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2	 Anlass der Erweiterung

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

Das Denkmalobjekt des ehemaligen Doppelwohnhauses an der Hofer Str. 1 + 3 ist ein ortsprägen-
des Wiedererkennungsmerkmal am östlichen Ende des Marktplatzes. Der langjährige Leerstand 
im Eigentum der Stadt Gefrees zeigt mittlerweile deutliche Verfallsspuren auf mit hohem Hand-
lungsbedarf. Als grundsätzliche denkbare Lösungsansätze wurden drei Varianten untersucht: 

1 - Abbruch und Nachnutzung für Parkplätze und ggf. eine kleine Grünanlage
2 - Sanierung und Umbau zu Wohnnutzung
3 - Sanierung und Umbau für öffentliche Zwecke, zum Beispiel als „Haus der Vereine“.

Das Sanierungsziel für die Hofer Str. 1 + 3 ist die Schaffung eines „Hauses der Vereine“. Dies ent-
spricht dem Ergebnis der durchgeführten Machbarkeitsstudie vom Februar 2023. Der Stadtrat 
der Stadt Gefrees hat die Weiterverfolgung dieses Entwicklungsziels beschlossen. Im Rahmen 
von Abstimmungsgesprächen mit der Städtebauförderung wurde das Vorhaben im Sinne der 
Innenentwicklung und des Stadtumbaus als zielführend eingestuft. Zur Beurteilung der Denk-
malrelevanz und der Machbarkeit der Maßnahmen wurden mit der Unteren Denkmalbehörde 
beim Landratsamt Bayreuth Gespräche geführt und ein Ortstermin mit dem Bayerischen Landes-
amt für Denkmalpflege durchgeführt. Weiterhin wurde die Oberfrankenstiftung einbezogen, um 
Chancen einer Förderung des Vorhabens einschätzen zu können. Durchgehend fanden bei diesen 
Vorab-Terminen Bestätigungen und Unterstützung statt.
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Der Erhalt und die Pflege eines denkmalgeschützten Gebäudes, wie dem der Hofer Str. 1 + 3, ist 
Aufgabe der Kommune. Sofern keine gebäudespezifische Maßnahme eingeleitet wird, ist mit 
einem weiteren Verfall des Gebäudes zu rechnen, im Innenraum, wie mit der Fassade. Dies hat 
nicht nur einen negativen Effekt für ein besonderes Gebäude an zentraler Stelle von Gefrees zur 
Folge, welches als sehr ortsbildprägend einzustufen ist. Im Falle der Untätigkeit kommen auf die 
Stadt weitere Kosten für Unterhalt (Bestandssicherung) hinzu, es ist mit einer Gefährdung für 
den Straßenraum der B2 und den Fußgängerweg zu rechnen. Außerdem muss von Kosten für die 
Sicherung der Nachbargebäude 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 fünf örtlichen Vereinen eingehend diskutiert. 
Auch hier konnte eine hohe Mitwirkungsbereitschaft festgestellt werden. Es ist demnach vorgese-
hen, das „Haus der Vereine“ mit der Bildung eines Trägervereins dauerhaft betreiben zu können.

Zur Vertiefung der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie wurde vereinbart, weitergehende Unter-
suchungen durchzuführen, 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 maßgeblich vereinfacht. Vereine, die 
dort untergebracht sind, sind ohnehin mit einer Auslagerung aus dem Stadthallen-Gebäude kon-
frontiert.

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

Abb. 03  Hofer Straße 1+3 von Süd-Osten - markanter Ortseingang

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

Das Doppelhaus der Hofer Str. 1 + 3 ist in die Liste der Denkmäler 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 Gebäudealter, auch wenn das 100-jährige Bestehen des Bau-
werks bald gefeiert werden kann. Die Einzigartigkeit der Gebäude liegt vor allem in seiner außer-
gewöhnlichen Gestaltung des Fachwerks. Dies ist als Zierde vorgelagert und die Hofer Str. 1 + 3 
wird als Eingangsportal in die Stadt Gefrees wahrgenommen. Die Gebäude werden seitens ex-
terner Fachleute als dringend Erhaltunswürdig eingestuft. Anfang des Jahres 2023 wurde dies im 
Stadtrat so beschlossen, und wird seitdem zielgerichtet weiterverfolgt. Die öffentliche Nutzung 
durch örtliche Vereine, die gemeinsam eine Trägerschaft bilden wollen, gilt inzwischen als wahr-
scheinlich erreichbares Ziel.

Zur Einschätzung der Denkmalbelange fand am 02.02.2023 ein Termin mit der Unteren Denkmal-
behörde im Landratsamt Bayreuth statt. Als Ergebnis kann zusammenfassend festgehalten wer-
den, dass die vorgestellte Variante „Sanierung und Nutzung für öffentliche Zwecke, als Haus der 
Vereine“ als ein Beitrag zur Belebung der Innenstadt begrüßt wird. Ein barrierefreier und sicherer 
Zugang zum Gebäude ist dabei für den Umbau und die Sanierung eines öffentlichen Gebäudes 
unverzichtbar. Entsprechende Darstellungen des Umbauentwurfes zur Geschossnutzung und der 
äußeren Erschließung berücksichtigen diese Aspekte ausdrücklich. Die Genehmigungsfähigkeit 
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 Gebäudehälften und des Um-
feldes der Gebäude statt. Dabei wurde festgestellt, dass das Vorhaben einer denkmalgerechten 
Sanierung und eines Umbaus als bautechnisch machbar eingeschätzt wird.

