHOSS | ERDGESCHOSS

OBERGESCHOSS DACHGESCHOSS

Die Installation eines Hotelbetriebes unmittelbar am Marktplatz hat mit
Sicherheit positive Impulse auf das Umfeld und wirkt belebend fir die
Innenstadt. Jedoch ist auf Grund einer Vielzahl von Hotelangeboten in
unmittelbarer Nahe und die damit verbundene Konkurrenz die Frage, ob eine
Hotelnutzung mit einem Investitionsvolumen von 8,5 Millionen Euro und eine
Bettenanzahl von ca. 70 Personen wirtschaftlich betrieben werden kann und
gegen das reichhaltige Angebot bestehen kann. In unmittelbarer Nahe werden

zwar keine grol3eren Hotels betrieben jedoch stellt die Stadt Libeck mit Hotels

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH 20
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3.4

wie zum Beispiel das Radisson Blu Senator, das Atlantic Hotel oder Hotel
Libeck City eine starke Konkurrenz dar. Aber auch Hotel unmittelbar an der
Ostsee wie zum Beispiel in Timmendorfer Strand decken die Nachfrage gut ab.
Deshalb ist der wirtschaftliche Betrieb einer solchen Anlage fraglich, auch
unter dem Aspekt, dass der Hotelbetrieb ggf. versucht Nachfragen im

hochrangigen Segment zu befriedigen.

Haus der Begegnung

HAUS DER BEGEGNUNG —— Ein vollig kontrarer Ansatz zur Hotelnutzung,
\/;’% @’ﬁ ) ist der Ansatz das Amtsgericht den Blrgern

g Bad Schwartaus zugénglich zu machen und

i | das Gebdude den Vereinen, Verbanden
ﬁ%«éﬁﬁ."' =~ sowie wirtschaftlichen Interessenverbanden
L' zu 6ffnen. Auch fiir die Besucher der Stadt
.\' FL L_: Bad Schwartau konnte das ehemalige

Amtsgericht Anlaufstation fur touristische
Lj H.»-

@ Angebote sein. Es besteht desweitern die
%

Moglichkeit das Amtsgericht kulturellen

Zwecken zuzufliihren. Vortrage, Varieté,

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

Theater oder Kleinkunst konnten die Vielfalt
der Stadt Bad Schwartau nach Ladenschluss zusatzlich bereichern. Hierflr
ware auch ein additiver Baukorper auf dem jetzigen Parkplatz des
Amtsgerichtes denkbar. So kénnte ein Angebot geschaffen werden, welches
nicht auf die Struktur der Zellenblros des bestehenden Baukorpers
angewiesen und frei in der Raumbildung ist. Das ehemalige Amtsgericht

wirde in unmittelbarer Korrespondenz mit dem Marktplatz und Kurpark stehen.
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4.0

4.1

Planerische Ausarbeitung eines Losungsansatzes
Entwicklung des Raumprogrammes

Auf Grund der vorhandenen Raumstruktur bietet es sich an, das Gebaude
mehreren Nutzungen mit kleineren Raumprogrammen zu zufihren. Das

zuklnftige Haus der Begegnung zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

a.) Hoher Verkehrsflachenanteil: Diese Flachen ziehen sich wie ein roter Faden
durch das Geb&ude. Flachen von ca. 90 - 120 m? GréBe mit einem hohen
Wandanteil jeweils im Keller-, Erd- und Obergeschoss, stellen eine
Gesamtflaiche von ca. 300 m? Diese Flachen sind pradestiniert als
Ausstellungsflachen und wirken somit als Kontrapunkt der ehemaligen
Verwaltungsnutzung. Auch die Breite der vorhandenen Flure bietet die
Maoglichkeit zum Verweilen und zum Betrachten von Exponaten. Eine
Moblierung der Flure durch Sitzmobel, Vitrinen ist u. E. in Abstimmung mit
dem Brandschutz denkbar. Die Stuckarbeiten in den Flurbereich sowie

historische Einbauten runden das Ambiente dieser Bereiche ab.

b.) Kellergeschoss/Zellenstruktur der ehemaligen Bliros.

