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MACHBARKEITSSTUDIE

Machbarkeitsstudie gema(s Leistungsumfang der Ausschreibung. Kosten- und Flachenanga-
ben sind Orientierungswerte (Kostenstand 2026) und ersetzen keine Objektplanung.
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Die vorliegende Machbarkeitsstudie dient als Entscheidungsgrundlage fir die weitere Projektentwicklung. Die Einschatzung
des baulichen Zustands beruht auf einer Inaugenscheinnahme; Bauteil6ffnungen sowie Tragwerks-, Holzschutz-, Feuchte- und
Schadstoffuntersuchungen waren nicht Gegenstand der Studie. Der Investitionsrahmen ist eine Uberschligige Kostenschatzung
auf Ebene der Machbarkeitsstudie (Kostenstand 2026) und keine Kostenberechnung im Sinne einer weiterfiihrenden Objekt-
planung. Flachen- und Kostenangaben sind mit fortschreitender Planung zu prazisieren. Plane und Grundrisse sind konzeptio-
nelle Darstellungen und nicht mafstabsgerecht verwendbar.
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1. KURZFASSUNG

Die Hofstelle Trift 3 liegt am westlichen Rand des historischen Stadtkerns von Gudensberg.
Das rund 5.920 m? groRe Grundstiick verbindet einen historischen Dreiseitenhof mit einer
weitlaufigen Garten- und Freiflache. Die Studie klart, welche Nutzungen hier sinnvoll sind,
welche Gebaude sich daflr eignen und welcher bauliche und finanzielle Aufwand damit ver-
bunden ist.

Die wichtigste Erkenntnis lautet: Entscheidend ist nicht die verfligbare Gesamtflache, son-
dern das Leistungsvermogen der einzelnen Gebaude. Hauptwohnhaus, Scheune, Stallung,
kleines Wohnhaus und Remise unterscheiden sich deutlich in Belichtung, Erschlielsung,
Raumtiefe und Schutzstatus. Wo eine neue Nutzung mit der vorhandenen Struktur aus-
kommt, lassen sich Substanz schonen, Kosten begrenzen und Risiken verringern. Wo gro-
Rere Eingriffe in Tragwerk, Fassaden, Dach oder ErschlieRung notig werden, steigen
Aufwand und Genehmigungsrisiko deutlich.

Als die beiden praferierten Nutzungsoptionen werden eine viergruppige Kindertagesstatte
(drei U3-Gruppen, eine U3-Gruppe) und eine Tagespflege fiir 25 Géaste vertieft. Die Kita
entsteht als eigenstandig realisierbarer modularer Baustein, der geeignete Bereiche des
Hauptwohnhauses und der Stallung einbezieht. Die Tagespflege wird in der Scheune unter-
gebracht: Die Raume flr den taglichen Betrieb liegen im Erdgeschoss, ein Aufzug und zwei
Treppenrdume sichern die ErschlieBung und halten einen spateren Ausbau der oberen Ebe-
nen offen.

Die Variantenprifung wurde bewusst breit angelegt. Aus sechs friihen Prifmodellen ent-
standen vier Konzeptvarianten und daraus zwei Vertiefungsvarianten mit Raumprogrammen
und Grundrissstudien, aus denen die Vorzugsvariante hervorging. Nicht jede untersuchte
Nutzung wird weiterverfolgt: Ein vollstandiger Stitzpunkt der mobilen Pflege erzeugt zu viel
Fahrzeug- und Stellplatzbedarf, ein groBeres MVZ ist ohne konkreten Bedarf und Betreiber
nicht zu begriinden, und Wohnen in der Scheune verlangt deutlich starkere Eingriffe als im
Hauptwohnhaus oder in einem Neubau auf der Westflache. Diese Nutzungen sind nicht
ausgeschlossen, aber kein Schwerpunkt fur Trift 3.

Die Vorzugsvariante nutzt die vorhandenen Starken des Ortes. Der Dreiseitenhof bleibt der
raumliche Rahmen. Hof und Garten werden gemeinsam geplant, kbnnen aber abschnitts-
weise umgesetzt werden. Ein Green-Care-Ansatz verbindet Garten, Pflanzen und gegebe-
nenfalls kleinmalf3stabliche Tierhaltung mit dem Alltag von Kita und Tagespflege. Die
Westflache bleibt ein eigenstandiger Entwicklungsbaustein: Sie bietet die groften Freiheiten
fUr Neubauten und kann unabhangig von der historischen Hofstelle erschlossen, energetisch
versorgt und gegebenenfalls Uber eine Grundstiicksteilung getrennt entwickelt werden.

Fur die Vorzugsvariante ergibt sich einschlief3lich eines pauschalen Ansatzes fiir die Freianla-
gen ein Investitionsrahmen von rund 5,80 Mio. € netto bzw. 6,91 Mio. € brutto. Er liegt da-
mit um rund 1,92 Mio. € Uber den in der Ausschreibung geschatzten Gesamtprojektkosten
von 5 Mio. € brutto. Bezogen auf die Brutto-Grundflache von Kita und Tagespflege (rund
1.950 m?) ergibt sich ein Kennwert von rund 3.500-3.700 €/m? BGF brutto einschlieBlich
Baunebenkosten und Freianlagen. Der grofste Kostenblock entfallt auf den Bestand. Daraus
folgt ein zentrales Prinzip fUr die weitere Planung: Nur Flachen, die fir die gewahlten Nut-
zungen tatsachlich bendtigt werden, sollen hochwertig ausgebaut werden. Als néchste
Schritte sind die Bedarfs- und Raumprogramme festzulegen, Férdermittel und politische Be-
schllsse vorzubereiten sowie Objekt- und Fachplaner fir Vorentwurf und Entwurf zu beauf-
tragen.
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2. EINLEITUNG & AUSGANGSSITUATION
HINTERGRUND

Gudensberg entwickelt seinen historischen Stadtkern weiter. Die Hofstelle Trift 3 liegt am
westlichen Rand dieses Bereichs. Die Stadt hat die Hofstelle Anfang 2025 erworben, um fir
den weitgehend leerstehenden, im Stadtbild prasenten Gebdudekomplex eine Nachnutzung
zu entwickeln und auf verdnderte Bedarfe bei Gemeinbedarfseinrichtungen reagieren zu
kdnnen. Far die weitere Nutzung sind zwei Ziele miteinander zu verbinden: der Erhalt der
historischen Hofstruktur und die Entwicklung geeigneter Nutzungen flr Wohnen, soziale
Infrastruktur, Versorgung und Begegnung.

Da das Grundsttick der Stadt gehort, konnen Nutzung, Bestandserhalt, 6ffentliche Ziele, In-
vestitionsaufwand und Umsetzbarkeit gemeinsam betrachtet werden. Die Hofstelle unter-
scheidet sich durch ihre Groe und die zusammenhangende Freiflache von vielen anderen
Grundstiicken im Stadtkern. Gleichzeitig begrenzen Denkmalschutz, Erschliel3ung, unter-
schiedliche Gebaudetiefen und die Anforderungen heutiger Nutzungen die planerischen
Moglichkeiten. Diese Fragen lassen sich nicht allein Gber Flachenkennwerte beantworten.

ZIEL DER MACHBARKEITSSTUDIE

Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, die bauliche, funktionale und wirtschaftliche Umsetzbar-
keit einer Umnutzung fachlich zu prifen und die Entwicklungsmoglichkeiten vergleichbar
darzustellen. Untersucht wird, welche Nutzungen einen nachvollziehbaren Bedarf aufwei-
sen, welche Gebaudeteile und Freiflachen daflr geeignet sind und welche Eingriffe erforder-
lich werden. Daraus werden Varianten abgeleitet und hinsichtlich ihrer Realisierbarkeit
bewertet.

Maligeblich ist nicht allein, ob eine Nutzung flachenmafig untergebracht werden kann. Ent-
scheidend ist, ob sie mit der vorhandenen Raumstruktur vereinbar ist und ob Belichtung, Er-
schlieBung, Brandschutz, Barrierefreiheit und Denkmalschutz ohne unverhaltnismaiig grofse
Eingriffe erfUllt werden konnen.

AUFGABENSTELLUNG

Grundlage ist die Ausschreibung der Stadt Gudensberg zur stadtebaulich-architektonischen
Machbarkeitsstudie ,ISEK 34 Trift 3 vom Dezember 2025. Die Bearbeitung umfasst die Be-
standsaufnahme und -analyse, die Einschatzung der Weiterverwendbarkeit der Bausubstanz,
die Priifung und Priorisierung moglicher Nutzungen, deren Zuordnung zu Gebauden und
Freiflachen sowie die Bildung und Bewertung von Varianten. FUr zwei praferierte Nut-
zungsoptionen werden Raumprogramme, Vorplanung und Freiraum vertieft; fir alle Nut-
zungsoptionen werden Flachen und Kosten eingeordnet und mogliche Bauabschnitte mit
ihrem Zeitbedarf dargestellt.

Die beiden praferierten Nutzungsoptionen im Sinne der Aufgabenstellung sind die Kinderta-
gesstatte und die Tagespflege. Ihre raumliche Anordnung wurde in zwei Konzeptvarianten
mit Raumprogrammen und Grundrissstudien vertieft (Zwischenprasentation 09.09.2026):
Kita im Bestand mit ergdnzendem Neubau und Tagespflege in der Scheune bzw. umgekehrt.
Daraus wurde eine gemeinsame Vorzugsvariante entwickelt, in der beide Nutzungen eigen-
standige, unabhangig voneinander umsetzbare Bausteine bilden.

Die Ergebnisse wurden mit der parallel bearbeiteten stadtebaulichen Studie zum Standort F
26 (Fritzlarer StraRBe 26, bisheriges Sozialzentrum) abgestimmt, unter anderem in einem ge-
meinsamen Termin am 20.08.2026.

MBK GUD Trift 3 29.10.2026
SEITE 4 / 36



il

RITTMANNSPERGER

ARCHITEKTUR
STADTENTWICKLUNG
PROJEKTENTWICKLUNG

HINTERGRUND DER FORDERKULISSE

Gudensberg ist seit 2018 in der Bund-Lander-Stadtebauférderung anerkannt. Die Machbar-
keitsstudie wird im Rahmen des Programms ,Lebendige Zentren® erstellt. Grundlage ist das
Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Gudensberg 2023. fair-nachhaltig-sozial
mit seiner Fortschreibung, in dem das Vorhaben als Projekt ISEK 34 gefiihrt wird. Die Hof-
stelle liegt innerhalb des Férdergebiets. Uber das Programm wird unter anderem die vorlie-
gende Machbarkeitsstudie gefordert. ISEK-Projekte werden zu zwei Dritteln geférdert; ein
Drittel tragt die Stadt. Neben der baulichen Umsetzbarkeit ist deshalb zu prifen, welchen
Beitrag die vorgesehenen Nutzungen zur Versorgung und Nutzungsmischung in der Kern-
stadt leisten kénnen.

Der Erhalt und die Umnutzung historischer Gebaude, die Entwicklung sozialer Infrastruktur
und die Qualifizierung von Freirdaumen kdnnen grundsatzlich einen Bezug zu den Forderzie-
len besitzen. Die tatsachliche Forderfahigkeit einzelner Mafldnahmen Iasst sich jedoch erst
auf Grundlage der konkretisierten Planung, Nutzung und Kosten feststellen.

3. BESTANDSAUFNAHME
STANDORT & LAGE

Die Hofstelle liegt zwischen der Stralse Trift im Nordosten und der Metzer Stral3e im Std-
westen. Das Grundsttick umfasst rund 5.920 m? und gliedert sich in einen bebauten Hofbe-
reich von rund 2.370 m? im Nordosten und eine groRe Garten- und Freiflache von rund
3.550 m? im Stdwesten. Der zentrale Innenhof umfasst rund 800 m?.

Die ErschlieRung erfolgt heute ausschlie3lich von der Stral3e Trift Uber zwei Tore. An der
Metzer Stralse besteht derzeit kein regularer Zugang. Eine zusatzliche Erschlieung von
Westen ist grundsatzlich prifbar; sie ist vor allem fir Nutzungen mit héherem Verkehrsauf-
kommen und flr eine eigenstandige Entwicklung der Westflache von Bedeutung.

Gudensberg ist Uberregional Uber die A 49 angebunden; die Landesstral3e L 3220 flhrt als
zentrale Achse durch die Stadt. Im Umfeld der Hofstelle Gberwiegt Wohnnutzung, erganzt
durch eine kleinteilige Mischung aus Versorgung, Gemeinbedarf und Freiraum: die Hospital-
kirche im Stidosten, eine Jugendeinrichtung im Stdwesten, eine Bank- und eine Sparkassen-
filiale im SUdosten, ein Baustoffmarkt im Norden und der Stadtpark als ndchstgelegener
offentlicher Freiraum im Osten. Der Kreisverkehr an der Hospitalkirche verbindet Metzer
Stral3e und Fritzlarer Stralse. Diese gemischt gepragte innerdrtliche Lage lasst unterschiedli-
che Nutzungen zu, begrenzt jedoch Nutzungen mit gréfserem Logistik-, Fuhrpark-, Anliefe-
rungs- oder Emissionsbedarf.

GESCHICHTE & BAUGESCHICHTE

Gudensberg war bis ins 20. Jahrhundert eine Ackerblrgerstadt, gepragt von Landwirtschaft,
kleinteiligem Handwerk und der engen Verbindung von Wohnen und Wirtschaften. Die Alt-
stadt und mehrere historische Stadterweiterungen sind als Gesamtanlage geschitzt.

Die Hofstelle ist ein Zeugnis der ackerbiirgerlichen Bau- und Wirtschaftsweise Gudensbergs.
Wohnen, Arbeiten, Lagerung, Tierhaltung und Freiraum waren raumlich eng miteinander
verbunden. FUr die heutige Untersuchung ist vor allem relevant, dass die einzelnen Gebaude
unterschiedliche Typologien und urspriingliche Funktionen besitzen. Das Hauptwohnhaus
entstand um 1820 in Fachwerkbauweise; Scheune, Stallung, kleines Wohnhaus und Remise
erganzen den Dreiseitenhof.
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Lageplan Bestand mit Bezeichnung der Gebdude: 1 Scheune, 2 Hauptwohnhaus, 3 Stallung, 4 kleines Wohnhaus, 5 Remise

HAUPTWOHNHAUS

Das Hauptwohnhaus liegt zentral in der Hofanlage. Der Fachwerkbau mit Satteldach hat
zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss und rund 150 m* Wohnflache; zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme war es von einer Mietpartei bewohnt. Mit seiner kleinteiligen Struktur,
der Belichtung aus mehreren Richtungen und der bestehenden Wohnnutzung besitzt es den
unmittelbarsten Bezug zu Wohn- und wohnahnlichen Nutzungen. Es kann zugleich ergan-
zende Raume der Kita aufnehmen, sofern die interne ErschlieBung und die Verbindung zum
Neubau funktional geldst werden.

Die Bestandsuntersuchung ergab Hinweise darauf, dass das heutige Erdgeschossniveau Uber
dem Keller gegeniiber einem frilheren Zustand angehoben wurde. Eine Absenkung des Ful3-
bodenniveaus um rund 30 cm wird deshalb als konkreter planerischer Ansatz bertcksichtigt.
Sie verbessert die lichte Raumhohe, ndhert die Bristungshdéhen wieder den urspringlichen
Fassadenproportionen an und verringert den Hohenversatz zum geplanten Kita-Neubau.
Damit wird auch die barrierearme Verbindung im zentralen Verteilerbereich erleichtert. Die
Mafinahme ist konstruktiv und bauhistorisch im weiteren Verfahren zu prifen.

