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Bestand

Akuter Handlungsbedarf

Die AVPfleWoqG aus dem Jahre 2011 erhebt fir alle
stationdren Einrichtung der Pflege erhdhte Anforderung
gegeniUber der Heimmindestbauverordnung.

Innerhalb einer Ubergangsfrist von finf Jahren, also bis
August 2016 mussten alle bayerischen Einrichtungen
Stellung beziehen, inwieweit bestehende Hauser den neuen
Vorgaben entsprechen.

In einem mit der FQA abgestimmten Verfahren wurden
hierzu fir diverse Handlungsfelder Angleichungs-
fristverlangerungen oder Befreiungen beantragt.

In diesem Verfahren zeigte sich sehr schnell, dass das Haus
der Senioren trotz seiner anerkannt hohen Pflegequalitét
grofle Defizite im baulichen Bereich aufweist. Exemplarisch
sei hier der hohe Doppelzimmeranteil oder die fehlenden
,R“-Zimmer aufgefihr.

Handlungsfeld:
Innerhalb der mit der FQA des Landkreises Pfaffenhofen an
der llm verhandelten Fristen (2018 — 2026) muss das Haus

grundlegend saniert werden.
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Bestand

Grundstick - Andienung

Das Haus der Senioren in Wolnzach liegt auf dem
Grundstick des ehemaligen Krankenhauses, dessen Betrieb
1984 eingestellt wurde. In den Jahren 1986 — 1988 wurde
das Seniorenheim neu gebaut und 2009 teilsaniert. Unter
anderem wurden die Gemeinschaftsbereiche erneuert.

Das Grundstick zeichnet sich durch ein sehr starkes Gefdalle
aus und steigt in nordéstliche Richtung um ca. 13 m an.

Handlungsfeld:

Keine der drei fullaufigen Zuwegungen zum Haus ist
barrierefrei. Die Anlieferung erfolgt im EG, der
Krankentransport dient das Haus im 1.0G an.

L
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Bestand

Gebdude — baulicher Zustand

Das Haus der Senioren in Wolnzach wurde seit 1988
nunmehr 33 Jahre intensiv genutzt und weist entsprechende
bauliche Mangel auf.

Handlungsfelder:

Hohe Warmeverluste und entsprechender
Energieverbrauch

Fensteraustausch ist kurzfristig erforderlich

die Fassaden und das Dach sind ungeddmmt
Fortwéhrend Schéaden am haustechnischen Leitungsnetz
Wasserschaden in den Bodenkandlen / Kriechkellern
Keine Ersatzteile fur die Heiz- und Liuftungsanlage mehr
erhaltlich
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Bestand

Struktur Wohnbereiche - Handlungsfelder

Derzeit ist das Haus der Senioren fir 123 Bewohner
ausgelegt, die wie folgt die einzelnen Geschof3e belegen:

EG: 4 Einzelwohnplatze
1.0G: 6 Einzelwohnplatze, 56 Doppelwohnplétze
2.0G: 23 Einzelwohnplétze, 34 Doppelwohnplétze

Somit Gesamt: 33 Einzelwohnplétze, 90 Doppelwohnplétze

Vier Stationen versorgen derzeit 32, 34, 32 und 25
Bewohner, eine Station im 1.0OG betreut dabei die vier
Einzelzimmer im EG geschoBBUbergreifend.

Handlungsfelder nach AVPlfeWoqG:

- Kein barrierefrei erreichbarer Eingang

- Viel zu hoher Anteil an Doppelzimmer (es mUssten mind.
25 DZ in EZ umgewandelt werden, somit erheblicher
Platzverlust)

- Alle Bader zu klein und sanierungsbedirftig

- DZ nach Badvergréfierung zu klein

- Keine ,R“-Zimmer vorhanden

- Weitere kleinteilige Defizite

Donhauser Postweiler Architekten Regensburg
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Untersuchung Entwicklungsméglichkeiten

