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BBBBestand und estand und estand und estand und AufgabenstellungAufgabenstellungAufgabenstellungAufgabenstellung    

Die alte Dorfwirtschaft in Hollenbach stammt aus der Mitte des 19 Jahrhunderts. Das Gebäude diente 
zunächst wohl der Unterbringung der Handwerker beim Bau der Kirche und wurde später als Gaststätte 
genutzt. Das Gebäude steht seit mehreren Jahren leer. Die Nutzfläche beträgt pro Geschoss ca. 80m² zzgl. 
einer Flurfläche von ca. 13m². Das Gebäude zeigt starke Risse, insbesondere in der Süd-West-Ecke. 

Ziel dieser Machbarkeitsstudie ist es verschiedene Nutzungsszenarien, die sich im Prozess der 
Dorferneuerung ergeben haben, auf Umsetzbarkeit zu untersuchen und mit einem Kostenrahmen auf 
Gewerke-Basis zu hinterlegen. 

Schäden und MängelSchäden und MängelSchäden und MängelSchäden und Mängel    

Das Gebäude wurde bereits von dem Ingenieurbüro Plöckl und durch das Büro Bergmann GmbH auf 
Bauschäden und statisch-konstruktive Schäden untersucht. Zusätzlich wurde eine Baugrunduntersuchung 
durch das Büro „Boden und Wasser“ durchgeführt. Zusammenfassend können folgendende Schäden 
genannt werden: 

-  Zahlreiche Risse aufgrund ungleichförmiger Setzungen 
-  Verformungen der Eingangstreppen auf der Nord- und Südseite durch die Setzungen 
-  Durchfeuchtetes Mauerwerk durch aufsteigende Feuchtigkeit, defekte Regenrinnen und fehlende 

Grundleitungen 
-  Durchfeuchtungen und Schäden an der Dachkonstruktion durch Löcher in der Dachdeckung auf der 

Südseite 
- Durchfeuchtungen Decken und Mauerwerk aufgrund defekter Fenster und aufsteigender Feuchte 

Es lassen sich somit zwei Hauptursachen ausfindig machen, die für den schlechten Zustand des Gebäude 
verantwortlich sind – Feuchtigkeit und Setzungen. 

Feuchtigkeit 

Die provisorische Behebung der grundlegenden Ursachen für die Durchfeuchtungen sind mit geringen 
Geldmitteln zu erreichen. Wird das Gebäude nicht vor Feuchtigkeit geschützt weiten sich die Schäden aus 
und die Sanierung und Instandsetzung verteuert sich unnötig. 

Zum Schutz des Gebäudes müssen folgende Maßnahmen umgehend erfolgen: 

- Verschließen der Löcher in den Dachflächen 
- Anbringen von Dachrinnen 
- Anbringen von Fallleitungen und Wegleiten des Dachwassers von der Fundamentierung 
- Verschließen der defekten Fenster um Schlagregen von der Konstruktion fern zu halten 
 
Setzungen 

Die Setzungen des Gebäudes resultieren wohl aus verschiedenen Gründen: 

-  „ ...Unterspülung mit Tagwasser, das durch die defekten Dachrinnen jahrelang an bestimmten Stellen 
über die Wände nach unten geflossen ist und den Untergrund nachverdichtet hat.“ (Guachten Hermann 
Plöckl – Seite 1) 

- Die nicht frosttiefe Ausführung der Gründung auf der Nord-, Ost- und Südseite 
- Dem setzungsempfindlichen Baugrund 
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Im Gutachten des Büros „Boden und Wasser“ zum Baugrund wird auf Seite 5 erwähnt, dass das Bauwerk 
angesichts der schlechten Untergrundverhältnisse „ ... relativ geringe Schäden am Mauerwerk“zeigt und 
dass sich offensichtlich „ … in der langen Zeit des Bestands ein Gleichgewichtszustand zwischen 
Bodenpressung und erfolgten Setzungen … „ ausgebildet hat. 

Um den Sachverhalt exakter beurteilen zu können wurden von uns am 16.11.2011 Gipsmarken im Gebäude 
und drei Höhenfixpunkte an den Gebäudeecken gesetzt und bis zum 28.03.2012 beobachtet, um das 
Setzungsverhalten während einer Frostperiode zu erkunden. 

Im Beobachtungszeitraum konnten keine setzungsbedingten Gebäudebewegungen festgestellt werden. Die 
Gipsmarken waren bis auf eine am 28.03.2012 ohne Risse. Die Marke im Obergeschoss der Süd-West-Ecke 
war mehrfach gerissen – auch außerhalb des eigentlichen Rissverlaufes – was darauf hindeutet, dass es 
sich um eine material- oder verarbeitungsbedingte Ursache handelt. 

