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Aufgabenstellung

Die vorliegende Machbarkeitsskizze soll die notwendigen Rahmenbedin-
gungen fir das im Bundesmodellprogramm Zuhause im Alter - Nachbar-
schaftshilfe und soziale Dienstleistungen geforderte Projekt SeniorenReich
von der stadtebaulichen und hochbaulichen Seite abstecken und ausformu-
lieren. Die Skizze dient vor allem dazu, die notwendigen Parameter fiir die
weitere Projektentwicklung wie Projektkosten, notwendige Grundstiicks-

groéBe, mogliche Variationen des Programms etc. genauer zu definieren.

Das vom Stadtteilnetzwerk e.V. erarbeitete inhaltliche Programm sieht drei

wesentliche Bausteine fur das Projekt vor:

1. Begegnungsbereich ~ mit  Stadtteilcafé,  Quartiersbiro,
Servicestation eines ambulanten Dienstes

2. Hausgemeinschaft fur Pflegebedirftige

3. Barrierefreie seniorengerechte Wohnungen mit optionalem

Serviceangebot

Das auf Grundlage dieses inhaltlichen Programms entwickelte Raumpro-
gramm bertcksichtigt wirtschaftliche Aspekte wie Férderbedingungen und
nachhaltige Bezahlbarkeit der Wohnungen. Anhand von Erfahrungen aus
vergleichbaren, bereits in den letzten Jahren realisierten Projekten wurden
WohnungsgréBen und ein als sinnvoller eingeschatzter Wohnungsschlissel

festgelegt, die die Grundlage fir diese Machbarkeitsskizze bilden.

Dieses Raumprogramm wird in zwei Situationen umgesetzt, mittels Grund-
rissen und Schnitten im MaBstab 1:200 dargestellt und mit einer Gberschla-

gigen Kostenschatzung hinterlegt:

Ideallésung

Zunachst wird eine theoretische Ideallésung entwickelt, anhand derer
grundlegende Parameter wie die dafur erforderliche GrundstiicksgréBe,
notwendige Raumzusammenhdnge und Abhangigkeiten, Nebenflachen

und sonstige Randbedingungen untersucht werden.

Innenstadtlésung

In einem zweiten Schritt wird das Konzept der Ideallésung auf ein typisches
Kieler Innenstadtgrundstiick Ubertragen. Ziel ist es zu untersuchen, in wel-
chen Bereichen die Ideallésung ggf. angepasst werden muss, um das Inhalt-
liche Konzept in einer verdichteten Innenstadtsituation zu realisieren. Auch
soll mit diesem Schritt eine MindestgréBe und ein wirtschaftlich tragbarer
Kaufpreis fir ein Innenstadtgrundstiick bestimmt werden, um Rahmenbe-

dingungen fiir die Grundstickssuche definieren zu kénnen
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Raumprogramm

Wohnflachen
Geschoss  Anzahl m? Summe Gesamtsumme
. Wohn- und Nachbarschaftscafé EG 180 m2
Servicestation ambulanter Dienst EG 75 m2
Stadtteil- und Quartiersbiro EG 40 m2
Summe Servicebereich 295 m?
. Hausgemeinschaft EG/1.0G 12 App. 50 m?2 600 m2
Summe Hausgemeinschaft 600 m2
. Wohnen
1,5 Zi.-WE 6 WE 40 m? 240 m2
2- bis 2,5 Zi.-WE von 45 bis 60m? 10 WE 53 m?2 530 m2
Mehrgenerationen-WE (4-Zi.) 3 WE 100 m2 300 m?
Gasteappartement 1 WE 25 m? 25 m?
Summe Wohnungen 20 WE 1.095 m2
Summe Wohnflachen 1.990 m2
Stadtebauliche Kennzahlen
WFL Faktor BGF
Grundflachen
Aus Wohnflache x 1,35 = BGF ergibt sich: 1.990 m? 1,35 2.700 m?
BGF gesamt 2.700 m?
Ermittlung der GrundstiicksgroBe
zuldssige GRZ Kerngebiet = 1,0
zulassige GFZ Kerngebiet = 30
2700 erforderliche BGF
e .. ) _
Grundstiicks-MindestgréBe 900 m T30 zulassige GFZ
Stellplatze
Berechnungsansatz STP/Ansatz STP
. Wohn- und Nachbarschaftscafé nicht gerechnet, da vorw fiir direkte Anwohner 0
Servicestation ambulanter Dienst 75 m2 1/40m?2 2
Stadtteil- und Quartiersbiro 40 m?2 1/40m2 1
. Hausgemeinschaft 12 WE 0,2/ WE 3
. Wohnen
1,5 Zi.-WE 6 WE 0,7 / WE 5
2- bis 2,5 Zi.-WE von 45 bis 60m? 10 WE 0,7 / WE 7
Mehrgenerationen-WE (4-Zi.) 3 WE 1/ WE 3
Gasteappartement 1 WE 0,7 / WE 1
Summe Stellplatze 22
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Flachen und Kennzahlen

