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Ertiichtigung Bestand Ertlichtigung Alt- Riickbau siamtlicher
Abbruch Bestand Bestandsbauten und

Untersuchung
alternativer Standort

Untersuchung
alternativer Standort
Abbruch anschlieBender
Verbindungs- und Neubau
Anbau dafiir ein
angrenzender
Neubau
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Verbindungsbau
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ERKENNTNISGEWINN AUS DEM WORKSHOP DER BEDARFSVERIFIZIERUNG

Leitplanken fiir die neue Arbeitswelt

Zukiinftige Arbeitsorganisation ,')

»  Verstarkt (teamlbergreifende) Projektarbeit

> Forderung von schnellem und unkomplizierten Austausch durch kurze
Wege innerhalb von Teams, sowie teamibergreifend

>  Flexible Arbeitszeitmodelle

> Raumliche Trennung von externem und internen Bereich

Zukiinftige Arbeitsumgebung @

> Arbeitsplatz-Zonen nach verschiedenen Anforderungen der
Fachbereiche gestalten (z.B. fiir konzentrierte Fokusarbeit, Teamarbeit)

»  Grol¥flachige, offene und transparente Strukturen im Blirokonzept —
weg von kleinteiligen und geschlossenen Zellenbiiros

#pa
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ERKENNTNISGEWINN AUS DEM WORKSHOP DER BEDARFSVERIFIZIERUNG

Leitplanken fiir die neue Arbeitswelt

Zukiinftige Ausstattung - Technik ¢ O

»  Basis fiir papierarmes Arbeiten durch die IT-Infrastruktur
gewahrleisten

> Ausstattung der Mitarbeiter mit mobilen Endgeraten fur
mobiles/flexibles Arbeiten

> Neutrale technische Ausstattung der Arbeitsplatze

Zukiinftige Ausstattung - Raum °

T

»  Teamzonen, die zu spontanem Austausch einladen

> Verschiedenartigen Mehrwertflachen zur individuellen Nutzung

»  Organisationsdynamik - Rdumliche Flexibilitat um auf (personelle)
Entwicklungen zu reagieren

#pa
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DIE ERGEBNISSE DES WORKSHOPS SPRECHEN FUR EINE RAUMLICHE ABGRENZUNG VON
OFFENTLICHEN UND INTERNEN BEREICHEN

Das 3-Zonen-Prinzip

)) Ein 3-Zonen-Prinzip ermdglicht die raumliche Abgrenzung zwischen den 6ffentlich zuganglichen Bereichen und mitarbeiterinternen Bereichen

e ,i,ﬁ\ﬁ‘ '5:"\ I;E_'l_

Offentlicher Bereich Halboffentlicher Bereich Mitarbeiterbereich
- Empfang/Info - Birgerbiiro - Arbeitszone
- Frontoffice - Beratungsraume - informelle Besprechungsbereiche
- Wartebereich - Besprechungsraume - Ruickzugsraume/Coffeepoint
- Druckerraum

#rn. DREES &
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BUROFORMEN

DIE ZELLENSTRUKTUR SIEHT EINE TRENNUNG DER
BEREICHE VOR

Arbeitsplatzbereich
Standardarbeitsplatze in Einzelbiiros
Kommunikationsflachen

Besprechungsraumlichkeiten an der Gebaudefassade

Infrastrukturflachen

2.B. Drucker

6  Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

DAS MULTISPACE UBERZEUGT DURCH EINE OFFENE

Arbeitsplatzbereich

Standardarbeitsplatze in ggf. unterschiedlicher Anordnung

° Kommunikationsflachen

Austauschfordernde Mehrwertflachen,
wie z.B. Besprechungen, Coffeepoint etc.

Riickzugs- und Konzentrationsflachen

Individuelle Mehrwertflachen, wie z.B. Telefonbox, Quietrooms etc.

° Infrastrukturflachen #55' DREES &
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DIE ERGEBNISSE DES WORKSHOPS SPRECHEN FUR EINE OFFENE UND FLEXIBLE
RAUMSTRUKTUR MIT ABGRENZUNG ZUM OFFENTLICHEN BEREICH
Das Multi-Space-Konzept

) Ein Multi-Space-Biirokonzept ist gepragt von unterschiedlichen Flachentypen, die je nach Bedarf genutzt werden kdnnen

Basisfléichen Kommunikationsfléichen Konzentrationsfldchen

#n, DREES &
hbarkei i h bach ; i
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FLACHENBEDARFE