Aus den oben genannten Gründen gehen wir davon aus, dass ein Gleichgewichtszustand zwischen 
Bodenpressung und erfolgen Setzungen besteht. Wir schlagen vor, diesen Gleichgewichtszustand nicht 
durch Eingriffe zu zerstören, sondern in seiner derzeitigen Form zu erhalten. Auf eine aufwendige 
Bodenverbesserung oder gar Nachgründung des Gebäudes mit Injektionspflählen könnte dann bei 
Akzeptanz von geringen Setzungen verzichtet werden. 

Diese Vorgehensweise birgt das Risiko, dass sich der Gleichgewichtszustand aufgrund externer Einflüsse – 
z.B. Veränderungen im Grundwasserspiegel, Baumaßnahmen in der unmittelbaren Nachbarschaft etc. – 
verändert und dies zu erneuten Setzungen des Gebäudes führen kann. Um dieses Risiko zu minimieren 
bzw. besser einschätzen zu können schlagen wir folgendes Vorgehen vor: 

- Anbringen von weiteren Gipsmarken – insbesondere im Bereich der defekten Marke in der Süd-
Westecke 

- Weiterführen der Höhenkontrolle bis zur Sanierung, wobei die Entwässerung der Dachflächen vorher 
saniert sein muss, um diese Ursache auszuschließen 

Sollten sich widererwarten weitere Setzungen ergeben so müsste man die Nachgründung des Gebäudes 
vornehmen. Die Kosten der Nachgründung belaufen sich auf ca. 100.000 € brutto und sind nicht im 
Kostenrahmen enthalten. 

Bei der Sanierung des Gebäudes ist folgendes zu beachten: 

- Einbringen eines Lehmschlages, ringsum das Gebäude, um die bindigen Baugrundschichten vor 
schnellen Veränderungen des Wassergehaltes zu schützen 

- Gründung von eventuellen Anbauten durch Mikropfähle im Injektionsverfahren, die in die tragfähigen 
Schichten einbinden 

Maßnahmen zur Gebäudesanierung: 

Bei der statisch-konstruktiven Instandsetzung schlagen wir folgende Maßnahmen vor: 

- Einbau einer Stahlbeton-Bodenplatte mit Verschlauderung der Außenwände 
- Verpressen der Risse 
- Reparatur schadhafter Deckenbalken über EG und Zerrbalken über OG 
- Ausbildung der Decke  über EG und OG als aussteifende Scheibe mit Verschlauderung der Außenwände 
- Reparatur und Austausch schadhafter Sparren und Konstruktionshölzer im Dachstuhl 
- Erneuerung der Dachdeckung und -entwässerung        
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NutzungskonzeptNutzungskonzeptNutzungskonzeptNutzungskonzept    

Aus dem moderierten Prozess der Dorferneuerung wurden die folgenden Nutzungsideen entwickelt: 

-  Historische Dauerausstellung mit Teil-Archiv, ggf. Leseraum oder –ecke 
- Seniorentreff 
- Generationenstüberl 
- Veranstaltungsraum nutzergruppenunabhängig für bis zu 40 Personen (ggf. abteilbar) 
- Einfache Übernachtungsmöglichkeit als Station auf dem Jakobsweg 

Analyse: 

Die Nutzung des Dachgeschosses, insbesondere zu Versammlungszwecken, ist aus unserer Sicht nur mit 
sehr hohem Aufwand für die Erschließung (separates Treppenhaus mit Aufzug) möglich. Die geringe Höhe 
der Kehlbalkenlage schränkt die Nutzung zusätzlich ein. Für die Belichtung müssten Dachgauben 
aufgebracht werden, die das Erscheinungsbild und die Konstruktion des Dachstuhls des 
denkmalgeschützten Gebäudes stark verändern würden.  

Die bestehende Gebäudestruktur besitzt weder im Erd- noch im Obergeschoss Nebenräume für 
Sanitärinstallationen. Die Grundstruktur des Gebäudes ist nahezu vollständig im Originalzustand erhalten 
und sollte möglichst unverändert beibehalten werden. 

Fazit: 

Wir schlagen eine sanfte, denkmalgerechte Sanierung des Bestandsgebäudes vor. Das Erdgeschoss 
könnte als Generationen-Treff bzw. Generationen-Cafe genutzt werden. Die hierfür benötigten 
Nebenräume sollten aus unserer Sicht in einem Anbau untergebracht werden, um die Eingriffe in den 
Bestand so gering wie möglich zu halten. 

