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lnnovationsa.Campus am Sachsenbad 

Im Rahmen dieser Studie haben wir uns mit der Aufgabenstellung befasst, die ehemalige Badeanstalt Sachsenbad in der Stadt Dresden umzunutz,en. 
Hierbei sollen die denkmalpflegerischen und typologischen Kriterien bezügliches des Umganges mit dem Bestand beachtet werden. Die Liegenschaft 
Sachsenbad eignet sich. im Hinblick auf eine Neupositionierung grundsätzlich für einen Innovations-Campus am Sachsenbad, der den Ansprüchen ejner 
modernen Arbeitswelt entspricht. Aufgrund der guten Bausubstanz, der außergewöhnlichen Flächenstruktur sowie der aufstrebenden Lage bietet sich 
das Objekt für den zugrundeliegenden Nutzungsvorschlag an. Zudem besteht in der Stadt Dresden ein grundsätzlicher Bedarf an attraktiven und 
qualitative Büroflächen für innovative Unternehmen. Das „Sachsenbad" ist ein architektonisch ansprechendes Gebäude der klassischen Modeme in 
Dresden. Die stilistischen Mittel dieser Epoche prägen das Gebäude und seine Identität. Daher hat das Gebäudeensembles im Hinblick ~uf ?en 
Denkmalschutz eine große Bedeutung und beinhaltet auch emotionale Werte im Bewusstsein der Pieschener, wobei sinnvolle Kompromisse im Emklt;tng 
mit dem neuen Nutzungsprofil gefunden werden müssen. Durch das Umnutzungskonzept soll die ehemalige Badeanstalt sowohl von internen, als auch 
von externen Besuchern nutzbar sein. ,:! 

Der Innovations-Campus am Sachsenbad soll Arbeitsflächen mit Orten der Erholung verbinden und . zugleich das Gebäude auch wieder für .:die 
Öffentlichkeit zugänglich machen. Dabei werden die Flächen im Bestand neu gegliedert und durch die Eingriffe zu einem zeitgemäßen Innovations­
Campus entwickelt. Ein homogener Nutzungsmix steht dabei im Vordergrund. Unter diesen Voraussetzungen beinhaltet der Vorschlag des 
Umnutzungskonzepts eine Kombination aus modernen Arbeitswelten in Form von innovativen Großraumbüros (u.a. für Co-Working, Start-ups und/o.der 
Life-Science-Unternehmen), Gastronomie (von einem Restaurant, einem Cafe- und Barbereich bis hin zu einem Club), sowie einem SPA mit Panorama­
Sauna und einem großen Yoga-Studio. Das Ziel des Gesamtkonzeptes verfolgt nicht nur eine funktionale und nachhaltige Nutzungsidee, sondern auch 
die Schaffung eines Mehrwertes und die Nutzung von Synergien für die Region und ihre Menschen. Mit der Umsetzung des Innovations-Campus. im 
Sachsenbad soll ein Kulturdenkmal mit einem modernen, bedarfsorientierten und attraktiven Nutzungskonzept wiederbelebt werden. Dadurch entsteht 
ein einzigartiger und neuer Ort und Gebäudekomplex. ': 
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leitböid 

Die vorgesehenen Nutzungen nehmen das historische Leitbild in Funktion und raumbildender Infrastruktur auf und entwickeln dieses weiter. 
Berücksichtigung finden · die sich ändernden Gesellschafts- und Altersstrukturen und die damit erforderliche Variabilität der Nutzungen, als wichtigster 
Faktor für deren Nachhaltigkeit. Generalisierend kann das dem Ensemble historisch zugrunde liegende Leitbild mit gesundheitlicher Fürsorge, als 
Grundbedingung der persönlichen Schaffenskraft beschrieben werden. Wir übernehmen diesen, an Aktualität nichts verlorenen, Leitgedanken 

1
;und 

übertragen ihn in einen urbanen Lebens- und Aufenthaltsraum dessen Qualität durch ökologische Nachhaltigkeit bestimmt wird. fl 

1, 

Das Leitbild wird durch die Harmonisierung von öffentlichen und privaten Räumen bestimmt. Hierdurch werden Monostrukturen vermieden. In die~em 
Pilotprojekt eines gemeinschaftlichen Arbeits- und Freizeiterlebnis, steht die Symbiose eines ökologischen lebendigen Mikrokosmos mit ~iner 
nachhaltigen ökonomischen Komponente und einer funktionalen sozialen Infrastruktur im Mittelpunkt. Die besondere Charakteristik des Ensem,bles 
findet sich in einer sozial und altersmäßig durchmischten Struktur der Nutzer, in seiner Offenheit anstelle der Abgeschlossenheit, in seinem privaten·; und 
öffentlichen funktionalen Nutzungsmix. 