Je nach Schaltbarkeit der Raume sind hier mehrere Moglichkeiten tUber alle
Geschosse des Hauses gegeben. Im Kellergeschoss konnte zum Beispiel
kreatives Arbeiten stattfinden.
Raumlichkeiten fur musikalische
Erziehung oder ein Proberaum
fir Jugendbands bzw. ein
Treffpunkt der Jugend konnten
angeboten werden. Auch ein
Ratskeller mit vertikaler

Anbindung ins Café/Restaurant

des Erdgeschosses ist moglich.
Verkaufsstatten fir Kunst, Kunsthandwerk und Schmuck sind denkbar. Die
Schaffung von Angeboten wie zum Beispiel der Verkauf von Konzertkarten
oder die Touristeninformation vorzusehen eignet sich fiir die vorhandene

Raumstruktur.

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH
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c.) Obergeschoss/Ehemaliger Gerichtsaal

Im Obergeschoss konnten durch die Kopplung von vorhandenen Strukturen
Raumlichkeiten der Begegnung geschaffen werden, die
generationsubergreifend  genutzt werden. Von der Marktfassade
ruckschlieBend sind hier reprasentative Nutzungen denkbar, wenn nicht fast
zwingend notwendig. Hier ware zum Beispiel der Birgermeister mit seinem
engsten Planungsstab vorgesehen.

Der gro3te Raum im Obergeschoss des Hauses ware einer multifunktionalen
Nutzung fur Lesungen, Vortragen bzw. Kammermusik zuzufiihren. Denkbar
ware auch das Trauzimmer des Standesamts zu installieren oder kleinere

Empfange durchzufihren.

d) Dachgeschoss/Archiv

Bislang wurde das Dachgeschoss lediglich zur Archivierung herangezogen. Fur
zuklinftige Nutzung steht hier nach der SchlieBung des Amtsgerichts
zusatzliches Raumpotential zur Verfligung. So schlagen die Entwurfsverfasser
in Teilbereichen vor, Dauerausstellungsraume fiir die Stadtgeschichte Bad
Schwartaus zu errichten. So bietet sich die Moglichkeit an, die Wandflachen in
den darunterliegenden Geschossen mit musealen Themen zu bestlicken die
von zeitlich begrenzter Natur sind, und somit fir zusatzliche Attraktivitat
sorgen.

Auch ist die Unterbringen einer Blronutzung moglich, sei es fur Teilbereiche

der Verwaltung oder anderen Verbanden bzw. Vereinen.

ErschlielBungskonzept

Bislang weist das ehemalige Amtsgericht ein notwendiges Treppenhaus auf.
Bei einer Hauptnutzflache von ca. 1850 m?und den zukiinftigen verschiedenen
Nutzungen ist zwingend ein zweiter baulicher Rettungsweg notwendig. In den
ersten Gesprachen mit dem Denkmalschutz ware ein solches Treppenhaus auf
der Nordfassade des Gebaudes moglich. Hierzu wurden auch schon erste
Ideen entwickelt. Ein barrierefreier Zugang des Gebaudes ist zwar ebenfalls auf

der Nordseite vorhanden, ein direkter vom Markt geschaffener Zugang ware
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aber schoner. Dieser kann aber aus Griinden des Denkmalschutzes nicht ohne
weiteres realisiert werden. Da dieser die Aussenwirkung der vorhandenen
Treppenanlage stark verfremden wirde. Deshalb schlagen die
Entwurfsverfasser vor einen vom Markt aus Uber das zuklinftige Café
vorgeschlagenen barrierefreien Zugang zum Haus der Begegnung zu schaffen
und somit den Menschen die Mdglichkeit zu bieten tber die , gute Stube” Bad
Schwartaus in das Gebaude zu gelangen. Die innere ErschlieBung fur
Menschen mit Gehhinderung ist fur alle Geschosse gegeben. Wir weisen
jedoch hier an der Stelle schon darauf hin, dass sich ein behindertengerechtes
Gebaude nicht allein durch die Barrierefreiheit auszeichnet, sondern auch die
Belange von Menschen mit Seh- und Gehorschwachen berticksichtigen und

entsprechend ausgestattet sein muss.
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4.2 Grundrissliche Konzeption
HAUS DER BEGEGNUNG NUTZUNGSKONZEPT
BAD SCHWARTAU Stand 14.11.2016
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HAUS DER BEGEGNUNG NUTZUNGSKONZEPT
BAD SCHWARTAU Stand 14.11.2016
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HAUS DER BEGEGNUNG NUTZUNGSKONZEPT

