Stadtumbau Gefrees

Hofer Stral3e 1-

- 3

Erweiterung
Machbarkeitsstudie 2024



Abb. 01 Bestandssituation 2022

Auftraggeber

Stadt Gefrees
Hauptstr. 22

95482 Gefrees

Juni 2024

Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3

2024

Auftragnehmer

iF ideenFinden GmbH
Stadtplaner/ Landschaftsarchitekten
Dipl.-Ing. Raimund Béhringer

M.A. Lena Bonengel

B. Eng. Adrian Steinberger

M. Eng. Devi Anilkumar
Breitenbrunner Weg 16

95632 Wunsiedel

PPlus Architekten und Ingenieure
Dipl.-Ing. Volker Jungwirth
Kanzleistr. 1

95444 Bayreuth

Seite 2



Inhalt

1 Anlass der Erweiterung
1.1 Allgemeines
1.2 Denkmalbelange
2  Ausgangslage und gutachterliche Ergebnisse
2.1 Infrastrukturelle Ausgangslage
2.2 Erreichbarkeit und Parkraum
2.3 ErschlieBung
24  Felsenkeller als kulturhistorische Denkmaler
2.5  Geotechnischer Bericht Baugrunduntersuchungen
2.6  Holz- und Bautenschutz Baugutachten
2.7  Durchfiihrung weiterer Gutachten
3  Ziel des Umbaus und der Sanierung
3.1 Grundrisse Geschosse
3.2  Schnitte
3.3  Ansichten
34 Energie
4 Investitionen
4.1 Kosten der Sanierung und des Umbaus
4.2  Gebaudebetriebskosten nach der Sanierung
5  Nutzungskonzept
5.1 Tragerverein
5.2 Ergebnisse der Gesprache mit den Vereinen
5.3  Mdgliche Raumbelegung durch Vereine
54  In Aussicht gestellte Forderungen fiir die 6ffentliche
Nutzung als ,Haus der Vereine”
6  Ergebnisse Stadtratssitzung
7  Zusammenfassende Handlungsempfehlung
Anhang

Abbildungsverzeichnis
Literatur- und Quellenverzeichnis

(o)

0 N N

11

14

17
18
19
20

20
23

25
25
28

29

35
64
65

16

20

25

31

34



2 Anlass der Erweiterung

2.1 Allgemeines

Abb. 02 Luftbild mit Markierung Standort Hofer Str. 1 + 3 N

Das Denkmalobjekt des ehemaligen Doppelwohnhauses an der Hofer Str. 1 + 3 ist ein ortspragen-
des Wiedererkennungsmerkmal am &stlichen Ende des Marktplatzes. Der langjdhrige Leerstand
im Eigentum der Stadt Gefrees zeigt mittlerweile deutliche Verfallsspuren auf mit hohem Hand-
lungsbedarf. Als grundsatzliche denkbare Losungsansdtze wurden drei Varianten untersucht:

1 - Abbruch und Nachnutzung fir Parkplatze und ggf. eine kleine Griinanlage
2 - Sanierung und Umbau zu Wohnnutzung
3 - Sanierung und Umbau fir 6ffentliche Zwecke, zum Beispiel als ,Haus der Vereine”.

Das Sanierungsziel fiir die Hofer Str. 1 + 3 ist die Schaffung eines ,Hauses der Vereine”. Dies ent-
spricht dem Ergebnis der durchgefiihrten Machbarkeitsstudie vom Februar 2023. Der Stadtrat

der Stadt Gefrees hat die Weiterverfolgung dieses Entwicklungsziels beschlossen. Im Rahmen

von Abstimmungsgesprachen mit der Stadtebauférderung wurde das Vorhaben im Sinne der
Innenentwicklung und des Stadtumbaus als zielfiihrend eingestuft. Zur Beurteilung der Denk-
malrelevanz und der Machbarkeit der Malinahmen wurden mit der Unteren Denkmalbehérde
beim Landratsamt Bayreuth Gesprache gefiihrt und ein Ortstermin mit dem Bayerischen Landes-
amt fur Denkmalpflege durchgefiihrt. Weiterhin wurde die Oberfrankenstiftung einbezogen, um
Chancen einer Férderung des Vorhabens einschatzen zu kdnnen. Durchgehend fanden bei diesen
Vorab-Terminen Bestatigungen und Unterstiitzung statt.
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Der Erhalt und die Pflege eines denkmalgeschiitzten Gebaudes, wie dem der Hofer Str. 1 + 3, ist
Aufgabe der Kommune. Sofern keine gebaudespezifische MaBnahme eingeleitet wird, ist mit
einem weiteren Verfall des Gebaudes zu rechnen, im Innenraum, wie mit der Fassade. Dies hat
nicht nur einen negativen Effekt fiir ein besonderes Gebaude an zentraler Stelle von Gefrees zur
Folge, welches als sehr ortsbildpragend einzustufen ist. Im Falle der Untatigkeit kommen auf die
Stadt weitere Kosten flir Unterhalt (Bestandssicherung) hinzu, es ist mit einer Gefahrdung fir
den Stralenraum der B2 und den FuBgangerweg zu rechnen. AuBerdem muss von Kosten fiir die
Sicherung der Nachbargebaude ausgegangen werden. Auf eine zeitnahe Handlung, mit Empfeh-
lung zur Umsetzung als ,Haus der Vereine”, ist an dieser Stelle noch einmal deutlich hinzuweisen.

Das Nutzungskonept ,Haus der Vereine” wurde mit finf ortlichen Vereinen eingehend diskutiert.
Auch hier konnte eine hohe Mitwirkungsbereitschaft festgestellt werden. Es ist demnach vorgese-
hen, das ,Haus der Vereine” mit der Bildung eines Tragervereins dauerhaft betreiben zu kénnen.

Zur Vertiefung der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie wurde vereinbart, weitergehende Unter-
suchungen durchzufiihren, als Erweiterung der Machbarkeitsstudie vom Februar 2023, die erneut
im Stadtrat behandelt wurde, im Dezember 2023 und Juni 2024.

Mit der Schaffung eines neuen Treffpunktes in der Innenstadt durch Sanierung und Umbau der
Hofer Str. 1 + 3 wird die Sanierung der Stadthalle ebenfalls ma3geblich vereinfacht. Vereine, die
dort untergebracht sind, sind ohnehin mit einer Auslagerung aus dem Stadthallen-Gebaude kon-
frontiert.

Fir den Stadtumbau kann die Umsetzung der Malinahme in Bezug auf Akzeptanz und Zukunfts-
orientierung ein wirksamer Beitrag zur Innenentwicklung werden.

Abb. 03 Hofer StraBe 1+3 von Stid-Osten - markanter Ortseingang

Die Gebaude der Hofer Str. 1 + 3 haben eine pragende Wirkung als Eingang zur Innenstadt und
sind damit ein wichtiger Teil des Altstadtensembles mit hohem Wiedererkennungswert. Die be-
sondere bauhistorische und dsthetische Qualitat des Gesamtbaus aus dem Jahr 1928/29 beruht
auf einer Kombination historisierender und zeitgenossischer Detailformen aus den 1920er-Jah-
ren. Diese Besonderheit der beiden Gebdudeteile gilt es zu erhalten.
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2.2 Denkmalbelange

Das Doppelhaus der Hofer Str. 1 + 3 ist in die Liste der Denkmaler des BLfD eingetragen, unter der
Aktennummer D-4-72-139-43. Es wird dort beschrieben als Doppelwohnhaus mit zweigeschos-
sigem Satteldachbau in Ecklage mit verschieferten Dachgiebeln und gezacktem Eingangsportal.
Das Erdgeschoss ist massiv und verputzt und hat ein Fachwerkobergeschoss mit Zierfachwerk. Es
wird als expressionistischer Heimatstil klassifiziert und ist in den Jahren 1928/29 errichtet worden.

Die Besonderheit liegt nicht allein im Gebaudealter, auch wenn das 100-jahrige Bestehen des Bau-
werks bald gefeiert werden kann. Die Einzigartigkeit der Gebaude liegt vor allem in seiner aul3er-
gewohnlichen Gestaltung des Fachwerks. Dies ist als Zierde vorgelagert und die Hofer Str. 1 + 3
wird als Eingangsportal in die Stadt Gefrees wahrgenommen. Die Gebdude werden seitens ex-
terner Fachleute als dringend Erhaltunswiirdig eingestuft. Anfang des Jahres 2023 wurde dies im
Stadtrat so beschlossen, und wird seitdem zielgerichtet weiterverfolgt. Die 6ffentliche Nutzung
durch ortliche Vereine, die gemeinsam eine Tragerschaft bilden wollen, gilt inzwischen als wahr-
scheinlich erreichbares Ziel.

Zur Einschatzung der Denkmalbelange fand am 02.02.2023 ein Termin mit der Unteren Denkmal-
behorde im Landratsamt Bayreuth statt. Als Ergebnis kann zusammenfassend festgehalten wer-
den, dass die vorgestellte Variante ,Sanierung und Nutzung fir 6ffentliche Zwecke, als Haus der
Vereine” als ein Beitrag zur Belebung der Innenstadt begrii3t wird. Ein barrierefreier und sicherer
Zugang zum Gebadude ist dabei fiir den Umbau und die Sanierung eines 6ffentlichen Gebaudes
unverzichtbar. Entsprechende Darstellungen des Umbauentwurfes zur Geschossnutzung und der
duBeren ErschlieBung bertcksichtigen diese Aspekte ausdriicklich. Die Genehmigungsfahigkeit
erscheint aller Voraussicht nach erreichbar.

Dazu gab es einen Ortstermin mit Vertretern des BLfD und mit Vertretern der Oberfrankenstiftung
am 31.05.2023. Es fand eine Besichtigung des Objektes mit beiden Gebaudehalften und des Um-
feldes der Gebdude statt. Dabei wurde festgestellt, dass das Vorhaben einer denkmalgerechten
Sanierung und eines Umbaus als bautechnisch machbar eingeschatzt wird.

Hofer Str. 3

Hofer Str. 1 I |

Abb. 04 Ansicht Ost des Denkmalobjektes

Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3 2024 Seite 6



3 Ausgangslage und
gutachterliche Ergebnisse

3.1 Infrastrukturelle Ausgangslage

Die extrem schwierige VerkehrserschlieBung der Anwesen Hofer Str. 1 + 3 bzw. der HauptstralBe
79 im Einmindungsbereich der Hofer Str. (B2) ist im Lageplan Abb. 05 unschwer zu erkennen.

Aus diesem Grund lohnt es sich auch, das Kleinquartier insgesamt bis zur Schulstr. hin in den Blick
zu nehmen und um dabei auch eine riickwartige ErschlieBungsoption in Erwdagung zu ziehen.
Aufenthaltsqualitat kann wegen der hohen Verkehrsfrequenz mit erheblichem Anteil von Schwer-
lastverkehr im Umfeld wohl nicht erwartet werden. Dies gilt gleichermal3en fir die Wohnnutzung,
als auch fur die etwaige Anlage einer Griinflache.

G
.nQ - g
Abb. 05 Hausanschlusse der Hofer Stra3e 1+3 Abb. 06 Verkehrsaufkommen in Gefrees

3.2 Erreichbarkeit und Parkraum

Das Gebaude Hofer Str. 1 + 3 liegt grundsatzlich gut erreichbar im Ortskern des Altortes von Ge-
frees, und ist sowohl fulaufig im 6rtlichen MaB3stab, als auch tber die gute Strallenanbindung in
Uberregionaler Distanz gut erreichbar.

Im StraBenraum rund um den Gebaudebestand, entlang der B2, sind aktuell einige Parkmdglich-
keiten, als Langsaufsteller in beide Fahrtrichtungen, vorhanden. Da aufgrund der begrenzten
GebaudegroBe nicht davon ausgegangen werden kann, dass eine enorm hohe Anzahl an Stell-
platzen benotigt wird, konnen diese Stellplatze fiir Vereinstreffen ausreichend sein, zusammen
mit den Parkplatzmoglichkeiten in der Barenstral3e. Der Baren-Parkplatz liegt in 160 Metern
Entfernung. Dort sind weitere ca. 30 Stellplatze vorhanden und der Fullweg, mit insgesamt einer
Uberquerung der B2, ist gut einem FuBgénger, der vom Parkplatz zum ,Haus der Vereine” gelan-
gen mochte, zumutbar. Auch der Parkplatz auf der Brachflache Rodergasse liegt nur 230 Meter
entfernt.
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Abb. 07 Parkplatz Barengasse

3.3 ErschlieBung

Die Verlegung des Haupteingangs des geplanten ,Hauses der Vereine” erfordert eine rlickwartige
ErschlieBung Uber die Freiflaiche bei der nordlichen Giebelseite. Jedoch ist dort der Spielraum -
aufgrund der Grenzbebauung auf Gebaude Hauptstr. 79 - nur sehr gering. Die zur Verfligung ste-
hende Flache muss deshalb dahingehend untersucht werden, wie weit die Gelanderegulierung
mit der Standsicherheit in Einklang zu bringen ist.