Ideallésung Wohnflachen Innenstadtlésung  Wohnflichen
Geschoss  Anzahl m? Summe Gesamtsumme Geschoss  Anzahl m2 Summe Gesamtsumme
1. Wohn- und Nachbarschaftscafé EG 150 m2 . Wohn- und Nachbarschaftscafé EG 155 m2
Servicestation ambulanter Dienst EG 85 m2 Servicestation ambulanter Dienst EG 96 m?2
Stadtteil- und Quartiersbiro EG 55 m?2 Stadtteil- und Quartiersbiro EG 50 m2
Summe Servicebereich 290 m? Summe Servicebereich 301 m?
2. Hausgemeinschaft EG 12 App. 50 m2 . Hausgemeinschaft EG/1.0G 10 App. 50 m2
Summe Hausgemeinschaft 600 m2 Summe Hausgemeinschaft 535 m?2
3. Wohnen . Wohnen
1,5 Zi.-WE 1-3.0G 6 WE 40 m? 240 m2 1,5 Zi.-WE 1-40G 6 WE 40 m? 240 m2
2- bis 2,5 Zi.-WE von 45 bis 60m? 1-3.0G 9 WE 60 m2 540 m2 2- bis 2,5 Zi.-WE von 45 bis 60m? 1-40G 10 WE 60 m2 600 m?2
Mehrgenerationen-WE (4-Zi.) 1-3.0G 3 WE 110 m2 330 m? Mehrgenerationen-WE (4-Zi.) 2-3.0G 4 WE 100 m2 400 m?
Gasteappartement 3.0G 1 WE 30 m? 30 m? Gasteappartement 4.0G 1 WE 30 m? 30 m?
Summe Wohnungen 19 WE 1.140 m2 Summe Wohnungen 21 WE 1.270 m2
Wohnflachen gesamt 2.030 m2 Wohnflachen gesamt 2.106 m2
Stadtebauliche Kennzahlen Stadtebauliche Kennzahlen
Bereich Geschosszahl Grundflache BGF Bereich Geschosszahl Grundflache BGF
Grundflachen Wohnbaukdorper 3,5 645 m? 2.258 m? Grundflachen Vorderhaus 5 390 m2 1.950 m?
Servicebaukodrper 1,0 335 m2 335 m? Seitenfligel 2 190 m2 380 m2
Hinterhaus 3 230 m2 690 m?
BGF gesamt 980 m? 2.593 m? BGF gesamt 810 m? 3.020 m?
GrundstiicksgréB3e 3.300 m? GrundstlicksgréBe 1.425 m?
980 Grundflache 810 Grundflache
GRZ Gepauce 03 = 3.300 Grundstuicksflache GRZ Gepsuce 06 = 1.425 Grundstuticksflache
2.593 BGF 3.020 BGF
GFZ Gensude 08 = 3.300 Grundstucksflache GFZ Gensuce 21 = 1.425 Grundstuicksflache
Stellplatze Stellpldtze Tiefgarage
Berechnungsansatz STP/Ansatz STP Berechnungsansatz STP/Ansatz STP
1. Wohn- und Nachbarschaftscafé nicht gerechnet, da vorw fiir direkte Anwohner 0 . Wohn- und Nachbarschaftscafé nicht gerechnet, da vorw fiir direkte Anwohner 0
Servicestation ambulanter Dienst 85 m2 1/50m?2 2 Servicestation ambulanter Dienst 96 m2 1/50m?2 2
Stadtteil- und Quartiersbiro 55 m?2 1/50m2 2 Stadtteil- und Quartiersbiro 50 m?2 1/50m?2 1
2. Hausgemeinschaft 12 WE 0,2/ WE 3 . Hausgemeinschaft 10 WE 0,2/ WE 2
3. Wohnen . Wohnen
1,5 Zi.-WE 6 WE 0,7 / WE 5 1,5 Zi.-WE 6 WE 0,7 / WE 5
2- bis 2,5 Zi.-WE von 45 bis 60m? 9 WE 0,7 / WE 7 2- bis 2,5 Zi.-WE von 45 bis 60m? 10 WE 0,7 / WE 7
Mehrgenerationen-WE (4-Zi.) 3 WE 1/WE 3 Mehrgenerationen-WE (4-Zi.) 4 WE 1/WE 4
Gésteappartement 1 WE 0,7 / WE 1 Gésteappartement 1 WE 0,7 / WE 1
Summe Stellplatze mind. 23 Summe Stellplatze mind. 22
Machbarkeitsskizze STADTTEILNETZWERK
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Kosten