Abb. 04  Ansicht Ost des Denkmalobjektes

Hofer Str. 1

Hofer Str. 3
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Abb. 06  Verkehrsaufkommen in Gefrees

3	 Ausgangslage und  
gutachterliche Ergebnisse

3.1	Infrastrukturelle Ausgangslage
Die extrem schwierige Verkehrserschließung der Anwesen Hofer Str. 1 + 3 bzw. der Hauptstraße 
79 im Einmündungsbereich 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 rückwärtige Erschließungsoption in Erwägung zu ziehen. 
Aufenthaltsqualität kann wegen der hohen Verkehrsfrequenz mit erheblichem Anteil von Schwer-
lastverkehr im Umfeld wohl nicht erwartet werden. Dies gilt gleichermaßen für die Wohnnutzung, 
als auch für die etwaige Anlage einer Grünfläche.
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Abb. 05  Hausanschlüsse der Hofer Straße 1+3

3.2	Erreichbarkeit und Parkraum

Das Gebäude Hofer Str. 1 + 3 liegt grundsätzlich gut erreichbar im Ortskern des Altortes von Ge-
frees, und ist sowohl fußläufig im örtlichen Maßstab, als auch über die gute Straßenanbindung in 
überregionaler Distanz gut erreichbar.

Im Straßenraum rund um den Gebäudebestand, entlang der B2, sind aktuell einige Parkmöglich-
keiten, als Längsaufsteller in beide Fahrtrichtungen, vorhanden. Da aufgrund der begrenzten 
Gebäudegröße nicht davon ausgegangen werden kann, dass eine enorm hohe Anzahl an Stell-
plätzen benötigt wird, können diese Stellplätze für Vereinstreffen ausreichend sein, zusammen 
mit den Parkplatzmöglichkeiten in der Bärenstraße. Der Bären-Parkplatz liegt in 160 Metern 
Entfernung. Dort sind weitere ca. 30 Stellplätze vorhanden und der Fußweg, mit insgesamt einer 
Überquerung der B2, ist gut einem Fußgänger, der vom Parkplatz zum „Haus der Vereine“ gelan-
gen möchte, zumutbar. Auch der Parkplatz auf der Brachfläche Rödergasse liegt nur 230 Meter 
entfernt.



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 8

P
Bärengasse

H
o

fe
r S

tra
ß

e

Rogler Straße

Hauptstraße

1

3

79

2

5

86

2

2 a

82

Abb. 07  Parkplatz Bärengasse

3.3	Erschließung

Die Verlegung des Haupteingangs des geplanten „Hauses der Vereine“ erfordert eine rückwärtige 
Erschließung über die Freifläche bei der nördlichen Giebelseite. Jedoch ist dort der Spielraum - 
aufgrund der Grenzbebauung auf Gebäude Hauptstr. 79 - nur sehr gering. Die zur Verfügung ste-
hende Fläche muss deshalb dahingehend untersucht werden, wie weit die Geländeregulierung 
mit der Standsicherheit in Einklang zu bringen ist.

  
Abb. 08  Situation nördlich und westlich der Hofer Str. 1 + 3
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3.4	Felsenkeller als kulturhistorische Denkmäler

Eine Anmerkung des Stadtrat-Gremiums vom 23.11.2023 ist die Erfordernis einer Stellungnahme 
zu den Kellergewölben, 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, Bischofsgrün 2015, aus: https://www.geotop-keller.de/keller.html

„Am Knotenpunkt wichtiger Fernstraßen 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 Gasthäuser und noch mehr Braustuben 
und Brauereien. Um die Lebensmittel und Biere möglichst 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 Denkmäler sind ver-
fallen oder sogar bewusst verfüllt und geschlossen worden. Der GEOTOP-Keller hätte 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 ausgeprägter Innenausbau mit Lüftungsschacht, abtrennbaren Nischen, Stecklöchern für 
Holzaufbauten, Steinplattenboden und Fleischhaken deutet auf die frühere Nutzung des Kellers 
gleich durch mehrere Gastwirtschaften und Brauereien hin. Es war durchaus üblich, größere Fel-
senkeller gemeinschaftlich zu nutzen.

Der Felsenkeller wurde in der Vergangenheit mehrfach erweitert, bearbeitet und mit stützemdem 
Rundbögen und Mauerwerk gesichert und saniert. Auch wurde ein Entwässerungssystem ge-
schaffen, das den Keller bis heute trocken hält. In einigen Bereichen sind die alten Kalkanstriche 
erhalten. Die weiße Farbe ermöglichte eine bessere Beleuchtung durch die mitgeführte 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 Hauptgänge an deren Enden entstand vermutlich im 19. Jahrhundert ein Rundkeller - eine 
in der Region bauhistorische Seltenheit.“ 01 

01	 Stefan Hedler, Bischofsgrün 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, Eigentümer des 
Geotop-Kellers an der Hofer Straße in Gefrees

Datum: 22.04.24

Gesprächspartner: Herr Dr. Nedvidek, Stadt Gefrees – Geotop-Keller

Anlass des Gesprächs: Erkundigung über mögliche unterirdische Keller im Bereich der  
Hofer Straße 1 und 3

Gesprächsinhalt:

•	 Ausgangslage: Eine Erkundigung bezüglich potenzieller unterirdischer Keller oder Raumstruk-
turen im Bereich der Hofer Straße 1 und 3 wurde vorgenommen, die möglicherweise mit dem 
Geotop-Keller in Verbindung stehen oder nahegelegene Gebäude beeinträchtigen könnten.