Die praktische Realisierung dieser Ziele wird insbesondere durch folgende Komponenten erzielt: 

!I Erhalt der historischen Substanz mit seinen markanten baulichen Strukturen und behutsamen Ergänzungen zur Erfüllung der funktionalen 
Erfordernisse. 

0 Sichtbezüge aUf das historische Ensemble bleiben erhalten. 

m Wiederherstellung des Raumensembles und öffentliche Nutzbarmachung u.a. für die Naherholung (Rückzugs-, Gesundheits-und Kulturraum 
insbesondere für den Stadtteil) sowie mit den kulturgastronomischen Einrichtungen als Ort von temporären kulturellen Ereignissen unq, als 
Ausstellungsort. ; 

1.1 
:i 

9 Für die individuellen SPA-Bereiche werden charakteristisch sein die geschützten Ausblicke, Bewegungs- und Begegnungsflächen unct l die 
Erlebbarkeit des Freiraumes durch Sitzgelegenheiten auf der Terrasse. l:t 

Der Erfolg dieses Konzeptes besteht auf der langfristigen Werthaltigkeit der Funktionen und strikter Beachtung der - hier als bekannt vorausgese~ ten 
und deshalb nicht im Detail benannten Sanierungszielen des "Sanierungsgebietes Dresden S2 Dresden-Pieschen" mit dem Bereich :H des 
denkmalgeschützten „Sachsenbad" - Sanierungsziele für dieses Ensemble. .fü 

' .. 
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nnahmen zum Nutzun.gskonzept 

Die angestrebten Nutzungen sind das Ergebnis aus umfassenden Untersuchungen und daraus resultierende Nutzwertanalysen. Hierbei wurden alle zur 
Disposition stehenden Nutzungen einer neutralen Bewertung hinsichtlich ihrer Vorteilhaftigkeit unterzogen; Die Nutzungen mit dem höchsten 
Erfolgspotential, gerade auch im langfristigen Betrachtungshorizont, sind in unser Konzept eingeflossen. Die wichtigsten Kriterien für diese Entscheidung 
sind folgend aufgeführt. 

Als fixe Faktoren wurden der Erhalt des historischen . Bestandes und die gewünschte Öffnung des Sachsenbades für :
1 
die 

Naherholung/Gesundheitsfürsorge herangezogen. Diesem )st" wurden als 11Soll" die Nutzeranforderungen gegenübergestellt. Die Ergebnisse wurden auf 
Basis der Wirtschaftlichkeit bewertet. Dies ist aus unserer Sicht sachgerecht, da letztlich die Nutzer über einen Erfolg oder Misserfolg entscheiden !;und 
wir uns kein Denkmal "halten" wollen, sondern ein Denkmal für die Allgemeinheit erlebbar gestalten möchten. Voraussetzungen für eine erfolgreiche 
Etablierung sind im wesentlichem die Attraktionen selbst, deren Größe, deren Bekanntheitsgrad und deren verkehrliche Anbindung. Betrachtet wurden 
die Konkurrenzfähigkeit zu vergleichbaren Objekten und dies immer strikt aus der Sicht potentieller Nutzer welche letztlich über den wirtschaftliqhen 
Erfolg bestimmen. 

1
· 

Im Fazit konnten aus den betrachteten Faktoren auf Erfolgspotentiale unseres Konzeptes geschlossen werden. Dies insbesondere durch diese Faktoren: 

0 

0 

0 

Der Standort ist regional sehr bekannt, über die Stadtgrenzen hinaus verliert der Bekanntheitsgrad aber zunehmend an Bedeutung. 

Das Ensemble verfügt in seinem Bestand über eine erhaltenswerte bauliche Struktur, aber über keine herausragenden Alleinstellungsmerk1J1ale 
hinsichtlich der Nutzungsstrukturen. 

~ewerbliche Nutzungen müssen neben der äußeren Infrastruktur über ein Raumprogramm verfügen, dass den aktuellsten Anforderungen an 
Okologie und technischer Infrastruktur genügen und Reserven besitzen zur Anpassung an zukünftige Anforderungsprofile. :if 

. !fi 

Die Kunst der Herstellung aus einem fixen Bestandensemble eine langfristige Erfolgsgeschichte für die Nutzer zu schreiben, besteht i~f! der 
Vereinbarkeit der vers<;:hiedenen Nutzerambitionen mit dem historischen Bestand. :11 

Daneben muss die Leistungsfähigkeit (Bonität) der Mieter über einem langfristigen Zeitraum vorhanden sein. Die Al;)schlüsse von Nutzungsverträ,gen 
unterhalb von 10-jährigen Laufzeiten werden von Kreditinstituten als Sicherheiten nicht akzeptiert. i!'j 

h 
Die Wirtschaftlichkeit und damit der langfristige Erhalt des Denkmalensembles, müssen durch die manifestierte Entwicklung der Miet- und Kaufkraft 
der potentiellen Zielgruppen gesichert werden . ;;; 
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AufteUung der Gebäudeflächen auf die einzelnen Nutzungsarten 

Ausgehend von der baulichen Struktur des bestehenden Gebäudes und seiner sehr 
markanten Flächen wird die Gliederung des Grundrisses aufgegriffen und im Rahmen des 
neuen Nutzungsprofils neu geordnet. 