KLEINES WOHNHAUS AN DER STRARE

Das kleine Wohnhaus grenzt unmittelbar an die Stallung an. Es gehort nach bisherigem
Kenntnisstand vermutlich zu den altesten Teilen der Anlage. Urspringlich wurde es vom be-
nachbarten Hof aus erschlossen; der Eingang auf der Hofseite von Trift 3 wurde erst nach-
traglich errichtet. Im Zuge einer Erbteilung wurde das Gebaude in der Mitte unterhalb des
Firstes in eine ndrdliche und eine stdliche Einheit geteilt. Es befindet sich heute zur Halfte in
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fremdem Eigentum. Die besondere Entwicklungsgeschichte rechtfertigt eine vertiefte bau-
historische Betrachtung.

Flr die Nutzung sind die geringe Gebaudetiefe von etwa 4-5 m sowie die wenigen, (ber-
wiegend nach Norden orientierten Fenster mafgeblich. Wohnen ist deshalb nur einge-
schrankt geeignet; Biiro-, Beratungs- oder soziale Nutzungen kénnten die vorhandene
Struktur mit geringeren Eingriffen nutzen. Durch die Teilung des Gebaudes erscheint eine
wirtschaftliche Herstellung nutzbarer Flachen im zur Hofstelle gehdrenden Teil jedoch wenig
sinnvoll.

Empfohlen wird deshalb grundsatzlich, die urspriingliche Situation wiederherzustellen: die
ErschlieBung des Gebaudes vom benachbarten Hof und die Aufhebung der durch die Erbtei-
lung entstandenen Teilung des Gebaudes. Dies kann im Wege einer Grundstlcksneuord-
nung mit dem angrenzenden Eigentlimer erfolgen und entspricht zugleich der historischen
ErschlieSsungslogik des Gebaudes.

SCHEUNE

Die Scheune ist der grofSte und fir die Umnutzung anspruchsvollste Baustein. Ihr tiefes Vo-
lumen, die wenigen vorhandenen Offnungen und der Einzeldenkmalstatus begrenzen Nut-
zungen, die eine gleichmaBige Belichtung oder viele private Aul3enbeziige bendtigen.
Gleichzeitig bietet sie grofle zusammenhangende Flachen und eine unmittelbare Beziehung
zu Innenhof und Garten, die sich besonders flir soziale und gemeinschaftliche Nutzungen
eignet.

Die Scheune ist konstruktiv nicht Uber ihre gesamte Lange gleich organisiert. In einem Teil-
bereich ist eine dreiebenige Struktur baulich und an der Fassade ablesbar; sie soll in der wei-
teren Planung berlcksichtigt und nicht durch eine einheitliche Geschossstruktur Gberformt
werden. Der gartenseitige Giebel ist zu erneuern. Die Dachflachen weisen unterschiedliche
Bauzustdnde auf: Auf der Nordseite ist eine adltere Eindeckung nach historischem Vorbild
vorhanden, die erhalten werden soll; die Stidseite ist jinger eingedeckt und passt gestalte-
risch wenig zum Gebaude. Dies er6ffnet auf der Stdseite Maglichkeiten flr eine mit der
Denkmalpflege abgestimmte Photovoltaiknutzung.

Die grof3e Kubatur erzwingt keinen vollstandigen hochwertigen Ausbau. Gepriift wurden
auch weniger intensive Nutzungen wie Parken, Kaltraum, Lager oder Spielscheune. Sie wer-
den als Hauptnutzung nicht weiterverfolgt, bestatigen aber das Prinzip, nicht bendtigte
Ober- und Dachgeschossflachen zunachst mit geringerer Ausbauintensitdt zu behandeln. So
lassen sich Investitionsaufwand und Eingriffstiefe begrenzen und spatere Entwicklungsmog-
lichkeiten offenhalten.

STALLUNG UND REMISE

Die Stallung besitzt im Erdgeschoss robuste, teilweise geringer belichtete Rdume, die sich
besonders flir Neben-, Service-, Werkstatt-, Klichen-, Lager- und Technikfunktionen eignen.
Der obere Stallungs- und Dachbereich bietet Potenzial flir einen gréfReren gemeinschaftli-
chen oder multifunktionalen Raum. Ein bis in den Dachraum ged6ffneter Saal kann die vor-
handene Konstruktion sichtbar machen und die Hofstelle um einen identitatsstarken
Gemeinschaftsraum erganzen.

Die Remise besitzt keine mit Hauptwohnhaus oder Scheune vergleichbare bauliche Bedeu-
tung. Ihre Stirke liegt in der Lage am Ubergang von Hof und Garten. Statt eines Abbruchs
wird eine einfache Sicherung und Weiterverwendung zugrunde gelegt, etwa flr Geréte,

MBK GUD Trift 3 29.10.2026
SEITE7 /36



i
=

RITTMANNSPERGER

ARCHITEKTUR
STADTENTWICKLUNG
PROJEKTENTWICKLUNG

Gartenmaterial, kleinere Werkstattfunktionen oder einen klar abgegrenzten Tierbereich im
Rahmen des Green-Care-Ansatzes.

DENKMALSCHUTZ & RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Denkmalschutz ist auf zwei Ebenen zu berlcksichtigen. Hauptwohnhaus und Scheune
sind Einzelkulturdenkmaler gemals § 2 Abs. 1 HDSchG. DarUber hinaus liegt die Hofstelle in-
nerhalb der Gudensberger Altstadt, die als Gesamtanlage gema(s § 2 Abs. 3 HDSchG ge-
schitzt ist. Stallung, kleines Wohnhaus und Remise sind keine Einzelkulturdenkmaler,
sondern Bestandteile der Gesamtanlage. Der Schutz umfasst damit auch das Zusammenwir-
ken von Baukdrpern, Dachlandschaft, Hofraum und pragenden Freiflachen. Fir das kleine
Wohnhaus wird wegen seines vermutlich hohen Alters eine vertiefte bauhistorische Einord-
nung empfohlen.

Fur die Machbarkeitsstudie ergibt sich daraus eine abgestufte Prifung der Eingriffe. Bei
Hauptwohnhaus und Scheune sind Veranderungen an Substanz, Fassadenoffnungen, Dach
und Tragstruktur besonders sorgfaltig zu prifen. Bei Stallung, kleinem Wohnhaus und Re-
mise steht die Wirkung auf die Gesamtanlage im Vordergrund. Gulnstig sind Nutzungen, die
vorhandene Offnungen, Raumtiefen und Tragstrukturen weitgehend weiterverwenden kén-
nen.

GEBAUDEBESCHREIBUNG
Baustein GroBe / Flachenansatz  Charakteristik
2 bestehende Wohnstruktur, Ost-/Westbelichtung, zwei
Hauptwohnhaus GF ca. 112 m™ BGF ca. Vollgeschosse plus Dach; zentraler Bestandteil des

2
340m Dreiseitenhofs; Einzelkulturdenkmal

grof3es historisches Volumen, tiefer Grundriss, wenige

2' Py
GF ca. 421 m™ BGF ca. Offnungen, pragender Hofabschluss; Teilbereich mit

Scheune

2
1.260m dreiebeniger Struktur; Einzelkulturdenkmal
2 robuste Nutzstruktur; Erdgeschoss und Ober-/Dachge-
Stallung GF ca. 133 m’; BGF ca. schoss mit unterschiedlicher Eignung; Bestandteil der

2
>30m Gesamtanlage
nur ca. 4-5 m Gebaudetiefe, wenige Fenster, Giberwie-
gend Nordlicht; vermutlich hohes Alter; zur Hélfte in
fremdem Eigentum; Bestandteil der Gesamtanlage

GF ca. 155 m? BGF ca.

kleines Wohnhaus 300 m?

kleiner freistehender Baustein am Ubergang zur Freifla-

. 2
Remise GFca.83m che; Bestandteil der Gesamtanlage

GF = Grundfldche (Gberbaute Fldche); BGF = Brutto-Grundfldche nach DIN 277.

Stallung EG und Stallung OG/DG werden wegen ihrer unterschiedlichen Eignung getrennt
betrachtet. Neue Dach- oder Fassadenoffnungen sowie Erschlief3ungs- und Brandschutz-
mafinahmen sind bei allen Gebauden mit der Denkmalpflege abzustimmen.

FREIFLACHEN & HOFSTRUKTUR

Der Innenhof ist die raumliche Mitte der Hofanlage. Er verbindet die drei Hauptfllgel, bildet
die gemeinsame Adresse und Ubernimmt Aufenthalts-, Begegnungs- und Veranstaltungs-
funktionen. Zugleich treffen hier Zufahrt, Stellplatze, Bring- und Holverkehr sowie Anliefe-
rung aufeinander; ihre Organisation darf die Aufenthaltsqualitdt nicht verdrangen.

Die westliche Garten- und Freiflache wird durch ihren Baumbestand gepragt und besitzt
eine andere raumliche Qualitat als der Innenhof. Sie kann Freiflachen fur Kita und Tages-
pflege, private oder gemeinschaftliche Garten sowie ergdnzende Neubauten aufnehmen.
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Eine Bebauung muss Baumbestand, Dichte und Kérnung der Umgebung sowie die Erschlie-
Bung berlcksichtigen und sich aus dem tatsdchlichen Bedarf ableiten.

FUr die Variantenbildung werden die Freiraume nach Groe, Nutzung und Zuganglichkeit
unterschieden. Private, gemeinschaftliche und &ffentlich zugingliche Bereiche sind so zu
ordnen, dass Wohnen, soziale Nutzungen und gemeinschaftliche Angebote nebeneinander
funktionieren. Auch betriebliche Nebenfunktionen beanspruchen Flache: Mill und Anliefe-
rung mussen erreichbar sein, ohne die pragenden Hofseiten zu dominieren; Fahrradabstell-
platze sind eingangsnah, sicher und gestalterisch integriert anzuordnen.

KERNBOTSCHAFT

Die Starke der Hofstelle liegt in der Unterschiedlichkeit ihrer Gebaude. Das Haupt-
wohnhaus lasst sich mit vergleichsweise geringen Eingriffen weiterentwickeln;
Scheune und Stallung verlangen je nach Nutzung deutlich mehr Umbau. Deshalb soll
nicht jeder verfligbare Quadratmeter maximal ausgebaut werden. Ziel ist, vorhandene
Potenziale zu nutzen, historische Substanz zu schonen und unnétige Kosten und Risi-
ken zu vermeiden.

4. BESTANDSANALYSE
STADTEBAULICHE BEWERTUNG

Der Dreiseitenhof bildet die stidtebauliche Grundstruktur der weiteren Planung. Seine pra-
genden Raumkanten und der zentrale Hofraum sollen in allen Varianten erhalten bleiben; Er-
ganzungen und Anbauten mUssen sich dem Bestand unterordnen. Auf der Westflache ist
eine erganzende Bebauung moglich, sofern Maf3stab, Dichte, Baumbestand und Einfligung in
die Umgebung bericksichtigt werden.

Die weitere stadtebauliche Prifung richtet sich daher vor allem auf die Verteilung der Nut-
zungen: Welche Funktionen lassen sich in den Bestandsgebauden, im Hof und auf der
Westflache so anordnen, dass Wege, ErschlieBung, Nachbarschaften und Freirdume funktio-
nieren?

ARCHITEKTONISCHE BEWERTUNG

Die Gebaude unterscheiden sich deutlich in Raumtiefe, Belichtung, Geschossigkeit, Trags-
truktur und ErschlieBung. Entscheidend ist deshalb, was die einzelnen Gebadude leisten kon-
nen, ohne dass unverhaltnismalig grol3e Eingriffe notwendig werden. Bei Hauptwohnhaus
und Scheune ist zusatzlich der Einzeldenkmalstatus zu berUcksichtigen.

raumlich geeignete Funktio-

Baustein Eignung / Méglichkeiten nen

Anpassungsaufwand
kleinteilige Wohnstruktur,

Hauptwohnhaus  ausreichende Belichtung,
Griinbezug

Wohnen, Kita-Ergdnzung, . .
Biiro/Beratung gering bis mittel
mittel bis hoch; bei Woh-
nungen Belichtung und
Einzeldenkmalstatus
maBgeblich

groBBes Volumen, groRe zu- | Kita, Tagespflege, Gemein-
Scheune sammenhangende Flachen, | schaft, Wohnen mit mehreren
Hof- und Gartenbezug Einheiten
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Baustein

Stallung EG

Stallung OG/DG

kleines Wohn-
haus

Innenhof

Westflache

Eignung / Méglichkeiten

robuste Raume, Hofbezug,
geringere Belichtungsan-
forderungen nutzbar

Dachvolumen, potenziell
groRer zusammenhangen-
der Raum

4-5m Tiefe, wenige Fens-
ter, Nordlicht

raumliche Mitte der Hofan-
lage

groBe zusammenhangende
Freiflaiche, Baumbestand

raumlich geeignete Funktio-
nen

Nebenrdume, Service, Werk-
statt/Atelier, Kiiche, Pflegeer-
ganzung

Saal, Kultur, Bildung, Veran-
staltungen, Gemeinschaft

Biro/Beratung, soziale
Dienste, Verwaltungsanteile
der Pflege; Apartments nur be-
dingt

Begegnung, Aufenthalt, ge-
meinsame Vorzone, Veranstal-
tungen

bedarfsgerechter Neubau,
Freiraum, Wohnen, Service-
wohnen, Kita

Anpassungsaufwand

gering bis mittel

mittel; neue Dach- und
Fassaden6ffnungen
denkmalfachlich zu pri-
fen

gering flir Bliro bei Nut-
zung vorhandener Off-

nungen; mittel bis hoch
flir Wohnen

gering; Verkehr mindert
die Qualitat

Neubau planbar; Er-
schlieBung zu klaren

Die Bewertung der einzelnen Bausteine nach ihrer stddtebaulichen bzw. architektonischen
Pragung und nach der Eingriffstiefe, die eine Wohn- oder Arbeitsnutzung erfordern wiirde,
fasst diese Einschatzung zusammen:

Baustein

Scheune
Hauptwohnhaus
Stallung

kleines Wohnhaus
Remise

Innenhof

Westflache

Skala 1-3: 1 = weniger prégend bzw. geringe Eingriffstiefe; 3 = sehr préigend bzw. hohe Eingriffstiefe.

stadtebaulich bzw. architektonisch

pragend

BAULICHER ZUSTAND

Entsprechend dem Leistungsumfang der Ausschreibung beruht die Einschatzung des bauli-
chen Zustands auf einer Inaugenscheinnahme bei den Ortsbesichtigungen. Bauteiléffnungen
sowie Tragwerks-, Holzschutz-, Feuchte- oder Schadstoffuntersuchungen waren nicht Ge-
genstand der Machbarkeitsstudie. Die Bausubstanz der Hofanlage ist sanierungsbedurftig,
wird in ihrer Grundsubstanz aber als gut eingeschatzt. Flr die einzelnen Gebaude ergibt sich
folgende Einschatzung zur Weiterverwendbarkeit:

Baustein

Hauptwohnhaus

MBK GUD Trift 3

Zustand nach Inaugenscheinnahme

3

3
2
2
1
3
1

keit

Fachwerkbau, zwei Vollgeschosse und

Dachgeschoss; bewohnt; sanierungsbe-
dirftig, bei der Begehung insgesamt als
gut eingeschatzt; Hinweise auf ein nach-

traglich angehobenes Erdgeschossniveau

Eingriffstiefe fiir Wohnen / Arbeiten

3
1,5
2,5
15

Einschatzung zur Weiterverwendbar-

Rohbausubstanz grundsatzlich weiter-
verwendbar; Instandsetzung der Hiille,
Anpassung von Decken und Treppen
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Baustein

Scheune

Stallung

kleines Wohnhaus

Remise

Zustand nach Inaugenscheinnahme

Fachwerkbau, teilweise Ziegel; unter-
schiedliche Ausfachungen (Ziegel, Lehm),
sanierungsbediirftige Gefache; gartenseiti-
ger Giebel erneuerungsbedirftig; Dachfla-
chen mit jlingeren Bauzustanden

untere Geschosse aus Ziegel, darliber
Fachwerk; robuste Struktur

Fachwerkbau, sanierungsbediirftiger Au-
Benputz im Gefache; geringe Gebaude-

tiefe

einfacher Ziegelbau

Einschitzung zur Weiterverwendbar-
keit

Hulle, Tragwerk und Raumstruktur
weiterverwendbar; neue Nutzungen
erfordern umfangreiche innere Aus-
bauten

fur Neben- und Gemeinschaftsnutzun-
gen weiterverwendbar; Ausbau im
Ober- und Dachgeschoss erforderlich

fur kleinteilige Nutzungen weiterver-
wendbar; Instandsetzung der Hille

Sicherung und einfache Weiterver-
wendung

Fir die Kosteneinschatzung ist zwischen der Sanierung des vorhandenen Bestands und wei-
tergehenden Anpassungen flr neue Nutzungen zu unterscheiden. Der Erhalt groBer Teile
der Gebaudehille bedeutet nicht automatisch geringe Kosten: Bei einer Wohnnutzung in
der Scheune kénnen neue ErschlieRungen, Geschossebenen, Haustechnik, Brand- und
Schallschutz sowie zusatzliche Belichtungsmalnahmen einen erheblichen Teil der Investition
ausmachen. Eine vertiefte Bestandsuntersuchung (Tragwerk, Holzschutz, Feuchte, Schad-
stoffe) ist in der ndchsten Planungsstufe vorzusehen; ihre Ergebnisse kénnen die Kostenan-
satze im Bestand noch deutlich beeinflussen.