Multi-Space Anzahl AP Anza_hl AP Anzahl AP
2 (Azubis, Puffer
Bereich NUF m Externe, etc.)
I I
1 Eingangsbereich 80 0 2 0
2 Biirgerbiiro/Veranstaltung 275 6 0 0 KGF NGF
3 Geschaftsbereich Haupt- und 357 4 0 1
Personalamt/Bauverwaltung | |
4 Geschéftsbereich Biirgermeister 89 17 5 5
NUF TF VF
5 Geschaftsbereich Finanzverwaltung 221 13 2 3
6 Geschéftsbereich Stadtbauamt 160 10 1 2
Berechnungsgrundlagen:
7 Allgemeine Flachen 209 0 0 0 Multi-Space:
. 8,5 m?/AP + 3,0 m? Mehrwertfliche
8 Nebenrdaume 332 0 0 0 (Kleinbesprecher, Riickzugsmoglichkeiten, Druckerbereiche, Garderobe etc.)
- Technikrdaume 113 0 0 0 Zellenbiiro:
11,5 m?/AP
NUF gesamt [mzl 1.836* 50 10 11 (zzgl. fassadenorientiere Kleinbesprecher und Druckerbereiche)
Zuschlag 1,45 *inkl. ca. 240 m? Mehrwertflache

2
BGF gesamt [m?] m Gegeniiber Zellenbiiros

,—"\‘.‘
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VARIANTE 1

Flachen- und Volumenmodell

Ertiichtigung Bestand
Abbruch R S ES TSRS DA EIRSTC N ditEERatiVERS ARG OR Sy S S EEHSECES LSO

Verbindungsbau

dafiir ein eingefiigter in
Neubau - -
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STADTEBAU

Variante 1 - Standort Erlenbachstrale
Ertichtigung Bestand, Abbruch Verbindungsbau dafiir ein eingefligter Neubau

Stadtebauliches Konzept

= Rickbau des Zwischenbaus und zweigeschossiger
Verbindungsbau zwischen Alt- und Anbau

= Ergdnzung eines dreigeschossigen Neubaus

= Nachweise der Stellplatze ausschlieBlich oberirdisch

Schemaschnitt
DG euba
1.0G euba
EG euba = :

. _— x - - ‘,:w:‘ - ’ « -
UG = — .,,v 4 =ied » — \

Quelle: Eigene Darstellung Drees & Sommer, Nachbargrundstiick: Braunger Wortz Architekten; Kartengrundlage LUBW (2020)
#En
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STADTEBAU

Variante 1 - Ertlichtigung Bestand, Abbruch Verbindungsbau dafiir ein eingefligter Neubau

Flachenbilanz

Anforderungen

Baurecht (gem. B-Plan Entwurf 2017)

Grundflache (Neubau)
BGF o.i.
BGF u.i.
davon Technik
davon Parken
Stellplatze
davon oberirdisch

davon unterirdisch

11 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

Ca. 500 m?
Ca. 2.600 m?

Ca. 500 m?
Ca. 500 m?

16 Stick
16 Stiick

GRZ

Baugrenzen

Geschossigkeit
Flachenanforderungen

BGF

Stellpldtze (Soll: 16 Stipl.)
Umsetzbarkeit Biiroformen

Multispace im Neubau

Multispace im Bestand

Zellenstruktur (Alt- und Neubau)

v
v

LXK K4

0,4
eingehalten

/Il Geschosse

Erfullt
16 Stiick (oberirdisch)

Umsetzung méglich
Keine Umsetzung mdéglich

Umsetzung méglich

#Bﬁ DREES &
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VARIANTE 2

Flachen- und Volumenmodell

Ertiichtigung Alt-

Bestand
Abbruch

Abbruch
Verbindungs- und
Anbau dafiir ein
angrenzender
Neubau

12 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach
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STADTEBAU

Variante 2 - Standort Erlenbachstrale
Ertichtigung Alt-Bestand, Abbruch Verbindungs- und Anbau dafiir ein angrenzender Neubau

Stadtebauliches Konzept

= Rickbau des An- und Zwischenbaus und Ergdanzung eines
dreigeschossigen Neubaus mit eingeschossiger Verbindung &
als Eingangsbereich zum Anbau

» Erweiterung des Marktplatzes durch Bebauung des
nordlichen Grundstuckteils

= Nachweis der Stellplatze ausschlieRlich im Untergeschoss

Schemaschnitt

2.0G ' | F
Lo | e | euba
EG U F
1. UG Parke

Quelle: Eigene Darstellung Drees & Sommer, Nachbargrundstuck Braunger Wortz Architekten; Kartengrundlage LUBW (2020)
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STADTEBAU
Variante 2 - Ertlichtigung Alt-Bestand, Abbruch Verbindungs- und Anbau, angrenzender Neubau