Abb. 08 Situation nordlich und westlich der Hofer Str. 1 + 3
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3.4 Felsenkeller als kulturhistorische Denkmaler
Eine Anmerkung des Stadtrat-Gremiums vom 23.11.2023 ist die Erfordernis einer Stellungnahme
zu den Kellergewdlben, welche sich historisch in Gefrees entwickelt haben.

Hierzu kann auf die Aussagen, die Befragung und die Website von Dr. Joachim Nedvidek verwie-
sen werden: https://www.geotop-keller.de/index.html

Abb. 09 Grafik Felsenkeller von Stefan Hedler, Bischofsgriin 2015, aus: https://www.geotop-keller.de/keller.html

»~Am Knotenpunkt wichtiger Fernstralen schon im Mittelalter florierte der Ort auch durch die Ver-
sorgung der Reisenden. Gefrees wurde zum Rastplatz. Bewirtung der Einheimischen und Frem-
den war in Gefrees schon immer wichtig, Es gab sehr viele Gasthdauser und noch mehr Braustuben
und Brauereien. Um die Lebensmittel und Biere moglichst lange frisch zu halten, wurden zahl-
reiche Felsenkeller in den Untergrund gegraben, Hier halten sich die Lebensmittel aufgrund der
konstanten und idealen Klimabedingungen besonders gut. Viele dieser alten Denkmaler sind ver-
fallen oder sogar bewusst verfillt und geschlossen worden. Der GEOTOP-Keller hatte beinahe das
gleiche Schicksal gehabt. Da dieser Keller aber in vielerlei Hinsicht besonders wertvoll ist, wurde
er umfangreich saniert und kann wieder ,befahren” werden. Felsenkeller wurden von erfahrenen
Bergleuten gegraben.

Ein ausgepragter Innenausbau mit Liftungsschacht, abtrennbaren Nischen, Stecklochern fiir
Holzaufbauten, Steinplattenboden und Fleischhaken deutet auf die friihere Nutzung des Kellers
gleich durch mehrere Gastwirtschaften und Brauereien hin. Es war durchaus tblich, gréere Fel-
senkeller gemeinschaftlich zu nutzen.

Der Felsenkeller wurde in der Vergangenheit mehrfach erweitert, bearbeitet und mit stiitzemdem
Rundbdgen und Mauerwerk gesichert und saniert. Auch wurde ein Entwdsserungssystem ge-
schaffen, das den Keller bis heute trocken halt. In einigen Bereichen sind die alten Kalkanstriche
erhalten. Die weil3e Farbe ermdglichte eine bessere Beleuchtung durch die mitgefiihrte Licht-
quelle. Zudem wurde durch den desinfizierend wirkenden Kalk die Schimmelbildung reduziert. Es
lassen sich verschiedene Bau- und Renovierungsphasen unterscheiden. Mit der Verbindung der
beiden Hauptgdnge an deren Enden entstand vermutlich im 19. Jahrhundert ein Rundkeller - eine
in der Region baubhistorische Seltenheit.” «

01 Stefan Hedler, Bischofsgriin 2015, aus: https://www.geotop-keller.de/keller.html
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Aktennotiz zu den Felsenkellern - Betreffend Hofer Str. 1 + 3

Betreff: Telefonat zwischen PPlus Architekten, Bayreuth, mit Herrn Dr. Nedvidek, Eigentiimer des
Geotop-Kellers an der Hofer Stral3e in Gefrees

Datum: 22.04.24
Gesprachspartner: Herr Dr. Nedvidek, Stadt Gefrees — Geotop-Keller

Anlass des Gesprachs: Erkundigung tGber mégliche unterirdische Keller im Bereich der
Hofer Strae 1 und 3

Gesprachsinhalt:

Ausgangslage: Eine Erkundigung beziiglich potenzieller unterirdischer Keller oder Raumstruk-
turen im Bereich der Hofer StraBe 1 und 3 wurde vorgenommen, die moglicherweise mit dem
Geotop-Keller in Verbindung stehen oder nahegelegene Gebaude beeintrachtigen konnten.
Antwort von Herrn Dr. Nedvidek: Der Eigentiimer des Getop-Kellers gab an, dass ihm keine
Informationen Uber weitere unterirdische Keller oder Strukturen im genannten Bereich der
Hofer Str. 1 + 3 vorliegen. Wahrend seiner gesamten Zeit als Eigentiimer des Geotop-Kellers
wurden von ihm keine Hinweise oder Dokumente gefunden, die auf solche Keller oder még-
liche, damit einhergehende Gefahren hindeuten.

Sonstige Details: Es wurde durch das Biiro PPlus nachgefragt, ob eventuell friihere Plane oder
historische Dokumente existieren, die weitere Informationen enthalten kénnten. Herr Dr. Ned-
videk erldauterte, dass er in seiner Beschaftigung mit der Geschichte des Geotop-Kellers und
der umliegenden Gegend keine Anhaltspunkte fiir weitere unterirdische Strukturen gefunden
habe. Ihm sind auch keine archdologischen oder historischen Hinweise auf derartige Keller
bekannt.

Schlussfolgerung: Aufgrund der Aussagen von Herrn Dr. Nedvidek kann festgehalten werden,
dass keine weiteren unterirdischen Keller oder Strukturen im Bereich der Hofer Stra3e 1 und 3
zu erwarten sind. Es wurden keine weiteren Schritte oder Nachfragen vereinbart.

Anmerkungen: Wahrend des Telefonats zeigte sich Herr Dr. Nedvidek kooperativ und gut infor-
miert. Seine Aussagen wirken glaubwirdig und basieren auf seinen Erfahrungen als Eigentiimer
des Geotop-Kellers sowie auf Recherchen zur Geschichte und der Umgebung.
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3.5 Geotechnischer Bericht Baugrunduntersuchungen

Ingenieurbiro Dr. Ruppert und Felder GmbH

Es wurde das Ingenieurbiro Dr. Ruppert und Felder GmbH beauftragt, die Ausgangslage zu unter-
suchen. Der Untergrund wurde durch zwei Kleinrammbohrungen und drei Aufgrabungen erkundet.
Die Gebdude griinden offensichtlich auf den wechselnd stark verwitterten und kliiftigen Gneisen
des Grundgebirges. Diese sind zur Aufnahme der Gebaudelasten grundsatzlich als tragfahig einzu-
stufen. Als Ursache fur die Risse in den Fassaden am Gebdude Hofer Str. 1 + 3 sind die andauernden
Erschitterungen aus dem Stral3enverkehr zu vermuten. Zur Schaffung eines barrierefreien Zugangs
Uber die riickwartigen Flachen ist deshalb sicherzustellen, dass die Nachbarbebauung in keiner Wei-
se geschadigt wird bzw. entsprechende bauliche Vorgehrungen zu treffen sind.

Abb. 10 Aufgrabung zum Zwecke einer Schiirfung
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3.6 Holz- und Bautenschutz Baugutachten

Firma Holz- und Bauschutz Gurtler

Bei einer ersten ortlichen Befundung wurden im Erdgeschoss-Bereich an zwei Tirrahmungen
(eine im Haus Hofer Str. 1 und eine im Haus Hofer Str. 3) erhebliche Schaden durch den Echten
Hausschwamm (Serpula Lacrimans) festgestellt. Um eine weitere Ausbreitung und damit einen
Substanzverlust zu verhindern, wird dringend empfohlen, diese Rahmungen umgehend auszu-
bauen und aus den Hausern zu entfernen. Der Hausschwamm gilt nicht als Sondermdiill.

Zusatzlich sollten im angrenzenden Bereich FuBbdden aufgenommen und sichtbar befallene Bereiche
entsorgt werden, da der Hausschwamm mit seinen Mycelstrangen lange Strecken von Mauerwerksfu-
gen/Hohlrdumen durchwandern kann. Obwohl der Echte Hausschwamm in Bayern nicht mehr anzei-
gepflichtig ist, besteht dennoch eine Sanierungspflicht zur Einddmmung der Ausbreitung.

Die Treppe im Haus 3 zeigt einen massiven Befall durch den gewéhnlichen Nagekaéfer, vor allem
im Erdgeschoss bis zum Obergeschoss. Stufen, Wangen und Geldander sind betroffen und gescha-
digt. Hier sind Bekampfungs- und Sanierungsmaf3nahmen notwendig, wobei aufgrund lackierter
Treppenverldufe eine chemische Bekampfung erschwert ist.

Schadbilder missen saniert werden, und der Erhalt der Treppe im Haus 3 ist bereits jetzt fragwir-
dig. Teilbereiche kdnnten mdglicherweise in einer Trockenkammer behandelt und fiir die Wieder-
verwendung in Haus 1 oder den neuen Treppeneinbau in Haus 3 aufbereitet werden.

Bevor solche Malinahmen durchgefiihrt werden, missen Lackanstriche auf Kontaminierung mit
Blei/Arsen und anderen Schadstoffen untersucht werden, was auch bei allen zu erhaltenden Fens-
ter- und TUranstrichen beachtet werden sollte.

In beiden Hausern ist Schimmelbefall (Aspergillus niger) festzustellen, verursacht durch Stock-
feuchte aufgrund mangelnder Liftung. Dies kann durch lokale Putzabnahme und Liftungs-/
TrocknungsmalBnahmen gut saniert werden.

Es wird empfohlen, alle Dachschragen von Verkleidungen zu befreien, damit die Dachtragwerke
prifbar sind. Gleiches gilt fir Deckenbalkenauflager an Traufen und Geschossdecken, sowie An-
schliisse zu den umlaufenden Fachwerkausbildungen.

Deckenbalkenkdpfe zeigen bereits Faulnis/Witterungsschaden im Nord-/Westbereich, was Hand-
lungsbedarf erfordert. Aus gutachterlicher Sicht ist in beiden Hausern trotz Sanierungsbedarf ein
guter Substanzerhalt moglich, erfordert jedoch genaue Befunduntersuchungen auf Art und Um-
fang der Schaden sowie der damit verbundenen Sanierungskosten.

Um pilzlichen Organismen die Milieuentwicklung zu erschweren, sollten eventuelle undichte Stel-
len provisorisch gesichert und Dachfenster mit Undichtigkeiten sofort abgedichtet werden.
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Abb. 11 Treppenhaus Hofer Stral3e

Abb. 12 Dachstuhl

Abb. 13 Gebalk Decke
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3.7 Durchfiihrung weiterer Gutachten

Die Durchfiihrung weiterer Fachgutachten sind, erganzend zur Entwurfsplanung, noch durchzu-

fuhren:

Statik:
Ingenieurbiro Méhrlein
Tragwerksplanung und Baustatik

Ahornstral3e 8
95503 Hummeltal

HLS:
IHP Ingenieurbiro fir Versorgungstechnik GmbH

Hohenzollernring 61
95444 Bayreuth

Folgende Angebote liegen zu HLS vor:

IHP INGENIEURBURO FUR VERSORGUNGSTECHNIK GMBH

Hohenzollernring 61 - 95444 Bayreuth
tel: 0921/7595 4 - 0 - fax: 0921/75954 - 11 =
info@ihp-bayreuth.de - www.lhp-bayreuth.de |
Ingeni £flr g hnik GmbH
Leistung : Technische Ausriistung
Gewerkenummer : 001 Anlage : 1
Gewerkebezeichnung : Sanitédre Installation
Honorarzone : | Honorarabrechnung nach Mindestsatz
Anrechenbare Kosten:
Gesamt : 75 000.00 EUR
Einzel : 75 000.00 EUR
Leistungsbild Leistung in % Leistung in % Leistung Zuschlag Zuschlag
nach HOAI erbringen in EUR in % in EUR
1. Grundlagenermittlung 2 1.00 181.22 0.00 0.00
2. Vorplanung 9 7.00 1 268.54 0.00 0.00
3. Entwurfsplanung 17 14,00 2 537.08 0.00 0.00
4. Genehmigungsplanung 2 2.00 362.44 0.00 0.00
5. Ausflihrungsplanung 22 22.00 3 986.84 0.00 0.00
6. Vorbereitung der Vergabe 7 6.00 1 087.32 0.00 0.00
7. Mitwirkung bei der Vergabe § 3.00 543.66 0.00 0.00
8. Objektlberwachung - Bauiiberwachung 35 35.00 6 342.70 0.00 0.00
9. Objektbetreuung 1 0.00 0.00 0.00 0.00
Summe Leistungsbild 100 % 90.00 % 16 309.80 0.00
Geblhren nach HOAl § 56 18 122.00 EUR
Geblihren nach Leistungsbild 16 309.80 EUR
Zuschlage nach Leistungsbhild 0.00 EUR
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IHP INGENIEURBURO FUR VERSORGUNGSTECHNIK GMBH