PLANUNGSRECHTLICHE EINSTUFUNG

Die weitere Entwicklung ist in die vorhandene innerdértliche Struktur einzufiigen. Fir die
Westflache wird eine Einfligung nach § 34 BauGB als planungsrechtlicher Prifmal3stab zu-
grunde gelegt; mafigeblich sind insbesondere Mal3, Dichte und Kérnung der Umgebung, der
erhaltenswerte Baumbestand sowie die ErschlieBung. Unter diesen Voraussetzungen er-
scheint eine erganzende Bebauung planungsrechtlich moglich.

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN VON GEBAUDE UND FREIRAUM

Uber die Eignung der einzelnen Gebaude hinaus werden Ubergreifende Entwicklungsmog-
lichkeiten geprift: der Erhalt der historischen Hofstruktur, eine bessere Verbindung zwi-
schen Hof und Garten, getrennte Zugange, eine zusatzliche ErschlieSung von Westen und
die Verlagerung von Pkw aus dem Innenhof. Ihre Vor- und Nachteile werden in den Varian-

ten untersucht.
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KERNBOTSCHAFT

Entscheidend ist nicht, wie viel Flache auf dem Grundstiick insgesamt vorhanden ist,
sondern was die einzelnen Gebaude ohne unverhaltnismalig groRe Eingriffe leisten
konnen. Belichtung, ErschlieBung, Barrierefreiheit, Brandschutz und Denkmalschutz
setzen den Rahmen. Die Westflache bietet die groRten Freiheiten flir Neubauten und
kann unabhangig von der historischen Hofstelle entwickelt werden.

Planerischer Leitgedanke:

Der Dreiseitenhof bleibt der raumliche Rahmen. Neue Nutzungen sollen sich an die
vorhandenen Gebaude anpassen - nicht umgekehrt. Je weniger ein Gebaude fiir eine
Nutzung verandert werden muss, desto besser lassen sich Substanz erhalten, Kosten
begrenzen und Genehmigungsrisiken verringern.

5. GENIUS LOCI

Die raumliche Struktur von Trift 3 wird durch den Dreiseitenhof, die unterschiedlichen Ge-
baudetypen, den Innenhof und die rickwartige Gartenflache bestimmt. Der Hof bildet einen
gefassten Binnenraum; der Garten schliefst sich nach Westen als groBere Freiflache an.
Diese Grundstruktur ist flr die weitere Planung malfsgeblich.

Die unterschiedlichen Gebaudetypen fiihren zu unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeiten:
Das Hauptwohnhaus ist kleinteilig und wohnahnlich strukturiert, die Scheune bietet ein gro-
Res und tiefes Raumvolumen, Stallungs- und Dachbereiche eignen sich flir Neben-, Gemein-
schafts- oder Mehrzwecknutzungen, und das schmale kleine Wohnhaus eher fir kleinere
Arbeits- oder Beratungsraume. Fur die Variantenbildung folgt daraus, die Nutzungen nicht
gleichmaliig Uber das Ensemble zu verteilen, sondern jedes Gebaude nach seiner Struktur
und den Anforderungen der jeweiligen Nutzung zu prifen.

Gemeinschaftliche Nutzungen kénnen eine erganzende Rolle Gibernehmen, etwa ein Mehr-
zweckraum im Stallungs- oder Dachbereich sowie gemeinsam nutzbare Hof- und Gartenfla-
chen. Zu prUfen ist, wie viele 6ffentliche oder halboffentliche Nutzungen der Standort
aufnehmen kann, ohne dass ErschlieSsung, Stellplatze oder betriebliche Anforderungen den
Hof GbermaBig beanspruchen.

Aus dieser rdumlichen Logik entsteht das Potenzial eines Green-Care-Ansatzes: Die histori-
sche Verbindung von Hof, Garten, Pflanzen und Alltag kann in zeitgemafer Form fur Kita
und Tagespflege nutzbar gemacht werden. Naturangebote sind dabei nicht als dekoratives
Zusatzthema zu verstehen, sondern als raumlich und betrieblich integrierte Ergéanzung der
Hauptnutzungen. Der Ansatz tragt auch ohne Tierhaltung; ob erganzend kleinmaf3stabliche
Tierangebote einbezogen werden, ist im weiteren Verfahren zu entscheiden (siehe Exkurs
Green Care in Kapitel 6). Die Remise und der Ubergang zum Garten kénnen hierfiir eine be-
sondere Rolle Ubernehmen.
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6. NUTZUNGSVARIANTEN
NUTZUNGSPROFILE

Die Nutzungsprifung unterscheidet zwischen konkret benannten Bedarfen, fachlich herge-
leiteten Bedarfen und offenen Priifoptionen. Eine grol3e verflgbare Flache allein ist kein
ausreichendes Argument flr eine Nutzung. Entscheidend sind Bedarf, betriebliche Anforde-
rungen, die Eignung von Gebauden und Freiflachen sowie der Aufwand flir Umbau, Erschlie-
Bung und Betrieb. Ausgangspunkt sind die in der Ausschreibung genannten
Nutzungsbausteine eines Mehrgenerationenkonzepts sowie weitere denkbare Nutzungen.

BEDARFSLAGE UND PRUFSTATUS

Nutzung

Kita

Tagespflege

Wohnen

Service-/Gemein-
schaftswohnen

Mobile Pflege

Gemeinschaft / Drit-
ter Ort

Biro / Dienstleistun-
gen
MVZ / Arztehaus

Handel

Gastronomie

Werkstatt / Atelier

Bedarfslage

konkreter Beda.\.rf; ZielgroBe vier
Gruppen (drei U3, eine U3)

konkrete Verlagerungs- und Er-
weiterungsaufgabe fiir 25 Gaste
pro Tag

gesamtstadtischer Wohnungsbe-
darf vorhanden

aus Wohnungsbedarf und Ziel-
gruppen qualitativ abgeleitet

bestehende kommunale Einrich-
tung

projekt- und standortbezogen
plausibel

kein eigenstandiger Flachenbe-
darf nachgewiesen

Priifoption

kein zusatzlicher allgemeiner Be-
darf belegt

kein gesicherter Betreiberbedarf

erganzende Prifoption

Einordnung fir Trift 3

praferierte Nutzungsoption; Raumprogramm,
Freiflachen und Betriebsorganisation auf dieser
Grundlage entwickelt

praferierte Nutzungsoption; Raum- und Freifla-
chenbedarf konkretisiert

kein Mengenziel fur Trift 3; geeignete Wohnfor-
men und Flachen standortbezogen ableiten

Mengenbedarf offen; als Wohnform fiir kleine
Haushalte und gemeinschaftliche Modelle zu
priifen

Gebaudebedarf gering; Fuhrpark und Mitarbei-
terverkehr standortkritisch

als ergdnzende Infrastruktur zu prifen; keine
Doppelung bestehender Angebote

kleinteilige Dienstleistungs- und Beratungsnut-
zungen plausibel; gréRerer Blrostandort nur mit
konkretem Nutzer

Bedarf und Betreiber sind tber die Versor-
gungssituation bzw. ein konkretes Konzept
nachzuweisen

bestehende Innenstadtlagen und Leerstiande
sprechen gegen einen neuen Hauptstandort

als Hauptnutzung ohne Betreiber- und Nachfra-
gekonzept nicht zu priorisieren; kleine Ergan-
zung denkbar

emissionsarm und kleinteilig im Bestand plausi-
bel; Handwerkerhof als Hauptnutzung standort-
kritisch

FREIRAUM, STELLPLATZE UND BETRIEBLICHE NEBENFLACHEN

Die Eignung einer Nutzung hangt nicht allein von der verfligbaren Gebdudeflache ab. Fir
Bewohner, Beschéftigte und Besucher ist auch der motorisierte Individualverkehr (MIV) zu
berlcksichtigen. Deshalb werden Stellpldtze und Verkehrsflachen in jeder Variante als eige-
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ner Flachenbedarf dargestellt. Neben dem formalen Stellplatzbedarf nach der Stellplatzsat-
zung der Stadt Gudensberg (beschlossen am 26.06.2019, gedndert durch Satzung vom
22.11.2019) sind Personalverkehr, Besucheraufkommen, Bring- und Holverkehr sowie gege-
benenfalls Dienstfahrzeuge zu bertcksichtigen.

Nutzung

Wohnen

Servicewohnen

Kindertagesstatte

Tagespflege

Mobile Pflege

Biiro / Dienstleistun-
gen

Arzte / MVZ

Einzelhandel

Gastronomie

Saal / Dritter Ort

Handwerk / Werkstatt

Ansatz Stellplatzsatzung

1,5 Stellplatze je Wohnung

je nach rechtlicher Einordnung: selbst-
standige Wohnung 1,5 Stpl./WE; Senio-
renwohnheim 1 Stpl. je 8 Betten, mind.

3

1 Stellplatz je Gruppenraum, mindestens
2

keine eigene Kategorie; § 4 Abs. 2: tat-
sachlicher Bedarf

Biiroanteil 1 Stpl. je 30 m? NF; Fuhrpark
dartiber hinaus

1 Stellplatz je 30 m* NF

1 Stellplatz je 20 m? NF, mindestens 3

i. d. R. 1 Stellplatz je 35 m?* Verkaufs-
nutzflache, mindestens 2 je Laden

1 Stellplatz je 10 m* NF

Versammlungsstatten: 1 Stellplatz je 7
Sitzplatze

1 Stellplatz je 60 m* NF

Konsequenz fiir Trift 3

bei 8-15 WE auf der Westflache (je nach
Gr6Re der Wohneinheiten): 12-23 Stellpldtze

Nutzungs- und Betreiberkonzept muss vor
dem Nachweis eindeutig zugeordnet werden

bei 4 Gruppen: 4 notwendige Stellplatze;
Bring- und Holverkehr zusatzlich betrieblich
organisieren

projektbezogener Ansatz fiir 25 Gaste: ca. 8
Stellplatze; Fahrdienst mit eigener Halte- und
Bewegungsflache

rund 12 Dienstfahrzeuge plus Mitarbeiterver-
kehr erzeugen einen deutlich héheren tat-
sachlichen Bedarf

Besucherberatung kann einen héheren Ansatz
ausldésen

hoher Besucherwechsel; Stellplatze sind we-
sentlicher Standortfaktor

kleinteilige Nutzung denkbar; groRerer Handel
erhdht Park- und Lieferflachen deutlich

hoher Stellplatzbedarf; Auslastungsspitzen
wirken direkt auf Hof und Umfeld

Veranstaltungsgrof3e bestimmt den Bedarf;
Mehrfachnutzung vorhandener Stellpldtze
prifen

zusatzlich Betriebs-, Liefer- und Kundenver-
kehr

Die Satzung erlaubt bei nicht ausdriicklich aufgefihrten Nutzungen eine Ableitung aus dem
voraussichtlichen tatsiachlichen Bedarf, wobei die Zahlen fir vergleichbare Nutzungen als
Richtwerte dienen (§ 4 Abs. 2); bei gemischten Nutzungen ist der grof3te gleichzeitige Bedarf
malgeblich, sofern eine wechselseitige Nutzung dauerhaft gesichert ist (§ 4 Abs. 3). Fir die
Machbarkeitsstudie ist deshalb auch die zeitliche Uberlagerung der Nutzungen entschei-
dend. Sie kann bei einer gemischt genutzten Hofstelle Chancen fiir eine Mehrfachnutzung
von Stellplatzen er6ffnen, muss aber belastbar begriindet werden.

Der Innenhof soll nicht zum hauptsachlichen Stellplatzbereich werden. Fir jede Variante
sind daher Pkw-Stellplatze, Kurzzeit- und Bringbereiche, Fahrradabstellplatze sowie Mill und
Anlieferung raumlich darzustellen. Die Stellplatzfrage ist damit Teil der Nutzungs- und Fla-

chenplanung.

WOHNEN

Flr Gudensberg besteht ein gesamtstadtischer Wohnungsbedarf. Daraus ldsst sich jedoch
kein standortspezifisches Mengenziel fur Trift 3 ableiten. Bereits realisierte, genehmigte und
geplante Wohnungen sowie die tatsachliche Nachfrage nach Wohnungsgrofen, Preisni-
veaus und Zielgruppen sind bei der weiteren Bedarfsplanung zu bericksichtigen.
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Zu prifen sind deshalb Wohnformen, die mit der Gebaudestruktur und dem Standort ver-
einbar sind: kleinere und mittlere Wohnungen, barrierearme Angebote, Servicewohnen und
gemeinschaftliche Wohnformen. Die Ausschreibung nennt dartber hinaus geférderten Miet-
wohnraum, Wohnangebote fir Familien und Sozialwohnungen. Flr einen Wohnungsneubau
auf der Westflache ist deshalb auch ein Anteil geférderten Wohnraums zu priifen. Jede
Wohnentwicklung muss mit dem bestehenden und geplanten Wohnungsangebot in Guden-
sberg abgeglichen werden. Als Orientierung flr die WohnungsgrofRen werden angesetzt:
Kleinwohnungen fur ein bis zwei Personen mit ca. 45-60 m* NF, Familienwohnungen fur
zwei bis vier Personen mit ca. 75-95 m* NF und barrierefreie bzw. demenzgerechte Einhei-
ten mit ca. 55-70 m* NF.

Die Betrachtung moglicher Zielgruppen ersetzt keinen Nachfragenachweis; sie dient dazu,
unterschiedliche Wohnangebote einzuordnen. Die tatsdchliche Nachfrage ist vor einer Um-
setzung gesondert zu prifen und nicht Gegenstand dieser Machbarkeitsstudie.