•	 Antwort von Herrn Dr. Nedvidek: Der Eigentümer des Getop-Kellers gab an, dass ihm keine 
Informationen über weitere unterirdische Keller oder Strukturen im genannten Bereich der 
Hofer Str. 1 + 3 vorliegen. Während seiner gesamten Zeit als Eigentümer des Geotop-Kellers 
wurden von ihm keine Hinweise oder Dokumente gefunden, die auf solche Keller oder mög-
liche, damit einhergehende Gefahren hindeuten.

•	 Sonstige Details: Es wurde durch das Büro PPlus nachgefragt, ob eventuell frühere Pläne oder 
historische Dokumente existieren, die weitere Informationen enthalten könnten. Herr Dr. Ned-
videk erläuterte, dass er in seiner Beschäftigung mit der Geschichte des Geotop-Kellers und 
der umliegenden Gegend keine Anhaltspunkte für weitere unterirdische Strukturen gefunden 
habe. Ihm sind auch keine archäologischen 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 Straße 1 und 3 
zu erwarten sind. Es wurden keine weiteren Schritte oder Nachfragen vereinbart.

________________________________________

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

Ingenieurbüro Dr. Ruppert und Felder GmbH

Es wurde das Ingenieurbüro Dr. Ruppert und Felder GmbH beauftragt, die Ausgangslage zu unter-
suchen. Der Untergrund wurde durch zwei Kleinrammbohrungen und drei Aufgrabungen erkundet. 
Die Gebäude gründen offensichtlich auf den wechselnd stark verwitterten und klüftigen Gneisen 
des Grundgebirges. Diese sind zur Aufnahme der Gebäudelasten grundsätzlich als tragfähig einzu-
stufen. Als Ursache für die Risse in den Fassaden am Gebäude Hofer Str. 1 + 3 sind die andauernden 
Erschütterungen aus dem Straßenverkehr zu vermuten. Zur Schaffung eines barrierefreien Zugangs 
über die rückwärtigen Flächen ist deshalb sicherzustellen, dass die Nachbarbebauung in keiner Wei-
se geschädigt wird bzw. entsprechende bauliche Vorgehrungen zu treffen sind.

Abb. 10  Aufgrabung zum Zwecke einer Schürfung
 

 
 

 



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 12

3.6	Holz- und Bautenschutz Baugutachten

Firma Holz- und Bauschutz Gürtler

Bei einer ersten örtlichen Befundung wurden im Erdgeschoss-Bereich an zwei Türrahmungen 
(eine im Haus Hofer Str. 1 und eine im Haus Hofer Str. 3) erhebliche Schäden 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 Häusern zu entfernen. Der Hausschwamm gilt nicht als Sondermüll.

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

Die Treppe im Haus 3 zeigt einen massiven Befall durch den gewöhnlichen Nagekäfer, vor allem 
im Erdgeschoss bis zum Obergeschoss. Stufen, Wangen und Geländer sind betroffen und geschä-
digt. Hier sind Bekämpfungs- und Sanierungsmaßnahmen notwendig, wobei aufgrund lackierter 
Treppenverläufe eine chemische Bekämpfung erschwert ist.

Schadbilder müssen saniert werden, und der Erhalt der Treppe im Haus 3 ist bereits jetzt fragwür-
dig. Teilbereiche könnten möglicherweise in einer Trockenkammer behandelt und für die Wieder-
verwendung in Haus 1 oder den neuen Treppeneinbau in Haus 3 aufbereitet werden.

Bevor solche Maßnahmen durchgeführt werden, müssen Lackanstriche auf Kontaminierung mit 
Blei/Arsen und anderen Schadstoffen untersucht werden, was auch bei allen zu erhaltenden Fens-
ter- und Türanstrichen beachtet werden sollte.

In beiden Häusern ist Schimmelbefall (Aspergillus niger) festzustellen, verursacht durch Stock-
feuchte aufgrund mangelnder Lüftung. Dies kann durch lokale Putzabnahme und Lüftungs-/
Trocknungsmaßnahmen gut saniert werden.

Es wird empfohlen, alle Dachschrägen von Verkleidungen zu befreien, damit die Dachtragwerke 
prüfbar sind. Gleiches gilt für Deckenbalkenauflager an Traufen und Geschossdecken, sowie An-
schlüsse zu den umlaufenden Fachwerkausbildungen.