Die Erschließung des Gebäudes erfolgt durch das Erdgeschoss. Die beiden Haupteingänge 
befinden sich an der Front des Gebäudes und ermöglichen den direkten Zugang zum 
Restaurant sowie des Cafe- und Barbereiches, verbindet diese aber auch über die beiden 
vorne im Gebäude liegenden Treppenhäuser zu den Großraumbürotrakten und dem Yoga­
Studio im Dachgeschoß. Zudem ermöglichen zwei weitere Treppenhäuser im hinteren Teil 
des Gebäudes eine weitere Erschließung und eine flexible Raumnutzung der einzelnen 
Etagen. Dab~i soll das rechte hintere Treppenhaus zur exklusiven Nutzung für den SPA­
Bereich zur Verfügung stehen. Ergänzt wird der Zugang zum SPA durch den vorgelagerte 
Bungalow-Neubau, welcher zum Eingangsbereich umfunktioniert werden soll. Dieser Ansatz 
ermöglicht eine einfache und sinnvolle funktionelle Trennung der Gebäudebereiche. 

Flächenaufteilung (BGF): 

Büro: ca. 2.671 qm 

SPA: ca. 1.615 qm 

Gastro: ca. 846qm 

Yoga Studio: ca. 180 qm 

Lager: ca. 196 qm 
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Moderne Großraumbüros für CoaWorking/Start-ups/Life-Science 

Zukunftsorientierte Büroflächen müssen flexibel und einfach umgestaltbar sein. Das Bürogebäude von morgen sollte eine Campus-Stimmung erzeJgen 
u~d damit ein~n Ort für A~sta~sch un~ kre~tive Proz~sse erlauben. Um diese Vorausse!zung_en. zu erzielen, sollte_ eine lichte. Deckenhö~e tvo~ 
mindestens drei Metern sowie eine Gebaudet1efe von mindestens 14,5 Metern vorhanden sein. Mit dieser Ausgangsbasis entsteht ein Loft-Feeling. mit 
einem offenen und von klaren symmetrischen Formen geprägten Charakter des Neuen Bauens, in welchem alle denkbaren Bürolösungen umsetzbar 
sind. Dabei soll in dem Gebäude ein produktives und angenehmes Arbeitsumfeld geschaffen werden. Das hat bereits Erfahrung· mit 
der Entwicklung von Co-Working Betreibern sowie mit der Umsetzung von Co-Working Flächen ,1! 

m 
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SPA und Yoga ... studio 

Im SPA des Innovations-Campus am Sachenbad soll eine moderne 
Saunawelt mit einer Panorama-Sauna untergebracht werden. Eine 
finnische Aufguss-, Bio-, Farblicht und Kräutersudsauna sowie 
Dampfbad sorgen für gesundes Schwitzen. Anschließend ermöglichen 
im großzügigen Außen-Liegedeck der Terrasse oder die Relax-Räume 
im Erdgeschoss für Erholung pur. Auf dem Dach lockt ein Freiluftbereich 
mit einer großen Panoramasauna für einen großartigen Ausblick. 

1 r 
~ !at \Al rw: cl.:;. t..,: .!l..J ~ U!. LJ ) u_· V! 

iil 
lil 1; 

111 
ij : 

l\i 
Yoga Studio: Der Innovations-Campus wird auch eine Möglichkeit 
bieten, um Yoga zu praktizieren. Auf der 3. Etage des Gebäudes 
sollen sich zwei Yogaräume befinden: der kleine . Raum,: mit 
Ausrichtung zum Sonnenaufgang, der große Raum mit Ausrichtung 
zum Sonnenuntergang. Beide Yogaräume sind stark lichtdurchfllitet. 

1 

Hier soll ein einzigartiges Yoga und Pilates Studio mit einer Größe 
von 180 qm entstehen. Das einzigartige Ambiente wird das Yoga 
Studio zu einem Ort machen, der Herz und Seele öffnet und einen 
Moment der Ruhe schafft, um aus dem schnellen Großstadtl,eben 
auszubrechen und sich ganz auf sich selbst zu besinnen. 11! 

1 
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Restaurant~ air~ Cafe und Club 

' I 

11..1 
1 u· u w.g iJJ. ·J J}' , :11-11 :1;-11 

Im Erdgeschoss der ehemaligen Badeanstalt befindet sich ein Restaur,ant, 
welches internen und externen Besuchern genutzt werden kann. 