Marz 2017 April 2017 Januar 2018
Konzept: Konzept: Konzept:
erdgeschossiger Anbau im Siiden gréBtmaglicher Neubau auf Grundstiick dreigeschossiger Anbau im Siden

Februar 2018 Juli2018 Dezember 2018

Konzept: Konzept: Konzept:

dreigeschossiger Anbau im Siden und Norden  (reigeschossiger Anbau im Stiden dreigeschossiger Anbau im Stden mit
(vergréBert) und Norden Mehrzweckraum
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Untersuchung Entwicklungsméglichkeiten

Resimee 2019 Max. Platzzahl

Nach der Untersuchung von verschiedenen ein — und/oder zweiseitigen Anbauvarianten
kann festgestellt werden, dass Erweiterungen des Bestandes zu einer Reduzierung der
Bewohnerplatze von bisher 123 auf dann maximal 85 bis 103 Pflegeplatzen (bei 8 DZ)
fuhrt.

Hausgemeinschaft EG
Lésungen, die im Erdgeschof3 mit einer kleinen 12er-Hausgemeinschaft arbeiten, sind
hinsichtlich des Personalschlissels nicht effektiv zu betreiben.

Stationsgrofle:

Lésungen, die auf einer Ebene um die 45 Bewohnerplatze schaffen, sind im Betrieb

ebenfalls schwierig. Fir zwei Stationen sind es zu wenig Bewohner, fir eine Station zu
2 00 viele.

Sanierung laufender Betrieb:
Eine Sanierung im laufenden Betrieb stellt alle Beteiligten und die Bewohner vor immense
Herausforderungen.

Zuwegung Haupteingang
Die nicht barrierefreie Zuganglichkeit soll méglichst baulich gelést werden, um
weitlaufige und umwegige Rampenlésungen im AuBenbereich zu vermeiden.

Pflege 5.0

Die ausschlieBliche Konzentration auf stationére Pflegeplatze wird zunehmend als eher
kritisch betrachtet. Ziel wére vielmehr, auch neue und teilstationdre Angebote mit
anbieten zu kénnen.

RN y/ Mitarbeiterbeteiligung )
\ v Ein gemeinsamer Workshop mit Mitarbeitern bestéatigt diese Uberlegungen eines
T~/ ,Pflegedorfes”
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Untersuchung Entwicklungsméglichkeiten

Planungsziel 2020

Bayerisches Modernes Seniorenkompetenzzentrum
+ Rotes Kreisverband mit folgenden Angeboten:
Kreuz Pfaffenhofen a.d. IIm

- Stationdre Einrichtung der Pflege fir ca. 99 Bewohner
nach dem Wohngruppenkonzept, mit kleinen Wohngruppen (11, 13 oder 15
Bewohner), jeweils mit Kiche, Essen, Wohnen und Balkon
Standardzimmer (14 m?) und gréfiere Zimmer (20 m?) in der Pflege um
differenzierten Bedarfslagen gerecht werden zu kénnen.

- Gerontopsychatrische Abteilung
for 26 Bewohner mit eigenem Freibereich (Demenzgarten)

- Tagespflege fur 15 Bewohner
direkt anfahrbar

- ca 20 Betreute Wohnungen
Zweizimmer-Wohnungen, eigener Eingang

- ca.13 Mitarbeiterapartments
im bisher nicht ausgebautem Dachgeschof3
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Optimaler Bauablauf

Eine Sanierung im laufenden Betrieb soll vermieden werden.
Deshalb wére es ideal, den sidlichen Gebdudeteil an einer
vorhandenen Bauteilsfuge abzureifien.

In dieser Zeit kdnnten noch 83 Bewohner den Altbau in
Doppelzimmern nutzen.

Im Stden wirde ein Neubau entstehen, alle Bewohner
wirden umziehen. Teilweise wirden im Neubau grofie

Zimmer voribergehend als Doppelzimmer genutzt werden.