Das Obergeschoss sollte zukunftsfähig und flexibel ausgestaltet werden, so dass die Nutzung auch zu 
einem späteren Zeitpunkt ohne großen Aufwand geändert werden könnte. Als mögliche Nutzungen sind 
denkbar: 

- Fremdenzimmer mit niedrigem Standard für Touristen und Besucher des „Wittelsbacher Lands“ 
- Nutzung als 3-Zimmer-Wohnung mit Küche, Bad und Gäste-WC. 
- Ausstellungs- und Galerieräume oder als Gemeindearchiv für die Gemeinde Hollenbach 
- Multiples Haus in dem sich verschiedene Dienstleister einmieten und ein- bzw. mehrmals wöchentlich 

ihre Dienste anbieten können. Denkbar wären Ärzte, Krankengymnasten, Friseure, 
Versicherungsbüros, Beratungseinrichtungen etc. 

Von einem hochwertigen Dachausbau, insbesondere zu Versammlungszwecken, würden wir absehen. 

Anbau: 

Der Anbau sollte möglichst alle Installationen und Entwässerungen enthalten und sich sowohl 
gestalterisch als auch von der Höhenentwicklung dem Bestand unterordnen. Im Keller könnte eine 
Heizungsanlage (Gas, Öl oder Pellet) installiert werden. Das Erdgeschoss könnte alle Nebenräume (WC-
Anlagen, Kühl- und Lagerräume) des Generationen-Cafes enthalten. Die Gründung erfolgt durch 
Injektionspfähle. 
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Anlagentechnik: 

Wir schlagen vor das Gebäude mit möglichst wenigen Eingriffen an heutige Nutzungsansprüche 
anzupassen. Die Beheizung könnte über eine Grundtemperierung nach Großeschmidt mit 
Heizkörperergänzung erfolgen. Durch diese Heizungsart würden automatisch eine Trockenlegung der 
Wände erfolgen.  

Die Sanitärinstallation ist ausschließlich im Anbau bzw. in der Nord-West-Ecke des Obergeschosses mit 
geringen Leitungswegen geplant.  

Die Elektroinstallation könnte in einer denkmalgerechten, reduzierten Aufputz-Variante ausgeführt 
werden. 

Ermittlung Kostenrahmen nach GewerkenErmittlung Kostenrahmen nach GewerkenErmittlung Kostenrahmen nach GewerkenErmittlung Kostenrahmen nach Gewerken    

Auf Grundlage des oben beschriebenen Nutzungskonzeptes wurden die beiliegende Kostenrahmen für die 
Sanierung und Instandsetzung der Alten Dorfwirtschaft und einen möglichen Anbau erstellt. Die 
Kostenrahmen wurden auf Basis von Massenermittlungen und Einzelpreisen für jedes Gewerk ermittelt. 
Es handelt sich um Brutto-Kosten inklusive der derzeit gültigen Umsatzsteuer von 19%.  

 
  Hauptbau Anbau 
KG 100 k.A. k.A. 
KG  200 10.000 € k.A. 
KG  300 492.687 € 76.584 € 
KG  400 62.082 € 8.175 € 
KG  500 24.098 € k.A. 
KG  600 k.A. k.A. 
KG  700 100.300 € 10.500 € 
Summe  689.166 € 95.259 € 

 
Die Gesamtkosten des Bauvorhabens belaufen sich laut obiger Aufstellung auf ca. 784.425 €. 

Bei abweichender Bauausführung (Qualitäten, Konstruktionen, Standards etc.) können deutliche 
Abweichungen zu den bei Projektdurchführung tatsächlich anfallenden Kosten bestehen. Die 
Kostenermittlung ist daher während der Planungsphase ständig fortzuschreiben.  

Kostengruppen die nicht bepreist sind können in der Projektdurchführung trotzdem benötigt werden. Die 
Kosten hierfür sind dem Kostenrahmen hinzuzufügen.   
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Grundlagen Grundlagen Grundlagen Grundlagen ––––    Verwendete UnterlagenVerwendete UnterlagenVerwendete UnterlagenVerwendete Unterlagen    

Der Bearbeitung durch Domes Bäuml Architekten wurden folgende Unterlagen zugrunde gelegt: 

-  mehrere Höhen- und Gipsmarkenkontrollen vor Ort 
-  Statisch-konstruktive Voruntersuchung Büro Bergmann GmbH –  02. November 2009 
-  Teilaufmaß Büro Bergmann GmbH –  September 2009 
-  Schadenserfassung Büro Bergmann GmbH –  30. September 2009 
-  Kurzgutachten zu den Baugrundverhältnissen und zu den Möglichekeiten einer Stabiliesierung der 

Gründung Büro Boden und Wasser –  06.07.2008 
- Gebäudevoruntersuchung – Statisch erforderliche Sicherungsmaßnahmen Büro Hermann Plöckl –  29. 