Hohenzollernring 61 + 95444 Bayreuth
tel: 0921/75954 -0 - fax: 0921/7595 4 - 11 D
info@ihp-bayreuth.de - www.ihp-bayreuth.de D
Ingeni fir hnik GmbH
Leistung : Technische Ausriistung
Gewerkenunmer : 002 Anlage : 1
Gewerkebezeichnung : Wdrmeversorgung
Honorarzone : |1 Honorarabrechnung nach Mindestsatz
Anrechenbare Kosten:
Gesamt : 95 000.00 EUR
Einzel : 95 000.00 EUR
Leistungsbild Leistung in % Leistung in % Leistung Zuschlag Zuschlag
nach HOAI erbringen in EUR in % in EUR
1. Grundlagenermittlung 2 1.00 260.50 0.00 0.00
2. Vorplanung 9 7.00 1 823.563 0.00 0.00
3. Entwurfsplanung 17 14.00 3 647.06 0.00 0.00
4. Genehmigungsplanung 2 0.00 0.00 0.00 0.00
5. Ausfihrungsplanung 22 22.00 5 731.09 0.00 0.00
6. Vorbereitung der Vergabe 7 6.00 1 563.02 0.00 0.00
7. Mitwirkung bei der Vergabe 5 3.00 781.51 0.00 0.00
8. Objektiberwachung - Bauiliberwachung 35 35.00 9 117.64 0.00 0.00
9. Objektbetreuung 1 0.00 0.00 0.00 0.00
Sunme Leistungsbild 100 % 88.00 % 22 924.35 0.00
Geblhren nach HOAI § 56 26 050.41 EUR
Gebihren nach Leistungsbild 22 924 .35 EUR
Zuschlage nach Leistungsbild 0.00 EUR
Nettohonorar Gewerk 22 924 .35 EUR
IHP INGENIEURBURO FUR VERSORGUNGSTECHNIK GMBH
Hohenzollernring 61 - 95444 Bayreuth
tel: 0921/7595 4 -0 - fax: 0921/75 95 4 - 11 [
info@ihp-bayreuth.de - www.ihp-bayreuth.de |
Ingeni £ilr Versorgung ik GmbH
Zusammenstellung der Gewerkehonorare
Gewerk - Nr. : 001 Anlage : 1
Sanitare Installation 16 309.80 EUR
Gewerk - Nr. : 002 Anlage : 1
Warmeversorgung 22 924.35 EUR
Nettohonorar 39 234.15 EUR
Mehrwertsteuer 19.00 % 7 454 .49 EUR
Gesamthonorar 46 688.64 EUR
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4 Ziel des Umbaus und der Sanierung

Die Nachnutzung als ,Haus der Vereine” erfordert einen Umbau der inneren ErschlieBung, eine
Nutzbarmachung des Untergeschosses bis zum Dachgeschoss, unter weitgehenden Beibehal-
tung der Geschossgrundrisse. Wichtiges Ziel ist die Schaffung eines gemeinschaftlich nutzbaren
Versammlungsraums im Dachgeschoss. Hier ist geplant, die Zusammenlegung der beiden Gebau-
de und die Offnung des Dachgeschosses bis zum Dachfirst zu verfolgen.

Als Besonderheit gilt die Nutzbarmachung der Kellerraume fiir ein 6ffentliches WC der Stadt Ge-
frees und die Nutzung von Raumen fiir die Lagerung von vereinseigenen Geraten und Bestanden.
Dazu gehort auch die Unterbringung der Haustechnik. Mehrere Vereine, das sind historisches Fo-
rum Gefrees, Skiclub des TV Gefrees, Gesangsverein und die Landjugend, sind an einer Nutzung
als gemeinschaftliches ,Haus der Vereine” interessiert. Hierzu wurden umfangreiche Vorgespra-
che mit den Interessenten, sowie in groBer Runde im Rathaus gefiihrt. Durch die Verschmelzung
der zwei Flurnummern kdnnen brandschutzrechtlich mehrere Durchbriiche geschaffen werden.
Somit werden Verbindungen der Keller - sowie hoher gelegenen Stockwerken zwischen den Dop-
pelhaushalften hergestellt.

Mit dem Entfernen von Zwischenmauern im Dachgeschoss wird ein gro3er Gemeinschaftsraum
ermoglicht, fir unterschiedliche Aktivitaten der teilnehmenden Vereine.

Ein neuer Haupteingang als barrierefreie ErschlieBeung wird aufgrund der gefahrlichen, kritischen
und unangenehmen Straensituation auf die Westseite verlegt, mit Hilfe eines Aufzugs im ehe-
maligen Treppenhaus der rechten Haushalfte. Grundsatzlich soll das Gebaude mit Solarnutzung
und Warmepumpe den Anforderungen entsprechend ausgestattet sein.

Abb. 14 Eingangssituation Hofer Stra3e 1+3
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4.4 Energie

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist die Nutzung der westseitigen Dachhalfte, die nicht einsehbar
sind, als wenig problematisch einzuschatzen, um dort Photovoltaik-Einheiten anzubringen.

Mit der Installation von zeitgemaBer Technologie und der Anbringung von Dammung nach aktu-
ellen Standards wird nicht nur der Energieverbrauch des Gebdudes optimiert, sondern auch der
Unterhalt auf lange Sicht deutlich reduziert. Diese MaBnahmen tragen dazu bei, die Betriebskos-
ten zu minimieren und die Umweltfreundlichkeit des Gebaudes zu steigern.

In Anbetracht der aktuellen Energiesituation und der neu installierten PV-Anlage erscheint die
Verwendung einer Warmepumpe als weiterer wichtiger Baustein zur kostenglinstigen Warme-
versorgung. Diese Synergie ermdglicht eine effiziente Nutzung erneuerbarer Energiequellen und
tragt zu einer umweltfreundlichen Gebdaudebeheizung bei.

Zusammengefasst ermdglichen die genehmigte PV-Anlage, moderne Technologien und die Ins-
tallation von hochwertiger Dammung eine nachhaltige und zukunftsorientierte Ausrichtung des
Gebaudes im Einklang mit den Anforderungen des Denkmalschutzes und den aktuellen Energie-
normen.

5 Investitionen

5.1 Kosten der Sanierung und des Umbaus

Der Entwurf des Gebaudeumbaus des Biros P+ Architekten aus Bayreuth ergeben nach bishe-
rigem Stand der Untersuchungen einen Kostenaufwand (nach DIN 276) von 1,3 Millionen Euro
netto Bausumme.

Die Unterbringung einer barrierefreien ErschlieBung mit einem Aufzug und energetische Versor-
gung sind noch in Untersuchung und noch nicht abschlieBend einzustufen. Vertiefende Untersu-
chungen durch weitere Projektanten (Holzschutz, Energie, HLS, Statik) sind fiir die weitere Projekt-
bearbeitung erforderlich.

Die detaillierte Kostenaufsplittung kann auf nachfolgender Seite eingesehen werden.

Mit der Einbeziehung von Mitteln der Stadtebauférderung und Oberfrankenstiftung, kann mogli-
cherweise eine Forderung von bis zu 90 v.H. erzielt werden (siehe Kapitel ,6.4 In Aussicht gestellte
Forderungen fir die 6ffentliche Nutzung als ,Haus der Vereine’ “ auf Seite 29). Der Eigenmittel-
anteil von 10 v.H. liegt bei der Stadt Gefrees und ist als vergleichsweise glinstig einzuschatzen.
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»
]Architekten und Ingenieure

KG

Volker Jungwirth, Dipl.-Ing, Arch.

Bauherr: Stadt Gefrees
Projekt:
KOSTENBERECHNUNG

nach DIN 276

Grundstiick

Herrichten und ErschlieBen
Herrichten
Offentliche ErschlieRung

Bauwerk

Baugrube m? GRF
Griindung m? GRF
AuBenwande m2 AWF
Innenwéande m? IWF

Decken m? DEF

Déacher m? DAF

Bauwerk - Technische Anlagen
Abwasser-, Wasser-, Gas
Warmeversorgungsanlagen
Lufttechnische Anlagen
Starkstromanlagen
Fernmeldeanlagen
Forderanlagen

AuBenanlagen

Pflaster , Griin
Stiitzwand Nachbargebaude
Elektrische Anlagen

Austattung

Mobiliar, Einbaumobel, etc.

Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3

1 psch
1 psch

133 m®
133 m?
343 m?
306 m?
448 m?
248 m?

psch
psch
psch
psch
psch
psch

1 psch
1 psch
1 psch

2024

Sanierung Hofer Strafe 1/3

12.000,00 €
9.000,00 €

60,00 €
180,00 €
573,00 €
320,00 €
538,00 €
546,00 €

70.000,00 €
70.000,00 €

6.700,00 €
40.000,00 €
12.000,00 €
28.000,00 €

20.000,00 €
30.000,00 €
9.000,00 €

30.000,00 €

Summe KG

Summe KG !

Summe KG3

Summe KG

Summe KG !

Summe KG (

GP (netto)

0,00 €

12.000,00 €
9.000,00 €

21.000,00 €

7.980,00 €
23.940,00 €
196.539,00 €
97.920,00 €
241.024,00 €
135.408,00 €

702.811,00 €
70.000,00 €
70.000,00 €

6.700,00 €
40.000,00 €
12.000,00 €
28.000,00 €

226.700,00 €
20.000,00 €
30.000,00 €

9.000,00 €

59.000,00 €

30.000,00 €

30.000,00 €

21.000,00 €

702.811,00 €

226.700,00 €

59.000,00 €

30.000,00 €
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»
]Architekten und Ingenieure
Volker Jungwirth, Dipl.-Ing, Arch.

7 Baunebenkosten
Summe KG 3+4 Faktor 0,28 929.511,00 € 260.263,08 €

Summe KG ' 260.263,08 € 260.263,08 €

Summe 1.299.774,08 €
19% MwSt 246.957,08 €

Bruttosumme 1.546.731,16 €
Hinweis:

Die Baukosten liegen aktuelle Zahlen der BKI-Datenbank (Fachwerkhauser) zugrunde.
Bth., d. 04.06.2024, jw
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5.2 Gebaudebetriebskosten nach der Sanierung

Grundsteuer 0,00 € 0,00 €
Abfallgebiihren {60l Tonne) 221,40 € 18.45€
StralBenreinigung 0,00 € 0,00€
Wasser {inklusive Abwasser) 21263 € 17,72&
Heizung (Wirmepumpe) 177459 € 147,88 €
Heizungswartung 150,00 € 12,50€
Strom -36,25 € -3,02€
Versicherungen 300,00 € 25,00 €
Internet 360,00 € 30,00 €
Schomsteinfeger ) 0,00 € 0,00€
Wartung Aufzug 200,00 € 16,67 €
Gebaudereinigung h 0,00 € 0,00€
Verbrauchsmaterial 120,00 € 10,00 €
0,00€
Saalmiete/Tagesvermietung -1000| -83,33€
0,00€
0,00€
0,00€
|Gesamt 2.302,36 € 191,86 €
|Betriebskosten pro m? 6,67 € 0,56 €
|Instandhaltungsriicklage pro m? 12,00€ 1,00€
Gesamt + Rﬁcklaﬁe 6.442,36 € 536,86 €
|Gesamte Kosten pro m? 18,67 € 1,56
ca. m* Gesamtfliche
345

[Angesparte Instandhaltungsriicklage /fa
4.140,00 €

Abb. 15 Prognose Gebdudebetriebskosten sanierte Hofer StraBe 1+3

Die Berechnungen basieren auf momentanen Annahmen eines voll renovierten Haus mit neuer
unterstitzender Technologie (Planfaktoren), um allgemeine Gebdudebetriebskosten niedrig zu
halten.

Neben den reinen Raumkosten von 1,63 € pro m2 wird noch der Unterhalt der gemeinschaftli-
chen Flachen (wie Erschlielung, Kellerraume, Dachraum, WC, usw.) mit eingerechnet, womit sich
ein voraussichtlicher Quadratmeterpreis von 3,59 € bildet.

Eine Instandhaltungsriicklage von 1 € pro Quadratmeter ist bereits enthalten. Im Falle einer Be-
legung eines Teils der Kellerraume durch die Stadt Gefrees (z.B. durch 6ffentliche/ barrierefreie To-
iletten), kann sich der Mietpreis fur die Vereine noch giinstiger entwickeln. Ebenso kénnen durch
die Gebdudeplanung noch geringfligige Verschiebungen der Nutzflaichen auch auf die Prognose
der Mietkosten untergeordnet auswirken.
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6 Nutzungskonzept

Die Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Objektes fur o6ffentliche Gemeinschaftseinrichtungen
als ein ,Haus der Vereine” passt sehr gut zum nahen und zum weiteren Umfeld des Standortes
Hofer Str. 1 + 3. Im direkten Umfeld des Gebaudekomplexes befinden sich mehrere fiir Gefrees
wichtige Gemeinschaftseinrichtungen. Dies ist forderlich fiir den Austausch, bedeutet eine Ver-
besserung der fuBlaufigen Frequenz in der Innenstadt und kann durchaus als Signal eines mittel-
und langfristigen Stadtumbaus wirken.