Ideallésung  3-geschossig zzgl. Stattelgeschoss. Grolses, erschlossenes Grundstiick

Flachen als Berechnungsgrundlage

GrundstiicksgroRe 3300 m?2
Wohnflache gesamt 2,030 m?
Anzahl der Wohnungen 19 WE
Anzahl der Stellplatze 23 STP
Kosten gem. DIN 277
KG 100 Grundstiick 180€ /m2 x 3300 m?2 594.000 €
KG 200 Herrichten 45,000 €
KG 300 Baukonstruktion 1400 € /m?2 x 2.030 m? 2.842.000 €
KG 400 Technik 320 € /m?2 x 2.030 m? 650.000 €
KG 500 AuBenanlagen 160.000 €
(inkl. Stellplatze)
KG 600 Ausstattung (Kiichen) 3.000 € /St. x 19 WE 57.000 €
KG 700 Nebenkosten 18% 676.000 €
Gesamtkosten brutto 5.024.000 €
Schliisselzahlen
Gesamtkosten (KG 100-700) je m? Wohnflache 2470 €
Baukosten (KG 300+400) je m? Wohnflache 1.720 €

Innenstadtlésung

Innerstadtisches Beispielgrundstiick Fleethérn, derzeit Parkplatz

Flachen als Berechnungsgrundlage

GrundstuicksgroBe 1425 m2
Wohnflache gesamt 2106 m?2
Anzahl der Wohnungen 21 WE
Anzahl der Stellplatze 22 STP
Kosten gem. DIN 277
KG 100 Grundstuick 380 € /m?2 x 1425 m?2 542.000 €
KG 200 Herrichten + ErschlieBen 45.000 €
KG 300 Baukonstruktion 1400€ /m2 x 2106 m2 2.948.000 €
KG 400 Technik 320€ /m?2 x 2.106 m? 670.000 €
KG 500 AuBenanlagen inkl. 3 STP oberirdisch 60.000 €
Tiefgarage 17.000 € /St. X 20 STP 340.000 €
KG 600 Ausstattung (Klichen) 3.000 € /St. x 21 WE 63.000 €
KG 700 Nebenkosten 18% 743.000 €
Gesamtkosten brutto 5.411.000 €
Schliisselzahlen
Gesamtkosten (KG 100-700) je m2 Wohnflache 2.570 €
Baukosten (KG 300+400) je m2 Wohnflache 1.720 €

Machbarkeitsskizze
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Fazit

Ideallésung

Die Entwicklung der Ideallésung dient in erster Linie der grundlegenden Be-
stimmung der Zuordnungen und rdumlichen Zusammenhange der verschie-
denen Nutzungen. Eine tiefere Bearbeitung ist aufgrund der unbestimmten
Randbedingungen nicht zielfiihrend, doch lassen sich bereits in der vorlie-

genden Bearbeitungstiefe entscheidende Parameter fiir das Konzept defi-

Der ,Servicebaukorper”istaufgrund der besonderen raumlichen
Anforderungen wirtschaftlicher als separater Baukoérper zu
realisieren, eine Kombination mit dem Hauptbaukorper ist
aber denkbar. Die separate Anordnung zweier Gebaudekérper

eroffnet die Moglichkeit, den AuBenbereich rdumlich in eine

nieren:

Fur eine wirtschaftliche L&sung sollte die Anzahl der Gebadude
beschrankt werden. Die Baukdrper sollten moglichst kompakt
sein, um die kostenaufwendigen Hullflachen zu minimieren. Das
Raumprogramm kann ausgezeichnet in zwei Baukdrpern auf
drei bis vier Geschossen kosten- und flachensparend realisiert
werden.

Die 6ffentlichen Nutzungen sollten fur eine gute Zuganglichkeit
und wegen der als wichtig eingeschatzten Prasenz im
offentlichen Raum im Erdgeschoss angeordnet werden.

Da die Bewohner der Hausgemeinschaft am starksten von
einem direkten Zugang zu einem geschiitzten AuBBenbereich
abhéngig sind, sollte die Hausgemeinschaft oder zumindest ihr
Gemeinschaftsbereich moglichst im Erdgeschoss angeordnet
werden.