Flachenbilanz Anforderungen
I | Anforderungen]
Grundflache (Neubau) Ca. 780 m? Baurecht (gem. B-Plan Entwurf 2017)
BGF o.i. Ca. 2.790 m? GRZ v 0,4
BGF u.i. Ca. 660 m? Baugrenzen v eingehalten
davon Technik Ca. 260 m? Geschossigkeit Ill Geschosse
davon Parken Ca. 400 m? Flachenanforderungen
Stellplatze 16 Stlick sk Erfillt

Stellplditze (Soll: 16 Stipl.) 16 Stiick, alle in TG

davon oberirdisch - o
Umsetzbarkeit Bliroformen

davon unterirdisch 16 Stiick

Multispace im Neubau Umsetzung méglich

Multispace im Bestand Keine Umsetzung mdéglich

XL LK<¢

Zellenstruktur (Altbau und Bestand) Umsetzung méglich

BEn.
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VARIANTE 3

Flachen- und Volumenmodell

Abbruch

15 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

Riickbau samtlicher
Bestandsbauten und

anschlieRender
Neubau

#Eﬁ DREES &
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STADTEBAU

Variante 3 - Standort Erlenbachstrale
Rickbau samtlicher Bestandsbauten und anschlieRender Neubau

Stadtebauliches Konzept

= Rickbau aller Bestandsbauten und , Ersatz” durch einen
dreigeschossigen Neubau

= Schaffung einer Raumkante entlang der ErlenbachstralRe
und der Egginger Stralle

der Hohe der baulichen Anlagen
= Nachweis der Stellplatze ausschlielich unterirdisch

Schemaschnitt

2.0G Stadtverwaltung Erbach
1.0G Stadtverwaltung Erbach

EG Stadtverwaltung Erbach

| -

AN |
Quelle: Eigene Darstellung Drees & Sommer, Nachbargrundstiick: Braunger Wortz Architekten; Kartengrundlage LUBW (2020)
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STADTEBAU

Variante 3 - Riickbau samtlicher Bestandsbauten und anschlieRender Neubau

Flachenbilanz Anforderungen
I T | Anforderungen)
Grundflache Ca. 860 m? Baurecht (gem. B-Plan Entwurf 2017)
BGF o.i. Ca. 2.580 m? GRZ v 0,4
BGF u.i. Ca. 630 m2 Baugrenzen \I eingehalten
davon Technik Ca. 230 m? Geschossigkeit Ill Geschosse
davon Parken Ca. 400 m? Flachenanforderungen
Stellplatze 16 Stuck sk Erfillt

Stellpliitze (Soll: 16 Stlpl.) 16 Stiick, davon 16 in TG

davon oberirdisch - o
Umsetzbarkeit Bliiroformen

davon unterirdisch 16 Stiick

Multispace im Neubau Umsetzung méglich

LL £K«¢

Zellenstruktur Neubau Umsetzung méglich

BEn.
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VARIANTE 4

Flachen- und Volumenmodell

Abbruch

18 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

Untersuchung
alternativer Standort

,beim Rathaus”
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STADTEBAU
Variante 4 — Standort ,,Beim Stadtgarten”

Stadtebauliches Konzept

=  Zwei Neubauten mit dazwischenliegendem o6ffentlichen
Durchgang zum Stadtgarten

=  Abweichung der Baugrenze

= Satteldachform bei beiden Gebdauden zur Einordnung in
die Umgebungsbebauung

= Nachweis der Stellplatze ausschlieRlich oberirdisch

Schemaschnitt

Stadtverwaltung
Erbach

Stadtverwaltung Stadtverwaltung
Erbach Erbach

Stadtverwaltung Stadtverwaltung
Erbach Erbach

Quelle: Eigene Darstellung Drees & Sommer, Nachbargrundstiick: Braunger Wortz Architekten; Kartengrundlage LUBW (200)
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STADTEBAU
Variante 4 — Standort ,,Beim Stadtgarten”

Flachenbilanz

Grundflache (Neubau) Ca. 850 m?
BGF 0.i. (ink. DG-Ansatz von 66%) Ca. 2.660 m?
BGF u.i. Ca. 270 m?
davon Technik Ca. 270 m?
davon Parken -
Stellplatze 16 Stiick
davon oberirdisch 16 Stiick

davon unterirdisch -

*= Flachenangaben beziehen sich ausschlieBlich auf Gebdude der Verwaltung

20 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

Anforderungen

Baurecht (gem. B-Plan Entwurf 2020)

GRZ

Baugrenzen

Geschossigkeit
Flachenanforderungen

BGF

Stellpldtze (Soll: 16 Stipl.)
Umsetzbarkeit Biiroformen

Multispace im Neubau

Zellenstruktur Neubau

v
X

LL £K«¢

Anforderungen

0,5
Uberschritten

I1I+D / I1+D Geschosse

Erfallt
16 Stiick

Umsetzung méglich

Umsetzung méglich

#Bﬁ DREES &
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STADTEBAU
Variante 4A — Standort ,Beim Stadtgarten” / Altbau