Die identitatsstiftende Wirkung bleibt durch die 6ffentliche Nutzung bewahrt und kann fiir die
Innenentwicklung maf3gebliche Impulse setzen.

6.1 Tragerverein

Ein Verein, der Trager einer Institution ist, wird Tragerverein genannt. Sein Zweck ist es, seiner Ins-
titution einen rechtlichen Rahmen und geeignete Grundlagen fiir die Finanzierung und Erfiillung
des Vereinszwecks zu geben.»

Durch die Leitung als Tragerverein sollen die gemeinsamen Interessen fiir das Gebaude gebin-
delt werden. Typischerweise agieren Verbande in der Rechtsform des eingetragenen Vereins (e.V.).
In jiingster Zeit haben sich die Bedingungen fiir die Griindung von Genossenschaften wesentlich
vereinfacht und erscheinen auch fir den hier skizzierten Weg in Gefrees als zielfiihrend.

Die Stadt Gefrees fiihrt die Sanierung des Gebaudes (Sanierung und Umbau) durch. Nach Fertig-
stellung geht das Objekt in die Verantwortung des Tragervereins Uber, mit allen Rechten und
Pflichten. Den zukiinftigen Gebaudebetriebskosten sowie Verwaltung tGibernimmt der Tragerver-
ein. Finanziert werden die Raumlichkeiten Gber Mitgliedsbeitrage oder Nutzungsgebdiren (z.B.
Vermietung des Veranstaltungsraums).

Als Gbergeordnetes Ziel ist die Gewahrleistung des Dauerbetriebes des Gebaudes ohne federfih-
rende Verantwortung durch die Stadt zu nennen. Gleichzeitig behalt sich die Stadt als Eigentiime-
rin vor, bei Notwendigkeiten eingreifen zu kénnen.

6.2 Ergebnisse der Gesprache mit den Vereinen

Im Verlauf des gesamten Jahres 2023 wurden jeweils zwei Vorort-Gesprache mit sieben verschie-
denen Vereinen gefiihrt, um deren Interesse am Projekt Vereinshaus Hofer Strae 1+3 zu erkun-
den. Aus diesen Gesprachen ergab sich, dass mehrere der angesprochenen Vereine Interesse an
einer Beteiligung an dem Projekt bekundeten.

Im Anschluss daran fand am 19.10.2023 ein gemeinsamer Gesprachstermin im Gefreeser Rathaus
statt, an dem die beteiligten Vereine sowie Bilirgermeister Oliver Dietel teilnahmen. Wahrend
dieses Treffens bekraftigten die Vereine erneut ihr Interesse an einem Tragerschaftsmodell fiir das

01 https://www.ehrenamt24.de/glossar/t-z/#:~:text=Der%20Begriff%20Tr%C3%A4gerverein%20bezeichnet%20Vereine,Erf%C3%BCllung%20des%20Vereinszwecks%20zu%20geben.
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Vereinshaus. Dieses klare Bekenntnis zur Tragerschaft verdeutlicht die positive Resonanz der Ver-
eine auf das Projekt und legt den Grundstein fiir eine mégliche erfolgreiche Zusammenarbeit im
Rahmen des Vereinshausprojekts an der Hofer Stral3e 1+3. Die verschiedenen Vereine haben ihre
individuellen Anforderungen und Wiinsche beziiglich des Projekts Vereinshaus Hofer Stral3e 1+3
gedullert.

Das Historische Forum erstellte bereits 2019 ein Nutzungskonzept fiir die Hofer Straf3e 1+3. Aus
den Gesprachen mit Vertretern des Vereins bendtigen sie Raumlichkeiten fiir ihr umfangreiches
Archiv sowie Platz fiir ein kleines Biiro mit Computer und Drucker. Zusatzlich schlugen sie die
Schaffung von Raumen fiir ein Museum und eine Touristinfo vor. Die nérdliche Haushalfte des
Erdgeschosses mit einer Flache von etwa 34 m2 konnte ihren Bedirfnissen entsprechen. Neben
dem Archiv und Burobetrieb mochten sie auch den Gemeinschaftsraum fiir 6ffentliche Veranstal-
tungen und Vereinssitzungen nutzen. Dabei sprechen sie sich dafiir aus, dass die Bliroausstattung
auch von anderen Vereinen genutzt werden kann.

Die Landjugend sucht nach einem Treffpunkt fiir ihre regelmaBigen und spontanen Treffen ihrer
Mitglieder. Sie zeigen Interesse am Erhalt des Gebaudes aufgrund der méglichen Férderung und
der glinstigen Lage. Die stidlichen Raume im Erdgeschoss mit einer Flache von ca. 30-35 m2 kénn-
ten ihren Anforderungen entsprechen.

Der Skiklub Gefrees benotigt Lagerraumlichkeiten fur ihre Ausriistung, wobei ein ebenerdig
zuganglicher Raum von ca. 20 m2 im Keller ideal ware. Allerdings sind sie nicht am Gemeinschafts-
raum im Dachgeschoss interessiert, weshalb sie nicht dafiir aufkommen wollen.

Der Gesangsverein zeigt Interesse an Raumlichkeiten fiir Proben und Lagerzwecke. Ein kleiner
Lagerplatz sowie der Gemeinschaftsraum wiirden gentigen. Die barrierefreie ErschlieBung durch
den Aufzug wird positiv bewertet. Allerdings haben sie Bedenken hinsichtlich der finanziellen
Mittel fir die Miete.

Die Stadt Gefrees, vertreten durch Bilirgermeister Oliver Dietel, kann sich vorstellen, das Projekt
durch die Vermietung von Raumlichkeiten fiir eine 6ffentliche Toilette, auch barrierefrei, zu unter-
stlitzen. Zudem steht die Unterbringung eines Teils des Stadtarchives zur Diskussion. Die Stadt
Gefrees zeigt Bereitschaft, die Verantwortung fir die juristischen Angelegenheiten bezliglich der
Grindung des Vereins zu Gibernehmen.

Die Trachten- und Volkstanzgruppe e.V. braucht ausreichend dimensionierte Ubungsraume fiir
die Tanze. Dies ist mit Gesprachen erortert worden. Nach ortseinsicht in der Grundschule (gegen-
wartige Unterbringung des Vereins) musste eine Teilnahme des Vereins am ,Haus der Vereine”
leider ausgeschlossen werden.

Die vollstandige Belegung der zur Verfligung stehenden Flachen ist noch nicht feststellbar und
ausgereizt. Es besteht durchaus die Moglichkeit, noch 1 - 2 weitere Nutzergruppen ortlicher Ver-
eine fir das Vorhaben zu gewinnen.

Im Zuge der Entwurfsplanung wird es noch Modizifierungen der neuen Raumeinheiten geben.

Generell wurde festgestellt, dass gewlinschte Stellplatze fiir PKW’s auf den Flachen nicht unter-
zubringen sind. Es wird in diesem Zusammenhang seitens der Stadt Gefrees darauf hingewiesen,
dass die HauptstrafBe zur Verfligung steht und auch die Flachen an der bisherigen Grundschule.
Mittel- bis langfristig kann sogar ein weiteres Parkraumangebot im Bereich der Textilindustriebra-
che Rogler angestrebt werden.

Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3 2024 Seite 26



e
Vem~]
X <]
=~
=l |

W\
=

\

i
-
'

X

X B

.
P =
-

Abb. 19 Mogliche Dachraumgestaltung des Gemeinschafts-

Abb. 20 Mdogliche Dachraumgestaltung des Gemeinschaftsraums (Image)
raums (Image, nicht der konkrete Planfall)
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6.3 Mogliche Raumbelegung durch Vereine

Haustechnik

. Gemeinschaftssaal

. Gesangsverein
. Historisches Forum
. Landjugend

Lagerflache TV Gefrees
Abteilung Skiclub

. Stadt Gefrees

Kellergeschoss Erdgeschoss

“',” ' - ';;7,7: 3
) N
Lozl s R

Obergeschoss Dachgeschoss
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6.4 In Aussicht gestellte Forderungen fiir die 6ffentliche
Nutzung als ,Haus der Vereine”

Stadtebauférderung

>/ (AR 4
=

Abb. 21 Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Hofer StraBe 1+ 3 liegt im Sanierungsgebiet. Dies ist nicht zuletzt eine wichtige Rahmenbe-
dingung zur Finanzierung und Forderung des Umbaus bzw. der Sanierung. Sanierungsbedarfe
gibt es vielfach innerhalb des historischen Ortskerns. Hier zeichnet sich eine sehr weit vorange-
schrittene und tendenziell weiter zunehmende Entleerung ab. Chancen einer Wiederbelebung
der Innenstadt mit kraftigen Impulsen liegen moéglicherweise im Bereich des Rogler-Areals. Woh-
nen und Dienstleistungen kdnnten dort dazu auch beitragen, insgesamt mehr Frequenz auszu-
|6sen.

Am 14.02.2023 fand ein Ortstermin bei der Regierung von Oberfranken statt, um férderrechtli-
che Belange zu erdrtern. Das vorgestellte Nutzungskonzept als ,Haus der Vereine” wird von den
Vertretern der Regierung v. Oberfranken fir zielfihrend zur Belebung der Innenstadt und zur
Schaffung eines funktionsfahigen Sozialraums erachtet. Die Gebdaudeplanung muss neben vertie-
fenden Gesprachen mit den Gefreeser Vereinen parallel und projektvorbereitend ebenfalls weiter-
gefiihrt werden, um eine zunehmende Kostensicherheit zu erreichen und das Tragerschaftsmo-
dell abzusichern. Das Gebdude als denkmalgeschiitztes Objekt und stadtpragendes Eckgebaude
kann nach Ansicht der Gesprachsteilnehmer durchaus eine positive Signalwirkung insgesamt fiir
den Stadtumbau haben.

Die Stadtebauforderung kann - vorbehaltlich eingehender Priifung - 80% Forderung in Aussicht
stellen.
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Oberfrankenstiftung und Denkmal

Der am 31.05.2023 abgehaltene Ortstermin mit den Geschéftsfiihrern der Oberfrankenstiftung,
sowie Vertretern vom BLfD, hatte das Ziel, die Méglichkeiten einer Férderung des Sanierungs-
projektes der Gebdude in der Hofer Strae 1+3 zu erkunden. Nach einer Besichtigung der Objek-
te und des Umfeldes wurde deutlich, dass das Projekt einen vielversprechenden Impuls fir die
Innenentwicklung der Stadt Gefrees darstellt.

Es wurde betont, dass die 6ffentliche Nutzung der Raumlichkeiten durch lokale Vereine, die ge-
meinsam eine Tragerschaft bilden, als zielfiihrend und unterstiitzenswert betrachtet wird. Herr
Seewald erlauterte, dass eine potenzielle 80%-ige Férderung des Vorhabens durch die Stadte-
bauforderung in Verbindung mit einer Eigenmittelhilfe der Oberfrankenstiftung (etwa 50% der
verbleibenden Kosten fiir die Gemeinde) durchaus realistisch erscheint. Dies wiirde einen sehr
gerinen Eigenmittelanteil der Stadt Gefrees mit nurnoch 10 v.H. er6ffnen.

Besonderes Augenmerk wurde auf den denkmalpflegerischen Mehraufwand gelegt, der im glei-
chen MaBe geférdert werden kann. Bei einer moéglichen Reduzierung der férderfahigen Kosten
konnten Beitrage von der Oberfrankenstiftung dazu beitragen, diese Kosten auszugleichen.

Die Frage des Gebiudebetriebsmodells — ob langfristige Pacht mit den Vereinen oder Uberlas-
sung durch die Stadt - bedarf noch detaillierter Klarung. Die Option einer 25-jahrigen Pacht mit
vollstandiger Ubergabe der laufenden Verpflichtungen aus den Gebiudebetriebskosten wurde
als denkbar betrachtet.

Es wurde betont, dass eine zeitnahe Abstimmung zwischen der Stadtebauférderung und der
Oberfrankenstiftung dringend erforderlich ist. Als Grundlage fir die Festlegung der Férderhéhen
gilt die Kostenberechnung nach DIN 276, die im Zuge der Gebaudeplanung durchgefiihrt wurde.