Hausgemeinschaft und sozialer Dienst sollten unmittelbar
benachbart oder direkt Gibereinander liegen, um kurze Wege
zu gewabhrleisten.

Die Abmessungen des Hauptbaukorpers werden in erster Linie
durch den Flachenbedarf der Hausgemeinschaft definiert.
Dariiber werden in einem vergleichsweise tiefen Baukorper
die Wohnungen angeordnet. Durch die groBBe Gebdudetiefe
kann die ErschlieBungsfliche als Begegnungsbereich
ausgebildet werden und damit dem Vernetzungsgedanken

des Gesamtprojektes Rechnung tragen.

offentliche Vorzone und einen eher privaten Gartenbereich zu
differenzieren.
» Die Stellplatze sollten bei ausreichender GrundstticksgroBe aus

wirtschaftlichen Griinden oberirdisch ausgefiihrt werden.

Kosten/Wirtschaftlichkeit

Aus der Addition der erforderlichen Flachen fir die gewtinschten bzw. er-
forderlichen Nutzungen ergibt sich eine GrundstlicksgroBe von ca. 3.300 m2,
mit der auch die bauordnungsrechtlich zuldssigen Obergrenzen fiir das Maf3
der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten problemlos eingehal-

ten werden.

In Kiel muss bei einer solchen — eher vorstadtischen - Lésung mit durch-
schnittlichen Grundstiickskosten von 180 €/m2 gerechnet werden, die der-
zeit in Gebieten wie Neumeimersdorf und Projensdorf aufgerufen werden.
Die Baukosten werden aus 1.670 €/m2 Wohn- und Nutzfldche fir die Kosten-
gruppen 300 und 400 zzgl. einer fir das kommende Jahr erwarteten drei-
prozentigen Baukostensteigerung mit 1.720 €/m?2 angesetzt. Damit ergeben
sich Kosten von rund 5,02 Mio. € fir die Realisierung des Gesamtprojektes,

das entspricht 2.470 €/m2 Wohn- und Nutzflache.

Machbarkeitsskizze
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Innenstadtlésung

Fur die Anpassung der Ideallésung auf ein klassisches Innenstadtgrundsttick
haben die Verfasser nach einem gegebenen, nicht oder nicht angemes-
sen bebauten Grundstlick im Wirkungsbereich des Stadtteilnetzwerks ge-
sucht. Grundbedingung bei der Grundstlickssuche war, dass die typischen
Innenstadt-Rahmenbedingungen wie eine StraBenrandbebauung und wirt-
schaftlich genutzte bzw. bebaute Héfe beim Grundstiick méglich und in der

Nachbarschaft vorhanden sein sollten.

Ergebnis einer ersten Analyse war die — erwartbare — Feststellung, dass es
»das” typische Innenstadtgrundstiick nicht gibt. Ein GroBteil der griinder-
zeitlichen Parzellen ist mit GréBen zwischen 650 und 800 m? fir das vor-
gesehene Raumprogramm deutlich zu klein. Allerdings gibt es zahlreiche
Grundstuicke, die aus mehreren historischen Parzellen bestehen oder die im

20. Jahrhundert von vorneherein gréBBer angelegt wurden.

Ein solches Grundstiick, Fleethérn 47, das aus zwei historischen Parzellen
besteht und derzeit als Parkplatz genutzt wird, wurde dann fiir die wei-
tere Untersuchung ausgewahlt. Das Grundstiick liegt im Kernbereich der
westlichen griinderzeitlichen Kieler Innenstadterweiterung zwischen Muh-
liusstraBe und Knooper Weg. Es ist mit 1.400 m2 nur ca. 40% so grof3 wie
das Grundstiick der Ideallésung, bietet aber eine ausreichende Tiefe und
durch die vorhandene nachbarliche Grenzbebauung die Moglichkeit, neben
einem Vorderhaus auch eine Hofbebauung zu realisieren. Wie haufig in den
griinderzeitlichen Quartieren, ist an einer der beiden seitlichen Grundstiicks-
grenzen eine zweigeschossige Remise vorhanden. Ungewdhnlich ist, dass
die riickwartige Grundstiicksgrenze ebenfalls vollstdndig mit einer Grenzbe-

bauung belegt ist.

