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Bestand und Aufgabenstellung

Die alte Dorfwirtschaft in Hollenbach stammt aus der Mitte des 19 Jahrhunderts. Das Gebaude diente
zunachst wohl der Unterbringung der Handwerker beim Bau der Kirche und wurde spater als Gaststatte
genutzt. Das Gebaude steht seit mehreren Jahren leer. Die Nutzflache betragt pro Geschoss ca. 80m? zzgl.
einer Flurflache von ca. 13m2. Das Gebaude zeigt starke Risse, insbesondere in der Stid-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.

Schaden und Mangel

Das Gebaude wurde bereits von dem Ingenieurbiiro Plockl und durch das Biiro Bergmann GmbH auf
Bauschaden und statisch-konstruktive Schaden untersucht. Zusatzlich wurde eine Baugrunduntersuchung
durch das Biiro .Boden und Wasser" durchgefiihrt. Zusammenfassend kénnen folgendende Schaden
genannt werden:

- Zahlreiche Risse aufgrund ungleichformiger Setzungen

- Verformungen der Eingangstreppen auf der Nord- und Siidseite durch die Setzungen

- Durchfeuchtetes Mauerwerk durch aufsteigende Feuchtigkeit, defekte Regenrinnen und fehlende
Grundleitungen

- Durchfeuchtungen und Schaden an der Dachkonstruktion durch Locher in der Dachdeckung auf der
Sidseite

- Durchfeuchtungen Decken und Mauerwerk aufgrund defekter Fenster und aufsteigender Feuchte

Es lassen sich somit zwei Hauptursachen ausfindig machen, die fir den schlechten Zustand des Gebaude
verantwortlich sind - Feuchtigkeit und Setzungen.

Feuchtigkeit

Die provisorische Behebung der grundlegenden Ursachen fiir die Durchfeuchtungen sind mit geringen
Geldmitteln zu erreichen. Wird das Gebaude nicht vor Feuchtigkeit geschiitzt weiten sich die Schaden aus
und die Sanierung und Instandsetzung verteuert sich unnotig.

Zum Schutz des Gebaudes miissen folgende Mafinahmen umgehend erfolgen:

- Verschlielen der Locher in den Dachflachen

Anbringen von Dachrinnen

Anbringen von Fallleitungen und Wegleiten des Dachwassers von der Fundamentierung
Verschlieflen der defekten Fenster um Schlagregen von der Konstruktion fern zu halten

Setzungen

Die Setzungen des Gebaudes resultieren wohl aus verschiedenen Griinden:

- . ...Unterspiilung mit Tagwasser, das durch die defekten Dachrinnen jahrelang an bestimmten Stellen
ber die Wande nach unten geflossen ist und den Untergrund nachverdichtet hat.” (Guachten Hermann
Plockl - Seite 1)

- Die nicht frosttiefe Ausfiihrung der Griindung auf der Nord-, Ost- und Siidseite
- Dem setzungsempfindlichen Baugrund
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Im Gutachten des Biiros .,.Boden und Wasser” zum Baugrund wird auf Seite 5 erwahnt, dass das Bauwerk
angesichts der schlechten Untergrundverhiltnisse . ... relativ geringe Schaden 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 konnen wurden von uns am 16.11.2011 Gipsmarken im Gebaude
und drei Hohenfixpunkte an den Gebaudeecken gesetzt und bis zum 28.03.2012 beobachtet, um das
Setzungsverhalten wahrend einer Frostperiode zu erkunden.

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

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

Diese Vorgehensweise birgt das Risiko, dass sich der Gleichgewichtszustand aufgrund externer Einflisse -
z.B. Veranderungen im Grundwasserspiegel, BaumaBBnahmen in der unmittelbaren Nachbarschaft etc. -
verandert und dies zu erneuten Setzungen des Gebaudes fiihren kann. Um dieses Risiko zu minimieren
bzw. besser einschatzen zu konnen schlagen wir folgendes Vorgehen vor:

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

- Weiterfihren der Héhenkontrolle bis zur Sanierung, wobei die Entwasserung der Dachflachen vorher
saniert sein muss, um diese Ursache auszuschlief3en

Sollten sich widererwarten weitere Setzungen ergeben so miisste man die Nachgrindung des Gebaudes
vornehmen. Die Kosten der Nachgriindung belaufen sich auf ca. 100.000 € brutto und sind nicht im
Kostenrahmen enthalten.