Deckenbalkenköpfe zeigen bereits Fäulnis/Witterungsschäden im Nord-/Westbereich, was Hand-
lungsbedarf erfordert. Aus gutachterlicher Sicht ist in beiden Häusern trotz Sanierungsbedarf ein 
guter Substanzerhalt möglich, erfordert jedoch genaue Befunduntersuchungen auf Art und Um-
fang der Schäden 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 Straße

Abb. 12  Dachstuhl

Abb. 13  Gebälk Decke
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3.7	Durchführung weiterer Gutachten

Die Durchführung weiterer Fachgutachten sind, ergänzend zur Entwurfsplanung, noch durchzu-
führen:

Statik:

Ingenieurbüro Möhrlein
Tragwerksplanung und Baustatik
Ahornstraße 8
95503 Hummeltal

HLS:

IHP Ingenieurbüro für Versorgungstechnik GmbH
Hohenzollernring 61
95444 Bayreuth

Folgende Angebote liegen zu HLS vor:
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4	 Ziel des Umbaus und der Sanierung
Die Nachnutzung als „Haus der Vereine“ erfordert einen Umbau der inneren Erschließung, 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 Gebäu-
de und die Öffnung des Dachgeschosses bis zum Dachfirst zu verfolgen. 

Als Besonderheit gilt die Nutzbarmachung der Kellerräume für ein öffentliches WC der Stadt Ge-
frees und die Nutzung von Räumen für die Lagerung von vereinseigenen Geräten und Beständen. 
Dazu gehört 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 Vorgesprä-
che mit den Interessenten, sowie in großer Runde im Rathaus geführt. Durch die Verschmelzung 
der zwei Flurnummern können brandschutzrechtlich mehrere Durchbrüche geschaffen werden. 
Somit werden Verbindungen der Keller - sowie höher gelegenen Stockwerken zwischen den Dop-
pelhaushälften hergestellt.

Mit dem Entfernen von Zwischenmauern im Dachgeschoss wird ein großer Gemeinschaftsraum 
ermöglicht, für unterschiedliche Aktivitäten der teilnehmenden Vereine.

Ein neuer Haupteingang als barrierefreie Erschließeung wird aufgrund der gefährlichen, kritischen 
und unangenehmen Straßensituation auf die Westseite verlegt, mit Hilfe eines Aufzugs im ehe-
maligen Treppenhaus der rechten Haushälfte. Grundsätzlich soll das Gebäude mit Solarnutzung 
und Wärmepumpe den Anforderungen entsprechend ausgestattet sein.

H
o

fe
r S

tra
ß

e

Rogler Straße

Hauptstraße

N

Haupt
-

eingan
g

1

3

79

2

5

86

2

2 a

82

Abb. 14  Eingangssituation Hofer Straße 1+3
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4.4	Energie

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

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

In Anbetracht der aktuellen Energiesituation und der neu installierten PV-Anlage erscheint die 
Verwendung einer Wärmepumpe als weiterer wichtiger Baustein zur kostengünstigen Wärme-
versorgung. Diese Synergie ermöglicht eine effiziente Nutzung erneuerbarer Energiequellen und 
trägt zu einer umweltfreundlichen Gebäudebeheizung bei. 

Zusammengefasst ermöglichen die genehmigte PV-Anlage, moderne Technologien und die Ins-
tallation von hochwertiger Dämmung eine nachhaltige und zukunftsorientierte Ausrichtung des 
Gebäudes 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 Gebäudeumbaus des Büros 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 Erschließung mit einem Aufzug und energetische Versor-
gung sind noch in Untersuchung und noch nicht abschließend einzustufen. Vertiefende Untersu-
chungen durch weitere Projektanten (Holzschutz, Energie, HLS, Statik) sind für die weitere Projekt-
bearbeitung erforderlich.

Die detaillierte Kostenaufsplittung kann auf nachfolgender Seite eingesehen werden.

Mit der Einbeziehung von Mitteln der Städtebauförderung und Oberfrankenstiftung, kann mögli-
cherweise eine Förderung von bis zu 90 v.H. erzielt werden (siehe Kapitel „6.4 In Aussicht gestellte 
Förderungen für die öffentliche Nutzung als ‚Haus der Vereine‘ “ auf Seite 29). Der Eigenmittel-
anteil von 10 v.H. liegt bei der Stadt Gefrees und ist als vergleichsweise günstig einzuschätzen.
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Bauherr:    Stadt Gefrees
Projekt:      Sanierung Hofer Straße 1/3

KOSTENBERECHNUNG 
nach DIN 276

KG GP (netto)
1 Grundstück

Summe KG 1 0,00 €
2 Herrichten und Erschließen

Herrichten 1 psch 12.000,00 € 12.000,00 €
Öffentliche Erschließung 1 psch 9.000,00 € 9.000,00 €

Summe KG 2 21.000,00 € 21.000,00 €
3 Bauwerk

Baugrube m² GRF 133 m³ 60,00 € 7.980,00 €
Gründung m² GRF 133 m² 180,00 € 23.940,00 €
Außenwände m² AWF 343 m² 573,00 € 196.539,00 €
Innenwände m² IWF 306 m² 320,00 € 97.920,00 €
Decken m² DEF 448 m² 538,00 € 241.024,00 €
Dächer m² DAF 248 m² 546,00 € 135.408,00 €

Summe KG3 702.811,00 € 702.811,00 €
4 Bauwerk - Technische Anlagen

Abwasser-, Wasser-, Gas 1 psch 70.000,00 € 70.000,00 €
Wärmeversorgungsanlagen 1 psch 70.000,00 € 70.000,00 €
Lufttechnische Anlagen 1 psch 6.700,00 € 6.700,00 €
Starkstromanlagen 1 psch 40.000,00 € 40.000,00 €
Fernmeldeanlagen 1 psch 12.000,00 € 12.000,00 €
Förderanlagen 1 psch 28.000,00 € 28.000,00 €