Aus diesen Rahmenbedingungen wurde folgendes Konzept entwickelt, des-
sen Prinzipien sich auf zahlreiche innerstadtische Grundstiicke Ubertragen

lassen:

Ein Vorderhaus schlie3t als viergeschossige Blockrandbebauung die Baullicke
zwischen den angrenzenden Nachbargebduden. Das Dach wird als Staffel-
geschoss ausgebildet. Ein Hofgebaude wird als dreigeschossiger Baukdrper
an das Hofgeb&dude des Nachbargrundstiickes angebaut. StraBen- und Hof-
gebaude werden Uber einen zweigeschossigen Seitenfliigel verbunden, der

an der Brandwand der nachbarlichen Remise errichtet wird.

Der Garten- bzw. Hofbereich wird tber eine Durchfahrt von der StraBBe aus
erschlossen, die gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt dient. Die Stellplatze wer-
den in einer Tiefgarage untergebracht, die ebenfalls direkt von der StraBe
angefahren wird. Bei dieser Gebdudeanordnung kénnen alle Bereiche tber
zwei Treppenhduser erschlossen werden. Der Aufzug im Hinterhaus wird

von Wohnungen und Hausgemeinschaft gemeinsam genutzt.

Die zur Verfligung stehenden Erdgeschossflachen reichen nicht aus, um alle
dort wiinschenswerten Nutzungen vollstdndig unterzubringen, so dass hier
sinnvolle Kompromisse gefunden werden missen. An der StraBe werden
offentlichkeitswirksam das Stadtteilbiiro und das Nachbarschaftscafé barri-
erefrei angeordnet. Im EG des Hofgebdudes liegen die Raumlichkeiten des
ambulanten Dienstes. Die Hausgemeinschaft wird im Seitenflligel auf zwei
Ebenen aufgeteilt, die zugehdérigen Gemeinschaftsflachen liegen im EG und
besitzen direkten Zugang zum Innenhof. Der gré3te Teil der Appartements
befindet sich im Obergeschoss. In Vorderhaus und Hofgeb&ude liegen in den
Obergeschossen die seniorengerechten Wohnungen unterschiedlicher Gro-
Be. Auf dem Dach des Seitenflligels konnte ein gemeinschaftlicher Dachgar-
ten angeordnet werden.Die erforderlichen Stellpldtze kédnnen aufgrund der
knappen Grundstlicksflache, wie innerstadtisch Ublich, nur unterirdisch in ei-
ner Tiefgarage untergebracht werden. Die unterkellerte Flache fiir Stellplat-
ze und Nebenrdume sollte aber auf ein Minimum begrenzt werden, da diese
Flachen vergleichsweise hohe Herstellungskosten erfordern. Nach Méglich-

keit sollten einige Besucherstellplatze ebenerdig angeordnet werden.

Kosten/Wirtschaftlichkeit

Gegenuber der Ideallésung sind die Baukosten fir den oberirdischen Hoch-
bau in etwa gleicher H6he anzusetzen. Unterschiede ergeben sich aus der
kleineren Grundstlicksflache, die zu einem erheblich héheren Preis (hier: ca.
380 €/m?) eingekauft werden muss, und vor allem aus der Tatsache, dass
Stellpldtze in der Innenstadt fast immer unterirdisch untergebracht werden
mussen. Diese Verpflichtung wird sich zukiinftig vor dem Hintergrund einer
gesellschaftlich gewollten weiteren Verdichtung, bei gleichzeitiger Erhéhung

der Lebensqualitat in den Innenstadten, eher noch ausweiten.

Es ergeben sich fir die Realisierung des Projektes Gesamtkosten von
5,41 Mio. €, das entspricht ca. 2.570 €/m2 Wohn- und Nutzflache. Die Kosten
je m2 liegen damit ca. 4 % hoher als bei der Ideallésung, was durch héhere
Mieten oder eine bessere Forderung ausgeglichen werden musste. Dies er-
scheint aber bei dem verhaltnismaBig geringen Unterschied zur Ideallésung

erreichbar.

Fur das zu suchende Grundstiick in Innenstadtlage lassen sich daher zusam-

menfassend folgende Parameter festhalten:

* Die GrundstlicksgroBBe muss fir eine Realisierung des gesamten
Raumprogramms deutlich Gber 1.000 m2liegen; zur Realisierung
einer hohen Wohnqualitdt schatzen die Verfasser eine Grof3e
ab ca. 1.300 m? als erforderlich ein.

» Das Grundstiick muss im Kernbereich gemaB BauNVO liegen,
um eine wirtschaftliche Ausnutzung zu erméglichen.

»  Der Grundstuckspreis sollte maximal 550.000 Euro betragen, um
die Wirtschaftlichkeit nicht zu gefdhrden, wenn die Stellplatze

in einer Tiefgarage realisiert werden mussen.
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