Bei der Sanierung des Gebaudes ist folgendes zu beachten:

- Einbringen eines Lehmschlages, ringsum das Gebaude, um die bindigen Baugrundschichten vor
schnellen Veranderungen des Wassergehaltes zu schiitzen

- Grindung von eventuellen Anbauten durch Mikropfahle im Injektionsverfahren, die in die tragfahigen
Schichten einbinden

MaBnahmen zur Gebdudesanierung:

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

- Einbau einer Stahlbeton-Bodenplatte mit Verschlauderung der Auflenwande

- Verpressen der Risse

- Reparatur schadhafter Deckenbalken Uber EG und Zerrbalken tiber OG

- Ausbildung der Decke iiber EG und OG als aussteifende Scheibe mit Verschlauderung der Auflenwande
- Reparatur und Austausch schadhafter Sparren und Konstruktionsholzer im Dachstuhl

- Erneuerung der Dachdeckung und -entwasserung
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Nutzungskonzept
Aus dem moderierten Prozess der Dorferneuerung wurden die folgenden Nutzungsideen entwickelt:

- Historische Dauerausstellung mit Teil-Archiv, ggf. Leseraum oder -ecke

- Seniorentreff

- Generationenstiiberl

- Veranstaltungsraum nutzergruppenunabhangig fir bis zu 40 Personen (ggf. abteilbar)
- Einfache Ubernachtungsmadglichkeit als Station auf dem Jakobsweg

Analyse:

Die Nutzung des Dachgeschosses, insbesondere zu Versammlungszwecken, ist aus unserer Sicht nur mit
sehr hohem Aufwand fir die ErschlieBung (separates Treppenhaus mit Aufzug) méglich. Die geringe Hohe
der Kehlbalkenlage schrankt die Nutzung zusatzlich ein. Fiir die Belichtung miissten Dachgauben
aufgebracht werden, die das Erscheinungsbild und die Konstruktion des Dachstuhls des
denkmalgeschitzten Gebaudes stark verandern wiirden.

Die bestehende Gebaudestruktur besitzt weder im Erd- noch im Obergeschoss Nebenraume fir
Sanitarinstallationen. Die Grundstruktur des Gebaudes ist nahezu vollstandig im Originalzustand erhalten
und sollte moglichst unverandert beibehalten werden.

Fazit:

Wir schlagen eine sanfte, denkmalgerechte Sanierung des Bestandsgebaudes vor. Das Erdgeschoss
konnte als Generationen-Treff bzw. Generationen-Cafe genutzt werden. Die hierfir bendtigten
Nebenraume sollten aus unserer Sicht in einem Anbau untergebracht werden, um die Eingriffe in den
Bestand so gering wie maglich zu halten.

Das Obergeschoss sollte zukunftsfahig und flexibel ausgestaltet werden, so dass die Nutzung auch zu
einem spateren Zeitpunkt ohne gro3en Aufwand geandert werden konnte. Als mogliche Nutzungen sind
denkbar:

- Fremdenzimmer mit niedrigem Standard fiir Touristen und Besucher des . Wittelsbacher Lands”

- Nutzung als 3-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad und Gaste-WC.

- Ausstellungs- und Galerieraume oder als Gemeindearchiv fiir die Gemeinde Hollenbach

- Multiples Haus in dem sich verschiedene Dienstleister einmieten und ein- bzw. mehrmals wochentlich
ihre Dienste anbieten kénnen. Denkbar waren Arzte, Krankengymnasten, Friseure,
Versicherungsbiiros, Beratungseinrichtungen etc.

Von einem hochwertigen Dachausbau, insbesondere zu Versammlungszwecken, wiirden wir absehen.
Anbau:

Der Anbau sollte moglichst alle Installationen und Entwasserungen enthalten und sich sowohl
gestalterisch als auch von der Hohenentwicklung dem Bestand unterordnen. Im Keller konnte eine
Heizungsanlage (Gas, Ol oder Pellet) installiert werden. Das Erdgeschoss konnte alle Nebenraume (WC-
Anlagen, Kiihl- und Lagerrdume) des Generationen-Cafes enthalten. Die Griindung erfolgt durch
Injektionspfahle.
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Anlagentechnik:

Wir schlagen vor das Gebaude mit moglichst wenigen Eingriffen an heutige Nutzungsanspriiche
anzupassen. Die Beheizung konnte ber eine Grundtemperierung nach Grofleschmidt mit
Heizkorpererganzung erfolgen. Durch diese Heizungsart wiirden automatisch eine Trockenlegung der
Wande erfolgen.

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

Die Elektroinstallation konnte in einer denkmalgerechten, reduzierten Aufputz-Variante ausgefiihrt
werden.

Ermittlung Kostenrahmen nach Gewerken

Auf Grundlage des oben beschriebenen Nutzungskonzeptes wurden die beiliegende Kostenrahmen fiir die
Sanierung und Instandsetzung der Alten Dorfwirtschaft und einen moglichen Anbau erstellt. Die
Kostenrahmen wurden auf Basis von Massenermittlungen und Einzelpreisen fur jedes Gewerk ermittelt.
Es handelt sich um Brutto-Kosten inklusive der derzeit gliltigen 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 Bauausfiihrung (Qualitaten, Konstruktionen, Standards etc.) kénnen deutliche
Abweichungen zu den bei Projektdurchfiihrung tatsachlich anfallenden Kosten bestehen. Die
Kostenermittlung ist daher wahrend der Planungsphase standig fortzuschreiben.