Vor Beginn der Entwurfsplanung und den denkmalpflegerischen Abstimmungen soll gemeinsam
mit den Vereinen ein vertragliches Raumprogramm erarbeitet werden. Dabei sollen mdgliche
Synergien und Kostenersparnisse durch die Kooperation der Vereine herausgestellt werden.
AbschlieBend wurde darauf hingewiesen, dass eine finanzielle Beteiligung der Vereine zur De-
ckung der laufenden Gebaudebetriebskosten unumganglich ist. Die genaue Hohe dieser Beitrdage
soll sorgfaltig abgestimmt werden und auf aktuellen Kosten basieren.
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7 Ergebnisse Stadtratssitzung

Artikel aus der Frankenpost, veroffentlicht nach der
Stadtratssitzung vom 23.11.2023:

Frankenpost

Gefrees

Ist ein ,,Haus der Vereine* die Losung?

Karsten Repert 04.12.2023 - 16:55 Uhr

Seit Uiber zehn Jahren stehen die beiden zusammengehdrenden Hauser an der Hofer Stralle 1 und 3 leer. Foto: Repert

Fiir die Problem-Immobilien im Stadtzentrum deutet sich eine vielversprechende Idee an.

Aus der Not eine Tugend machen will die Stadt Gefrees: An einem wichtigen Knotenpunkt der Stadt steht quasi eine Ruine. Der
Denkmalschutz hat das Fachwerkensemble an der Hofer StralRe 1 und 3 als erhaltenswert eingestuft. Biirgermeister Oliver
Dietel (Wahlgemeinschaft Gefrees Land) hat in der Stadtratssitzung die schwierige Aufgabenstellung, die von der
Denkmalschutzbehorde ausgeht, verdeutlicht: ,Wir kénnen das Gebaude nicht abreillen, sondern wir miissen es erhalten. Die
Frage lautet nur, wie — und wer wird das Haus dann nutzen?” Langsam, aber zielsicher, ndhert man sich jetzt im Stadtrat der

moglichen Losung. Eine Machbarkeitsstudie befasst sich mit einem ziemlich interessanten Szenario.

,Nach erfolgter Sanierung und grundlegendem Umbau kdnnten in der Hofer Strale 1 und 3 drei bis fiinf Vereine ihr neues
Domizil bekommen®, lieR Raimund Bohringer die 16 Stadtréte kiirzlich wissen. Bohringer leitet seit 33 Jahren das Biiro fir
Landschaftsarchitektur und Stadtebau ,Ideen Finden” in Wunsiedel. Mit Architekt Volker Jungwirth vom PPlus-Biiro Bayreuth
erorterte der Zukunftsplaner den Sachstand der Machbarkeitsstudie. Im Rahmen des Stadtumbaumanagements befasst sich
der Stadtrat derzeit mit einer Vielzahl von Projekten. Weil jedoch die vielen guten Ideen auch viel Geld kosten wiirden, sei vor
allem dieses ,Haus der Vereine” fiir Gefrees wie ein ,Sechser im Lotto" zu betrachten. Denn die Finanzierung der
Machbarkeitsstudie tibernimmt zu 90 Prozent die Stadtebauférderung. Und wenn alles gut geht, kénnte das Geld fiir die

Sanierung bis zu 90 Prozent aus Mitteln der Oberfrankenstiftung kommen.
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Im Stadtrat diskutierten die vier Parteien liber das Fiir und Wider. Es gibt enormen Informationsbedarf, auch wegen des
starken Verkehrs an der dortigen Kreuzung. Diskutiert wurden auch die fehlenden Parkplatze. Doch steht bereits fest, dass der
Gesangsverein und das Historische Forum nach dem Umbau der Stadthalle dort nicht mehr unterkommen. Das gilt auch fir
den Gefreeser Schiitzenverein, der aber kiinftig in Witzleshofen schie3en wird.

,Bis zu flinf Vereine sind vorstellbar, die im neuen Vereinshaus einziehen®, so Raimund Béhringer. Nach einer Fragerunde
zeigte sich eine grundlegende Zustimmung der vier Fraktionen.

Unklar sind die Kosten. Bis zu einer moglichen Ausschreibung vergehen vielleicht noch zwei Jahre. Seriose Schatzungen sind
aufgrund der instabilen Bau- und Materialpreise nicht mdglich. Klar ist hingegen: Wenn sich Gefrees fiir das ,Haus der Vereine”
entscheidet, soll ein Tragerverein gegriindet werden, der sich ums Management und die Betreibung des neuen Domizils
kiimmert. Man darf gespannt sein, wie es weitergeht.
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Abb. 24 Neuer barrierefreier Zugang beider Gebaudeteile von Norden
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8 Zusammenfassende
Handlungsempfehlung

Abb. 25 Hofer StraBe 1+3 - Vogelperspektive aus Richtung Stid-Osten

Aus Sicht des Stadtumbaus, mit dem Schwerpunkt auf ,Innenentwicklung”, kann das hier be-
schriebene Vorhaben der Sanierung und des Umbaus der Hofer Str. 1 + 3 als absolut zielfihrend
bezeichnet werden. Zentrale Aufgabe bei der Verwirklichung des Vorhabens ist ein funktioniere-
nes Nutzungskonzept mit mittel- und langfristiger Perspektive. Hier zeichnete sich eine Teilnahme
ortlicher Vereine als machbare Perspektive ab.

Nach Abstimmung mit den 6rtlichen Vereinen, der Stadt Gefrees, den zustandigen Fachstellen
beim Landratsamt Bayreuth (Untere Denkmalbehorde), dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege und der Oberfrankenstiftung wurde deutlich, das der Gebaudekomplex sehr hohes
Potenzial aufweist. Sehr hohe Férderungen kénnen durch die verschiedenen Institutionen er-
reicht werden.

Auf der Basis einer in Aussicht gestellten Stadtebauforderung konnen dariiber hinaus sogar
Eigenmittel substituiert werden. Eine Bestforderung konnte im Idealfall zu einer 90 v.H. Férderung
fUhren. Gestalterischer Mehraufwand fir die Denkmalpflege kann dazu ebenfalls geltend ge-
macht werden.

Damit entsteht eine Chance, das stadtbedeutsame Gebadude zu sanieren und dauerhaft in seiner
Nutzung zu sichern. Dringender Handlungsbedarf besteht einerseits wegen der Abwehr weiterer
Schaden am Gebadude, andererseits zur Wahrung der Verkehrssicherheit und des iberregional
bedeutsamen Gebaudes. Fur die Erfordernisse der zu beteiligenden Vereine sind finalisierende
Abstimmungen durchzufiihren. Es ist geplant, das Gebdaude im Eigentum der Stadt Gefrees zu be-
lassen, jedoch die Gebdudebetriebskosten vollstandig tiber einen Dachverein zu organisieren und
mit langfristigen Pachtvertragen abzusichern.
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Anhang

Abb. 26 Hofer Strale 1+3 - Neuer Zugang

Geotechnik - Altlasten - Bauwerksuntersuchung:
Ingenieur-Buro Dr. Ruppert und Felder GmbH
Gottlieb-Keim-Straf3e 23

95448 Bayreuth

Baugutachten baubiologische Befundung:
Holz- und Bauschutz Gurtler
Schumannstr. 25

08525 Plauen

HLS:

IHP Ingenieurbiro fir Versorgungstechnik GmbH
Hohenzollernring 61

95444 Bayreuth

Statik:

Ingenieurbiiro Méhrlein
Tragwerksplanung und Baustatik
Ahornstral3e 8

95503 Hummeltal
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Holz- und Bautenschutz Giirtler + SchumannstraBe 25 - 08525 Plauen

Stadt Gefrees
Hauptstrafle 22
955°482 Gefrees

tiber

AB Volker Jungwirth — PPlus Architekten
Kanzleistrafle 1

95444 Bayreuth

l‘“lO[ Z und Bautenschutz

Baugutachten

» Sanierungsiberwachung
* Schwammbekdmpfung / Holzschutz
Tel.: 03741 595802

Fax: 03741 595804
Funk: 0173 5774096

Dipl.-Ing. Gurtler
Schumannstraie 25

08525 Plaven N NN NN N
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lhre Nachricht lhr Zeichen Unsere Zeichen Datum
SG 06.08.2023

ANGEBOT -> Holzgutachten

Bauvorhaben: Gebiudekomplex Hofer Strafie 1 - 3 in Gefrees

Betrifft: Baubiologische Befundung —

Leistungsinhalt / - umfang des Angebotes

Kartierung in Zusammenarbeit mit AB

Auf der Grundlage der ortlichen Begehung am 01.08.23 mit AB , Herrn Jungwirth und Frau Fiilesdi,

sowie meiner langjihrigen Erfahrung mit Begutachtung von Bauwerken dieser Art, wird Thnen fiir die

baubiologischen Befundungen folgendes Angebot erstellt:

Angenommene Stunden wurden aus dem Erfahrungswert Art gréfengleicher Bauwerke berechnet.

Folgende Leistungen sind im Angebot enthalten:

* ortliche Befundung alle baubiologischen Schéden an den sichtbar freigelegten — priifbaren Holzbereichen

* Priifung auf aktuellen Frabefall von Holz zerstérenden Insekten sowie pilzl. Organismen

( Flugzeiten beachten April — Oktober )

* Sanierungs - / Bekdmpfungsmafinahmen ,sofern erforderlich, in Art und Umfang in einem Befundbericht
mit Fotodokumentation hierzu ( aber ohne statische Details od. Ausschreibungs- / Kostenermittlungen )

Fiir eine fachgerechte Befundung, ist das

* Berdiumen / Freilegen der Traufen DG — Offnen der Randdielungen bzw Aufnahme der Dimmung
lokal zur Sichtung der Deckenunterkonstruktion / Freilegung Dachschrigen

( Auflager Mauerschwellen / Deckenbalken miissen frei priifbar sein ) sowie Entschutten der Traufen

bis zur Mauerschwelle ( wenn erforderlich) zwingend notwendig und bauseits zu erbingen.

Notwendige Offnungen / Freilegungen wurden am 01.08.23 besprochen
Maogliche Ausfiihrung: ab 43. KW 2023 ( hierzu ist mind Beauftragung 14T vorher notwendig )

Beauftragung muss fiir T 1 + 2 vorliegen . Sollten Altlasten am Holz bereits ermittelt sein, dann bitte
dies mitteilen und Ergebnisse bei Befundbeginn vorlegen.

Planunterlagen zur Kartierung vor Untersuchung zusenden ( DG Plan, Decken — Sparrentragwerke )

Telefon Telefax Bankverbindungen

03741-595802 03741-595804 Raiffeisenbank Plauen

0173 - 5774096 BIC: GENODEF1HO1 Sachverstiindige fiir Holzschutz
E-Mail: plauen@baugutachten-guertler.de IBAN: DE64 7806 0896 0005 5052 40 Registriernummer: 001508

Steuernummer: 223/226/03871



Holz- und Bautenschutz Giirtler - SchumannstraBe 25 - 08525 Plauen

Stadt Gefrees i—i(w)l Z und BaUtenSChUtZ

HauptstraBe 22 Baugutachten

955°482 Gefrees » Sanierungsiberwachung

iber * Schwammbekémpfung / Holzschutz
AB Volker Jungwirth — PPlus Architekten Tel.: 03741 595802

KanzleistraBe 1 Fax: 03741 595804

95444 Bayreuth Funk: 0173 5774096

Dipl.-Ing. Gurtler
Schumannstralte 25

05625 Plaven gy I N D N
IR [T i GRE R AR DO R bR el

Seite 2
Kosten — Honoraraufwand Haus I und 3

Angebotsteil 1

1. Teil — Ortliche Untersuchungsleistungen einschl. aller Nebenleistungen - Materialprobeentnahme
ca 30 Arbeitsstunden x 95€/ Std. Summe netto = 2.850,00 €
1.1 Erstellung eines Berichtes zu den Untersuchungsergebnissen als verwendbare Arbeitsgrundlage mit

Fotodokumentation und Schadenskartierung in bauseits gestellte Planunterlagen

ca 20 Std Stunden x 90€ /Std Summe netto = 1.800,00 €
2.1 Teil An — Abfahrten psch I x 320 €/ 1 x anteilig ET 195€

Summe netto = 405,00 €
2.2 km psch x 0,40 €km Summe netto = 333,60 €
3.0 Nebekosten Summe netto = 110,00 €

EP Pos interne Laborermittlung pilzlicher Proben ( vorerst 3 Stiick angenommen ) a 225€ / Stck auf
Aktivitiitsnachweis der vorliegenden Pilze bzw Frafiinsekten am Holz

Summe netto = 675,00€ - wenn erforderlich

Summe netto gesamt = 5.498,60 €

zuziigl. der geltenden Mwst

Bei gutachterlichen Leistungen ist keine Skonto Vereinbarung méglich.