Summe KG 4 226.700,00 € 226.700,00 €
5 Außenanlagen

Pflaster , Grün 1 psch 20.000,00 € 20.000,00 €
Stützwand Nachbargebäude 1 psch 30.000,00 € 30.000,00 €
Elektrische Anlagen 1 psch 9.000,00 € 9.000,00 €

Summe KG 5 59.000,00 € 59.000,00 €

6 Austattung

Mobiliar, Einbaumöbel, etc. 30.000,00 € 30.000,00 €

Summe KG 6 30.000,00 € 30.000,00 €

1
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7 Baunebenkosten

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

Summe KG 7 260.263,08 € 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 (Fachwerkhäuser) zugrunde.
Bth., d. 04.06.2024, jw

2
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5.2	Gebäudebetriebskosten nach der Sanierung

Abb. 15  Prognose Gebäudebetriebskosten sanierte Hofer Straße 1+3

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

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

Eine Instandhaltungsrücklage von 1 € pro Quadratmeter ist bereits enthalten. Im Falle einer Be-
legung eines Teils der Kellerräume durch die Stadt Gefrees (z.B. durch öffentliche/ barrierefreie To-
iletten), kann sich der Mietpreis für die Vereine noch günstiger entwickeln. Ebenso können durch 
die Gebäudeplanung noch geringfügige Verschiebungen der Nutzflächen auch auf die Prognose 
der Mietkosten untergeordnet auswirken.
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6	 Nutzungskonzept
Die Nachnutzung des denkmalgeschützten Objektes für öffentliche 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 Gebäudekomplexes befinden sich mehrere für Gefrees 
wichtige Gemeinschaftseinrichtungen. Dies ist förderlich für den Austausch, bedeutet eine Ver-
besserung der fußläufigen Frequenz in der Innenstadt und kann durchaus als Signal eines mittel- 
und langfristigen Stadtumbaus wirken.

Die identitätsstiftende Wirkung bleibt durch die öffentliche Nutzung bewahrt und kann für die 
Innenentwicklung maßgebliche Impulse setzen.  

6.1	Trägerverein

Ein Verein, der Träger einer Institution ist, wird Trägerverein genannt. Sein Zweck ist es, seiner Ins-
titution einen rechtlichen Rahmen und geeignete Grundlagen für die Finanzierung und Erfüllung 
des Vereinszwecks zu geben.01

Durch die Leitung als Trägerverein sollen die gemeinsamen Interessen für das Gebäude gebün-
delt werden. Typischerweise agieren Verbände in der Rechtsform des eingetragenen Vereins (e.V.). 
In jüngster Zeit haben sich die Bedingungen für die Gründung von Genossenschaften wesentlich 
vereinfacht und erscheinen auch für den hier skizzierten Weg in Gefrees als zielführend.

Die Stadt Gefrees führt die Sanierung des Gebäudes (Sanierung und Umbau) durch. Nach Fertig-
stellung geht das Objekt in die Verantwortung des Trägervereins über, mit allen Rechten und 
Pflichten. Den zukünftigen Gebäudebetriebskosten sowie Verwaltung übernimmt der Trägerver-
ein. Finanziert werden die Räumlichkeiten über Mitgliedsbeiträge oder Nutzungsgebüren (z.B. 
Vermietung des Veranstaltungsraums).

Als übergeordnetes Ziel ist die Gewährleistung des Dauerbetriebes des Gebäudes ohne federfüh-
rende Verantwortung durch die Stadt zu nennen. Gleichzeitig behält sich die Stadt als Eigentüme-
rin vor, bei Notwendigkeiten eingreifen zu können.

6.2	Ergebnisse der Gespräche mit den Vereinen

Im Verlauf des gesamten Jahres 2023 wurden jeweils zwei Vorort-Gespräche mit sieben verschie-
denen Vereinen geführt, um deren Interesse am Projekt Vereinshaus Hofer Straße 1+3 zu erkun-
den. Aus diesen Gesprächen 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 Gesprächstermin im Gefreeser Rathaus 
statt, an dem die beteiligten Vereine sowie Bürgermeister Oliver Dietel teilnahmen. Während 
dieses Treffens bekräftigten die Vereine erneut ihr Interesse an einem Trägerschaftsmodell für 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 Trägerschaft verdeutlicht die positive Resonanz der Ver-
eine auf das Projekt und legt den Grundstein für eine mögliche erfolgreiche Zusammenarbeit im 
Rahmen des Vereinshausprojekts an der Hofer Straße 1+3. Die verschiedenen Vereine haben ihre 
individuellen Anforderungen und Wünsche bezüglich des Projekts Vereinshaus Hofer Straße 1+3 
geäußert.