Im letzten Bauabschnitt kénnte der Bestand saniert werden.
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Abriss an Fuge
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Entwurf Mdrz/Juni 2020

Erléduterung

Ein dreigeschofBiger Baukarper mit zuséatzlichem, zum
Krankenhausweg in Erscheinung tretenden Eingangsgeschof3
wird als Hoftyp im stdlichen Grundsticksteil situiert.

Der Eingang erfolgt von Westen.

Das Eingangsgeschof3 grabt sich auf Grund der Hanglage
zur BlUtenstrafle komplett ein.

Zum Krankenhausweg springt das oberste Geschof3 um ca.
4 m zurick.

Das Erscheinungsbild ist deshalb dreigeschoflig, das
komplette Gebaude nimmt lediglich die Trauthdhe des
Bestandes auf und bleibt somit zwangslaufig unter der
vorhandenen Firsthdhe,

Die Groflbédume entlang des Krankenhausweges fallen.
Bedienstete parken im Suden.
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Stellungnahme Hummel/Kraus GespréChsnOtiZ
Juli 2020

. . Projekt: Sanierung und Erweiterung Haus der Senioren, Stieglberg 3
zum Entwurf vom Marz/Juni 2020 ! 9 < glberg

[0 Baudenkmal O Ensemble [ Bereich mit Bodendenkmal [ im Sanierungsge

Teilnehmer:

Frau Schneider, Markt Wolnzach
Herr Werner, BRK

Herr Donhauser, Architekt

Frau Hummel, Hummel | Kraus GbR

Zusammenfassende Gesprachsnotiz:

* Fassade wird Gberarbeitet, eventuell mit Holzelementen
* die weit auskragenden Balkone werden (berarbeitet
*+ das Gebaude wird ggf. weiter nach Osten geschoben, so das ein gréRerer

M?rkt WOI'_’Z“Ch Vorbereich vor dem Eingang entsteht, der auch teilweise wieder begriint
Stadtebauliche Stellungnahme werden kann

= Abstimmung mit Landratsamt zwecks Abstandsflachen

* Anzahl der Stellplatze wird noch diskutiert > Abstimmung mit Verwaltung
_ Stellplatze fir Mitarbeiter sind z. B. an der BliitenstraRe méglich, mit einer
direkten Wegeverbindung zu den Gebauden

* das Erdgeschoss sollte offener gestaltet werden, so dass der Eingangsbe-
reich einladender von der Stral3e aus wirkt

* der Platz zum Stieglberg und zur KrankenhausstralZe soll griiner werden

* vor der Tagespflege soll ein Freisitz entstehen, der griin gestaltet ist

* die Mdéglichkeit der kurzen und direkten Anlieferung von Siiden wird (iber-
proft

Stieglberg 3 * die Stellpldtze im Stden sollen entfallen

Sanierung und Erweiterung * Integrierung einer Haltestelle fir Biirgerbus

Haus der Senioren, BRK » die GroRbaume entlang der KrankenhausstraRe sollen erhalten bleiben
09.07.2020 Gesprachsnotiz »  Birgerinforamtion zur Aufklarung der Bewohner, Anlieger und Biirgerschaft
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Entwurf Marz 2021

Erléduterung

Ein dreigeschofBiger Baukdrper mit zusétzlichem, zum
Krankenhausweg in Erscheinung tretenden Eingangsgeschof3
wird als Hoftyp im stdlichen Grundsticksteil situiert.

Das Eingangsgeschof3 grabt sich auf Grund der Hanglage
zur BlUtenstrafle komplett ein.

Zum Krankenhausweg springt das oberste Geschofl um ca.
4 m zurick.

Das Erscheinungsbild ist deshalb dreigeschoflig, das
komplette Gebaude nimmt lediglich die Trauthdhe des
Bestandes auf und bleibt somit zwangslaufig unter der
vorhandenen Firsthéhe.

Die Anregungen aus der stddtbaulichen Beratung wurden

aufgenommen:

- Ricksprung im Westen

- Zugang von Siden mit Garten

- Eingerickte Balkone

- Offene EG Gestaltung

- Uberarbeitung der Fassade

- Keine Anlieferung im Siden, nun im Osten

- Die Groflbaume und die Stellplétze entlang des
Krankenhausweges bleiben erhalten.

