
Gemeinde Birkenau   │  STANDORTANALYSE

BIRKENAU

Abschlusspräsentation  |  14. Juni 2016

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Thiele      Freiburg  │  Heidelberg



ARCHITEKTURBÜRO THIELE │  Freiburg │ Heidelberg   │ 1270_2016-06-14-2-

STANDORTANALYSE BIRKENAU

AGENDA

• Städtebauliche Potenzialanalyse der Standorte

- Areal Carlebachmühle

- Areal Vereinshaus Bestand

- Areal Platz La Rochefoucauld | Feuerwehr

- Areal Freibad

- Areal Obergasse

• Nutzungsmöglichkeiten / städtebauliche Einbindung

• Bewertungsmatrix

• Empfehlung
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Ausgangspunkt | Anforderungen | Raumprogramm _ IKEK

Ergebnisse IKEK

 „In allen Ortsteilen werden gelebte Ortsmitten vermisst“, 

 Platz La Rochefoucauld hat für die Schaffung einer Ortsmitte 

eine besondere Bedeutung = „Ortsmittelpunkt“

 Bedarf für ein Multifunktionales Bürgerhaus für

- Vereine

- Schulen

- Kommune

- Private Veranstaltungen

Grundsatzentscheidung Sanierung Vereinshaus oder Neubau

 Verknüpfung Fragestellung: Feuerwehr + Bauhof
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Standorte

Obergasse
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Nutzungsmöglichkeiten und ihre städtebaulichen Anforderungen
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Nutzungsmöglichkeiten und ihre städtebaulichen Anforderungen
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Ausgangspunkt | Anforderungen | Raumprogramm _ Bürgerhaus

Konzept Architekturbüro Bechthold 
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Harter + Kanzler Architekten, Freiburgwwg-architekten, Biberach

Ausgangspunkt | Anforderungen | Raumprogramm _ Bürgerhaus

Projektbeispiel Bürgerhaus Nordrach

Zu berücksichtigen:

 Flächenbedarf Vorfläche

 Stellplatzbedarf (mind. 80 bis 100 Stellplätze je nach Veranstaltungskonzept
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Ausgangspunkt | Anforderungen | Raumprogramm _ Feuerwehr

Sanierungsbedarf am bestehenden 

Standort

 Modernisierungs- und 

Instandsetzungskosten?

 Funktionale Verbesserungen

 Anpassung an aktuelle 

Anforderungen?

 Funktionsüberlagerung Platz – FW 

problematisch (Festnutzung!)
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Ausgangspunkt | Anforderungen | Raumprogramm _ Feuerwehr

Beispiel Wettbewerbsausschreibung Feuerwehr Hohberg
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Ausgangspunkt | Anforderungen | Raumprogramm _ Bauhof

Sanierungsbedarf am bestehenden 

Standort

 Modernisierungs- und 

Instandsetzungskosten?

 Funktionale Verbesserungen

 Anpassung an aktuelle 

Anforderungen?

 Standortverlagerung?

 Nachnutzung:

Wohngebiet, 10 Bauplätze (ca. 

2800 m²)
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Ausgangspunkt | Anforderungen | Raumprogramm _ Bauhof

Projektbeispiel Bauhof WB Hohberg
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Standortvergleich 1_Carlebachmühle

Obergasse
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Standortvergleich 1_Carlebachmühle  Bewertungsmatrix
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Standortvergleich 1_Carlebachmühle  Bewertungsmatrix
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 Gewerbehof in Eigenentwicklung

 kein kommunaler Handlungs-

/Investitionsbedarf, allenfalls für 

 Schaffung baurechtlicher 

Voraussetzungen für 

Standortsicherung, Erweiterung, 

Sicherung Erschließung etc.

 Verbesserung Fußweg/Radweg/ÖPNV

Standortvergleich 1_Carlebachmühle | Eignung nach kommunalen Zielstellungen:
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 400 m² bei weitem nicht ausreichend für gefordertes Raumprogramm, Außenflächen?

 kein Foyer / Vorfläche

 kein Bühnenraum

 kein Küchenbereich mit Zugang von Außen 

möglich

 Raum erstreckt sich über 2 Ebenen (Empore)

 keine Außenflächen

 Verfügbarkeit? Anmietung!?

Standortvergleich 1_Carlebachmühle | Eignung Bürgerhaus
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Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand

Obergasse
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Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand  Bewertungsmatrix
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Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand  Bewertungsmatrix
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V1 Einfamilienhausbebauung | V2 Doppelhausbebauung

Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand | Nachnutzung
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V3 Reihenhausbebauung | V4 Ärztehaus / Ladenhandwerk / Geschosswohnungsbau

Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand | Nachnutzung
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 bestehende Dachkonstruktion nicht 

standsicher

 Komplette Erneuerung der 

Dachkonstruktion über dem Saal 

sinnvoll

 Wände könnten neue Dachkonstruktion 

abtragen

 Tragfähigkeit des Fundaments wird an 

einer Stelle überschritten, Verbesserung 

notwendig

Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand | Gutachten Bauconsult 
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 im Bestand nur 6 Stp.