Angebotsteil 1 und 2 sollte in Verbindung liegen, bei nochmaliger Anfahrt gilt selbiger An — Abfalrissarz
wie oben augefiihrt Pos 2.1, und 2.2.

Telefon Telefax Bankverbindungen

03741-595802 03741-595804 Raiffeisenbank Plauen
0173 - 5774096 BIC: GENODEFIHO1 Sachverstiindige fiir Holzschutz
E-Mail: plauen@baugutachten-guertler.de IBAN: DE64 7806 0896 0005 5052 40 Registriernummer: 001508

Steuernummer: 223/226/03871



Holz- und Bautenschutz Giirtler - Schumannstralie 25 - 08525 Plauen

Stadt Gefrees
Hauptstralle 22
955°482 Gefrees

liber

AB Volker Jungwirth — PPlus Architekten
KanzleistraRe 1

95444 Bayreuth

} i() [Z— und Bautenschutz
Baugutachten B

o Sanierungsuberwachung
» Schwammbekémpfung / Holzschutz

Tel.: 03741 595802
Fax: 03741 595804
Funk: 0173 5774096

Dipl.-Ing. Gurtler
Schumannstralle 25 {
08525 Plauen

Seite 3

Angebotsteil 2 —> Laborermittlung Altlasten aus ehemals eingebrachten HSM

Arsen , Blei, PCP, Lindan

( EP Pos : DDT, Chrom — wird ortlich entschieden — Aufpreis 65€netto /Probe )

Angenommen vorerst

ca. 6 x Holzproben x 295€/ Probe + Protokoll Summe netto 1.770,00 €

Summe netto gesamt 1.770,00€

zuziigl. der zu diesem Zeitpunkt geltenden Mwst
Sollten sich mehr Holzproben als notwendig erweisen gilt selbiger Satz von 295€ fiir jede weitere Beprobung Holz

Es werden nur die értliche Probeentnahme und Laborermitflungen angeboten.

Bei Grenzwertiiberschreitung bzw. kritischen Messergebnissen muss Sigeko mit BRG 128 / TRGS 505 —
also Schadstoffnachweis hinzugezogen werden fiir ev Kontaminierungs A + 8 Plan.

Sollte ein Schadstoffgutachter inzugezogen werden, entfillt Angebotsteil 2, denn dann konnte dieser
Teil 2 mit ausfiihren.

Angebot besteht aus den Seiten 1 bis 3

* 08525 Plauen

2 « Fax 59 58 04

- 577 40 96
gutachten-guertler.de

Tel. 0 37 41 59
Hinweise zum Ortstermin 01.08.2023 siche nachfolgend Seite 4 und 5 . Funko,
E-Mail: plaven@ba

Telefon Telefax Bankverbindungen

03741-595802 03741-595804

0173 - 5774096

E-Mail: plauen@baugutachten-guertler.de
Steuernummer: 223/226/03871

Raiffeisenbank Plauen
BIC: GENODEF1HOI
IBAN: DEG64 7806 0896 0005 5052 40

Sachverstiindige fiir Holzschutz
Registriernummer: 001508



Holz- und Bautenschutz Giirtler - Schumannstrafie 25 - 08525 Plauen
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Hinweise

Bei der 6rtlichen Befundung zeigten sich im EG Bereich an bisher 2 Tiirrahmungen ( 1x Haus 1 und
1 x Haus 3 ) ein massives Schadbild durch den

* Echten Hausschwamm ( Serpula Lacrimans ) - EHs
Um ein weiteres Ausbreiten und damit Substanzverlust einzudimmen, sollten umgehend diese
Rahmungen ausgebaut und sofort aus den Hiusern entfernt werden.
Schwamm ist kein Sondermiill.
Des Weiteren sollte hier im angrenzenden Bereich Fullbdden aufgenommen und sichtbar befallene
Bereiche gleich mit entsorgt werden. Sicher sind hier Dielung und Lagerbalken als Aufbau vorhanden.
Echter Hausschwamm ist zwar laut Baurecht nicht mehr anzeigepflichtig in Bayern, trotz allem
besteht eine Sanierungspflicht zur Ausbreitungseindimmung, da der EHs eben mit seinen Mycelstriingen
auch lange Strecken von Mauerwerksfugen / Hohlriiumen durchwandert kann.
Auch zwischen Putz — Mauerwerk kann er sich gut durchs Gebiude bewegen und Bereiche befallen.
Die gesichteten Mycelbilder sind als aktiv einzustufen, daher Handlungsbedarf zur Eindiimmung
sofort.
AuRerdem zeigte die Treppe Haus 3 einen massiv aktiven Befall von Holz zerstérenden Frafikifer
* Gewohnlicher Nagekifer, vor allem EG -> OG
Hier sind Stufen , Wangen und Gelinder befallen und geschidigt.
An allen Befallsbereichen sind Bekiimpfungen / Sanierungen notwendig. Da es lackierte Treppen-
verliufe sind, ist eine chemische Bekimpfung nur schwer anwendbar.
Schadbilder miissen hierzu auch saniert werden. Der Erhalt der Treppe Haus 3 ist schon jetzt sehr
fragwiirdig, aber Teilbereiche, Ziersidulen, konnen ev in einer Trockenkammer behandelt werden zur
Wiederverwendung in Haus 1 bzw neuen Treppeneinbau Haus 3.

Aber dies sind bereits Detailinformationen die genauer zu priifen sind.

Telefon Telefax Bankverbindungen

03741-595802 03741-595804 Raiffeisenbank Plauen

0173 - 5774096 BIC: GENODEF1HOI Sachverstindige fiir Holzschutz
E-Mail: plauen@baugutachten-guertler.de IBAN: DEG4 7806 0896 0005 5052 40 Registriernummer: 001508

Steuernummer: 223/226/03871
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Vorher miissen Lackanstriche auf Kontaminierung Blei/Arsen usw. befundet werden.

Hier auch Hinweis , dies bei allen zu erhaltenden Fenster — und Tiiranstrichen auszufiihren.

Seite 5

In beiden Hiusern sind Schimmelbesatz ( Aspergillus niger ) vorhanden .

Ursache : Stockfeuchte durch fehlende Liiftung — dies kann gut saniert werden mit lokaler

Putzabnahme und Liiftung / Trocknung.

Alle Dachschriigen miissen von Verkleidungen befreit / entkernt werden, damit die Dachtragwerke

( Sparren usw.) priifbar sind.

Gleiches gilt fiir die Deckenbalkenauflager der Traufen und Geschossdecken jeweils zu den

AufBenwiinden hin bzw. auch Anschliisse zu den umlaufenden Fachwerkausbildungen.

Deckenbalkenképfe ragen nach aufien und zeigen Nord / West schon Fiulnis / Witterungsschiiden

mit Handlungsbedarf.

Aus gutachterlicher Sicht ist in beiden Hiiusern, wenn auch Sanierungsbedarf besteht, ein guter

Substanzerhalt méglich. Dies bediirfte aber zeitnaher genauer efunduntersuchungen auf

Art und Umfang der Schadbilder und Ihrer Sanierungskosten.

Denn pilzliche Organismen lieben Zug — Lichtfreie , aber auch undichte Gegebenheiten zu Ihrer

Milieuentwicklung , breiten sich dann rasch aus und schiidigen bisher gesunde Bausubstanz.

Dies fiihrt dann meist in recht kurzen Zeitriumen zu erhéhten Sanierungskosten.

Dachfenster , welche jetzt bereits Undichtigkeiten aufzeigen, sollten provisorisch gesichert/abgedichtet

werden = Sofortmafnahme!

Zulage Hinweise Seiten 4 und 5
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1. Vorbemerkung

Die Stadt Gefrees beabsichtigt die Sanierung der Gebdude Hofer Strale 1 / 3. Daher
beauftragte die mit der Planung beauftrage Arbeitsgemeinschaft iF ideenFinden GmbH,
Wunsiedel, mit P+ Architekten und Ingenieure, Bayreuth, das Ing.-Biro Dr. Ruppert &
Felder, Bayreuth, Baugrunduntersuchungen durchzufihren und zu den médglichen
Schadensursachen der vorhanden Risse an den Fassaden sowie den Sanierungsmaf-
nahmen von bodenmechanischer und griindungstechnischer Seite Stellung zu nehmen.

Erste Untersuchungsergebnisse gingen dem Auftraggeber bereits mit einem Vorabzug
vom 22.11.2023 per E-Mail zu. Mit diesem Bericht werden die Ergebnisse und
Folgerungen nunmehr zusammenfassend dargestellt.

2. Unterlagen

Im Wesentlichen wurden fur die Bearbeitung die folgenden Unterlagen verwendet:

e Digitale Geologische Karte von Bayern M 1 : 25 000
Blatt 5936 Bad Berneck i. Fichtelgebirge

e Digitale Hydrogeologische Karte M 1 : 100.000 (dHK100)

e Von den P+ Architekten und Ingenieure, Bayreuth:

L.ageplan mit Hausanschliissen M 1 : 250 (Stand: 11.10.2018)
Bilder

o Ergebnisse von Kleinrammbohrungen und Aufnahmen von Schirfgruben durch das
Ing.-Buro Dr. Ruppert & Felder, Bayreuth

o Ergebnisse von Orisbesichtigungen und Besprechungen zwischen Vertretern des
Auftraggeber sowie des Ing.-Biros Dr. Ruppert & Felder

ING.-BURO DR. RUPPEAT UND FELDER GMBH

Gottlieb-Keim-StraBe 23 Tel.:0921-86060  E-Mail: info@mppert-felder.de
95448 Bayreuth Fax: 0921-88 06 88  www.ruppert-felder.de
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3. Situation

Die betreffenden Gebaude, Hofer StralBe 1 /3, Flurnummer 198 und 198/2 Gemarkung
Gefrees, liegt in der Kurve der abknickenden Vorfahrtsstrafte Hauptstralle / Hofer Stralie
im Zentrum der Stadt. Das derzeit leerstehende, zweigeschossige Doppelwohnhaus aus
dem Jahr 1928/29 ist als Baudenkmal gelistet und soll nach einer Sanierung einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden. Die Fassade zeigt an mehreren Stellen senkrechte Risse.
Das Gebaude Hofer Stralle 1 grenzt zudem unmittelbar an das Gebaude Hauptstralle 79
an.

Genauere Planunterlagen liegen aktuell noch nicht vor. An der Westseite der Gebaude
soll gegebenenfalls ein barrierefreier Zugang geschaffen werden. Hierzu misste das
Gelande abgetragen werden. Zum Nachbargebdude besteht hier jedoch lediglich ein
Abstand von rund 2,50 m. Hierbei handelt es sich um ein Bruchsteinmauerwerk. Abhan-
gig von den Griindungstiefen der Nachbarbebauung werden hier zuséatzliche Sicherungs-
malnahmen erforderlich.

Rund 70 m sudlich der Gebaude flieRt der Kornbach in Richtung Westen. Die natirliche
Gelandeaberflache fallt hier zu dem Bach hin ab.

Unter den oberflaichennahen Deckschichten bzw. den kinstlichen Auffilllungen aus
friheren BaumaBinahmen sind gemal der Geologischen Karte im Baubereich die
Bandergneise aus dem Neoproterozoikum bis Karbon zu erwarten. Sie sind Teil der
Munchberger Gneismasse. Zur Oberflache hin sind die Festgesteine bis in wechselnde
Tiefen unterschiedlich stark verwittert. Eine tektonische Stdérungszone ist im unmittel-
baren Baubereich nicht ausgewiesen, jedoch sind die Gesteine des Grundgebirges an
vielen Stellen von Stérungen durchzogen. tm direkten Umfeld des Untersuchungs-
bereichs ist bekannt, dass diverse Felsenkeller vorhanden sind, deren Verlauf Gberwie-
gend nicht kartiert ist.

Der Keller der Hofer Strale 1 ist von Richtung Stiden nahezu ebenerdig begehbar. In
den Keller ragen zum Teil Felsnasen. Zudem ist ein kleiner Felsenkeller, welcher unter
das Gebaude HauptstralRe 79 reicht, zu erkennen.

iNG.-BURO DR. RUPPERT UND FELDER GMBH

Gottlieb-Keim-Strafe 23 Tel.:0821-88060  E-Mail: info@ruppert-felder.de
95448 Bayreuth Fax: 0921-88 06 80  www.ruppert-felder.de

Seite 4 von 16



[ DR.RUPPERT & FELDER |3 ™

Ingenieurhiiro fiir Geotechnik - Altlasten - Bauwerksuntersuchung CHEMISCHES LABOR

GemalR der Hydrogeologischen Karte werden die Festgesteine der Minchberger
Gneismasse als Kluft-Grundwasserleiter mit geringen Gebirgsdurchlassigkeiten und Er-
giebigkeiten unter einem Kluft-Poren-Grundwasserleiter mit stark wechselnden Machtig-
keiten und Durchléssigkeiten (Zersatz) eingestuft.