Zusatzliche Stellplatze werden vorgesehen:
Am Ende des Krankenhausweges (5 Stp)

Im Bereich der Krankenwagenanfahrt (10 Stp)
Am Hochpunkt der BlitenstraBe (11 Stp)

Donhauser Postweiler Architekten Regensburg
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Entwurf Marz 2021

Eingang Vorbereich

Ein berechtigter Einwand aus der stédtebaulichen Beratung
vom Juli 2020 durch Frau Hummel war, das der Eingang
Uber den Krankenhausweg und die Situierung der
Anlieferung zum Stieglberg unglicklich sei.

Im aktuellen Entwurf prasentiert sich das Haus offen zum

Kreuzungsbereich Krankenhausweg / Stieglberg. Ein Vorplatz -

mit Aufenthaltsméglichkeiten fihrt zum Durchgang in den
Eingangshof und zur Tagespflege. p
Die Gaste der Tagespflege kdnnen durch Angehdrige oder
einen Hol- und Bringdienst vorgefahren werden, ein Freisitz
mit erlaubt bei Wunsch die Teilhabe am halboffentlichen
Leben.

Der neue Eingang bindet das Haus nunmehr an das Leben
in Wolnzach an. Das Haus der Senioren erféhrt eine klare

Adressbildung.
Architektursprache - Erscheinungsbild

Ein berechtigter Einwand aus der stédtebaulichen Beratung
vom Juli 2020 durch Frau Hummel war, das die dargestellte
Architektursprache zu ,stédtisch” sei.

Es sollte eine weniger monolithische Materialiat entwickelt
werden, z.B. durch den Einsatz von Holzelementen.

Unser Vorschlag ist eine geschoBweise gebdanderte Fassade
mit Holzverkleidung. Die Tagespflege &ffnet sich durch eine
Glasfassade groBzigig.

Farbige Stoffscreens als Sonnenschutz der Bewohnerzimmer
beleben die Fassade.

Die groBBen Freiflachen der Wohngruppen sind nun nicht
mehr auskragend, sondern als geschitzte Loggia ins
Gebdude integriert.

el Pl

Loggien:
_statt Balkonen

A |

Tagespflege Vorplatz
mit Freisitz Eingang

Entwurf Juni 2020

= 1

- Keine Offn URg  Anlieferung und Stellpléitze
SEstii e
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Mai 2021

Stadtebauliche Studie eap

Im Mérz 2021 beauftragte die Gemeinde das Biro eap mit
einer stadtebaulichen Studie, um weitere, denkbare
Entwurfsansétze Gberprifen zu lassen.

Konzept 1

Konzeptidee:

Entwicklung in die Hohe, Parkahnliche Situation bleibt erhalten

Konzept 3

Konzeptidee:

Bestand bleibt teilweise erhalten, Anbauten mit Hofen im
Nordosten und Sudwesten

s mmer
L
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Konzept 2

Konzeptidee:

Bestand bleibt erhalten, Anbauten mit Hofen im Nordosten

und Sudwesten
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Konzept 4

Konzeptidee:

Bestand bleibt teilweise erhalten, Neubau in den Hang

Schaffung neuer Mitte
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Mai 2021

Fazit BRK / Dopo aus stédtebaulichen Konzeptiberlegungen eap

1 freien Vorplatz im Sudwesten schaffen
2 Gruner Vorbereich belassen

3 Baufeld im Nordosten nutzen

4 Anlieferung im Norden belassen

5 Baufluchten Altbau aufnehmen

Beibehaltung bisheriger Ansatze

Abriss an Gebaudefuge im Studen
Erhalt von Bausubstanz im Norden

Umsetzung Baustufenmodell
Abriss minimal - Neubau (auch Technik) Umzug Bewohner -
Sanierung - Umnutzung Bestand

neuer Eingang auf neuem Eingangsgeschol}
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September 2021