BAD SCHWARTAU Stand 14.11.2016

el

STADTGESCHICHTE MUSEUM
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GRUNDRISS DACHGESCHOSS I
1:150 el ]
D Ordnungsamt 317,06m*
Biiro 1 19,02 m?
Blro2 21,38m*
Blro 3 16,52m*
Biro 4 26,81m*
Leiter 20,39m?
Flur 59,80m*
O museum 150,80
Architekt: Bauherr: Ausstellung 133,35 m?
ARCHITEKTUR
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23611 Bad Schwartau
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4.3

Ermittlung der Nutzflachen gem. DIN 277

Ubersicht Netto-Grundflichen nach DIN 277

fon 04361-49 07-0
fon 040-441419

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

EWERS DORNEN + PARTNER GmbH

Projekt: 2766 Amtsgericht Bad Schwartau 30.09.2016 HH
Ersteller: D.Wulff
Datum / Zeit: 04.10.2016 / 13:31
Hinweis: Untergeschoss
Bezeichnung Funktion Bereich Nutzungsart NGF [m?]
UG
0.01 Kellerbar c NF 79,22
0.02 Ratskeller c NF 21,48
0.03 Ausstell. A € NF 47,49
0.04 Atelier c NF 33,27
0.05 Flur c VF 12,88
0.06 Flur c VF 30,52
0.07 Lager c NF 10,52
0.08 Flur c VF 21,63
0.09 Flur WC 6 VF 5,22
0.10 wWC € NF 7,55
0.11 wWC c NF 11,33
0.12 Beh.-WC c NF 6,85
0.13 Lager 2 c NF 13,46
0.14 Flur c VF 50,93
0.15 Personal c NF 18,19
0.16 Putzraum c NF 8,56
0.17 Technik 1 c TF 15,73
0.18 Technik 2 c TF 31,63
0.19 Depot f. Stadt Ges. c NF 44,30
0.20 Sanitatsraum c NF 25,56
0.21 Jugendzimmer c NF 25,84
0.22 WC c NF 4,12
Summen UG 526,75
Gesamtsumme 526,75
Nutzungsart
NF TF VF gesamt
NGF [m?] 358,23 47,36 121,17 526,75

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG
EWERS DORNEN+PARTNER GmbH

TEL. 04361/4907-0

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH
Nutzungskonzept Stand 07. November 2016

NEUSTADTER STR. 23 23758 OLDENBURG

FAX 04361/4907-20

11

29



Ubersicht Netto-Grundflachen nach DIN 277

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

EWERS DORNEN + PARTNER GmbH

Projekt: 2766 Amtsgericht Bad Schwartau 30.09.2016 HH
Ersteller: D.Wulff
Datum / Zeit:  04.10.2016 / 14:12
Hinweis: Erdgeschoss
Bezeichnung Funktion Bereich Nutzungsart NGF [m?]
EG
1.01 Café (o3 NF 116,93
1.02 Lager c NF 10,20
1.03 WC (&3 NF 21,18
1.04 Flur (3 VF 47,45
1.05 Flur [ VF 29,33
1.06 Eingang c VF 20,76
1.07 Ausstellung (¢] VF 35,53
1.08 Tourist Info c NF 19,87
1.09 Burgerbiro c NF 46,22
1.10 Besprechung c NF 25,95
1.1 Biro c NF 15,02
1.12 Biro [ NF 31,18
1.13 Shop (3 NF 57,74
1.14 Abst. () NF 4,38
Summen EG 481,72
Gesamtsumme 481,72
Nutzungsart
NF TF VF gesamt
NGF [m?] 348,66 0,00 133,06 481,72

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG
EWERS DORNEN+PARTNER GmbH

TEL. 04361/4907-0

NEUSTADTER STR. 23 23758 OLDENBURG

FAX 04361/4907-20
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Ubersicht Netto-Grundflachen nach DIN 277