Nach DIN EN 1998-1/NA:2011-01 gehort Gefrees zu keiner ausgewiesenen Erdbeben-
zZone.

Es wird drauf hingewiesen, dass auf Grund der natiirlich anstehenden Gesteine eine
erhdéhte Radonbelastung im Baufeld auftreten kann.

4. Baugrund

41 Aufbau

Der Untergrundaufbau wurde straflenseitig durch zwei Kleinrammbohrung (KRB) sowie
im Hinterhof durch drei Aufgrabungen (Sch) an den Bestandsgebauden erkundet. Die
Lage der Aufschlusspunkte ist dem Lageplan der Anlage 1 zu entnehmen. Die Ergeb-
nisse sind entsprechend den Kennzeichnungen der DIN 4023 in einem von Nord nach
Sid verlaufenden Schnitt (s. Anlage 2) dargestellt. Zur Vermessung der Ansatzpunkte
wurde ein Nivellement durchgefihrt. Als Héhenbezugspunkt wurde die FuRbodenaober-
kante der Haupteingangstiiren der Gebaude Hofer Strafle 1/ 3 (s. Lageplan Anlage 1)
verwendet, welcher von uns mit einer Héhe von 0,00 m angenommen wurde.

Mit den Kleinrammbohrungen wurde unter dem Pflasterbelag des Gehwegs zunachst
der ungebundene Oberbau der Verkehrsflache, bestehend aus Spilitt und Kiesen / Schot-
tern, durchteuft. Darunter folgen die Gneise des Grundgebirges. Innerhalb der Felszone
war kein weiterer Rammfortschritt mehr maéglich.

iNG.-BURO DR. RUPPERT UND FELDER GMBH

Gotllieh-Keim-StraBe 23 Tel.:0921-88 060  E-Mail: info@ruppert-felder.de
95448 Bayreuth Fax:0821-88 06 B8  www.ruppert-falder.ds

Seite 5 von 16



[F DR.RUPPERT & FELDER | s ier

Ingenieurbiiro fiir Geotechnik - Altlasten - Bauwerksuntersuchung CHEMISCHES LABOR

Die Schichtgrenzen wurden in den Bohrungen in folgenden Tiefen unter der Gelande-
oberflache angetroffen (Klammerwerte bezogen auf +0,00 m):

Aufschluss Untergrenze Oberbau Verkc_ehrsfléiche = Endteufe
Obergrenze Felshorizont
KRB1 0,30 m (-2,05 m) 0,60 m (-2,35 m)
KRB2 0,60 m (-1,15 m) 0,90 m (-1,45 m)

Die Aufgrabungen Sch1 bis Sch3 im Hinterhof zeigen, dass sowohl das Mauerwerk der
Hofer Stralle 3 sowie die Bruchsteinmauerwerke des Haupt- und des Nebengebaudes
der HauptstraBe 79 keine nennenswerte Einbindetiefe in den Untergrund besitzen
(s. Bilder Anlagen 3.1 bis 3.5). All diese griinden auf den wechselnd festen / verwitterten,
vorwiegend stark kliftigen Gneisen.

Abweichungen und Besonderheiten sind in einer wechselnden Zusammensetzung der
kunstlichen Auffillung, einem unterschiedlichen Schichtgrenzenveriauf sowie einer
unterschiedlichen Verwitterungsintensitat, Festigkeit und Kluftigkeit der anstehenden
Festgesteine zu erwarten.

4.2 Hydrologie

Grundwasser wurde wahrend der Feldarbeiten in keinem der Aufschliisse angetroffen.
Bei unginstigen Witterungsbedingungen muss im Untersuchungsgebiet mit dem
Auftreten von temporar aufstauendem Sickerwasser oder auch Kluftwasser innerhalb der
Festgesteine gerechnet werden.

ING.-BURO DR. RUPPERT UND FELDER GMBH

Gottlieb-Keim-Strae 23 Tel.:0921- 88060  E-Mail: info@uuppert-felderde
15448 Beyreuth Fax:0921-88 06 88  www.iuppest-felder.de
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5. Charakteristische BodenkenngréfRen

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse kdnnen erfahrungsgemaf verein-
fachend die folgenden charakteristischen Bodenkenngréen angesetzt werden:

Anschiittungshorizont (Kiese)

Feuchtwichte v = 20,0 kN/m?

Reibungswinkel ¢ =35,0°

Steifemodul Es = 30 bis 50 MN/m?
Gneise

Feuchtwichte v = 22,0 KN/m?

Reibungswinkel ¢ =37,5°

Steifemodul Es = 50 bis 80 MN/m?

Diese GréRen sind flr erdstatische Berechnungen zu verwenden.

6. Homogenbereiche
6.1 Festlegung der Homogenbereiche

Die Einteilung der Homogenbereiche erfolgt vorlaufig auf Grundlage des aktuellen
Planungsstands. Sollten sich im Verlauf der weiteren Planungsphase bzw. der Bauaus-
fuhrung Anderungen ergeben, ist die Einteilung der Homogenbereiche erneut zu priifen
und gegebenenfalls anzupassen. Im Falle von maRgeblichen Anderungen der Bauaus-
fuhrung kénnen weitere Untersuchungen bzw. die Fortschreibung der Homogenbereiche
notwendig werden.

Bei der Bezeichnung der Homogenbereiche sind die Buchstaben B {Uiberwiegend
Boden), X (Uberwiegend Fels) und O (iiberwiegend Mutterboden) zu verwenden. Zudem
werden die Homogenbereiche nummeriert.

ING.-BURD DR. RUPPERT UND FELDER GMBH

Gottlieb-Keim-StraBe 23 Tel.. 0921-B8 060  E-Mail: info@muppert-felder.de
95448 Bayreuth Fax:0921-88 06 88 www.rugpert-felder.de
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Es ist die Sanierung des denkmalgeschutzten Doppelwohnhauses Hofer Strafle 1 /3 in
Gefrees geplant. Genauere Planunterlagen liegen aktuell noch nicht vor. Im Rahmen der
Erkundungen wurden zunichst die Auffillungen des ungebundenen Oberbaus der
Verkehrsflachen sowie Oberboden angetroffen. Darunter folgen die Gneise des Grund-
gebirges.

Fir die geplanten Baumafinahmen werden im Folgenden die Homogenbereiche und die
erforderlichen Parameter fiir Erdarbeiten nach DIN 18 300:2019-09 genannt. Die Homo-
genbereiche beschreiben die im Zuge der Erkundungen angetroffenen Bodenschichten.
Vorhandene Bauwerke (z.B. Bestandsgebaude, etc.) sind gesondert zu bewerten.

Aus den durchgefiihrten Aufschliissen ergibt sich auf Grund der Bearbeitbarkeit die
folgende Einteilung der Homogenbereiche:

Homogenbereiche Bodenschicht Ortsiibliche Bezeichnung
01 Oberboden Mutterboden
B1 Auffiillung Kiese
} . . Gneis, sehr mirb bzw.
X1 Bandergneise, entfestigt maRig hart und stark Klftig
X2 Bandergneise, unverwittert Granit, massig und mafig hart

Um die Béden besser beschreiben zu kénnen, werden zudem noch die Bodenklassen
entsprechend der alten DIN 18 300:2012-09 mit angegeben.

Aufgrund der stichprobenhaften Probenentnahme sind Abweichungen in den Eigenschaf-
ten und Kennwerten innerhalb der einzelnen Homogenbereiche grundsatzlich méglich.
Zur Einstufung der Homogenbereiche wahrend der Arbeiten stehen wir gerne zur
Verflgung.

ING.-BURD DR. RUPPEAT UND FELDER GMBH

Gottlieb-Keim-Strafe 23 Tel.:0921-88 060  E-Mail: info@uuppert-felder.de
95448 Bayreuth Fax:0921-88 06 88  www.ruppert-faldar.da
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6.2 Homogenbereich O1

Der Mutterboden wird in den Homogenbereich O1 eingeteilt. Die Béden des Homogen-
bereichs O1 wurden zwischen den Gebauden Hofer Stralle 3 und Hauptstrale 79 mit
einer Dicke von rund 10 cm bis 20 cm angetroffen. Der Mutterboden entsprach geman
der ehemaligen DIN 18 300: 2012-09 der Bodenklasse 1.

6.3 Homogenbereich B1

Die im Zuge der BaumaRnahme zu lésenden Aufflllungen werden in den Homogen-
bereich B1 eingeteiit. Diese kénnen mit Ublichen Hydraulikbaggern gut geldst werden.
Die folgenden Eigenschaften und Kennwerte des Homogenbereichs B1 wurden im Rah-
men der Felduntersuchungen ermittelt:

Eigenschaften und Kennwerte fiir Boden (Auszug) nach VOB/C
Ortsiibliche Bezeichnung kiinstliche Auffallungen
Bodengruppen GU, GU*(Erfahrungswerte)
Massenanteile Steine [%] 0 bis 20 (Schatzwert)
Lagerungsdichte mitteldicht bis dicht
Organischer Anteil [%)] keine organoleptischen Hinweise

Entsprechend der ehemaligen DIN 18 300:2012-09 waren die Béden in die Bodenklassen
3 bis 5 (leicht bis schwer I6sbare B&éden) eingeteilt worden.

6.4 Homogenbereich X1

Die erkundeten sehr mirben oder auch maRig harten jedoch stark kluftigen Gneise
werden in den Homogenbereich X1 eingeteilt. Diese kénnen erfahrungsgemaf tber-
wiegend noch mit groflen Hydraulikbaggern gelést werden. Bereichsweise konnen aber
auch bereits besondere Maknahmen zum Lésen der Felszonen, wie zum Beispiel das
Zerkleinern durch Frasen oder Stemmen, notwendig werden.

ING.-BURD DR. RUPPERT UND FELDER GMBH

Gottlieb-Keim-Strafe 23 Tel.: 0921-88 060  E-Mail: info@nuppent-feider.de
95448 Bayreuth Fax:0921-88 06 B8  www.ruppert-felder.de
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Fir den Homogenbereich X1 kénnen die folgenden Eigenschaften und Kennwerte ange-

geben werde:

Eigenschaften und Kennwerte fiir Fels (Auszug) nach VOB/C

Ortsiibliche Bezeichnung

Bandergneise

Benennung

Metamorph Uberpragter Granit

Rohdichte [g/cm?]

2,2 bis 2,7 (Literaturwert)

Verwitterung und Veridnderung

verfarbt bis zersetzt (nach Tabelle 2 DIN EN
ISO 14689-1)

Verénderlichkeit des Gesteins

abhangig von Verwitterungsgrad nicht verén-
derlich bis verdnderlich (nach Tabelle 3 DIN
EN ISO 14689-1)

Einaxiale Druckfestigkeit [MN/m?]

< 50 (abgeschatzt mittels Feldversuchen nach
DIN EN ISO 14689-1:2013 Tabelle 5)

Trennflaichenabstand

bis 15 cm (nach Tabelle 8 DIN EN I1SO
14689-1)

Gesteinskodrperform

vielflachig (Erfahrungswert)

Entsprechend der ehemaligen DIN 18 300:2012-09 wéaren die Festgesteine in die Fels-
klasse 6 (leicht I5sbarer Fels) eingeteilt worden.

6.5 Homogenbereich X2

Grundsatzlich kénnen innerhalb des Felshorizonts auch festere Zonen, tber den Homo-
genbereich X1 hinausgehend, angetroffen werden. Diese sind den Homogenbereich X2
zuzuordnen. Im Rahmen der Baugrunderkundungen wurden die massigen, harten Ge-
steine nicht aufgeschlossen, wir empfehlen dennoch den Homogenbereich X2 in die Aus-

schreibung mit aufzunehmen.

ING.-BURO DA. RUPPEAT UND FELDER GMBH

Gottlieb-Keim-StraBe 23 Tel.:0921-88060  E-Mail: infa@ruppert-feldar.da

954448 Bayreuth Fax: 0921- 88 06 88 www.ruppert-felder.de
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Es handelt sich auch hier um die Bandergneise der Minchberger Gneismasse. Daher
entspricht die allgemeine Beschreibung der Tabelle fur den Homogenbereich X1. Die
Gesteine des Homogenbereichs X2 weisen jedoch gréfere Trennflichenabstande und
in der Regel auch ein héhere Druckfestigkeit auf, sodass hier mit einem erhéhten Auf-
wand beim Lésen gerechnet werden muss.