 Parkplatzsituation unzureichend 

bei größeren Veranstaltungen

 keine Einigung mit 

Getränkemarktbesitzer zwecks 

29 weiteren Parkplätzen

 Besucher parken entlang der 

Hauptstraße

 durch innerörtliche Lage 

Probleme mit Nachbarschaft bei 

lärmintensiven Veranstaltungen

 keine Außenflächen

Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand | Umfeld
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Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand | Funktionalität

 Erfüllung Raumprogramm ? z. B. Saalgröße 250m², Foyer?

Innere Funktionalität, Außenbezug?
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 ca. 600.000 € müssen für 

Dachsanierung / Dacherneuerung 

aufgewendet werden

 Fundamentproblem noch nicht gelöst

 weitere Kosten für energetische 

Sanierungen in Höhe von mindestens 

500.000 – 550.000 €

 Anforderungen ENEV 2016!

 Kosten für funktionale Verbesserung?

 Kosten einer Gesamtmodernisierung

→ Kosten vergleichbarer Neubau?

 zu erwartende hohe Betriebskosten

Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand | Modernisierungskosten
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Standortvergleich 2_Vereinhaus Bestand | Modernisierungskosten
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Standortvergleich 3_Obergasse

Obergasse
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STANDORTANALYSE BIRKENAU

Standortvergleich 3_Obergasse   Bewertungsmatrix
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Standortvergleich 3_Obergasse   Bewertungsmatrix
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Standortvergleich 3_Obergasse | Potentiale

Variante 1.1

 Abbruch Obergasse 6

 Erhalt Gebäude Ober- / 

Kreuzgasse 

 Platz mit Infostand
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Standortvergleich 3_Obergasse | Potentiale

Variante 1.2

 Abbruch Bestandsgebäude 

Ober- / Kreuzgasse

 Neue Stellplätze Ober- / 

Kreuzgasse

 Platz mit Infostand
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Standortvergleich 3_Obergasse | Potentiale

Variante 2.1

 Abbruch Bestandsgebäude 

Kreuz- / Obergasse 

 Platz mit Infostand Kreuzgasse

 Ergänzende Wohnbebauung
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Standortvergleich 3_Obergasse | Potentiale

Variante 2.2

 Abbruch Bestandsgebäude 

Kreuz- / Obergasse

 Platz mit Infostand

 Neue Stellplätze Obergasse 6
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Standortvergleich 4_Platz La Rochefoucauld | Feuerwehr 

Obergasse
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Standortvergleich 4_Platz La Rochefoucauld | Feuerwehr  Bewertungsmatrix
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Standortvergleich 4_Platz La Rochefoucauld | Feuerwehr  Bewertungsmatrix
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 1

 Feuerwehr Bestand

 Neuordnung Platz

 Nachverdichtung Wohnhäuser / 

Innenentwicklung

Problematik:

Zentrale Lage und Fläche ausreichend, 

aber:

Parkplatzsituation und Zufahrt 

problematisch

Lage kann Konflikte bei 

lärmintensiven Veranstaltungen 

auslösen

Platzbedarf Weihnachtsmarkt / 

Kerwe

Lärmbelastung Bahn für 

Wohnbebauung

Vorteil: Einnahmen, 

Funktionsstärkung Ortsmitte
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 2

Feuerwehr Bestand

Neubau Bürgerhaus

Anbindung Bahnhof

Problematik:

Zentrale Lage und Fläche ausreichend, 

aber:

Parkplatzsituation und Zufahrt 

problematisch

Lage kann Konflikte bei 

lärmintensiven Veranstaltungen 

auslösen

Platzbedarf Weihnachtsmarkt / 

Kerwe! Verlagerung? Nutzung 

Bürgerhaus?

Vorteil: Funktionsstärkung Ortsmitte
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 3.1

Feuerwehr Bestand

Neubau Bürgerhaus

Abbruch kommunale Gebäude

Problematik:

Zentrale Lage und Fläche ausreichend, 

aber:

funktionale Überlagerung Vorfläche 

(Alarmausfahrt!)