WOHNANGEBOTE UND EIGNUNG NACH STANDORT

Ort Wohnangebot Zielgruppen / Bewertung Eignung

kleinere Haushalte; vorhandene Wohnstruk-

klassische bzw. barriere- tur und Belichtung sprechen fiir Wohnen; ge-

Hauptwohnhaus arme Wohnungen; kleine . X +
. LS ringe bauliche Anpassung;
bis mittlere Einheiten .
Einzelkulturdenkmal
mehrere Wohnungen in- spezifischeres Angebot;'elger.\standlges
. : Wohnkonzept erforderlich; Einzeldenkmal-
Scheune nerhalb des historischen . . .. . o}
status, Belichtung, ErschlieBung, Flacheneffi-
Volumens . .
zienz und Kosten entscheidend
wenige kompakte Apart- wenige Fenster, Nordorientierung und En-
kleines Wohnhaus 5 P P sembleanforderungen begrenzen die Wohn- o
ments o
qualitat
b.arr|erefre|er, ene.rgleefﬁ- unterschiedliche HaushaltsgroRen und Al-
zienter Neubau mit ge- tersgruppen; Einfligung, ErschlieBung und
Westflache mischten sruppen; Sung, g +

Nachfrage zu klaren; Abgleich mit dem stadti-

WohnungsgroRen, ggf. ge- schen Wohnungsangebot

fordert; Servicewohnen

Ein- und Zweipersonenhaushalte verschiede-
ner Lebensphasen; gemeinschaftsorientierte +
Haushalte; Flachenzuordnung zu klaren

Hof / Stallung Gemeinschaftsraume als
OG/DG Ergdnzung zum Wohnen

Bewertung: + = gut geeignet; O = mdglich mit relevanter baulicher Anpassung oder weiterem Nachweis.

Flar Wohnen in der Scheune ist wegen der Gebaudegrof3e nicht von einer einzelnen Loftnut-
zung, sondern von mehreren Wohnungen auszugehen. Ein Haus-in-Haus-Prinzip kann neue
Wohnbereiche und ErschlieBungen innerhalb der vorhandenen Hlle organisieren. Wegen
des Einzeldenkmalstatus sind zusatzliche Fassaden- und Dachéffnungen jedoch genehmi-
gungsrelevant. Entscheidend ist, ob ausreichende Belichtung, funktionale Grundrisse und ein
vertretbarer Flachen- und Kostenaufwand mit begrenzten Eingriffen erreichbar sind.

Ein weiterer Prifpunkt sind private Freisitze. Nachtraglich angefligte Balkone an den hofsei-
tigen Fassaden sind mit der historischen Wirkung des Dreiseitenhofs nur eingeschrankt ver-
einbar und mit der Denkmalbehorde abzustimmen. Fur die Scheune ist als Alternative zu
prifen, ob Freisitze auf der vom Innenhof abgewandten Gartenseite angeordnet werden
kédnnen. Auch diese Losung ist derzeit nicht gesichert. Ist kein vertraglicher privater Freisitz
moglich, gewinnen gemeinschaftlich nutzbare Hof- und Gartenbereiche an Bedeutung.
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GEMEINSCHAFTSWOHNEN UND SERVICEWOHNEN

Gemeinschaftswohnen wird nicht ausschlieSlich als Seniorenwohnform verstanden. Denkbar
sind Wohnungen flr Ein- und Zweipersonenhaushalte verschiedener Lebensphasen, erganzt
um einzelne grolere Einheiten sowie gemeinschaftliche Rdume, Hof und Garten.

Servicewohnen verbindet selbststandige Wohnungen mit optionalen Dienstleistungen und
gegebenenfalls gemeinschaftlichen Raumen. Die Nahe zur Tagespflege kann funktionale Be-
zUge ermoglichen, ohne dass beide Nutzungen organisatorisch eine Einheit bilden missen.
Ein Neubau auf der Westflache lasst barrierefreie Grundrisse und Aufzlge einfacher zu als
der historische Bestand; im Hauptwohnhaus sind kleinere Service- oder Komfortwohnungen
denkbar, sofern die ErschlieBung angepasst werden kann. Ob eine institutionelle Senioren-
anlage oder ein generationenoffenes Wohnangebot geeigneter ist, hangt vom konkreten Be-
darf und Betreiberkonzept ab; die Nachfrage ist im weiteren Verfahren zu prifen.

MODULARE KLEINE WOHNHAUSER AUF DER WESTFLACHE

Als Wohnoption der Westflache wurden auch kleinere modulare bzw. in Holzbauweise er-
richtete Wohngebdude untersucht. Der Ansatz ist besonders flir kleinere Haushalte und al-
tere Menschen interessant, wenn die Wohnungen einschlieSslich Bad und WC vollstandig
barrierefrei ausgebildet werden, und unterstitzt eine abschnittsweise Realisierung. Er wird
nicht als verbindliche Bautypologie festgelegt, sondern bleibt eine mogliche Auspragung in-
nerhalb der eigenstandig entwickelbaren Westflache.

KINDERTAGESSTATTE

Der Machbarkeitsstudie wird eine viergruppige Kindertagesstatte mit drei Gruppen fur Kin-
der ab drei Jahren (U3) und einer Gruppe fir Kinder unter drei Jahren (U3) zugrunde gelegt.
Abweichend von den in der Ausschreibung genannten fiinf Gruppen wurde diese ZielgrolBe
im Projektverlauf mit der Stadt abgestimmt. Die Einrichtung ist flr rund 80-100 Kinder aus-
gelegt. Der Flachenbedarf liegt bei rund 700-900 m? BGF und einer AuRenspielflache von
rund 1.000-1.200 m?; in der Vorzugsvariante werden rund 875 m? BGF angesetzt. Der tat-
sachliche Stellplatzbedarf wird mit rund 8-12 Pkw eingeschatzt.

In der Vorzugsvariante wird die Kita als eigenstandig realisierbarer Baustein in modularer
Bauweise entwickelt und mit geeigneten Bereichen des Hauptwohnhauses und der Stallung
verbunden. Die besonders belichtungs- und freiraumabhangigen Raume liegen im Neubau;
geeignete Bestandsbereiche werden weitergenutzt. Die Kita ist funktional und zeitlich nicht
von der Tagespflege abhangig.

Die in der Ausschreibung angeregte thematische Ausrichtung auf die historische Hofstelle
(,Bauernhof-Kindergarten®) kann als ergdnzendes padagogisches Profil aufgenommen wer-
den, wenn es in das Betriebs- und Freiraumkonzept integriert wird. Es ersetzt weder die
funktionalen Anforderungen an die Einrichtung noch den Nachweis ausreichender Innen-
und AuBBenflachen.

TAGESPFLEGE

Die Tagespflege ist mit 25 Géasten pro Tag ein konkret dimensionierter Bedarf; sie ersetzt die
bestehende stidtische Tagespflegeeinrichtung und erweitert deren Angebot um nutzbare
Freirdume. Das Raumprogramm umfasst rund 497 m? Nutzflache (NUF nach DIN 277); in
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den Konzeptvarianten wurden hierfir je nach Zuordnung etwa 536 bis 1.107 m” BGF ange-
boten.

Das Funktionsprogramm umfasst Eingang und Garderobe, Aufenthalts- und Essbereich mit
Klche, Ruhe- und Gruppenrdume, Bewegungs- bzw. Therapiebereiche, Pflegebad und barri-
erefreie Sanitarraume. Hinzu kommen Leitung und Bulro, Personal- und Pausenbereiche,
Hauswirtschaft, Lager, Umkleiden sowie technische und dienende Raume. FUr den Aulsen-
raum wird ein geschUtzter, barrierefrei erreichbarer Garten mit Terrasse, Sitzbereichen,
Rundweg und aktivierenden Gartenangeboten zugrunde gelegt. Der Fahrdienst benotigt
eine sichere Halte- und Bewegungsflache auf dem GrundstUck.

Die Tagespflege wird in der Scheune untergebracht. Trager der Tagespflege ist, wie bei der
Kita, die Stadt Gudensberg. Die Zuordnung zur Scheune wurde in Abstimmung mit der Stadt
festgelegt und entspricht der hohen Eignung der Scheune flir diese Nutzung. Die fur den
Tagesablauf wesentlichen Raume liegen im Erdgeschoss; ergdnzende Bewegungs-, Bespre-
chungs-, Personal- oder Gemeinschaftsraume kdnnen im Obergeschoss angeordnet werden.
Das reduziert vertikale Wege der Gaste und ermoglicht eine schrittweise Nutzung der obe-
ren Ebenen. Die zuvor geprUfte Nutzung des Erdgeschosses als Park- oder Kaltraum sowie
eine Spielscheune werden nicht weiterverfolgt. Ubernachtungsangebote wurden als spatere
Option diskutiert und in der Vorzugsvariante nicht angesetzt.

SYNERGIEN MIT AMBULANTER PFLEGE

Die gemeinsame Betrachtung von Tagespflege und ambulanter Pflege wurde im Projekt
fachlich vorabgestimmt. Danach sind organisatorische Synergien moglich, wenn die Einrich-
tungen raumlich eigenstandig bleiben: Die Tagespflege bendtigt klar getrennte Gaste-, Auf-
enthalts-, Ruhe- und Sanitarbereiche, der ambulante Pflegedienst eigene, in sich
geschlossene Geschaftsraume. Gemeinsam nutzbare Personal- oder Nebenbereiche sind im
Einzelfall moglich, sofern die jeweiligen Anforderungen eingehalten werden. Eine raumliche
Nahe kann somit organisatorische Vorteile bieten, begriindet aber keine zwingende Zusam-
menlegung.

EXKURS - GREEN CARE: HOF, NATUR, TIERE UND GESUNDHEIT

Die historische Hofstruktur sowie die Garten- und Freiflachen ermdglichen es, Natur-, Gar-
ten- und gegebenenfalls Tierangebote in das Nutzungskonzept einzubeziehen - vorrangig
fr die Tagespflege und ergdnzend fir die Kita. Voraussetzung ist, dass die Angebote rdum-
lich, hygienisch und organisatorisch mit dem jeweiligen Betrieb vereinbar sind. Tiere und
Garten werden dabei weder als eigenstandige Hauptnutzung noch als therapeutisches Ange-
bot im engeren Sinne verstanden, sondern als freiwillige Beschaftigungs- und Erfahrungsan-
gebote im Alltag. Der Bezug zur friheren landwirtschaftlichen Nutzung der Hofstelle liefert
hierflr einen nachvollziehbaren értlichen Zusammenhang.

BEDEUTUNG FUR DIE TAGESPFLEGE

Fur die Tagespflege kann der Garten als Aufenthalts- und Bewegungsflache dienen. Ergan-
zend sind Hochbeete, Krauter- und Nutzgarten, Obstgehdlze oder kleinere Pflanzbereiche
denkbar. Sden, Pflegen, Ernten oder das Beobachten jahreszeitlicher Verdnderungen kénnen
freiwillig in den Tagesablauf einbezogen werden. Zusatzlich kann eine kleinmaf3stabliche
Tierhaltung geprift werden, etwa ein klar abgegrenzter Bereich mit Hilhnern. Beobachten,
Flttern oder das Einsammeln von Eiern bieten Beschaftigungsanlasse; Voraussetzung sind
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freiwillige Teilnahme, geeignete Aufsicht und die Berlcksichtigung kdrperlicher und kogniti-
ver Einschrankungen.

BEDEUTUNG FUR DIE KINDERTAGESSTATTE

Auch in der Kita kann der Bezug zu Garten, Pflanzen, Jahreszeiten und gegebenenfalls Tie-
ren in das padagogische Konzept einflieBen. Der Aul3enraum kann neben Spiel- und Bewe-
gungsflachen Bereiche flr Naturerfahrung aufnehmen. Maf3geblich bleiben die
Anforderungen an eine moderne Kindertagesstatte, insbesondere an Sicherheit, Aufsicht,
Barrierefreiheit, Hygiene und altersgerechte Freirdume.

BEGEGNUNG DER GENERATIONEN

Die raumliche Nahe von Kita und Tagespflege ermoglicht einzelne gemeinsame Aktivititen,
etwa jahreszeitliche Gartenaktionen, gemeinsames Pflanzen und Ernten oder Veranstaltun-
gen. Beide Einrichtungen bendtigen jedoch eigenstandige und geschitzte Bereiche; gemein-
same Angebote sind als ergéanzende, organisierte Formate zu verstehen.

RAUMLICHE UND BETRIEBLICHE VORAUSSETZUNGEN

Zu berlicksichtigen sind klare Zuordnungen und Abgrenzungen der Bereiche, barrierefreie
und sichere Wege, Riickzugs- und Schattenbereiche, Hygiene, Tierwohl, sichere Einfriedun-
gen, geregelte Zustandigkeiten sowie der Umgang mit Allergien, Angsten und individuellen
Einschrankungen. Die Tierhaltung sollte bewusst kleinmaf3stablich angelegt werden und darf
nicht zu einem zusatzlichen betrieblichen Schwerpunkt werden. Ob und in welchem Umfang
Tiere einbezogen werden, ist erst nach Klarung von Betrieb, Verantwortung, Hygiene, Tier-
wohl und rdumlicher Zuordnung festzulegen. Der Ansatz tragt dazu bei, die Freiflachen nicht
als Restflachen, sondern als nutzbare Bestandteile von Kita und Tagespflege zu planen.

MOBILE PFLEGE / PFLEGESTUTZPUNKT

Die Ausschreibung sieht die Prifung einer Integration der kommunalen mobilen Kranken-
pflegestation vor. Sie bendtigt vergleichsweise wenig Gebaudeflache, erzeugt aber einen
Uberproportional hohen Verkehrs- und Stellplatzbedarf. Neben Arbeitsplatzen, Leitungsbiro,
Umkleiden, Sanitar- und Lagerrdumen (rund 100-150 m?* BGF) ist nach Angabe des Auftrag-
gebers von einem Bedarf von rund 12 Dienstfahrzeugen auszugehen; hinzu kommt Mitar-
beiterverkehr zu Schichtbeginn und -ende. Bei elektrisch betriebenen Fahrzeugen sind
Ladeinfrastruktur und dauerhaft verfligbare Stellplatze erforderlich.

Funktional entspricht die mobile Pflege einem betrieblichen Stltzpunkt, flr den sichere
Fahrzeugabstellung und gute Erreichbarkeit wesentlich sind. Der organisatorischen Nahe zur
Tagespflege steht dieser Verkehrs- und Flachenbedarf gegenlber. Der vollstindige Stitz-
punkt wird deshalb im historischen Hofbereich nicht priorisiert. Flr den Fuhrpark sollten an-
dere Standorte geprUft werden; Rand- oder Gewerbelagen mit guter Anbindung kénnen fur
Abstellung und Ladeinfrastruktur geeigneter sein. In Trift 3 bleibt eine kleinere Beratungs-
oder Verwaltungsfunktion als Option bestehen.

SOZIALE UND GEMEINSCHAFTLICHE NUTZUNGEN / DRITTER ORT

Die Hofstruktur kann gemeinschaftliche Nutzungen aufnehmen. Mit dem G1 (,Gemeinsam
eins“) besteht in Gudensberg jedoch bereits ein generationentbergreifender Begegnungsort:
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Die Stadt hat einen ehemaligen Supermarkt zu einem Begegnungszentrum umgebaut, das
seit Sommer 2024 Raume fur Vereine und Initiativen, Kurse, ein Café und einen Senioren-
treff bietet. FUr Trift 3 ist deshalb zu prifen, welche gemeinschaftlichen Raume die tbrigen
Nutzungen konkret erginzen, statt ein zweites allgemeines Blirgerzentrum zu schaffen.

Denkbar sind ein Mehrzweckraum, Seminar- und Gruppenrdume, eine gemeinschaftlich
nutzbare Kliche, Kursangebote oder kleinere Veranstaltungen im oberen Stallungs- und
Dachbereich. Eine Offnung bis in den Dachstuhl ware gestalterisch reizvoll, ist aber hinsicht-
lich ErschliefRung, Brandschutz, Akustik und Denkmalschutz zu untersuchen. Ein Konzept als
,Dritter Ort“ setzt ein konkretes Nutzungs- und Organisationsmodell voraus; Gemeinschafts-
raume sind daher nicht unabhéngig von Betreiber-, Betriebs- und Stellplatzfragen anzuset-
zen.