Das Historische Forum erstellte bereits 2019 ein Nutzungskonzept für die Hofer Straße 1+3. Aus 
den Gesprächen mit Vertretern des Vereins benötigen sie Räumlichkeiten für ihr umfangreiches 
Archiv sowie Platz für ein kleines Büro mit Computer und Drucker. Zusätzlich schlugen sie die 
Schaffung von Räumen für ein Museum und eine Touristinfo vor. Die nördliche Haushälfte des 
Erdgeschosses mit einer Fläche von etwa 34 m² könnte ihren Bedürfnissen entsprechen. Neben 
dem Archiv und Bürobetrieb möchten sie auch den Gemeinschaftsraum für öffentliche Veranstal-
tungen und Vereinssitzungen nutzen. Dabei sprechen sie sich dafür aus, dass die Büroausstattung 
auch von anderen Vereinen genutzt werden kann.

Die Landjugend sucht nach einem Treffpunkt für ihre regelmäßigen und spontanen Treffen ihrer 
Mitglieder. Sie zeigen Interesse am Erhalt des Gebäudes aufgrund der möglichen Förderung und 
der günstigen Lage. Die südlichen Räume im Erdgeschoss mit einer Fläche von ca. 30-35 m² könn-
ten ihren Anforderungen entsprechen.

Der Skiklub Gefrees benötigt Lagerräumlichkeiten für ihre Ausrüstung, wobei ein ebenerdig 
zugänglicher Raum von ca. 20 m² im Keller ideal wäre. Allerdings sind sie nicht am Gemeinschafts-
raum im Dachgeschoss interessiert, weshalb sie nicht dafür aufkommen wollen.

Der Gesangsverein zeigt Interesse an Räumlichkeiten für Proben und Lagerzwecke. Ein kleiner 
Lagerplatz sowie der Gemeinschaftsraum würden genügen. Die barrierefreie Erschließung durch 
den Aufzug wird positiv bewertet. Allerdings haben sie Bedenken hinsichtlich der finanziellen 
Mittel für die Miete.

Die Stadt Gefrees, vertreten durch Bürgermeister Oliver Dietel, kann sich vorstellen, das Projekt 
durch die Vermietung von Räumlichkeiten für eine öffentliche Toilette, auch barrierefrei, zu unter-
stützen. Zudem steht die Unterbringung eines Teils des Stadtarchives zur Diskussion. Die Stadt 
Gefrees zeigt Bereitschaft, die Verantwortung für die juristischen Angelegenheiten bezüglich der 
Gründung des Vereins zu übernehmen.

Die Trachten- und Volkstanzgruppe e.V. braucht ausreichend dimensionierte Übungsräume für 
die Tänze. Dies ist mit Gesprächen erörtert worden. Nach ortseinsicht in der Grundschule (gegen-
wärtige Unterbringung des Vereins) musste eine Teilnahme des Vereins am „Haus der Vereine“ 
leider ausgeschlossen werden.

Die vollständige Belegung der zur Verfügung stehenden Flächen ist noch nicht feststellbar und 
ausgereizt. Es besteht durchaus die Möglichkeit, noch 1 - 2 weitere Nutzergruppen örtlicher Ver-
eine für das Vorhaben zu gewinnen. 

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

Generell wurde festgestellt, dass gewünschte Stellplätze für PKW´s auf den Flächen nicht unter-
zubringen sind. Es wird in diesem Zusammenhang seitens der Stadt Gefrees darauf hingewiesen, 
dass die Hauptstraße zur Verfügung steht und auch die Flächen an der bisherigen Grundschule. 
Mittel- bis langfristig kann sogar ein weiteres Parkraumangebot im Bereich der Textilindustriebra-
che Rogler angestrebt werden.
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Abb. 18  Besichtigung des Gebäudes durch das Historische Forum

Abb. 19  Mögliche Dachraumgestaltung des Gemeinschafts-
raums (Image, nicht der konkrete Planfall)

Abb. 20  Mögliche Dachraumgestaltung des Gemeinschaftsraums (Image)
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Abb. 21  Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes 

Die Hofer Straße 1+ 3 liegt im Sanierungsgebiet. Dies ist nicht zuletzt eine wichtige Rahmenbe-
dingung zur Finanzierung und Förderung 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 kräftigen Impulsen liegen möglicherweise im Bereich des Rogler-Areals. Woh-
nen und Dienstleistungen könnten dort dazu auch beitragen, insgesamt mehr Frequenz auszu-
lösen.

Am 14.02.2023 fand ein Ortstermin bei der Regierung von Oberfranken statt, um förderrechtli-
che Belange zu erörtern. Das vorgestellte Nutzungskonzept als „Haus der Vereine“ wird von den 
Vertretern der Regierung v. Oberfranken für zielführend zur Belebung der Innenstadt und zur 
Schaffung eines funktionsfähigen Sozialraums erachtet. Die Gebäudeplanung muss neben vertie-
fenden Gesprächen mit den Gefreeser Vereinen parallel und projektvorbereitend ebenfalls weiter-
geführt werden, um eine zunehmende Kostensicherheit zu erreichen und das Trägerschaftsmo-
dell abzusichern. Das Gebäude als denkmalgeschütztes Objekt und stadtprägendes Eckgebäude 
kann nach Ansicht der Gesprächsteilnehmer durchaus eine positive Signalwirkung insgesamt für 
den Stadtumbau haben.

Die Städtebauförderung kann - vorbehaltlich eingehender Prüfung - 80% Förderung in Aussicht 
stellen.