Parkplatzsituation und Zufahrt 

problematisch

Lage kann Konflikte bei lärmintensiven 

Veranstaltungen auslösen

Vorteil: Funktionsstärkung Ortsmitte 
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 3.1

Feuerwehr Bestand

Neubau Bürgerhaus

Abbruch kommunale Gebäude

Nutzungsmöglichkeiten Bestandsgebäude:

(keine kommunale Investition)

• Café

• Gastronomie

• Ärztehaus

• Wohnen
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 3.2

Feuerwehr Bestand

Festplatz Bestand

Neubau Ärztehaus + Platz + Cafe

Quartiersplatz

Abbruch kommunale Gebäude

Problematik:

Zentrale Lage und Fläche ausreichend, 

aber:

Lage kann Konflikte bei lärmintensiven 

Veranstaltungen auslösen

funktionale Überlagerung Vorfläche / 

Parkplatz / Festplatz (Alarmausfahrt!)

Keine Synergien

Vorteil: Funktionsstärkung Ortsmitte
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 4

Verlegung Feuerwehr

Neubau Bürgerhaus

Neubau Ärztehaus + Platz + Cafe

Quartiersplatz + Festplatz

Problematik:

Zentrale Lage und Fläche ausreichend, 

aber:

Zufahrt problematisch

Lage kann Konflikte bei 

lärmintensiven Veranstaltungen 

auslösen

Verlagerung FW Voraussetzung

Keine Synergien

Vorteil: Funktionsstärkung Ortsmitte
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 5.1

Verlegung Feuerwehr

Verlegung Festplatz

Bauliche Verdichtung / Innenentwicklung

Quartiersplatz 

Vorteile:

- Funktionsstärkung Ortsmitte (Wohnstandort)

- Stadtbildreparatur

- Vermeidung von Konflikten lärmintensiven

Nutzungen

- Verkehrsentlastung

- Einnahmen → Investition Bürgerhaus / FW
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 5.2

Verlegung Feuerwehr

Verlegung Festplatz

Kleinerer Quartiersplatz

Bauliche Verdichtung  Innenentwicklung

Vorteile: wie V 5.1
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Standortvergleich 4_ Platz La Rochefoucauld + Feuerwehr_Standortpotential

Variante 4.3

Verlegung Feuerwehr

Abbruch kommunale Gebäude

Ärztehaus

Kleinerer Quartiersplatz

Bauliche Verdichtung

Vorteile: wie V 5.1
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Standortvergleich 5_Freibad

Obergasse



ARCHITEKTURBÜRO THIELE │  Freiburg │ Heidelberg   │ 1270_2016-06-14-48-

STANDORTANALYSE BIRKENAU

Standortvergleich 5_Schwimmbad   Bewertungsmatrix
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STANDORTANALYSE BIRKENAU

Standortvergleich 5_Schwimmbad   Bewertungsmatrix
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Standortvergleich 5_Schwimmbad | Potentiale

 Entwicklung als Wohnungsbaustandort städtebaulich fragwürdig

 Bedarf an weiteren Flächen für Lebensmittelmarkt fraglich

 Standort für Ärztehaus fraglich

 Entwicklungspotential für Gewerbeflächen

 Potential: Zusammenfassung kommunaler Funktionen an einem Standort:

 Flächenverfügbarkeit gegeben

 Fläche für Bürgerhaus ausreichend

 Gute Erreichbarkeit

 Ausreichende Fläche für Parkplätze vorhanden

 Lärmbelästigung eher unproblematisch

 Option: Stufenweiser Ausbau auch für FW + Bauhof

 Option: Verbindung Hauptstraße mit Hornbacherstraße

 Synergien aus Zusammenfassung Funktionen

 Co-Finanzierung aus Veräußerung Wohnbauflächen
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Variante 1

Standortvergleich 5_Schwimmbad | Potentiale
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Variante 2

Variante 2.1

Standortvergleich 5_Schwimmbad | Potentiale
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Variante 3

Variante 3.1

Standortvergleich 5_Schwimmbad | Potentiale
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Standortvergleich 4_Schwimmbad | Vorteile
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Standortvergleich 4_Schwimmbad | Vorteile
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STANDORTANALYSE BIRKENAU

Standorte und ihre Nutzungsmöglichkeiten
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STANDORTANALYSE BIRKENAU

Standorte und ihre Nutzungsmöglichkeiten
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STANDORTANALYSE BIRKENAU

Standorte und ihre Nutzungsmöglichkeiten_Empfehlungen

Eigenentwicklung

 Gewerbliches Handwerk

Kommunales Handlungsfeld

 Nachnutzung

 Wohnbebauung

 Ärztehaus

 Ladenhandwerk

Obergasse

Kommunales Handlungsfeld

Infopoint / Platz

Stellplätze

Kommunales Handlungsfeld

 Nutzungspotential  Variante 1

Bürgerhaus + FW + Bauhof + Freibad + Festplatz

 Nutzungspotential 2

Gewerbestandort / Lebensmittelmarkt

Kommunales Handlungsfeld

Nutzungspotential  Variante 1

FW + Bürgerhaus + Festplatz

Nutzungspotential Variante 2

Wohnnutzung + Ärztehaus