fon 04361-49 07-0
fon 040-441419

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

EWERS DORNEN + PARTNER GmbH

Projekt: 2766 Amtsgericht Bad Schwartau 30.09.2016 HH
Ersteller: D.Wulff
Datum / Zeit:  04.10.2016 / 14:33
Hinweis: Obergeschoss
Bezeichnung Funktion Bereich Nutzungsart NGF [m?]
0G
2.01 Treffpunkt c NF 42,44
2.02 Billard c NF 34,45
2.03 Spielraum c NF 25,80
2.04 WC (3 NF 5,50
2.05 WC [ NF 2,88
2.06 Teekiliche c NF 16,71
2.07 Flur Ausstellung (¢] VF 26,89
2.08 Geschichtenerzahler c NF 18,83
2.09 Flur Ausstellung c VF 31,88
210 Trauzimmer c NF 61,03
2.1 Flur Ausstellung c VF 32,39
212 Biro 1 [ NF 20,17
2.13 Besp. Blurgermeister c NF 25,03
2.14 Burgermeister (¢] NF 25,87
2.15 Vorzimmer c NF 17,88
2.16 Biiro 2 B NF 31,10
217 Biiro 3 (o3 NF 15,23
2.18 Biro 4 c NF 15,19
219 Teekliche c NF 23,10
2.20 Lager c NF 5,79
Summen OG 478,15
Gesamtsumme 478,15
Nutzungsart
NF TF VF gesamt
NGF [m?] 386,99 0,00 91,16 478,15

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG
EWERS DORNEN+PARTNER GmbH
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ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

Ubersicht Netto-Grundflichen nach DIN 277 SRS S
Projekt: 2766 Amtsgericht Bad Schwartau 30.09.2016 HH
Ersteller: D.Wulff
Datum /Zeit:  04.10.2016 / 14:59
Hinweis: Dachgeschoss
Bezeichnung Funktion Bereich Nutzungsart NGF [m?]
DG
3.01 Flur c VF 45,51
3.02 wcC € NF 12,69
3.03 Buro 1 c NF 18,97
3.04 Biro 2 J NF 21,42
3.05 Biro 3 € NF 16,95
3.06 Flur c VF 14,08
3.07 Biro 4 c NF 26,81
3.08 Leiter € NF 20,39
3.09 Flur e VF 31,00
3.10 Ausstellung c NF 133,17
3.1 Biro Museum c NF 17,45
Summen DG 358,42
Gesamtsumme 358,42
Nutzungsart
NF TF VF gesamt
NGF [m?] 267,84 0,00 90,58 358,42
ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG NEUSTADTER STR. 23 23758 OLDENBURG 1M

EWERS DORNEN+PARTNER GmbH ~ TEL. 04361/4907-0  FAX 04361/4907-20
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4.4 Bautechnische Berechnungen

4.4.1 Bautechnische Berechnungen (Haus der Begegnung)

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG Neustiidter Str. 23, D-23758 Oldenburg/H. fon 043 6149 07-0
EWERS DORNEN + Partner GmbH Graumannsweg 69, D-22087 Hamburg fon 040-450 38 301
Haus der Begegnung Bad Schwartau Bautechnische Berechnungen
Nutzungskonzept Stand: Oktober 2016

Bautechnische Berechnungen nach DIN 277

1.1 Fliche des Baugrundstiickes (FBG)

Flurstiick 840/10 = 3559,83 m?

FBG = 3559.83 m?
1.2 Bebaute Flache (BF) CAD

BF gestana = 666,91 m*
BF cesamt = £66.91 m?
1.3 Unbebaute Flache (UFB)

UFB = FBG - BF

UFB = 3559,83m* - 666,91 n¥

UFB = 2892,92 m®
1.5 Bruttogrundrissflidche (BGF)

BGFus = 66691 m*

BGFee = 617,31 m?

BGF1.0a = 617,31 m?

BGFpe = 500,24 m*

(BGFo = 117,07 m?)
BGF gesamt = 2401.77 m*
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ARCHITEI‘_(_TUR + STADTPLANUNG Neustidter Str. 23, D-23758 Oldenburg/H. fon 043 61-49 07-0
EWERS DORNEN + Partner GmbH Graumannsweg 69, D-22087 Hamburg fon 040-450 38 301
Haus der Begegnung Bad Schwartau Bautechnische Berechnungen
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2.0 Bruttorauminhalt (BRI

BGFue = 66691 m
H uG = 2,38 m
BRlus = 66691 nm"x 2,38 m = 158724 m?
BGFes = 617,31 m?
H EG = 4,30 m
BRIl gg = 617,31 m*x430m = 265443 m®
BGFioe = 617,31 m?
H i0e - 4,17 m
BRI 106 = 61731 " x 417 m = 265443 m?
BR[Dach

axh

2 x Lénge=V

BRloacn1 ((22,00mx 9,50m) :2) x34,28m = 358226 m?
BRlpschz ((10,65mx 8,50m):2) x 6,50m = 29421 m?®
BRlpscns (( 9.88mx 7,50m):2) x 9,65m = 350,30 n7¥
BRI pach be cesamt = 422677 m?
BRIpaches ((50,55m* x 3,50m) : 2) = 88,46 m?®
BRI pach gesamt = 431523 n?®
BRI Gesamt = nenssm
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5.0 Zusammenfassung