BURO / DIENSTLEISTUNGEN

Gudensberg ist als Wohn- und Arbeitsstandort in die Pendlerverflechtungen Richtung Kas-
sel, Baunatal und das weitere nordhessische Umfeld eingebunden. Die 6rtliche Wirtschafts-
struktur umfasst Produktion, Logistik, Handwerk, Handel und kleinere
Dienstleistungsbetriebe. Ein Bedarf an groBeren Biroflachen lasst sich daraus fur Trift 3
nicht ableiten. Ein allgemeiner Blrostandort ist ohne konkreten Nutzer nicht bedarfsbegriin-
det; zudem kdnnen Blro- und Dienstleistungsangebote an anderer Stelle zur Aktivierung be-
stehender Leerstdnde im Stadtkern beitragen.

Kleinteilige Blro-, Beratungs- und Dienstleistungsfunktionen passen dagegen gut in einzelne
Bestandsbausteine. Raumlich bietet das kleine Wohnhaus mit seiner geringen Tiefe und den
vorhandenen Offnungen hierfiir gute Voraussetzungen; wegen der Teilung des Gebaudes
wird jedoch dessen Ruckfihrung in die urspringliche Situation empfohlen (siehe Kapitel 3).
Blro- und Beratungsfunktionen kénnen alternativ im Hauptwohnhaus oder im Erdgeschoss
der Stallung untergebracht werden. Auch soziale Dienste, Beratungsstellen oder ein kleiner
gemeinschaftlicher Arbeitsbereich kdnnen die Gbrigen Nutzungen sinnvoll erganzen.

WERKSTATTEN / ATELIER / HANDWERKERHOF

Bei handwerklichen Nutzungen ist zwischen emissionsarmen Werkstatt-, Atelier- oder Ma-
nufakturnutzungen und einem klassischen Handwerkerhof zu unterscheiden. Kleine Werk-
statten konnen robuste Bestandsraume in Stallung EG und Teilen der Scheune sinnvoll
nutzen und die historische Verbindung von Wohnen und Arbeiten aufnehmen.

Ein gewerblicher Handwerkerhof mit regelmaiigem Lieferverkehr, AuRenlager, Rangierbe-
wegungen und mehreren Betriebsfahrzeugen steht dagegen in Konflikt mit der innerortli-
chen Lage und der angestrebten Aufenthaltsqualitdt des Hofes. Gudensberg verfligt Uber
Gewerbeflachen mit guter Anbindung an die A 49, die fir Logistik, Handwerk und techni-
sche Betriebe besser geeignet sind. Als eigenstandige Hauptnutzung wird ein Handwerker-
hof daher nicht priorisiert.

MEDIZINISCHE NUTZUNG / ARZTEHAUS / MVZ

In Gudensberg bestehen bereits haus- und facharztliche Angebote; weitere ambulante Ver-
sorgungsstrukturen befinden sich in den umliegenden Zentren, insbesondere in Fritzlar, Bau-
natal und Kassel. Aus dieser Versorgungsstruktur lasst sich allein weder eine Uber- noch
eine Unterversorgung ableiten. Vor einer Priorisierung eines Arztehauses oder MVZ ware
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die konkrete Versorgungssituation zu quantifizieren: vorhandene Fachrichtungen und Praxis-
kapazitaten, Alters- und Nachfolgesituation, Einzugsgebiet sowie das Interesse eines belast-
baren Betreibers.

Ohne belegte Versorgungsliicke, konkrete Nachfolgekonstellation oder Betreiberkonzept be-
steht keine hinreichende Grundlage, diese flachen- und stellplatzintensive Nutzung zu priori-
sieren. Das MVZ wird daher nicht als Hauptnutzung der Vorzugsvariante angesetzt.
Raumlich ware ein barrierefreier Neubau auf der Westflache einfacher zu organisieren als
ein gréReres Arztehaus im historischen Bestand. Einzelne medizinische oder therapeutische
Praxen konnen dagegen kleinteilig im Bestand funktionieren.

EINZELHANDEL

Flr zusatzlichen Einzelhandel sind zunachst die bestehenden Ladenlagen und Leerstande in
der Gudensberger Innenstadt zu betrachten. Ein neuer Einzelhandelsbaustein auf Trift 3
wadre nur sinnvoll, wenn er einen nachweisbaren Bedarf deckt, der in den vorhandenen In-
nenstadtlagen nicht untergebracht werden kann. Die Reaktivierung bestehender Flachen hat
deshalb Vorrang. Ohne konkreten Bedarfs- und Betreiberansatz wird ein grof3erer Einzel-
handelsbaustein nicht weiterverfolgt.

Kleinteiliger Handel kann als Erganzung funktionieren, wenn er unmittelbar mit einer ande-
ren Nutzung verbunden ist, etwa regionale Produkte, ein Verkaufsbereich einer Manufaktur
oder ein Angebot im Zusammenhang mit Veranstaltungen. Er ist nicht als eigenstandiger Be-
darf zu verstehen.

GASTRONOMIE

Gastronomie kann Innenhof und Gemeinschaftsraume beleben, ist aber in hohem Maf3 von
Betreiber, Offnungszeiten und Betriebskonzept abhingig. Mit dem Hessischen Hof verfolgt
die Stadt bereits ein Projekt mit gastronomischer Nutzung: Das 2023 erworbene historische
Gebaude soll im Rahmen von ,Lebendige Zentren® als Gastronomie- und Hotelbetrieb wei-
terentwickelt werden; ein Betreiber wird gesucht. Ein weiteres eigenstandiges Restaurant
auf Trift 3 sollte deshalb nur bei belegtem Bedarf und tragfahigem Betreiberkonzept gepruft
werden. Denkbar bleibt eine kleinere Ergédnzung, etwa ein Café, Veranstaltungs-Catering
oder ein Angebot im Zusammenhang mit gemeinschaftlichen Nutzungen.

VOM NUTZUNGSPROFIL ZUR GEBAUDEZUORDNUNG

Die Nutzungsprofile zeigen, welche Angebote flir Gudensberg bendtigt oder zumindest
plausibel sind; die Bestandsanalyse zeigt, was die einzelnen Gebiude und Freifldchen leisten
kdnnen. Erst aus beidem ergibt sich eine tragfahige Zuordnung: Eine Nutzung Uberzeugt,
wenn Bedarf und Standort zusammenpassen und die notwendige bauliche Anpassung in ei-
nem angemessenen Verhaltnis zum Nutzen steht.

WEITERE NUTZUNGSOPTIONEN - FLACHENGROREN UND STATUS

raumlicher Ansatz / BGF-

N AT Grof3enordnung

Einordnung
vorhandene Wohnstruktur spricht

2
Wohnen Hauptwohnhaus ca. 340 m* BGF Klar fiir diese Nutzung: geeignet

ca. 900-1.200 m? aktivierbare BGF in- | hoher Umbauaufwand; nicht prio-

Wohnen Scheune nerhalb von ca. 1.260 m? Bestand risiert
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Nutzungsoption

Biiro / Beratung kleines
Wohnhaus

Gemeinschaft / Saal Stallung

Atelier / Werkstatt

Service-/Gemeinschaftswoh-

nen

MVZ / Arztehaus

Mobile Pflege

Kleinteiliger Handel / Gast-

ronomie

raumlicher Ansatz / BGF-
GroRRenordnung

bis ca. 300 m? BGF (Gesamtgebiude,
zur Hélfte in fremdem Eigentum)

Teilflichen innerhalb von ca. 530 m?
BGF Stallung

Teilflachen Stallung EG, Scheune, Re-
mise

Hauptwohnhaus und/oder Neubau
Westflache

vor allem Neubau Westflache; BGF ab-
hangig vom Nutzerkonzept

Biiroanteil ca. 100-150 m? BGF; Fuhr-
park ca. 12 Fahrzeuge

kleine Teilflichen im Bestand bzw. Ge-
meinschaftsbereich

GEBAUDE-NUTZUNGS-MATRIX

Einordnung

raumlich gut geeignet; empfohlen
wird die Rickftihrung in die ur-
springliche Situation

erganzend gut geeignet

erganzend geeignet; emissionsarm
geeignet; Umfang bedarfsabhan-
gig

realisierbar, derzeit nicht priori-
siert

Biroanteil moglich, Gesamtfunk-
tion standortkritisch

nur erganzend; keine priorisierte
Hauptnutzung

Die Matrix bewertet die raumliche Eignung, nicht die Bedarfsstérke: + = hohe Ubereinstim-
mung von Nutzungsanforderung und Gebiude bzw. Freiraum bei geringer oder angemesse-
ner baulicher Anpassung; © = moglich, jedoch mit relevanter baulicher Anpassung oder
weiterem Nachweis; - = geringe Eignung bzw. unverhaltnismafige Anpassung. FUr die Kita
bewertet die Matrix die Eignung als Hauptstandort der Einrichtung; erganzende Kita-Raume
kdnnen auch in Hauptwohnhaus und Stallung liegen, sofern die betriebliche Hauptfunktion
als zusammenhangende, gut erschlossene Einheit organisiert wird.

Nutzung

Klassisches Wohnen

Service-/Gemeinschafts-
wohnen

Biiro / Beratung

Atelier / emissionsarme
Werkstatt

Gewerblicher Handwer-
kerhof

MVZ / Arztehaus
Kleinteiliger Handel
GroéBerer Einzelhandel

Café / kleine Gastrono-
mie

Soziale / beratende Nut-
zung

Dritter Ort / Gemein-
schaft

Saal / Kultur / Bildung
Kita
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kleines
Haupt-woh Stallung Stallung ) West-fla-

Nutzung nhaus Scheune EG OG/DG Woh: hau Innenhof che
Tagespflege o + + o + +
Mobile Pflege - Biiro + o + o o +
Mobile Pflege - Fuhrpark - - o - - o

Aus der Matrix lassen sich klare Nutzungsrichtungen ableiten: Das Hauptwohnhaus eignet
sich aufgrund seiner Wohnstruktur vor allem flir Wohnen und kleinteilige Erganzungsnut-
zungen, der obere Stallungs- und Dachbereich flir einen Saal oder gemeinschaftliche Raume,
das kleine Wohnhaus fur Bluro-, Beratungs- oder soziale Nutzungen. Die Scheune bietet zu-
sammenhangende Flachen fir soziale und gemeinschaftliche Nutzungen; Wohnen ist dort
wegen Gebaudetiefe, Belichtung und Denkmalschutz anspruchsvoller. Die Westflache bietet
die grolSte Freiheit fiir Neubauten, soll aber nur bei nachgewiesenem Bedarf bebaut werden.

Die raumliche Eignung eines einzelnen Gebaudes ist nicht mit der Eignung einer Gesamtnut-
zung gleichzusetzen. So kdnnen einzelne Blrordume der mobilen Pflege im Bestand unter-
gebracht werden, wahrend der zugehdrige Fuhrpark erhebliche Verkehrs- und
Stellplatzanforderungen auslost. Umgekehrt kann eine Nutzung mit groBeren Eingriffen
moglich sein, wenn die funktionalen und genehmigungsrechtlichen Anforderungen erfillt
werden.

VARIANTENVERGLEICH

Die Variantenentwicklung erfolgte in drei Stufen. In einer friilhen Konzeptphase (Mai/Juni

2026) wurden sechs raumliche Prifmodelle entwickelt. Sie dienten nicht als fertige Losun-
gen, sondern dazu, unterschiedliche Nutzungsverteilungen, GroZenordnungen, Eingriffe in
den Bestand sowie die Inanspruchnahme von Hof und Garten sichtbar zu machen.

Daraus wurden vier Konzeptvarianten abgeleitet, die am 20.08.2026 gemeinsam mit der pa-
rallel bearbeiteten Studie zum Standort F 26 diskutiert wurden. Sie dienten als Flachen- und
Funktionsnachweise flr Kita, Tagespflege, Wohnen und mobile Pflege und machten Gro-
Renordnungen, Freiflachenbedarfe, ErschlieSungsanforderungen und Nutzungskonflikte
sichtbar. FUr jede Variante wurden die angebotenen Flachen dem Bedarf gegenlibergestellt:
fur die Kita rund 700-900 m? BGF und 1.000-1.200 m?* AuBenflache, fir die Tagespflege
rund 450 m* BGF.

In den Vergleich flieBen neben Gebdude- und Nutzungsflachen auch Freiraum und Mobilitat
ein: private, gemeinschaftliche und 6ffentlich zugangliche Bereiche, notwendige Stellplatze,
Fahrradabstellplatze sowie MUll- und Anlieferungsbereiche. Bewertet wird damit nicht nur
die rechnerische Flachenpassung, sondern die Gesamtorganisation des Grundstiicks.

Konzeptvariante
(19./20.08.2026)

1 - Pflege, Kita und Woh-
nen um einen gemeinsa-
men Hof

2 - Wohnen im Hof,
Pflege auf der riickwarti-
gen Freiflache

MBK GUD Trift 3

Flachenangebot (BGF / Frei-
fliche)

Kita 1.335 m? / 941 m?*; Ta-
gespflege 536 m?; Service-
wohnen 536 m? / 467 m?;
Wohnen 1.482 m? / 864 m*

Kita 1.107 m*/ 1.117 m?;
Tagespflege 988 m” / 864
m?; mobile Pflege 228 m?;
Wohnen 1.608 m? / 467 m*

Starken

Nutzungen um einen

gemeinsamen Hof ge-
blindelt; gemeinsame
Bereiche moglich

Funktionen rdumlich
getrennt; viergruppige
Kita darstellbar

Konflikte

Kita-Freiflache bei vier
Gruppen knapp; hohe be-
triebliche Komplexitat und
konkurrierende Anspriiche
an den Hof

Fuhrpark der mobilen Pflege
erzeugt zusatzlichen Ver-
kehr; Westflache wird weit-
gehend fur diese Nutzung
gebunden
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Konzeptvariante Flichenangebot (BGF / Frei- Stirken
(19./20.08.2026) flache)

Kita 988 m*/ 1.059 m?* Ta-  direkte Zuordnung der
3 - Kita im Garten, Pflege | gespflege 536 m?/ 867 m?* | Kita zur Freifliche; Hof
und Wohnen im Hof Gemeinschaftswohnen nimmt Wohnen, Pflege

2.168 m*/ 538 m? und Gemeinschaft auf

Kita 1.608 m? / 978 m?; Ta- . .
Konzentration sozialer

4 - Kita als Anker des gespflege 1.107 m* / 329 Nutzuneen in der Hof-
Dreiseitenhofs m?; Wohnen 1.482 m? / 963 stelle &
m2

Konflikte

groBer Eingriff in die West-
flache; hoher Wohnanteil im
Bestand mit entsprechen-
dem Umbauaufwand

Hof und Bestand weitge-
hend durch Kita und Pflege
belegt; geringer Freiraum
der Tagespflege; Verkehrs-
und Flexibilitatskonflikte

Fldchen nach Zwischenprdsentation vom 19.08.2026 (ca.-Werte). In allen Varianten steht zusdtzlich der gemeinschaftlich genutzte

Innenhof mit rund 786 m? zur Verfiigung.

In der dritten Stufe wurden die beiden praferierten Nutzungen in zwei Konzeptvarianten
vertieft und am 09.09.2026 vorgestellt. Beide ordnen Kita und Tagespflege um einen ge-
meinsamen Hof und lassen eine ergdnzende Wohnnutzung auf der Westflache optional zu;
sie unterscheiden sich in der Zuordnung der Nutzungen zu den Gebaduden. Fir jede Zuord-

nung wurden Grundrissstudien und Raumprogramme erarbeitet.