Juli 2008 
 
Haunsheim, den 13.04.2012 
 
 
 
 
Elmar Bäuml 
Domes Bäuml Architekten GbR 
 
 
Anlagen: 

Plan VE 01 – 13.04.2012 
Plan VE 02 – 13.04.2012 
Kostenrahmen - Sanierung und Instandsetzung Alte Dorfwirtschaft – 13.04.2012 
Kostenrahmen – Anbau mit Terrasse – 13.04.2012 
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Ausschank
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Terrasse
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F: 19,60 m2
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Ansicht Süd
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OG,  Perspektiven
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Alte Dorfwirtschaft Hollenbach - Entwurfsgedanken zur Sanierung

Bestand
Die alte Dorfwirtschaft in Hollenbach stammt aus der Mitte des 19 Jahrhunderts. Das Gebäude diente zunächst
wohl der Unterbringung der Handwerker beim Bau der Kirche und wurde später als Gaststätte genutzt. Die
Nutzfläche beträgt pro Geschoss ca. 80m² zzgl. einer Flurfläche von ca. 13m². Das Gebäude zeigt starke Risse,
insbesondere in der Süd-Westecke, die wohl von Baugrundsetzungen her rühren.

Analyse:
Die Nutzung des Dachgeschosses, insbesondere zu Versammlungszwecken, ist nur mit sehr hohem Aufwand für
die Erschließung (Treppe und Aufzug) möglich. Die Kehlbalkenlage schränkt die Nutzung zusätzlich ein. Die
bestehende Gebäudestruktur besitzt keine Nebenräume für Sanitärinstallationen. Die Grundstruktur des
Gebäudes ist nahezu vollständig im Originalzustand erhalten.
Aufgund von Gründungsproblemen weist das Gebäude Risse auf, die bereits seit Jahren bestehen. Folglich zu
unseren Untersuchungen gehen wir davon aus, dass ein Gleichgewichtszustand zwischen Bodenpressung und
erfolgten Setzungen besteht. Die Höhenlage des Gebäudes und die Veränderungen der Risse sollten vortwährend
bis zur Gebäudesanierung beobachtet werden.
Fazit:
Wir schlagen eine sanfte, denkmalgerechte Sanierung des Bestandsgebäudes vor. Das Erdgeschoss könnte als
Generationen-Treff bzw. Generationen-Cafe genutzt werden. Die hierfür benötigten Nebenräume sollten aus
unserer Sicht in einem Anbau untergebracht werden, um die Eingriffe in den Bestand so gering wie möglich zu
halten.
Das Obergeschoss sollte zukunftsfähig und flexibel ausgestaltet werden. Als mögliche Nutzungen sind
Fremdenzimmer für Pilger auf dem Jakobsweg, eine Wohnung oder eine historische Dauerausstellung mit Teil-
Archiv und ggf. Leseraum oder -ecke angedacht. Alternativ möchten wir die Einrichtung eines Multiplen Hauses
anregen, in dem sich verschiedene Dienstleister (Ärzte, Krankengymnasten, Friseure, Versicherungsbüros etc.)
einmieten können, und ihre Leistungen ein- oder mehrmals wöchentlich anbieten könnten.

Anbau:
Der Anbau sollte möglichst alle Installationen und Entwässerungen enthalten und sich sowohl gestalterisch als
auch von der Höhenentwicklung dem Bestand unterordnen. Im Keller könnte eine Heizungsanlage (Gas, Öl oder
Pellet) installiert werden. Das Erdgeschoss könnte alle Nebenräume (WC-Anlagen, Kühl- und Lagerräume) des
Generationen-Cafes enthalten.

Anlagentechnik:
Wir schlagen vor das Gebäude mit möglichst wenigen Eingriffen an heutige Nutzungsansprüche anzupassen. Die
Beheizung könnte über eine Grundtemperierung nach Großeschmidt mit Heizkörperergänzung erfolgen. Die
Sanitärinstallation ist ausschließlich im Anbau bzw. in der Nord-Westecke des Obergeschosses mit geringen
Leitungswegen geplant. Die Elektroinstallation könnte in einer denkmalgerechten, reduzierten Aufputzvariante
ausgeführt werden.

Dienstleistungshaus
Nutzung als multiples Haus in dem sich verschiedene
Dienstleister einmieten und ein- bzw. mehrmals wöchentlich
Ihre Dienste anbieten können. Denkbar wären Ärzte,
Krankengymnasten, Friseure, Versicherungsbüros,
Beratungseinrichtungen etc.

Fremdenzimmer
Nutzung als Fremdenzimmer mit niedrigem Standard für
Touristen und Besucher des „Wittelsbacher Lands“. Es
wären bis zu 4 Fremdenzimmer mit 2 gemeinschaftlich
genutzten Nasszellen denkbar.

Wohnen
Nutzung als 3-Zimmer-Wohnung mit Küche, Bad und Gäste-
WC.

Ausstellung
Nutzung als Ausstellungs- und Galerieräume oder als
öffentlich zugängliches Gemeindearchiv für die Gemeinde
Hollenbach

13.04.2012