Kostengruppen die nicht bepreist sind konnen in der Projektdurchfiihrung trotzdem bendtigt werden. Die
Kosten hierfiir sind dem Kostenrahmen hinzuzufiigen.
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Grundlagen - Verwendete Unterlagen
Der Bearbeitung durch Domes Bauml Architekten wurden folgende Unterlagen zugrunde gelegt:

- mehrere Hohen- und Gipsmarkenkontrollen vor Ort

- Statisch-konstruktive Voruntersuchung Biiro Bergmann GmbH - 02. November 2009

- Teilaufmaf} Biro Bergmann GmbH - September 2009

- Schadenserfassung Biiro Bergmann GmbH - 30. September 2009

- Kurzgutachten zu den Baugrundverhaltnissen und zu den Maglichekeiten einer Stabiliesierung der
Grindung Biro Boden und Wasser - 06.07.2008

- Gebaudevoruntersuchung - Statisch erforderliche Sicherungsmafinahmen Biiro Hermann Plockl - 29.
Juli 2008

Haunsheim, den 13.04.2012

Elmar Bauml
Domes Bauml 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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Alte Dorfwirtschaft Hollenbach - Entwurfsgedanken zur Sanierung

Bestand

Die alte Dorfwirtschaft in Hollenbach stammt aus der Mitte des 19 Jahrhunderts. Das Gebaude diente zunachst
wohl der Unterbringung der Handwerker beim Bau der Kirche und wurde spater als Gaststatte genutzt. Die
Nutzflache betragt pro Geschoss ca. 80m? zzgl. einer Flurflache von ca. 13m?2. Das Gebaude zeigt starke Risse,
insbesondere in der Stid-Westecke, die wohl von Baugrundsetzungen her rihren.

Analyse:
Die Nutzung des Dachgeschosses, insbesondere zu Versammlungszwecken, ist nur mit sehr hohem Aufwand fir

die ErschlieBung (Treppe und Aufzug) mdglich. Die Kehlbalkenlage schrankt die Nutzung zuséatzlich ein. Die
bestehende Gebaudestruktur besitzt keine Nebenraume fiir Sanitarinstallationen. Die Grundstruktur des
Gebaudes ist nahezu vollstandig im Originalzustand erhalten.

Aufgund von Grindungsproblemen weist das Gebaude 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 Hohenlage des Gebaudes und die Veranderungen der Risse sollten vortwahrend
bis zur Gebaudesanierung beobachtet werden.

Fazit:

Wir schlagen eine sanfte, denkmalgerechte Sanierung des Bestandsgebaudes vor. Das Erdgeschoss konnte als
Generationen-Treff bzw. Generationen-Cafe genutzt werden. Die hierfir bendtigten Nebenrdume sollten aus
unserer Sicht in einem Anbau untergebracht werden, um die Eingriffe in den Bestand so gering wie mdglich zu
halten.

Das Obergeschoss sollte zukunftsfahig und flexibel ausgestaltet werden. Als modgliche Nutzungen sind
Fremdenzimmer fir Pilger auf dem Jakobsweg, eine Wohnung oder eine historische Dauerausstellung mit Teil-
Archiv und ggf. Leseraum oder -ecke angedacht. Alternativ mochten wir die Einrichtung eines Multiplen Hauses
anregen, in dem sich verschiedene Dienstleister (Arzte, Krankengymnasten, Friseure, Versicherungsbiiros etc.)
einmieten konnen, und ihre Leistungen ein- oder mehrmals wochentlich anbieten konnten.

Anbau:

Der Anbau sollte moglichst alle Installationen und Entwasserungen enthalten und sich sowohl gestalterisch als
auch von der Hohenentwicklung dem Bestand unterordnen. Im Keller kdnnte eine Heizungsanlage (Gas, Ol oder
Pellet) installiert werden. Das Erdgeschoss konnte alle Nebenrdume (WC-Anlagen, Kihl- und Lagerraume) des
Generationen-Cafes enthalten.

Anlagentechnik:
Wir schlagen vor das Gebaude mit mdglichst wenigen Eingriffen an heutige Nutzungsanspriiche anzupassen. Die

Beheizung konnte lber eine Grundtemperierung nach GroBeschmidt mit Heizkdrpererganzung erfolgen. Die
Sanitarinstallation ist ausschlieBlich im Anbau bzw. in der Nord-Westecke des Obergeschosses mit geringen
Leitungswegen geplant. Die Elektroinstallation konnte in einer denkmalgerechten, reduzierten Aufputzvariante
ausgefiihrt werden.
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