Vertiefungsvariante
(09.09.2026)

Kita Tagespflege

in der Scheune; drei Grundrissvarianten

Konzeptvariante 1

platzen)

Konzeptvariante 2

im Bestand (Hauptwohnhaus, Stallung) mit = geprift (Tagesbetrieb in EG und OG; OG
erganzendem Neubau mit Zimmern; EG als Kaltraum mit 8 Stell-

in der Scheune; Gruppen- und Essrdume im Bestand (Hauptwohnhaus, Stallung) mit
im EG, Personal- und Nebenrdume im OG ' ergdanzendem Neubau

Auf dieser Grundlage wurde Konzeptvariante 1 als Grundlage der Vorzugsvariante festge-
legt; die Zuordnung der Tagespflege zur Scheune erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Gu-
densberg als Tragerin. Die Organisation der Tagespflege in der Scheune wurde anschliel3end

weiterentwickelt.

BEWERTUNG

Die Varianten werden in allen Bearbeitungsstufen anhand derselben flnf Kriterien bewertet.
Das Kriterium stadtebauliche Qualitdt umfasst dabei auch die rdumlich-funktionale Dimen-
sion, also die Verteilung von Nutzungen, Freirdumen und ErschlielSung. Die Kriterien bilden
die in der Ausschreibung geforderte Priorisierung in stadtebaulicher, architektonischer, frei-

raumplanerischer und wirtschaftlicher Hinsicht ab.

Kriterium Unterkriterien / Priiffragen

Einfigung und Maf3stab; Erhalt der Hofstruktur; Zuordnung der Nutzun-
1. Stadtebauliche und rdum- gen; Qualitat von Hof und Garten; abgestufte private, halboffentliche und
lich-funktionale Qualitat offentliche Freirdume; Beziehungen zwischen den Nutzungen; integriertes

Gesamtareal oder nachvollziehbare Eigenstandigkeit

Flachenprogramm; ErschlieBung; notwendige Stellplatze und tatsachlicher
2. Realisierungsfahigkeit MIV-Bedarf; Fahrradabstellplatze; Mill und Anlieferung; grundlegende Ge-
nehmigungsfahigkeit; rdaumliche Umsetzbarkeit der Nutzungsorganisation

3. Gemeinwohlwirkung

MBK GUD Trift 3

Bedarfsdeckung, Zielgruppen, soziale Mischung, Versorgung, Begegnung,
langfristige Nutzungsflexibilitdt und Beitrag zur Kernstadt
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Kriterium Unterkriterien / Priiffragen

Sanierungs-, Anpassungs- und Neubauaufwand, Flacheneffizienz, betriebli-
che Anforderungen, Férderfahigkeit sowie absehbare Kosten- und Umset-
zungsrisiken

4. Investitionsaufwand und
Umsetzbarkeit

Einzeldenkmalstatus von Hauptwohnhaus und Scheune; Vertraglichkeit
mit der Gesamtanlage; Eingriffstiefe in Substanz, Fassaden und Dach; Les-
barkeit des Dreiseitenhofs; Hof- und Dachlandschaft; Nutzung vorhande-
ner Raumqualitaten; Wirkung erganzender Neubauten; moglichst
reversible Anpassungen

5. Denkmal- und Bestandsver-
traglichkeit

Die Kriterien beziehen sich auf die jeweilige Gesamtvariante, nicht auf einzelne Nutzungen.
Die Gebadude-Nutzungs-Matrix dient als Arbeitshilfe, aus deren Zuordnungen die Gesamtva-
rianten gebildet werden. Die vier Konzeptvarianten dokumentieren den Entwicklungsweg;
bewertet wird die daraus entwickelte Vorzugsvariante (siehe Kapitel 7).

KERNBOTSCHAFT

Die Vorzugsvariante ergibt sich nicht aus einer Punktwertung. Ausschlaggebend ist,
welche Nutzungen einen konkreten Bedarf haben und sich an diesem Ort mit vertret-
baren Eingriffen umsetzen lassen. Deshalb werden Kita und Tagespflege vertieft. An-
dere Nutzungen bleiben Erganzung oder werden zurlickgestellt, wenn fehlender
Bedarf, Verkehr, starkere Eingriffe in den Bestand oder hohere Kosten dagegen spre-
chen.

ENTSCHEIDUNGSLOGIK DER NUTZUNGSPRUFUNG

Kategorie Nutzungen / Ansatze Begriindung

. . . . konkreter Bedarf, raumlich darstell-
viergruppige Kita; Tagespflege in der

Weiterverfolgt Scheune bar; Tragerin beider Einrichtungen ist
die Stadt Gudensberg
Wohnen Hauptwohnhaus/Westflache; gute rdumliche Eignung von Gebaude
Ergdnzend geeignet Gemeinschaft; Bliro/Beratung; Ate- bzw. Freiraum, jedoch keine eigen-
lier/Werkstatt; Green Care standige Hauptprioritat
Ubernachtungsangebot Tagespflege; kein aktueller Betreiberbedarf bzw.

Derzeit zuriickgestellt Wohnen in der Scheune als Schwerpunkt | hoher Umbauaufwand

vollstdndiger mobiler Pflegestiitzpunkt; Verkehr/Fuhrpark, fehlender konkre-
Nicht als Hauptnutzung = Handwerkerhof; groBeres MVZ; groRerer | ter Bedarf oder Betreiber, hohe
priorisiert Einzelhandel; groBe eigenstandige Gast- ' Standortanforderungen bzw. bessere
ronomie Alternativstandorte

7. ENTWICKLUNGSZIEL & VORZUGSVARIANTE
VORZUGSVARIANTE

Grundlage der Vorzugsvariante ist Konzeptvariante 1 der Vertiefungsstufe. Die Vorzugsvari-
ante ist keine unveranderte Ubernahme, sondern berticksichtigt den viergruppigen Kita-Be-
darf, die Festlegung der Tagespflege auf die Scheune, die eigenstéandige Entwicklung der
Westflache sowie die Freiraum- und ErschlieSungslogik. Sie setzt auf eine gemischte Nut-
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zung der Hofstelle, bei der die Gebaude entsprechend ihrer jeweiligen Struktur genutzt wer-
den. Lageplan, Grundrisse und Visualisierungen der Vorzugsvariante sind in Anlage 1 darge-
stellt.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Der historische Dreiseitenhof bildet den Ausgangspunkt der weiteren Entwicklung. Innenhof
und Garten werden als eigenstandige Freirdume berUcksichtigt, aber konzeptionell gemein-
sam entwickelt. Das bedeutet keine gleichzeitige Realisierung: Die einzelnen Zonen kdnnen
entsprechend der Umsetzung von Kita, Tagespflege und weiteren Bausteinen abschnitts-
weise hergestellt werden.

Die Westflache besitzt keine zwingende funktionale Abhangigkeit von Kita, Tagespflege
oder historischer Hofstelle. Sie kann eigenstandig erschlossen, entwickelt und gegebenen-
falls Uber eine Grundstlcksteilung getrennt werden. Diese Unabhangigkeit ist Teil der Vor-
zugsvariante und halt spatere Nutzungs-, Eigentums- und VerduBerungsoptionen offen. Eine
Bebauung soll nur vorgesehen werden, wenn hierflr ein nachvollziehbarer Bedarf besteht.

Eine erste Flachenaufteilung (Stand Juni 2026) ging von rund 2.361 m? fir Gemeinbedarf im
Bereich der Hofstelle, rund 1.320 m? fUr gemeinsamen Freiraum und rund 2.231 m? fir eine
Wohnentwicklung auf der Westflache aus. Da die Kita allein eine Auf3enspielflache von rund
1.000-1.200 m?* bendtigt und die Tagespflege einen eigenen Garten erhalt, ist die Abgren-
zung zwischen Freiraum und Wohnbauflache auf der Westflache im Zuge der Freiraumpla-
nung zu konkretisieren.

NUTZUNGS- UND FUNKTIONSKONZEPT

Die Vorzugsvariante verbindet eine viergruppige Kita (drei U3-Gruppen, eine U3-Gruppe),
eine Tagespflege fur 25 Gaste sowie erganzende gemeinschaftliche und beratende Funktio-
nen. Die Gebaude werden wie folgt genutzt:

Baustein Nutzung in der Vorzugsvariante

belichtungs- und freiraumabhingige Gruppen- und Aufenthaltsriume; ca. 336 m?

Kita-Neubau (modular) BGF

Hauptwohnhaus und erganzende Raume der Kita in geeigneten Bestandsbereichen; zusammen ca. 539
Stallung m? BGF

Tagespflege in Erd- und Obergeschoss (ca. 993 m? BGF) sowie in einem erginzen-
Scheune den Neubau mit Kiiche, barrierefreien WCs und Lager (ca. 81 m? BGF); Aufzug
und zwei Treppenrdume; nicht bendétigte Dachgeschossflachen als Ausbaureserve

Empfehlung: Rickfihrung in die urspriingliche Situation (ErschlieBung vom Nach-
kleines Wohnhaus barhof, Aufhebung der Teilung); alternativ Bliro- und Beratungsnutzung im zur
Hofstelle geh6renden Teil (im Investitionsrahmen vorsorglich enthalten)

Sicherung und einfache Weiterverwendung als Funktionsbaustein fiir Garten, Ge-

Remise ..
rate und Green Care

gemeinsame Adresse, ErschlieBungsraum und den Einrichtungen zugeordnete Au-

Innenhof und Garten Renflichen

eigenstandiger Entwicklungsbereich, z. B. fiir Wohnen (PlanungsgréRRe 8-15 WE,

Westflache je nach GréRe der Wohneinheiten)
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RAUMPROGRAMME
Kita - Raum / Bereich Anzahl Fliche [m?]
Eingangsbereich 1 82
Gruppenriume U3 3 je 54 (162)
Gruppenraum U3 1 64
Essensraum 1 62
Kiiche 1 41
Personal - 116
WC-Raume 3 2x 10,1 x 16 (36)
barrierefreies WC 1 9
Lager / Nebenrdume - 27
Toben / Werkstatt 1 98
Summe Nutzungsflachen ca. 697
Tagespflege (25 Gaste) - Raum / Bereich Anzahl Fliche [m?]
Eingangsbereich 1 ca. 30
Aufenthaltsraum 1 ca. 83
Gymnastikraum 1 ca. 63
Ruheraum - ca. 55
Kiiche 1 ca. 30
Dienstraum 1 ca. 30
Badezimmer 2 jeca. 16 (32)
WC-Riume 4 je ca. 8(32)
barrierefreies WC 2 jeca. 6(12)
Abstellraume 6 je ca. 20(120)
Behandlungsraum 1 ca. 10
Summe Nutzungsflachen ca. 497

Raumprogramme nach Zwischenprdsentation vom 09.09.2026 (Fldchenstand 03.09.2026). Kita: Variante im Bestand mit ergdnzen-
dem Neubau; Tagespflege: Bedarfsprogramm.

Die Grundrisskonzeption folgt aus der Bestandsanalyse. Im Hauptwohnhaus werden die
Kita-Raume mit méglichst geringen Grundrissanderungen untergebracht; die Wohnstruktur
bleibt damit langfristig auch fUr eine spatere Wohnnutzung nutzbar. Die Absenkung des Erd-
geschossniveaus verbessert Raumhohe und Bristungsproportionen und verringert den Ho-
henunterschied zum modularen Kita-Neubau, sodass die barrierearme Verbindung im
zentralen Verteilerbereich einfacher wird. Im Erdgeschoss der Stallung liegen Service- und
Nebenfunktionen.

In der Scheune wird die unterschiedliche innere Hohen- und Ebenenstruktur bewusst aufge-
nommen; im Teilbereich mit ablesbarer Dreiebenigkeit wird die historische Organisation
nicht durch eine durchgehende Geschossstruktur ersetzt. Im Erdgeschoss liegen die fir den
taglichen Betrieb der Tagespflege erforderlichen Raume, darunter Ankommen, Aufenthalts-
und Essbereich, Ruherdume und Gymnastikraum; Kliche, barrierefreie WCs und Lager sind
in einem erganzenden Neubau an der Scheune angeordnet. Das Obergeschoss nimmt einen
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weiteren grofRen Aufenthaltsraum, einen Besprechungsraum sowie Blro-, Personal- und Ne-
benrdume auf. Der Aufzug und die beiden Treppenrdume sichern die ErschlieBung und die
Rettungswege der genutzten Geschosse und ermdglichen einen spateren Ausbau der obe-
ren Ebenen; ihre brandschutztechnische Ausbildung ist im weiteren Verfahren nachzuwei-
sen. Ergédnzend zu den beiden Fluchttreppenhdusern ist im Eingangsbereich eine offene
Treppe vorgesehen; sie verbindet den Bereich ,Ankommen® Uber einen Luftraum direkt mit
dem Obergeschoss.

Bei der Raumkonzeption wurde auf eine Mehrfachnutzung geachtet. Durch ihre Anordnung
im Erdgeschoss kénnen Klche, Aufenthaltsbereich und Gymnastikraum grundsatzlich auch
fUr Dritte zugdnglich gemacht werden. Die Raume im Obergeschoss lassen sich ebenfalls fir
andere Veranstaltungen und Treffen nutzen. Die Lagerflache im Erdgeschoss dient sowohl
als Lager flr die Kiche als auch zur Unterbringung der Bestuhlung flir den nérdlichen Hof.

Wohnungen in der Scheune sind gegenUber den priorisierten sozialen Nutzungen nachran-
gig. Sollten sie spater verfolgt werden, ist nicht die grotmaogliche Zahl von Einheiten malz-
geblich, sondern die Vereinbarkeit von Belichtung, funktionalen Grundrissen, Erschliel3ung
und Erhalt der historischen Gebaudestruktur.

FREIRAUMKONZEPT

Der Freiraum ordnet die unterschiedlichen Nutzungen und ermoglicht die jeweils erforderli-
chen geschitzten Bereiche. Der Innenhof dient als gemeinsame Adresse und Erschliel3ungs-
raum. Die rlickwartigen Gartenflachen werden den einzelnen Nutzungen zugeordnet,
insbesondere Kita und Tagespflege sowie den Natur- und Gartenangeboten. Offentliche, ge-
meinschaftliche und einrichtungsbezogene Bereiche werden klar voneinander abgegrenzt.

Die Kita erhilt eine eigenstandig nutzbare und sicher abgegrenzte AufZenspielflache. Die Ta-
gespflege benotigt barrierefrei erreichbare Wege und Aufenthaltsbereiche mit ausreichend
Schatten und Sitzmdglichkeiten. Der vorhandene Baumbestand wird so weit wie méglich in
die Planung einbezogen.

ERSCHLIERUNG, MOBILITAT UND STELLPLATZE

Fir Kita und Tagespflege sind insbesondere Bring- und Holvorgénge, Personalverkehr und
eine barrierefreie Ankunft zu berlcksichtigen. Dauerhaftes Parken im Innenhof wird be-
grenzt. Larm, Frequenzen, Beleuchtung und Betriebszeiten sind mit Blick auf die Nachbar-
schaft frihzeitig mitzudenken. Stellplatze, Kurzzeitbereiche, Fahrradabstellplatze, MUll und
Anlieferung sind so angeordnet, dass ErschlieBung und Aufenthalt im Hof vereinbar bleiben.

Nach der Stellplatzsatzung sind fUr die viergruppige Kita 4 notwendige Stellplatze anzuset-
zen. Die Tagespflege ist dort nicht als eigene Nutzungsart aufgeflhrt; nach § 4 Abs. 2 der
Satzung wird fUr 25 Gaste ein projektbezogener Bedarf von ca. 8 Stellplatzen angesetzt, der
im Genehmigungsverfahren zu bestatigen ist. Flir 8-15 Wohneinheiten auf der Westflache,
je nach Grofe der Wohneinheiten, ergeben sich bei 1,5 Stellplatzen je Wohnung 12-23
Stellplatze. Bei vollstandiger Realisierung einschliel3lich Westflache betragt die Planungs-
grolle damit 24-35 notwendige Pkw-Stellplatze, davon 12-23 auf der eigenstandig entwi-
ckelbaren Westflache. Der betriebliche Bedarf der Kita wird mit rund 8-12 Stellplatzen
hoher eingeschatzt als der Satzungswert; die Mehrfachnutzung von Stellplatzen der Kita und
der Tagespflege ist deshalb im Lage- und Freiraumplan zu prifen. Fahrdienst sowie Hol- und
Bringverkehr sind zusatzlich betrieblich zu organisieren.