Weiterentwicklung

Bestand

e

GRZI1 0,24
123 Bewohner

0 Platze Tagespflege

0 Betreute Wohnungen
0 Mitarbeiterwohnungen

Donhauser Postweiler Architekten Regensburg

Maérz/Juni 2020

e e L =

L ———

GRZ1 0,34

95 Bewohner

15 Platze Tagespflege

20 Betreute Wohnungen
13 Mitarbeiterwohnungen
Seminarbereich

Marz 2021

g W

—_ "=

GRZ |

0,33

99 Bewohner

15 Platze Tagespflege
20 Betreute Wohnungen
13 Mitarbeiterwohnungen
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September 2021

GRZ |

0,29

98 Bewohner

15 Platze Tagespflege

10 Betreute Wohnungen
13 Mitarbeiterwohnungen
+ ggf. Erweiterung Hang
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Entwurf September 2021
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Entwurf September 2021

Erléduterung

Ein dreigeschofBiger Baukdrper mit zuséatzlichem, zum
Krankenhausweg in Erscheinung tretenden Eingangsgeschof3 wird
als Hoftyp im stdlichen Grundsticksteil situiert.

Das Eingangsgeschof3 grabt sich auf Grund der Hanglage zur
BlutenstraBe komplett ein.

Zum Krankenhausweg springt das oberste Geschof3 deutlich
zurGck.

Das Erscheinungsbild ist deshalb dreigeschoflig, das komplette
Gebaude nimmt lediglich die Trauthdhe des Bestandes auf und
bleibt somit zwangslaufig unter der vorhandenen Firsthéhe.

Im Kreuzungsbereich Krankenhausweg /Stieglberg wird durch
einen Ricksprung ein grofizigiger, barrierefreier Eingangsplatz
geschaffen.

Die Gebdaudeflucht des Bestandes im Osten wird aufgenommen.

Das Gebédude dffnet sich durch die im Eckbereich liegende
Tagespflege, der Vorbereich erméglicht eine Vorfahrt, z.B. fir den
Hol- und Bringdienst.

Der ehemalige Eingangsbereich wird zum geschitzten, erhéht
liegenden Demenzgarten.

Die Anlieferung erfolgt wie bisher im Norden, lediglich die Kiiche
wird im siddstlichen Bereich mittels eines kleinen Lastenaufzuges
direkt angebunden.

Im nord-stlichen, steilen Grundstiicksbereich wird eine
Erweiterung (Mitarbeiter oder Betreutes Wohnen) vorgeschlagen.
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Wohngruppe 3

Mitarbeiterapartments

Seminar-Schulungsraum
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Aktueller Entwurf Méarz 2021

Tagespflege

Betreutes Wohnen

. Station
. Wohngruppen 1

. Wohngruppe 2

Wohngruppe 3

Mitarbeiterapartments

. Seminar-Schulungsraum

2 Obergeschoss
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Aktueller Entwurf Méarz 2021

Tagespflege

Betreutes Wohnen

. Station
. Wohngruppen 1

. Wohngruppe 2

Wohngruppe 3

Mitarbeiterapartments

. Seminar-Schulungsraum
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Entwurt September 2021 E Vorplatz Ecke Kranknhaus‘"
Modellfotos o -
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Entwurf September 2021
Modellfotos
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Entwurf September 2021
Modellfotos

—— Y, Eingang und Héhenstatteld
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Weitere Schritte

- Einleitung des Vertahrens zum vorhabenbezogenen B-Plan (Biro eap)

- Durchtbhrung weiterer Gutachten und Untersuchungen:
a) Kartierung Grin (Wiptlerplan)
b) Bodengutachten
c) Schallschutz

- WeitertGhrung der Planung Lph 2 und 3 als detaillierte Grundlage (dopo
Architekten)

parallel zum B-Plan-Verfahren

- Detaillierte Abstimmung zum Stellplatzbedart
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