6.4	In Aussicht gestellte Förderungen für die öffentliche 
Nutzung als „Haus der Vereine“

Städtebauförderung

Lageplan mit Abgrenzung des Förderbereiches 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
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Oberfrankenstiftung und Denkmal

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

Es wurde betont, dass die öffentliche Nutzung der Räumlichkeiten durch lokale Vereine, die ge-
meinsam eine Trägerschaft bilden, als zielführend und unterstützenswert betrachtet wird. Herr 
Seewald erläuterte, dass eine potenzielle 80%-ige Förderung des Vorhabens durch die Städte-
bauförderung in Verbindung mit einer Eigenmittelhilfe der Oberfrankenstiftung (etwa 50% der 
verbleibenden Kosten für die Gemeinde) durchaus realistisch erscheint. Dies würde einen sehr 
gerinen Eigenmittelanteil der Stadt Gefrees mit nurnoch 10 v.H. eröffnen.

Besonderes Augenmerk wurde auf den denkmalpflegerischen Mehraufwand gelegt, der im glei-
chen Maße gefördert werden kann. Bei einer möglichen Reduzierung der förderfähigen Kosten 
könnten Beiträge von der Oberfrankenstiftung dazu beitragen, diese Kosten auszugleichen.
Die Frage des Gebäudebetriebsmodells – ob langfristige Pacht mit den Vereinen oder Überlas-
sung durch die Stadt – bedarf noch detaillierter Klärung. Die Option einer 25-jährigen Pacht mit 
vollständiger Übergabe der laufenden Verpflichtungen aus den Gebäudebetriebskosten wurde 
als denkbar betrachtet.

Es wurde betont, dass eine zeitnahe Abstimmung zwischen der Städtebauförderung und der 
Oberfrankenstiftung dringend erforderlich ist. Als Grundlage für die Festlegung der Förderhöhen 
gilt die Kostenberechnung nach DIN 276, die im Zuge der Gebäudeplanung durchgeführt wurde.

Vor Beginn der Entwurfsplanung und den denkmalpflegerischen Abstimmungen soll gemeinsam 
mit den Vereinen ein verträgliches Raumprogramm erarbeitet werden. Dabei sollen mögliche 
Synergien und Kostenersparnisse durch die Kooperation der Vereine herausgestellt werden.
Abschließend wurde darauf hingewiesen, dass eine finanzielle Beteiligung der Vereine zur De-
ckung der laufenden Gebäudebetriebskosten unumgänglich ist. Die genaue Höhe dieser Beiträge 
soll sorgfältig abgestimmt werden und auf aktuellen Kosten basieren.
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7	 Ergebnisse Stadtratssitzung
Artikel aus der Frankenpost, veröffentlicht nach der 
Stadtratssitzung vom 23.11.2023:
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Images und Visualisierungen

Abb. 22  Visualisierung Hofer Str. 1+3

Abb. 23  Visualisierung Hofer Str. 1+3, Blick von Norden

Abb. 24  Neuer barrierefreier Zugang beider Gebäudeteile von Norden
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8	 Zusammenfassende  
Handlungsempfehlung

Abb. 25  Hofer Straße 1+3 - Vogelperspektive aus Richtung Süd-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 zielführend 
bezeichnet werden. Zentrale Aufgabe bei der Verwirklichung des Vorhabens ist ein funktioniere-
nes Nutzungskonzept mit mittel- und langfristiger Perspektive. Hier zeichnete sich eine Teilnahme 
örtlicher Vereine als machbare Perspektive ab.

Nach Abstimmung mit den örtlichen Vereinen, der Stadt Gefrees, den zuständigen Fachstellen 
beim Landratsamt Bayreuth (Untere Denkmalbehörde), dem Bayerischen Landesamt für Denk-
malpflege und der Oberfrankenstiftung wurde deutlich, das der Gebäudekomplex sehr hohes 
Potenzial aufweist. Sehr hohe Förderungen können durch die verschiedenen Institutionen er-
reicht werden. 

Auf der Basis einer in Aussicht gestellten Städtebauförderung können darüber hinaus sogar 
Eigenmittel substituiert werden. Eine Bestförderung könnte im Idealfall zu einer 90 v.H. Förderung 
führen. Gestalterischer Mehraufwand für die Denkmalpflege kann dazu ebenfalls geltend ge-
macht werden. 

Damit entsteht eine Chance, das stadtbedeutsame Gebäude zu sanieren und dauerhaft in seiner 
Nutzung zu sichern. Dringender Handlungsbedarf besteht einerseits wegen der Abwehr weiterer 
Schäden am Gebäude, andererseits zur Wahrung der Verkehrssicherheit und des überregional 
bedeutsamen Gebäudes. Für die Erfordernisse der zu beteiligenden Vereine sind finalisierende 
Abstimmungen durchzuführen. Es ist geplant, das Gebäude im Eigentum der Stadt Gefrees zu be-
lassen, jedoch die Gebäudebetriebskosten vollständig über einen Dachverein zu organisieren und 
mit langfristigen Pachtverträgen abzusichern.
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Anhang

Geotechnik - Altlasten - Bauwerksuntersuchung:
Ingenieur-Büro Dr. Ruppert und Felder GmbH
Gottlieb-Keim-Straße 23
95448 Bayreuth

Baugutachten baubiologische Befundung:
Holz- und Bauschutz Gürtler 
Schumannstr. 25
08525 Plauen 