MBK GUD Trift 3 29.10.2026
SEITE 27/ 36



il

RITTMANNSPERGER

ARCHITEKTUR
STADTENTWICKLUNG
PROJEKTENTWICKLUNG

MACHBARKEIT DER VORZUGSVARIANTE

FUNKTIONALE MACHBARKEIT

Die Kombination aus viergruppiger Kita, Tagespflege und gemeinschaftlichen Erganzungs-
nutzungen ist raumlich darstellbar. Wesentliche Voraussetzungen sind klare ErschlieSungen,
funktionierende interne Abldufe und ausreichend zugeordnete AuBenflachen: fir die Kita
eine geschitzte AuRenspielflache, fUr die Tagespflege ein barrierefrei erreichbarer Garten.
Gemeinsam nutzbare Bereiche werden nur dort angesetzt, wo Betriebsablaufe und Verant-
wortlichkeiten dies zulassen.

BAULICHE UND TECHNISCHE MACHBARKEIT

Die bauliche Machbarkeit hangt vom Zustand und von der Tragfahigkeit der vorhandenen
Konstruktionen sowie vom Umfang der erforderlichen Eingriffe ab. In der Scheune sind neue
innere Ebenen und ErschlieSungen, die technische Gebdudeausriistung und notwendige
Offnungen mit dem Einzeldenkmalstatus abzugleichen. Bei den (ibrigen Bestandsgebiuden
ist die Substanz jeweils bezogen auf die vorgesehene Nutzung zu bewerten.

FUr die historische Hofstelle einschliellich Kita und Tagespflege wird eine zentrale Warme-
versorgung vorgesehen. Das Sockel- bzw. Kellergeschoss des Hauptwohnhauses bietet sich
als Standort einer Heizzentrale an. Fur die Warmeerzeugung kommen insbesondere eine
Luft-Warmepumpe, eine Pelletanlage und gegebenenfalls Kraft-Warme-Kopplung in Be-
tracht. Geeignete Dachflachen der Scheune bieten Potenzial flr Photovoltaik. Die Westfla-
che erhilt eine eigenstandige Energieversorgung.

BRANDSCHUTZ UND RETTUNGSWEGE

Die Nutzungsanderungen fihren zu neuen bauordnungs- und brandschutzrechtlichen An-
forderungen. In der Scheune sind Rettungswege, Treppenrdume, Brandabschnitte, Feuerwi-
derstdnde und barrierefreie ErschliefRung im Zusammenhang zu betrachten. Mit einem
Aufzug und zwei Treppenrdumen berlcksichtigt die Grundrisskonzeption die erforderliche
ErschlieBungs- und Rettungswegstruktur auf Ebene der Machbarkeitsstudie.

BARRIEREFREIHEIT

Barrierefreiheit ist insbesondere flr die Tagespflege und die gemeinschaftlich genutzten Be-
reiche maf3geblich. HaupterschlielRungen, wesentliche Aufenthaltsraume, Sanitirbereiche
und zugeordnete AufRenrdume werden stufenlos bzw. entsprechend den einschlagigen An-
forderungen erschlossen; der Aufzug in der Scheune stellt die vertikale ErschlieRung sicher.

DENKMALSCHUTZ UND BESTANDSVERTRAGLICHKEIT

Die Vorzugsvariante nutzt die vorhandenen Gebdudetypologien so weit wie moglich weiter.
Neue Bauteile und Offnungen werden auf den funktional erforderlichen Umfang begrenzt.
Eingriffe in Hauptwohnhaus und Scheune als Einzelkulturdenkmaler sind gesondert abzu-
stimmen; flr das Gesamtareal sind Dreiseitenhof, Dachlandschaft, historische Raumkanten
und pragende Freiflachen zu berticksichtigen. Die denkmalrechtliche Genehmigungsfahigkeit
ist auf Ebene der Machbarkeitsstudie plausibel, vor Beginn der Vorplanung jedoch mit der
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Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen abzustim-
men. FUr den Neubau der Kita-Gruppenrdaume hat die Untere Denkmalschutzbehorde be-
reits informell eine Genehmigungsfahigkeit erklart.

PLANUNGS- UND GENEHMIGUNGSRECHT

FUr die Nutzungsanderung der Bestandsgebdude und mdgliche ergdnzende Neubauten gel-
ten die jeweiligen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen. Fir die
Westflache ist die Einfligung in die umgebende Struktur nach § 34 BauGB mal3geblich; Maf,
Kornung, ErschlieBung und Freiraumwirkung werden darauf ausgerichtet.

BEWERTUNG DER VORZUGSVARIANTE

Die Vorzugsvariante wird anhand der flinf Kriterien aus Kapitel 6 wie folgt eingeschatzt:

Kriterium Einschiatzung der Vorzugsvariante

Dreiseitenhof und Hofraum bleiben erhalten; jedes Gebiude wird entspre-
chend seiner Struktur genutzt; klare Zuordnung der Freirdume zu Kita und
Tagespflege; Westflache bleibt eigenstandig entwickelbar.

1. Stadtebauliche und rdum-
lich-funktionale Qualitat

Flachenprogramm fiir Kita und Tagespflege darstellbar; Stellplatzbedarf er-
2. Realisierungsfahigkeit mittelt; ErschlieBung Gber Trift, ergdnzend von Westen moglich; Bausteine
unabhangig voneinander umsetzbar.

deckt zwei konkrete soziale Bedarfe (Kinderbetreuung, Tagespflege); Be-
gegnung der Generationen; ergdnzende Beratungs- und Gemeinschaftsan-
gebote starken die Kernstadt; die Hofstelle bleibt als 6ffentliches Denkmal
der Stadtgeschichte erhalten.

3. Gemeinwohlwirkung

groBter Kostenblock im Bestand; Ausbau auf den tatsachlichen Bedarf
konzentriert; abschnittsweise Umsetzung und Férderung einzelner Bau-
steine moglich; Kostenrisiken im Bestand bleiben.

4. Investitionsaufwand und
Umsetzbarkeit

vorhandene Raumstrukturen werden weitergenutzt; Eingriffe in die Einzel-
5. Denkmal- und Bestandsver- = kulturdenkméler begrenzt; Scheunenstruktur mit Dreiebenigkeit wird auf-
traglichkeit genommen; Detailabstimmung mit der Denkmalpflege in der nachsten
Planungsstufe.

ETAPPIERUNG

Die Vorzugsvariante muss nicht als Gesamtmal3nahme umgesetzt werden. Kita, Tagespflege
in der Scheune und Westflache kdnnen weitgehend unabhangig voneinander entwickelt
werden. Hof und angrenzender Garten sind konzeptionell zusammenhangend zu planen,
kdnnen aber in raumlichen Abschnitten umgesetzt werden. Eine separate ErschlieBung von
Westen erhdht die Unabhangigkeit der Westflache zusatzlich.

Die Auswahl der ersten Realisierungsstufe sollte sich an der Dringlichkeit des Bedarfs, der
Forder- und Betreiberfahigkeit sowie an notwendigen Sicherungsmafinahmen im Bestand
orientieren. Eine Reihenfolge allein nach baulicher Einfachheit ware fir den Gesamtstandort
nicht ausreichend.
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Baustein Umsetzungslogik orientierender Zeitbedarf
gslog ab Projektbeschluss™
Bedarfsplanung, Vor- und Entwurfsplanung, Genehmi-
Kita gung, modularer Neubau und zugehorige Bestandsbe- | ca. 18-30 Monate
reiche
Tagespflege / vertiefte Besta.nds-, Tragyverks- und Brandschutzpla- ca. 27-42 Monate
Scheune nung, Genehmigung, Sanierung und Ausbau

Gesamtkonzept, anschlieBend abschnittsweise Reali- | je Abschnitt ca. 6-12 Mo-

Hof und Garten sierung parallel zu den Hochbaubausteinen nate

eigenstandige Projektentwicklung und Genehmigung

entsprechend der gewahlten Nutzung ca. 24-36 Monate

Westflache

* Orientierende Planungskorridore der Machbarkeitsstudie; Férder-, Vergabe- und politische Entscheidungsprozesse kénnen die Zeit-
rdume beeinflussen.

GESAMTEINSCHATZUNG DER MACHBARKEIT

Die dargestellte Nutzungsmischung ist auf Ebene der Machbarkeitsstudie tragfahig. Sie tragt
Uber den Tag: morgens und tagsiber die Kita, tagstber die Tagespflege und bei einer Ent-
wicklung der Westflache dauerhaft das Wohnen; der Hof bietet Begegnung, ohne Uberlastet
zu werden. Die Vorzugsvariante berUcksichtigt die wesentlichen Anforderungen aus Nut-
zung, Bestand, Brandschutz, Barrierefreiheit, Denkmalschutz, ErschlieSung, Freiraum und In-
vestitionsrahmen. Sie bildet damit eine tragfahige Grundlage fir die ndchste Planungsstufe,
in der insbesondere Bestandszustand, denkmalrechtliche Abstimmung und Kosten zu vertie-
fen sind.

KERNBOTSCHAFT

Die Stadt muss die Hofstelle nicht in einem Zug entwickeln. Kita, Tagespflege in der
Scheune und Westflache kénnen als weitgehend eigenstandige Bausteine umgesetzt
werden. Hof und Garten brauchen dagegen ein gemeinsames Freiraumkonzept. So
kann die Umsetzung nach Bedarf, Fordermdoglichkeiten und Planungsreife gestaffelt
werden, ohne spatere Optionen zu verbauen.

8. INVESTITIONSRAHMEN
GRUNDLAGEN DER KOSTENSCHATZUNG

Fur die Vorzugsvariante wurde ein Gberschlagiger Investitionsrahmen ermittelt. Er dient der
Einordnung der finanziellen GréBenordnung im Rahmen der Machbarkeitsstudie und ist
keine Kostenberechnung im Sinne einer weiterfihrenden Objektplanung. Alle Werte sind
vorlaufig und mit fortschreitender Planung zu prazisieren. Der Investitionsrahmen ist als Ori-
entierungswert innerhalb eines Kostenkorridors zu verstehen; wesentliche Kostentreiber
und Unsicherheiten liegen im Zustand des Bestands, in den Genehmigungsanforderungen, in
der Marktentwicklung, im Betriebskonzept sowie in der Planungstiefe der Studie.

Die Ansatze flr die Bestandsgebdude wurden gebdude- und mafnahmenbezogen entwi-
ckelt, flr die Neubauten von Kita und Tagespflege werden flachenbezogene Kennwerte her-
angezogen. Grundlage der Kennwerte sind die BKI-Baukosten (Ausgabe 2025, indexiert auf
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2026) mit Regionalfaktor fur den Schwalm-Eder-Kreis; Kostenstand 2026. Die Gliederung
folgt DIN 276. Fur die Freianlagen (KG 500) wird ein pauschaler Ansatz von 300.000 €
netto auf Grundlage der Budgetierung durch Dane Landschaftsarchitekten bertcksichtigt.

Nicht enthalten sind die Entwicklung der Westflache, Grunderwerb (KG 100) sowie - soweit
nicht in den Gebadudeansatzen berlicksichtigt — ErschlieBung (KG 200) und Ausstattung (KG
600).

KOSTENEINORDNUNG DER WEITEREN NUTZUNGSOPTIONEN

Neben der Vorzugsvariante wurden auch die Gbrigen wesentlichen Nutzungsoptionen kos-
tenbezogen eingeordnet. Flr nicht priorisierte Nutzungen erfolgt keine vollstdndige Projekt-
kostenrechnung, sondern eine BKl-orientierte Vergleichsbetrachtung der Kostengruppen
300 und 400 (Bauwerk - Baukonstruktionen und Bauwerk - Technische Anlagen). Die
Werte verdeutlichen die GroRenordnung und den unterschiedlichen Umbauaufwand; sie
sind nicht mit dem Gesamtinvestitionsrahmen der Vorzugsvariante gleichzusetzen.

Nutzungs-/Gebiudekombina-
tion

Hauptwohnhaus - Wohnen, ca.
340 m? BGF

Scheune - Wohnen, ca. 900-
1.200 m? aktivierbare BGF

Westflache - Wohnen

Gemeinschaft / Saal

Biro / Beratung

Tagespflege / MVZ / Service-
wohnen

Kostenorientierung KG 300+400
(brutto)

ca. 0,52-0,86 Mio. €; Erwartungs-

wert ca. 0,66 Mio. €

ca. 1,81-3,71 Mio. €; Erwartungs-

wert ca. 2,65 Mio. €

Referenzkorridor ca. 1.410-2.065
€/m* BGF

Neubau-Vergleichskorridor ca.
2.295-4.025 €/m* BGF

Neubau-Vergleichswert ca. 2.665
€/m? BGF

BKI-Gebaudearten als Vergleichs-
achse

Einordnung

vergleichsweise direkte Eignung
des Bestands; Umbau und Moder-
nisierung

hoher Umbauaufwand durch innere
Struktur, Belichtung, ErschlieBung
und Freisitze

Neubau gut kalkulierbar; Gesamt-
umfang abhangig von BGF und
Standard

im Bestand sind ErschlieBung,
Brandschutz, Akustik und Dach-
raum maf3geblich

im kleinen Wohnhaus ist die Be-
standsanpassung maBgeblich

wegen unterschiedlicher Betreiber-
und Flachenkonzepte nur als Ver-
gleich; die Tagespflege der Vor-
zugsvariante ist in der Kalkulation
von Scheune und ergénzendem
Neubau enthalten

FLACHEN- UND KOSTENANSATZE DER VORZUGSVARIANTE

Fur die viergruppige Kita werden insgesamt rund 875 m? BGF angesetzt, davon rund 539 m?
in Bestandsflachen und rund 336 m? im erganzenden Neubau. Fir die Tagespflege werden
rund 1.075 m? BGF berticksichtigt, davon rund 993 m? in Erd- und Obergeschoss der
Scheune und rund 81 m? im ergénzenden Neubau. Der Wert umfasst neben den Raumen
des Raumprogramms (rund 497 m* NUF) auch die durch die historische Struktur bedingten
ErschlieBungs-, Konstruktions- und Technikflachen sowie Ergdnzungsflachen im Oberge-
schoss; das Flachenverhaltnis ist in der weiteren Planung zu optimieren.

FUr Sanierung und Anpassung der Bestandsgebaude werden rund 2,72 Mio. € netto ange-
setzt: rund 0,41 Mio. € fUr das Hauptwohnhaus, 0,46 Mio. € fir die Stallung, 0,31 Mio. € flr
das kleine Wohnhaus und 1,53 Mio. € fur die Scheune. Der Ansatz fur das kleine Wohnhaus
ist vorsorglich flr eine eigene Nutzung des zur Hofstelle gehdrenden Teils enthalten; wird
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die empfohlene Rickflihrung des Gebaudes in die urspriingliche Situation umgesetzt, entfallt
dieser Ansatz einschlie3lich der anteiligen Nebenkosten. Berticksichtigt sind neben der
Grundinstandsetzung unter anderem Anpassungen an Decken und Treppen, Malnahmen
fUr Brandschutz und Tragwerk sowie Arbeiten an GebaudehUlle und Erschliel3ung.