1.1  FBG gesamt = 3569,83 m*
1.2  BF Gesamt = 666,91 m?
1.3  UBF gGesamt = 2892,92 m?
1.5 BGF gesamt = 2401,77 m?
2.0 BRI gesamt = 1.211,33 m®

AUfgestellt am 04.10.2016

ARCHITEKTUR +STADTPLANUNG
EWERS DORNEN + Partner GmhH

Jirgen Ruoff
Dipl.-Ing., Architekt
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4.41 Bautechnische Berechnungen (Hotelnutzung)

ARCHITEI‘_(_TUR + STADTPLANUNG Neustidter Str. 23, D-23758 Oldenburg/H. fon 043 6149 070
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Bautechnische Berechnungen nach DIN 277

1.1  Flache des Baugrundstiickes (FBG)

Flurstiick 840/10 = 3559,83 m?

FBG = 3559.83 m?
1.2 Bebaute Flache (BF) CAD

BF gestand = 66691 m*

BFieu = 34225m?
BF gesamt = M
1.3  Unbebaute Fliche (UFB)

UFB = FBG - BF

UFB = 3559,83m* - 1009,16 m?

UFB = 2550.67 nv*
1.5 Bruttogrundrissfliche (BGF)

BGFug s 666,91 m*+ 34225 m* = 1.009,16 m?

BGFee = 61731 m+34225m? = 959,56 m?

BGFi06 = 61731 m* + 363,31 m* = 980,62 n?

BGFpg = 50024 m*+ 36331 m* = 86355m®

(BGFyewism = 117,07 m?)

BGFgestand = 240177 m?

BGFneu = 141112 m?
BGF cesamt = 3.812,89 m®
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Haus der Begegnung Bad Schwartau
Nutzungskonzept — Variante Hotel

Neustadter Str. 23, D-23758 Oldenburg/H. fon 04361-49 07-0
Graumannsweg 69, D-22087 Hamburg

fon 040-441419

Schwartau

fon 043 61-49 07-0
fon 040-450 38 301

Neustidter Str. 23, D-23758 Oldenburg/H.
Graumannsweg 69, D-22087 Hamburg

Bautechnische Berechnungen
Stand: Oktober 2016

2.0 Bruttorauminhalt (BRI
BGFug = 66691 m?
H ue = 238m
BRlug gestand = 666,91 m? x 2,38 m = 158724 m?
BGFugne = 34225m°
H ue = 290m
BRI ugneu = 34225m*x290m = 992 53 m?
BGFea = 617,31 m?
Hes = 430m
BRleggestans = 617,31 m*x 4,30 m = 265443 m®
BGFecnew = 34225m?
Hes = 3,10m
BRI e neu = 34225m*x 3,10 m = 106098 n7’
BGFioa = 617,31 m?
H 106 = 417 m
BRI oG gestana= 617,31 m*x 417 m = 265443 m*
BGFiognes = 363,31 m?
H 10e = 3,10m
BRliognew = 36331 nm?x3,10m = 112626 7
BRI Dach qx h

2 x Lange=V

BRlpacn1  ((22,00mx 9,50m) : 2) x 34,28m = 358226 m?
BRlpaenz ((10,65mx 8,50m):2) x 650m = 29421 m?
BRlpsens (( 968mx 7,50m):2) x 965m = 350,30 m?
BRI Dach DG Gesamt = 422677 m?
BRIpachee ((50,55m* x 3,50m) : 2) = 88,46 m?®
BRI Dach Gesamt Bestand = 431523 m?
BGFpoenes = 363,31 m?
H os = 3,70m
BRlpenew = 36331 m?x3,70m = 134425 m®
BRI gestand Gesamt = 11.211.33 m?
BRI Neu Gesamt = w
BRI Gesamt = ms

ARCHITEKTUR + STADPLANUNG EWERS DORNEN + PARTNER GmbH
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5.0 Zusammenfassung

1.1  FBG gesamt = 3559,83 m?
1.2  BF cesamt = 1009,16 m*
BFgestand = 666,91 m?
BFneu = 342257
1.3  UBF gesamt = 2550,67 m?
1.5 BGF gesamt = 3812,89 m*
BG FBestand = 2.401 ,?7 m?
BGFueu = 1411 12m?
2.0 BRI gesamt = 15.735,36 m*
BRI gestand = 11.211,33 m?
BRI neu = 452402m’