HLS:
IHP Ingenieurbüro für Versorgungstechnik GmbH
Hohenzollernring 61
95444 Bayreuth

Statik:
Ingenieurbüro Möhrlein
Tragwerksplanung und Baustatik
Ahornstraße 8
95503 Hummeltal

Abb. 26  Hofer Straße 1+3 - Neuer Zugang



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 36



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 37



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 38



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 39



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 40



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 41



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 42



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 43



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 44



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 45



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 46



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 47



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 48



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 49



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 50



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 51



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 52



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 53



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 54



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 55



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 56



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3 	 2024																							                          57



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3 	 2024																							                          58



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 59



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 60



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 61



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 62



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 63



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 64

Abbildungsverzeichnis

Soweit nicht anders angegeben, wurden alle Grafiken durch die Verfasser der vorliegenden 
Erweiterung der Machbarkeitsstudie erstellt.

Abb. 01  Bestandssituation 2022									           2
Abb. 02  Luftbild mit  Markierung Standort Hofer Str. 1 + 3
	     Grundlage Luftbild aus: Geoportal Bayernatlas, https://geoportal.bayern.de/
	     bayernatlas/?lang=de&topic=ba&catalogNodes=11&bgLayer=atkis&E=6958
	     21.50&N=5553066.12&zoom=11, aufgerufen am 12. Oktober 2022			     4
Abb. 03  Hofer Straße 1+3 von Süd-Osten - markanter Ortseingang				      5
Abb. 04  Ansicht Ost des Denkmalobjektes							         6
Abb. 05  Hausanschlüsse der Hofer Straße 1+3
	     zur Verfügung erstellt durch die Stadt Gefrees						        7
Abb. 06  Verkehrsaufkommen in Gefrees
	     baysis.bayern.de, aufgerufen am 12. Oktober 2022;  
	     Vorbereitende Untersuchung 2013, RSP, Bayreuth					       7
Abb. 07  Parkplatz Bärengasse									           8
Abb. 08  Situation nördlich und westlich der Hofer Str. 1 + 3					       8
Abb. 09  Stefan Hedler, Bischofsgrün 2015, aus: https://www.geotop-keller.de/keller.html	   9
Abb. 10  Aufgrabung zum Zecke einer Schürfung 
	     erstellt durch: Dr. Ruppert & und Felder GmbH, 2023					     11
Abb. 11  Treppenhaus Hofer Straße								        13
Abb. 12  Dachstuhl											           13
Abb. 13  Gebälk Decke										          13
Abb. 14  Eingangssituation Hofer Straße 1+3							       16
Abb. 15  Prognose Gebäudebetriebskosten sanierte Hofer Straße 1+3				   23
Abb. 16  Mietkosten für die Vereine - Stand Juli 2023						      24
Abb. 17  Durchschnittliche Preise Mieten in Gefrees - Stand Juli 2023				    24
Abb. 18  Besichtigung des Gebäudes durch das Historische Forum
	     Foto aufgenommen durch Historisches Forum Gefrees e.V. 2019			   27

Abb. 19  Mögliche Dachraumgestaltung des Gemeinschaftsraums 
	     (Image, nicht der konkrete Planfall)
	     Foto aus: https://www.bba-online.de/, 2023						      27

Abb. 20  Mögliche Dachraumgestaltung des Gemeinschaftsraums (Image)
	     Foto aus: https://hecht-holzbau.ch/, 2023						      27

Abb. 21  Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes 
	     Stadt Gefrees (Hrsg.), RSP Architekten und Stadtplaner (Verfasser): 
	     Gestaltungsfibel für den Stadtkern von Gefrees, 17.09.2015, S. 30			   29
Abb. 22  Visualisierung Hofer Str. 1+3								        33
Abb. 23  Visualisierung Hofer Str. 1+3, Blick von Norden						      33
Abb. 24  Neuer barrierefreier Zugang beider Gebäudeteile von Norden			   33
Abb. 25  Hofer Straße 1+3 - Vogelperspektive aus Richtung Süd-Osten				   34
Abb. 26  Hofer Straße 1+3 - Neuer Zugang							       35



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 65

Literatur- und Quellenverzeichnis
Soweit nicht anders angegeben, wurden alle Texte durch die Verfasser der vorliegenden 
Erweiterung der Machbarkeitsstudie erstellt.

1  Stefan Hedler, Bischofsgrün 2015, aus: https://www.geotop-keller.de/keller.html (15.05.2024)

2 Dr. Ruppert & und Felder GmbH: Geotechnischer Bericht Baugrunduntersuchungen Hofer Str. 
1+3 Projekt Nr. B-23417-bgr-01, Bayreuth, 2023

3 Historisches Forum Gefrees e.V.: Nutzungskonzept für das Gebäude Hofer Straße 1 und 3 durch 
das Historische Forum, Gefrees, 2019

4 bba:  https://www.bba-online.de/holzbau/umnutzung-hochstudhaus-kuenstlerhaus-boswil/#sli-
der-intro-19:(16.09.2023)

5 Hecht Holzbau:  https://hecht-holzbau.ch/referenzen/projekt/umbau-dachgeschoss-erlacherhof-
in-luzern/(11.12.2023)



Stadt Gefrees - Erweiterung MBS Hofer Str. 1 + 3	 2024 						                       Seite 66