Fir den Kita-Neubau werden rund 1,06 Mio. € netto angesetzt. Das entspricht rund 3.140
€/m? BGF netto (rund 3.740 €/m? brutto). Eine modulare Bauweise wirde sich voraussicht-
lich im unteren Bereich des Kostenbudgets bewegen; zudem kdénnen sich zeitliche Einspa-
rungen bei Herstellung und Umsetzung und damit eine frihere Inbetriebnahme ergeben. Fir
den ergidnzenden Neubau der Tagespflege an der Scheune (rund 81 m? BGF) werden mit
demselben Kennwert rund 255.000 € netto angesetzt. Fir die Remise ist ein Ansatz von
rund 10.000 € netto berticksichtigt, der sowohl eine Sicherung als auch einen Abbruch ab-
deckt.

Die Baunebenkosten werden flr Bestand und Neubau getrennt angesetzt: 32 % der Bau-
kosten fUr die MalBnahmen im Bestand und 20 % fir die Neubauten von Kita und Tages-
pflege. Daraus ergeben sich Baunebenkosten von rund 1,13 Mio. € netto.

Kostenbaustein Ansatz netto

Sicherung bzw. Abbruch Remise / vorbereitende MaBnahmen  ca. 10.000 €

Sanierung / Umbau Bestand ca. 2.722.000 €

Kita-Neubau ca. 1.055.000 €

Neubau Tagespflege ca. 255.000 €

Freianlagen / KG 500 - pauschaler Ansatz ca. 300.000 €

Baunebenkosten ca. 1.133.000 €

Regionalfaktor ca. -88.000 €

Preisentwicklung / Unvorhergesehenes (5 %) ca. 274.000 €

Projektsteuerung (2,5 %) ca. 142.000 €

Gesamtkosten ca. 5.803.000 € netto / 6.905.000 €

brutto

Bruttowerte einschliefslich 19 % Umsatzsteuer. Der Zuschlag fiir Preisentwicklung und Unvorhergesehenes (5 %) bezieht sich auf die
Summe der Kostenbausteine vor Regionalfaktor, die Projektsteuerung (2,5 %) auf die Summe einschliefSlich Regionalfaktor und Zu-
schlag. Der Regionalfaktor entspricht rund -1,6 % der Summe der Kostenbausteine.

INVESTITIONSRAHMEN

Fur die Gebaude- und Projektkosten ohne Freianlagen ergibt sich unter Berticksichtigung
von Regionalfaktor, Preisentwicklung bzw. Unvorhergesehenem und Projektsteuerung ein
Investitionsrahmen von rund 5,48 Mio. € netto bzw. 6,53 Mio. € brutto. EinschlieSlich des
pauschalen Ansatzes fiir die Freianlagen (KG 500) betragt der Gesamtinvestitionsrahmen
rund 5,80 Mio. € netto bzw. 6,91 Mio. € brutto. Bezogen auf die Brutto-Grundflache von
Kita und Tagespflege (rund 1.950 m?) ergibt sich ein Kennwert von rund 3.500-3.700 €/m?
BGF brutto einschlieflich Baunebenkosten und Freianlagen.

Die Ausschreibung nennt geschatzte Gesamtprojektkosten von 5 Mio. € brutto. Dieser
grobe Schatzwert basiert auf den Neubaukosten einer finfgruppigen Kita und ist fur die
Vorzugsvariante keine Bezugsgrofie. Der ermittelte Investitionsrahmen liegt mit rund 6,91
Mio. € brutto um rund 1,9 Mio. € darlber. Da die Bausteine unabhangig voneinander umge-
setzt werden konnen, lasst sich der Mittelbedarf zeitlich staffeln und auf mehrere Férder-
jahre verteilen.
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Der Zuschlag fUr Preisentwicklung und Unvorhergesehenes ist mit 5 % knapp bemessen.
Angesichts der Realisierungszeitraume von bis zu dreieinhalb Jahren und der Unsicherheiten
im Bestand ist er mit fortschreitender Planung zu Uberprifen.

FINANZIERUNG

Vorbehaltlich der Bewilligung durch den Fordermittelgeber kann das Projekt mit 2/3 der
Kosten in der Stadtebauforderung geférdert werden. Das sind ca. 4,6 Mio. €. Grundlage der
Bewilligung ist eine sogenannte Baufachliche Priifung, bei der verschiedene Punkte, wie For-
derfahigkeit, Barrierefreiheit, Brandschutz, Raumprogramm und der Kostenrahmen, unter-
sucht werden. Dadurch werden auch Kostenrisiken minimiert.

Die Kombination mit weiteren Foérderprogrammen, z. B. aus den Themen Klimaschutz und
Klimaanpassung, ist grundsatzlich médglich und muss nach den Richtlinien des Stadtebaufér-
derprogramms geprUft werden.

Die westliche Flache kdnnte fUr Wohnungsbau an einen privaten Investor verauf3ert wer-
den. Als Bodenrichtwert werden 180 €/m? angenommen. Der Bodenrichtwert wurde an-
hand vergleichbarer Projekte fir Mehrgeschosswohnungsbau in Gudensberg geschatzt. Bei
einer westlichen Flache von rund 2.231 m? ergibt sich ein moglicher Verkaufserlds von ca.
401.000 €.

Ein moglicher Verkaufserlos des kleinen Wohnhauses an den stdlichen Gebaudeeigentiimer
kann hier nicht ermittelt werden und ist sicherlich zu einem grof3en Teil Verhandlungssache.

EINORDNUNG FUR DIE MACHBARKEITSSTUDIE

Der groBte Teil des Investitionsaufwands entfallt auf die Bestandsgebaude, insbesondere
auf die Scheune. Die Neubauten von Kita und Tagespflege sowie die Freianlagen werden als
eigenstandige Kostenbldcke ausgewiesen. Damit liegt auf Ebene der Machbarkeitsstudie ein
nachvollziehbarer Investitionsrahmen vor.

Gemals dem Leistungsumfang der Ausschreibung wird die wirtschaftliche Umsetzbarkeit
Uber den Investitionsaufwand und die Kosteneinordnung der Nutzungsoptionen bewertet
(Kriterium 4). Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Mietannahmen, Ertrdgen oder Rendi-
ten ist nicht Gegenstand der Machbarkeitsstudie.

KERNBOTSCHAFT

Der Investitionsrahmen der Vorzugsvariante liegt einschlielich des pauschalen Freian-
lagenansatzes bei rund 5,80 Mio. € netto bzw. 6,91 Mio. € brutto. Der grofSte Kosten-
block liegt im Bestand. Deshalb ist entscheidend, nur die Flachen hochwertig
auszubauen, die fiir die gewahlten Nutzungen tatsachlich gebraucht werden. Das
schont Substanz und begrenzt Investitions- und Ausfihrungsrisiken.

9. ZUSAMMENFASSUNG & FAZIT

Die Hofstelle Trift 3 l&sst sich weiterentwickeln, aber nicht mit einer einheitlichen Nutzung
fUr das gesamte Ensemble. Entscheidend ist, was die einzelnen Gebdude und Freiflachen
leisten kdnnen, ohne dass unverhaltnismafig grolle Eingriffe notwendig werden. Diese Hal-
tung schont historische Substanz, nutzt vorhandene Potenziale und begrenzt Kosten und
Planungsrisiken.
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Im Mittelpunkt stehen zwei konkrete soziale Nutzungen: eine viergruppige Kita und eine Ta-
gespflege fUr 25 Gaste. Die Kita kann als eigenstandiger modularer Baustein mit geeigneten
Bereichen von Hauptwohnhaus und Stallung entwickelt werden, die Tagespflege in der
Scheune. Nicht benétigte Ober- und Dachgeschossflachen missen zunachst nicht vollstan-
dig ausgebaut werden.

Hof und Garten sind mehr als Restflachen und bilden einen eigenen Teil des Nutzungskon-
zepts. Der Green-Care-Ansatz kann Garten, Pflanzen und gegebenenfalls kleinmalsstabliche
Tierhaltung in den Alltag von Kita und Tagespflege einbinden. Die Westflache bleibt davon
unabhangig und kann eigenstandig erschlossen, versorgt und entwickelt werden.

Die Vorzugsvariante ist das Ergebnis eines schrittweisen Auswahlprozesses: Auf eine breite
Nutzungsprifung folgten sechs Priifmodelle, vier Konzeptvarianten und zwei Vertiefungsva-
rianten. Weiterverfolgt werden die Nutzungen, fUr die ein konkreter Bedarf besteht und die
sich am Standort mit vertretbarem Aufwand umsetzen lassen. Andere Ansatze bleiben Er-
ganzung oder werden zurlckgestellt, wenn Bedarf und Betreiber fehlen, Verkehr und Frei-
raum zu stark belastet wiirden oder die Gebaude nur mit deutlich héheren Eingriffen,
Kosten und Risiken angepasst werden konnten.

Die zentrale Empfehlung lautet: den historischen Dreiseitenhof als rdumlichen Rahmen er-
halten, die Gebaude entsprechend ihren Starken nutzen und den Ausbau auf den tatsachli-
chen Bedarf konzentrieren. Kita und Tagespflege konnen als eigenstéandige soziale Bausteine
entwickelt werden; Hof und Garten brauchen ein gemeinsames Freiraumkonzept; die West-
flache sollte unabhdngig entwickelbar bleiben. Fir das kleine Wohnhaus wird empfohlen, die
urspringliche ErschlieBung vom Nachbarhof wiederherzustellen und die Teilung des Gebau-
des aufzuheben.

Der Investitionsrahmen betragt rund 5,80 Mio. € netto bzw. 6,91 Mio. € brutto und liegt da-
mit um rund 1,9 Mio. € Uber dem Schatzwert der Ausschreibung von 5 Mio. € brutto; durch
die Gliederung in Bausteine kann die Finanzierung gestaffelt werden. Bezogen auf die
Brutto-Grundfldche von Kita und Tagespflege (rund 1.950 m?) ergibt sich ein Kennwert von
rund 3.500-3.700 €/m? BGF brutto einschliellich Baunebenkosten und Freianlagen. Mit
Bestands- und Nutzungsanalyse, Raum- und Funktionsprogrammen, Variantenvergleich,
Vorzugsvariante, Freiraum- und ErschlieBungskonzept, Kostenrahmen und Etappierung liegt
eine tragfahige Entscheidungsgrundlage fir die nachste Projektstufe vor.

AUSSAGETIEFE DER STUDIE

Die Machbarkeitsstudie klart, welche Nutzungen am Standort raumlich und funktional trag-
fahig erscheinen, welche Vorzugsvariante sich fachlich begriinden lasst, wo Konflikte und
Vertiefungsbedarfe liegen und welche Kostentreiber und Risiken bestehen. Sie ersetzt nicht
die spatere Objekt- und Genehmigungsplanung, eine endgtiltige Festlegung von Raumpro-
grammen und Betrieb, eine abschlieSende Kostenberechnung sowie die politische Entschei-
dung Uber das weitere Vorgehen.

NACHSTE SCHRITTE

Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie kann die weitere Projektentwicklung in aufeinander
aufbauenden Schritten erfolgen:

Schritt Inhalt

Beschlisse zur Standortfrage Kita und zur Weiterbearbeitung der Vorzugsva-

1. Politische Beschliisse .
riante.

2. Fordermittel Beantragung der Fordermittel im Stadtebauforderprogramm.
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Schritt Inhalt
3. Planungsorganisation Ausschreibung und Beauftragung der Objektplanung.
4. Bedarf und Bestand Bedarfsplanung und vertiefte Bestandsuntersuchung.

Vorentwurf nebst Abstimmung Denkmalpflege, Nutzergruppen und Baufachli-

5. Vorentwurf cher Priifung.

6. Entwurf Entwurfsplanung mit politischer Beschlussfassung zur baulichen Umsetzung.

Hinweis und Empfehlung: Damit die Leistungen der Objekt- und Fachplanung (Schritt 3)
moglichst konkret ausgeschrieben werden kénnen, sollten idealerweise bereits im Vorfeld
der Ausschreibung zwei Abstimmungen erfolgen:

Denkmalpflege: Schutzumfang und vertretbare Eingriffe an Hauptwohnhaus, Scheune und
Gesamtanlage werden frihzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landes-
amt fr Denkmalpflege Hessen geklart.

Nutzer: Mit den kinftigen Nutzern, hier den stadtischen Dienstleistern als Betreiber von Kita
und Tagespflege, werden Betriebsablaufe, Organisation und angestrebte Qualitdten von
Raumen, Ausstattung und Freiraum abgestimmt und mit den Raumprogrammen der Studie
abgeglichen.

Die in den Schritten 4 und 5 vorgesehene Bedarfsplanung und Abstimmung mit Denkmal-
pflege und Nutzergruppen baut darauf auf und vertieft sie im weiteren Planungsprozess.

ANHANG

ANLAGEN

Planteil zur Vorzugsvariante: Lageplan mit Freiraum und Stellplatzen, Grundrisse, Visua-
Anlage 1 -

lisierungen (M 1:500)

Zwischenprasentation vom 19.08.2026: Konzeptvarianten 1-4 mit Flachenangebot und
Anlage 2 .

Variantenbewertung
Anlage 3 Zwischenprasentation vom 09.09.2026: Konzeptvarianten 1 und 2, Grundrissstudien

und Raumprogramme

Die Anlagen 2 und 3 dokumentieren Zwischenstdnde des Arbeitsprozesses. Bei Abweichungen zwischen den Anlagen und dem vorlie-
genden Bericht ist der Bericht maf3geblich.

GRUNDLAGEN UND QUELLEN

Magistrat der Stadt Gudensberg: Teilnahmewettbewerb zur Erstellung einer stadtebaulich-architektoni-
schen Machbarkeitsstudie fiir die Umnutzung der historischen Hofstelle Trift 3 (ISEK 34 Trift 3, Machbar-
keitsstudie), Dezember 2025

Stadt Gudensberg: Aktuelle Bau-, Entwicklungs- und Umweltprojekte, Folien zum Onboarding-Workshop
vom 18.04.2026

Stadt Gudensberg: Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Gudensberg 2023. fair-nachhaltig-
sozial“ mit Fortschreibung, www.gudensberg.de/wirtschaft-und-stadtentwicklung/stadtentwicklung/isek/

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG), insbesondere § 2
Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere § 34

Stellplatzsatzung der Stadt Gudensberg, beschlossen am 26.06.2019, geandert durch Artikelsatzung vom
22.11.2019, ausgefertigt am 06.12.2019
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Stadt Gudensberg: ,Hessischer Hof soll in neuem Glanz erstrahlen, Meldung vom Dezember 2024,
www.gudensberg.de

Hessischer Rundfunk (hessenschau.de): ,Ausgezeichnetes Klimaprojekt in Gudensberg - Ein alter Super-
markt als Ort fir alle“ (G1)

BKI Baukosteninformationszentrum: Baukosten Gebaude/Altbau 2025, indexiert auf 2026

DIN 276 Kosten im Bauwesen; DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

ABKURZUNGEN

Abkiirzung
BGF

GF

NF / NUF
KG

MIV
MvZ

WE

U3/ U3
HDSchG
BKI

ISEK

MBK GUD Trift 3

Bedeutung

Brutto-Grundflache nach DIN 277
Grundflache (iberbaute Fliche)
Nutzungsflache nach DIN 277
Kostengruppe nach DIN 276
motorisierter Individualverkehr
Medizinisches Versorgungszentrum
Wohneinheit

Kinder unter bzw. tiber drei Jahren
Hessisches Denkmalschutzgesetz
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Vorzugsvariante Lageplan
42000 Gudensberg MBK Hofstelle Trift 3

Erhalt des Bestandsgebadudes
oder Neubau mit Geb&ude-
verlagerung moglich

BAUFELD ca. 850 m?
ca. 8-15 Wohneinheiten
(beispielhafte Anordnung
und Gebéudekub{ur)
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