Das Restaurant mit Cafe und Bar wird sich im ehemaligen 
Eingangsbereich des Gebäudes befinden. · 

Ein Club soll im hinteren Teil des Gebäudes im Untergeschoss angesiedelt 
werden. Die Betriebszeiten des SPAs und des Clubs sollten sich nicht 
überschneiden, so dass beide Nutzungsarten harmonisch miteina6der 
funktionieren . ii 
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Das ehemaf,ge Gebäude des Sachsenbades befindet sieh Im N0<dcn des oresdener s1adttells Pleschen. Die Gegend lsl Oberwlegend Wohngoblet 
gomlsciil mit Gowerboobjokten. Das Grunds!Ock Ist posltlonlort zwlschhn ~lnem kleinen öffentlichen Perl< Im Oslen und einem SportteJd im Westen und 
Norden. Im SOden liegt eine Hauptstraße an. GeQenOber der Straße bi,~tehl eine GewerbenuLZung und nord-ösUlch eine Wohnnulzung. Das Gebäude 
wurde Im Jahr 1928 von dem Stadtbaurat Paul WoH errichtet. Es vertilgte Ober einen 320 m2 großes Schwunmbecken und mehrere Wannen-- und 
Brausebäder, Massage,. und Vortragsräume sowie ein Reslaurant. Ziel '-v.!1 eine Verbesserung der Lebensquah1ät In dem dichl besiedellon AtbGilervorort, 
in dem nur wenige Wohnungeii mit Badezinimern ausgestattet waren. Putzfassade des Bai.Merks versteckt eine MauerwerkfüUung. Der momentane 
Zustand des Gebäudes erfordert eine Sanierung. · 
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Isometrie 
1 

Unser Mischnutzungskonzept tor das Bauwerk macht don Bestand wloder nutzbar und ontsprichl · 

den Bedürlnlssen der Ortllchen Gemeinde. Die Mischung von Arbeit, Freizelt, und Gastronom~'[ 

sorgt dafOr, dass das Gebäudo ständig genutzt werden kann und unterstützt den lokalen Bedarf; . 

der wachsenden Bevölkerung Dresdens. Wenn man das Grundstock zu Fuß oder mil dem Aul~:] 
betritt, befindet sich der Haupteingang an der Vorderseite des Grundstücks im Süden. Dort' · 

angesiedelt worden die Bar, das Caf6, und das Restauranl und bletel somit auf der SOdse1t0 1J 

Sltzgolegenhoiten Im Freien. Das Caflt ist zur SOd-Ost-Solte orientiert, was den Bosuchort 

ermöglich!, die MorgensoMe zu genießen. Zwischen den beiden großen Eingangstreppenantage~·i 

befindet sich das Restaurant und 1ür dio Genießer der Abendsonne haben wir eine Bar i~ '.i 
S0d·Westen positioniert ili 
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Perspektive Panorama-Sauna 

Querschnitt 

-·--------

Olo Erschlloßung der Co-Worklng-Ebenen orfolg1 Ober 
die T,eppenanJ;ioe odor den Aufwg im Ostkem. Die 
Ebenen sind r,.cfial-konzentrisch zu einem heQ 

beleuchleterl Hor orientiert. Diese, Interne. 6ffentliale 
Bereich bietet !ur die Besucher und dlo Betreiber 
einen gemolns;;men Raum fOl Pausen, Events oder 
andereAktivitäton. Die ErschDeßungzum $PA befindet 
sich aul dor Oi.tsefte vom Park. Dor1 soll auf dem 

Grundstack elnta clnstOcklgo Erweiterung des 
GebAuda• enl:!tcthon, afs Eingangsbereich mit 

Rezeption. Der eigene Treppenhauskern ermöglicht 
den Zugru1g .zu verschk,denen Ebenon. Oat 

Erdgeschoss bltttel die Hauptfunkllonon dos SPAs: 

Toiletten, Urnklek1eraum, Duschen, Handtuchberejeh. 
Erfrischungsbar, Entspannungsraum, westorientierte 
Sauna, Kaltwa...;coort)ecken, Whltfpoofs, Auhebereieh, 
abgolegeno S.iona: Dampfbad und Ruheraum. Eln 
Geschoss Weiler oben gelangt man auf eine 
Oberdachte Teuasso mit Pool, Souna und Duschen. 
Zwol Geschosi;,; wellor im Dachgeschoss befindet 
sich eine Panor.r.masauna, die oklon weilen Blick nach 
Westen von Dresden blelel Das Konzept respekliert 
das bestehende Gebäude, wek:hes in der Umgebung 
Ikonisch Ist. Durch gemlschle Nutzungen. die sich mit 
separaten Elns:i:.ngen C.berlappen. wird ein Qblekt 
voller Leben sk:hergostelft, das auf dem Gelände seit 
vielen Jahren fe!Jlt. 
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