Aufgestellt am 31.10.2016

ARCHITEKTUR +STADTPLANUNG
EWERS DORNEN + Partner GmbH

Jirgen Ruoff
Dipl.-Ing., Architekt
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Kostenermittlung DIN 276

5.0

5.1

6.0

6.1

Kostenermittlung DIN 276
Uberschligige Kostenschitzung des Nutzungskonzeptes

Die nachfolgenden Kostenschatzungen stellen eine erste Kostennote dar. Zum
Zeitpunkt der Ermittlung lagen noch keine statischen, energetischen und
bodenmechanische Untersuchungen vor. Es wurden keine Bauteiluntersuchen
vorgenommen die auf den bauphysikalischen bzw. baubiologischen Zustand
der Immobilien schlieBen lassen. Eine haustechnische Planung liegt dieser
Studie noch nicht vor und ist in den weiteren Planungsphasen zu
konkretisieren. Die Kostenschatzung ist massengestlitzt. Die Einzelpreise
wurden anhand dreier vergleichbare Objekte generiert und als Mittelpreise

ausgewiesen.

a.) Sanierung Haus der Begegnung (s. Anlage)

b.) Hotelnutzung (s. Anlage)

Zusammenfassung
Zusammenfassung der Ergebnisse

Bei dem ehemaligen Amtsgericht handelt es sich um ein Bauwerk das unter
Denkmalschutz steht. Das bedeutet, dass alle zukiinftigen Planungen mit der
Denkmalbehorde abzustimmen sind. In einem ersten Gesprach hat sich die
untere Denkmalschutzbehorde positiv lber eine zuklinftige Neunutzung
geaullert und Maoglichkeiten der gemeinsamen Planung aufgezeigt. Durch den
Denkmalschutz wurde Prioritaten aufgezeigt, die es gilt bei den zukinftigen
Planungen zu berticksichtigen.

Die Studie hat zwei Planungsansatze untersucht. Zum einen wurde die
Einbindungen des ehemaligen Amtsgericht in eine Hotelnutzung untersucht
und als nicht wirtschaftlich erachtet, da auf Grund der raumlichen Strukturen
des Gebaudes und der GrundstiickgroRe nicht gentigend Bettenkapazitaten
vorgehalten werden koénnen und davon ausgegangen wird, dass der

umliegende Markt bereits gut gesattigt ist.
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Die Nutzung des Amtsgerichts als Haus der Begegnung erscheint dem
Entwurfsverfasser als die sinnvollste Mal3nahme zu erscheinen, da eine solche
Nutzung zum Grol3teil auf die Belange der Burger eingehen kann. Ferner lasst
diese kleinteiligere Losung auch einen behutsameren Umgang mit der
vorhandenen Bausubstanz zu. Die aufgeflihrten Nutzungen sind als Variable zu
verstehen und konnen durch alternative Nutzungen ausgetauscht werden.
Wichtig bei dieser Losung sind auch der Erhalt der inneren Strukturen u. a.
auch die Konzession an den Denkmalschutz, in dem vorhandene
Raumstrukturen, sofern es die Nutzung zu lasst erhalten bleibt. Die
aufgefiihrten Kosten gehen von einer ganzeinheitlichen Sanierung aus und
betrachten das Haus der Begegnung Ulber alle Geschosse. Selbstverstandlich
kann in weiteren Planungen ein geringerer Aufwand betrieben werden bzw.
das Vorhaben einer ganzeinheitlichen Sanierung in Stufen realisiert werden.
Dies ist jedoch in den weiteren Planungsgesprachen zu erortern. Die
zuklnftigen Nutzungen erfordern eine intensive Auseinandersetzung mit der
Bausubstanz, sei es in statischer, energetischer oder haustechnischer Sicht.
Ferner sind auf Grund des neuen Anforderungsprofils des Gebaudes auch
brandschutztechnische Auflagen erforderlich, die sich in den Kosten wieder

spiegeln.

Aufgestellt, 20.11.2016
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7.0 Anlagen
7.1 Fotodokumentation der Begehungen
7.2 Digitalisierung der Bestandsunterlagen

7.3 Vorentwurfstudie Hotelbau im M. 1:500

7.4 Vorentwurfsstudie Haus der Begegnung im M.1:150
7.5 Beispielhafte Perspektive

7.6 Kostenschatzungen
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