Entsprechend der ehemaligen DIN 18 300:2012-09 waren die Festgesteine des Homo-
genbereichs X2 der Bodenklasse 7 (schwer Igsbarer Fels) zuzuordnen

7. Beurteilung der Ergebnisse

Die Gebaude Hofer St. 1/3 griinden offensichtlich auf den anstehenden Festgesteinen.
Hierbei handelt es sich um die Bandergneise der Miinchberger Gneismasse. Diese sind
wechselnd stark verwittert. Mit der Aufgrabung Sch3 (Hofer Str. 3) konnte kein Funda-
ment erkundet werden. Das Mauerwerk endet knapp unter der Geldndeoberkante. Eine
frostsichere Mindestgriindungstiefe ist nicht gegeben.

Grundsatzlich kénnen die Festgesteine die Gebaudelasten aufnehmen, sodass lastab-
hangige Setzungen im Untergrund als Ursache fiir die Risse auszuschlieen sind. Vor
Ort wurde uns mitgeteilt, dass es im direkten Umfeld der Gebaude diverse Felsenkeller
gibt, deren Verlauf nicht nimmer bekannt ist. Eventuelle Hohlrdume unter dem Gebéude
besitzen Schadenspotenzial, da diese einstiirzen kénnten. Jedoch waren in diesem Fall
massivere Schaden zu erwarten.

Aus fachlicher Sicht sind die andauernden Erschiitterungen durch den Verkehr auf der
Hofer Stralle die wahrscheinlichste Schadensursache. Diese werden (ber die Festge-
steine relativ direkt auf das wenig steife Mauerwerk Ubertragen. Fir eine fachgerechte
Sanierung waren daher konstruktive MaRRnahmen erforderlich. Diese sind mit einem
Statiker festzulegen.

ING.-BURO DR. RUPPERT UND FELDER GMBH

Gottlieh-Keim-Strae 23 Tel.:0921-88 060  E-Mail: info@ruppert-falder.de Seite 11 von 16
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8. Griindung
8.1 Griindungsart und Griindungstiefe

Grundsatzlich ist aus Grunden der Frostsicherheit eine Mindestgrindungstiefe von
1,30 m unter der Gelandeoberflache einzuhalten. Bei einer Grindung auf harten, massi-
gen Gneisen kann diese nach Ricksprache auf maximal 60 cm reduziert werden

Die beiden Aufgrabungen am Nachbargebdude Nr. 79 (Sch1 und Sch2) zeigen, dass
weder das Haupt- noch das Nebengebdude eine relevante Einbindung des Bruchstein-
mauerwerks aufweisen. Diese grinden, ebenso wie das Bestandsgebdude, auf den Fest-
gesteinen, welche jedoch stark schwankende Festigkeiten aufweisen.

Bei einer Abgrabung fiir einen neuen Zugang wéren entsprechende Sicherungsmaf-
nahmen der Nachbarbebauung (Unterfangung nach DIN 4123 oder evtl. eine vorgesetzte
Stutzwand) notwendig. Hierzu miissen die Festgesteine gelést werden. Dabei muss mit
Erschitterungen gerechnet werden. Zudem sollte bei der vorhandenen Bauwerkskon-
struktion des Bestands (Bruchsteinmauerwerk) mit einem Arbeiten in kleinen Aushub-
abschnitten kalkuliert werden, um das Schadensrisiko fiir die Bestandsgebdude wahrend
der Bauausfiihrung méglichst gering zu halten. Die Vertraglichkeit der notwendigen
Arbeiten mit der Bauwerkskonstruktion ist statischerseits zu beurteilen.

Eventuelle Sondervorschlage bitten wir uns zur Prifung bodenmechanischer und
grindungstechnischer Belange vorzulegen.

8.2 Bodenpressungen und Setzungen

Zur Ermmittlung der zulassigen vertikalen Bodenpressungen bzw. der Sohlwiderstande
wurden Grundbruchberechnungen mit den charakteristischen Bodenkenngréfen (Kap.
6) durchgefiihrt. Dabei errechnet sich die Grundbruchsicherheit in Abhangigkeit von der
Mindestbreite (b) und der Mindesteinbindetiefe (t = Fundamentsohle bis Gelandeoberfla-
che) der Fundamente unter Berlcksichtigung der rechnerischen Setzungen.

ING.-BURO DR. RUPPERT UND FELDER GMBH
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Zur Berechnung der aufnehmbaren Sohldriicke nach dem Globalsicherheitssystem
kénnen die aufnehmbaren Sohldriicke gemafi DIN 1054:2005 voraussichtlich nach dem
Verfahren fir einfache Falle, Kapitel 7.7 ermittelt werden. Dabei kann der charakteristi-
sche Sohldruck ovorh dem aufnehmbaren Sohldruck ozu gegeniibergestellt werden. Dazu
werden fur den Lastfall LF 1 nach DIN 1054:2005 (sténdige und voriibergehende Bemes-
sungssituationen) die ermittelten charakteristischen Grundbruchwiderstande durch den
Sicherheitsbeiwert von 2,0 dividiert.

Bei der Berechnung mit dem Teilsicherheitsverfahren nach DIN 1054:2010-12 (EC7),
Kapitel 6.10, kann voraussichtlich der vereinfachte Nachweis in Regelféllen angewendet
werden. Hierfir wird der Bemessungswert der Sohldruckbeanspruchung ceq dem
Bemessungswert des Sohlwiderstands or 4 gegenibergestelit.

For die Bemessungssituation BS-P (stindige Bemessungssituation) und im Grenzzu-
stand GEO-2 (sehr groRe Verformungen oder Bruch im Baugrund), werden hierfur die
charakteristischen Grundbruchwiderstande durch den Sicherheitsbeiwert yryv = 1,4
dividiert.

Far eine Grindung in und auf den Gneisen kénnen unter Ber{icksichtigung der Setzun-
gen die folgenden aufnehmbaren Sohldriicke 6zu [kN/m?] bzw. die Bemessungswerte
der Sohlwiderstinde or,d [KN/m?] angesetzt werden:

Streifenfundamente Breite b [m]

(Globaler Sicherheitsbeiwert

n = 2,0, nach DIN 1054:2005) 0,5 1,0
0,0 120 240

Einbindetiefe t [m]
20,5 310 430

O zu [kN/m?]

ING.-BIJRD DR. RUPPERT UND FELDER GRABK
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Streifenfundamente Breite b {m]
(Teilsicherheitsbeiwert yrv = 1,4,
nach Eurocode 7) 0,5 1,0
0,0 165 335
Einbindetiefe t [m]
20,5 435 600
OR,a [kKN/m?]

Zwischenwerte kénnen linear interpoliert werden. Eine Extrapolation ist nicht zulassig.
Bei Fundamentabmessungen auBBerhalb der Tabellenwerte ist eine Ricksprache erfor-
derlich.

Eine ausreichende Sicherheit gegen Grundbruch gilt als nachgewiesen, wenn der cha-
rakteristische Sohldruck cvom bzw. der Bemessungswert der Sohldruckbeanspruchung
oed kleiner gleich dem aufnehmbaren Sohldruck czu bzw. dem Bemessungswert des
Sohlwiderstands orq ist.

Bei auRermittigen Beanspruchungen gelten diese Werte fur die gemat DIN 1054 redu-
zierten Sohlflachen. Bei zusatzlichen Horizontalkraften H sind die Werte fur den aufnehm-
baren Sohldruck bzw. den Bemessungswert des Sohlwiderstands entsprechend den Vor-
gaben der DIN 1054 zu reduzieren.

Eine klaffende Fuge ist unter den standigen Lasten nicht und unter den Gesamtlasten
nur bis zum Sohlflachenschwerpunkt zulassig.

Setzungsabschitzungen ergeben bei Einhaltung der angegebenen Bodenpressungen
Setzungen in einer GréRenordnung von maximal rund einem Zentimeter. Erfahrungs-
gemal sind die Setzungen aus den vorhandenen Belastungen bereits abgeklungen.
Wesentliche Setzungsbetrage ergeben sich daher nur aus méglichen Neubelastungen.

Genauere Berechnungen kénnen auf Wunsch nach Vorlage eines Fundamentplans mit
Lastangaben durchgefuhrt werden.

¥6.-BURQ DR. RUPPERT UND FELDER GMBH
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9. BaumafRnahmen

Eventuelle, temporire Baugrubenbdschungen kénnen in den kiesigen Auffillungen
unter 45° angelegt werden. In den Verwitterungsbéden und sehr miirben Gneisen sind
Neigungen von zumindest 60° mdglich. Abhangig vom Schichteneinfall kénnen im
Bereich der Festgesteine auch Béschungsneigungen bis zu 80° erfolgen. Dies ist im Ein-
zelfall jedoch vor Ort festzulegen. Bei der Ausfiihrung sind die Einschrankungen des
Regelfalls nach DIN 4124:2012-01 zu beachten.

Das magliche anfallende Niederschlags- oder Schichtenwasser ist wahrend der Bauzeit
mittels einer fachgerecht ausgefithrten offenen Wasserhaltung zu fassen und abzu-
leiten.

Die anstehenden, starker verwitterten Gneise sind im hohen MaRe feuchtigkeitsemp-
findlich. Sie neigen bei wasserzutritt zu Aufweichungen und missen dann ausgetauscht
werden. Freigelegte Griindungssohlen sind daher umgehend nachzuverdichten und mit
einer Sauberkeitsschicht abzudecken.

Durch eventuell notwendige Felslosearbeiten sowie Verdichtungsarbeiten sind
Erschitterungen der angrenzenden Bebauung zu erwarten. Die Notwendigkeit einer
Beweissicherung der naher zur Baumalnahme angeordneten Gebaude ist daher zu
profen.

10. Bauiiberwachung und Abnahme

Die Erd- und Grindungsarbeiten sind unter Beachtung dieses Berichts fachgerecht aus-
zufuhren.

Zusatzlich zum vorliegenden Bericht wird eine Abnahme der Griindungssohlen durch das
Ing.-Biro Dr. Ruppert & Felder empfohlen. Den priifstatischen Bericht bitten wir uns vor-
zulegen, zumindest soweit er griindungstechnische Belange betrifft.

Ein Exemplar dieses Berichts ist durch den Bauherrn bzw. seinen Vertreter zur stéandigen
Einsichtnahme auf der Baustelle auszulegen.

iNG.-BURD DR. RUPPERT UND FELDER GMBH
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Da die Baugrunduntersuchungen stichprobenartige, punktuelle Aufschlisse darstellen,
sind Abweichungen méglich. Bei gednderten Voraussetzungen oder abweichenden Un-
tergrundverhaltnissen ist eine umgehende Riicksprache erforderlich.

11. Zusammenfassung

Das Ing.-Buro Dr. Ruppert & Felder, Bayreuth, wurde beauftragt, fur die Sanierung der
Hofer Stralle 1 / 3 anhand durchgefiihrter Baugrunduntersuchungen den Baugrund und
die Sanierungsmalfinahmen von bodenmechanischer und griindungstechnischer Seite zu
beurteilen.

Der Untergrund wurde durch zwei Kleinrammbohrungen und drei Aufgrabungen
erkundet. Die Geb&ude griinden offensichtlich auf den wechselnd stark verwitterten und
kltftigen Gneisen des Grundgebirges. Diese sind zur Aufnahme der Gebaudelasten
grundsatzlich als tragfahig einstufen. Als Ursache fur die Risse in den Fassaden sind die
andauernden Erschitterungen aus dem StraRenverkehr zu vermuten. Zur Schaffung
eines barrierefreien Zugangs im Hinterhof werden umfangreiche Malnahmen zur
Sicherung der Nachbarbebauung erforderlich, da diese keine Fundamentierung besitzen.
Zu besonderen Punkten der Griindung und Ausfithrung wurde im Einzelnen Stellung ge-
nommen.

Fur weitere Fragen bodenmechanischer und griindungstechnischer Art stehen wir gerne
zur Verfugung.

Ing.-Biiro Dr. Ruppert & Felder GmbH

A NoKmam

i.A. Nadine Hoffmann, M.Sc.
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Bild 2: Detailbild Sch1, Nebengebiude Hofer Str. 79

ING.-BURO DR. RUPPERT & FELDER GmbH Geotechnik * Altlasten * Bauwerksuntersuchung




PN B-23417-bgr-01  Anlage 3.3

Fotodokumentation GEFREES .
Hofer Str. 1/3 - Sanierung

Aufgrabungen (Sch)

-,

ung Sch2,Hauptge:’=iude Hofer Str. 79

P IS/l "

Bild 3: Ubersichtsbild Aufgrab

ING.-BURO DR. RUPPERT & FELDER GmbH Geotechnik * Altlasten * Bauwerksuntersuchung




PN B-23417-bgr-01  Anlage 3.4

Fotodokumentation GEFREES '
Hofer Str. 1/3 - Sanierung

Aufgrabungen (Sch)

Unterkante Bruch-
steinmauerwerk

e o b7t Y ¥ el e

Bild 4: Detailbild Aufgrabung Sch2, Hauptgebiude Hofer Str. 79
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