Stadtebauliches Konzept

= Rickbau des An- und Zwischenbaus und Erganzung eines
Neubaus am Stadtgarten mit drei Geschossen
(+Dachgeschoss)

= GrolSzligige Erweiterung des Marktplatzes sowie weitere
Nutzung des historischen Altbaus fir 6ffentliche Zwecke

= Nachweis der Stellplatze ausschlieRlich oberirdisch
=  Abweichung der Baugrenze um ca. 1,6 m am Stadtgarten

Schemaschnitt

Stadtverwaltung
Erbach

Stadtverwaltung
Erbach
Stadtverwaltung
Erbach

#n, DREES &
hbarkei i h bach ; i
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STADTEBAU
Variante 4A — Standort ,Beim Stadtgarten” / Altbau

Flachenbilanz

Grundfldche (Neubau) Ca. 580 m?
BGF o.i. (inkl. DG-Ansatz von 66%) Ca. 2.720 m2
BGF u.i. -

davon Technik =
davon Parken -
Stellplatze 24 Stiick

davon oberirdisch 24 Stlick
(24 Stlpl. am Bestand)

davon unterirdisch -

*= Flachenangaben beziehen sich ausschlieBlich auf Gebdude der Verwaltung

22 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

Anforderungen

Anforderungen

Baurecht (gem. B-Plan Entwurf 2020)

GRZ

Baugrenzen

Geschossigkeit
Flachenanforderungen

BGF

Stellpldtze (Soll: 16 Stipl.)
Umsetzbarkeit Biiroformen

Multispace im Neubau

Multispace im Bestand

Zellenstruktur Neubau und
Bestand

v 0,5

g Uberschritten
I1I+D / I1+D Geschosse

V4 Erfullt

\/24 Stiick, davon 24 am Bestand

\I Umsetzung méglich
x Keine Umsetzung mdéglich
\I Umsetzung méglich

#Bﬁ DREES &
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VARIANTE 5

Flachen- und Volumenmodell

Abbruch

23 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

Untersuchung
alternativer Standort

,Stadel”
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STADTEBAU

Variante 5 — Standort ,,Beim Stadel”

Stadtebauliches Konzept

= QOrientierung am stadtebaulichen Konzept aus dem Jahr
2017 ke Tt e

-~

= Erhalt der alten Scheune und Schaffung eines neuen : 1. ¥
Platzes zwischen Rathaus und alter Scheune inkl. Spielplatz By P~

. ’ﬁ
= Durchwegung fur FuBganger und Radverkehr in den P

Norden

y

= Nachweis der Stellplatze ausschlieflich oberirdisch

Schemaschnitt

Stadtverwaltung Erbach

Stadtverwaltung Erbach

Stadtverwaltung Erbach

#n, DREES &
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STADTEBAU

Variante 5 — Standort ,,Beim Stadel”

Flachenbilanz

Grundflache (Neubau) Ca. 890 m?
BGF o.i. Ca. 2.670 m?
BGF u.i. -

davon Technik -
davon Parken -
Stellplatze 16 Stiick
davon oberirdisch 16 Stiick

davon unterirdisch -

*= Flachenangaben beziehen sich ausschlieBlich auf Gebdude der Verwaltung

25 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach

Anforderungen

Baurecht (kein B-Plan vorhanden)

GRZ 0,5
Baugrenzen -
Geschossigkeit Ill Geschosse

Flachenanforderungen
BGF
Stellpldtze (Soll: 16 Stipl.)

Erfullt
16 Stiick, oberirdisch
Umsetzbarkeit Bliiroformen

Multispace im Neubau Umsetzung méglich

R &¢

Zellenstruktur Neubau Umsetzung méglich

#Bﬁ DREES &
V% SOMMER



BEWERTUNG DER VARIANTEN

5t s o &
&_§—¢—-’_i-“

. o

++++ + + ot ++ ++++

Standortqualitdt Gewichtung 30%.

Bauabwicklung und InterimsmaBnahmen, Erweiterungs- und Anbaumaglichkeiten, Nutzbarkeit der AuBenraumflachen (u.a. Marktplatz), Strahlkraft fiir die Stadt.
el ++ ++ ar - +++

Immobilie Gewichtung 20%.
Flachenwirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit, Abbildbarkeit funktionale Zusammenhange (kurze Wege, Multispace)

+ ++ ++ ++ + +++
+++ + + ++ ++ ++++
29 Machbarkeitsstudie Rathaus Erbach #\ DREES &

i/ ' SOMMER





