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Vorbemerkungen / Aufgabenstellung

Am 25.10.2024 wurde unser Buro mit der Bauuntersuchung und Erstellung eines Nut-
zungskonzeptes mit Kostenschatzung fur das Nadlerhaus beauftragt. Als Planungsgrund-
lage wurde in Zusammenarbeit mit dem Buro Merotop Simon Matthiesen zunachst ein ver-
formungsgetreues Aufmass erstellt. Die Bau- und Schadensuntersuchung erfolgte in zwei
Ortsterminen am 31.10. und am 02.12.2024. Fir die Bewertung der Holzschaden wurde
bei der Schadensuntersuchung der Zimmermannsmeister Gero Muller aus Dauborn bera-
tend hinzugezogen.

Das Gebaude ist noch voll eingerichtet und in einigen Raumen und im Keller teilweise huft-
hoch mit Hausmull beflllt. Das Gleiche trifft auf den Garten zu, der unter dem starken Be-
wuchs bis zu einem Meter mit Mill und Bauschutt aufgefullt ist. Unter den Millansammlun-
gen befinden sich teilweise nicht einsehbare Hohlraume oder durchgebrochene Decken,
was ein gefahrloses Betreten aul3erordentlich schwierig machte. Der Keller ist im hinteren
Bereich bis unter die Decke mit Haus- und Sperrmull befullt. Die stark eingeschrankte Be-
gehbar- und Zuganglichkeit lies keine Bauuntersuchung in der gebuhrenden Tiefe und
Sorgfalt zu, sodass in Teilen mit Erfahrungswerten zu arbeiten war. Dennoch konnten Teile
der schadhaften Konstruktion freigestellt und begutachtet werden.

Durch Fehlstellen im Firstbereich der Dacheindeckung trat tUber einen kirzeren Zeitraum
Oberflachenwasser in den Dachraum ein. Die darunter liegenden Konstruktionsholzer wie-
sen augenscheinlich noch keine Feuchteschaden auf. In 2025 wurde daraufhin durch die
Gemeinde Schmitten eine Notsicherung vorgenommen. Zur Substanzsicherung ware es
sinnvoll, den Rahm des abgangigen Teils der sidwestlichen Traufwand abzustiutzen.

Baubeschreibung und Baugeschichte

Bei dem Objekt handelt es sich um einen eingeschossigen Putzfachwerkbau, wohl eines
Nadelschmiedes, wie er im Ort friher haufiger vorkam. Mit dem ebenerdig zuganglichen
Hochkeller aus Bruchsteinmauerwerk ahnelt er den noch Uberlieferten Nagelschmiedhau-
sern in der Dorfweiler Stral’e im benachbarten Schmitten, welche sich bautypologisch le-
diglich durch ihre giebelstéandige Stellung zur StralRe unterscheiden. Ahnliche Bauten be-
fanden sich auch unmittelbar unterhalb des Grundstlicks entlang der Hauptstral3e, die al-
lesamt in den Nachkriegsjahren abgebrochen wurden.

Gemal dem Ergebnis der dendrochronologischen Altersbestimmung lasst sich die Erbau-
ungszeit des Hauses sicher auf 1785-87 datieren. Da bei einigen Proben die letzten Jah-
resringe fehlten, liegt das spateste mogliche Erbauungsdatum (mit sehr geringer Wahr-
scheinlichkeit) bei 1796. Somit ist sicher, dass der Nadler Reinhard Wagner das Gebaude
nicht errichtet haben kann, sondern allenfalls nach dessen Erwerb einen Umbau vornahm.

Trotz zahlreicher Waldkanten waren viele Proben bei der dendrochronologischen Untersu-
chung nicht verwertbar, da aufgrund der schlechten Holzsubstanz der aufdere Splintholz-
bereich bereits bei der Enthahme der Bohrkerne zerbroselte. Dennoch sind die vier brauch-
baren Proben aussagekraftig genug, um das Alter zu bestimmen. Alle vier Proben (drei
Eichen, eine Kiefer) lassen sich auf das friheste Falljahr 1774 und das spateste Falljahr
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1796 eingrenzen. Eine Probe konnte exakt mit einer Fallung im Winter 1785/1786 bestimmt
werden. Eine Zweitverwendung ist aufgrund des einheitlichen Abbundes und der allesamt
aus einem Zeitraum stammenden Holzer mit hdchster Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen:

Nr. Probe Bauteil Ort Falldatum

1 Eiche Pfosten unter Mittelpfette Dachstuhl Nordwesthalfte Winter 1785-86
2 Kiefer Mittelpfette Dachstuhl Nordwesthalfte Winter 1787-88*
3 Eiche Bundpfosten Traufe West, nordl. Bundwand 1783 (+13)

4 Eiche Unterzug Hochkeller, Sudhalfte 1774 (+9)

* mit Vorbehalt, da nur 39 Jahrringe

Die ubereinstimmenden Proben Nr. 1 und 2 (Mittelpfette und Pfosten) passen gut zu den
Baugewohnheiten des ausgehenden 18. Jahrhunderts, flir dessen Zeit Mischkonstruktio-
nen mit aufgehenden Wanden und Pfosten aus Eiche und Unterzigen und Pfetten aus
Nadelholzern typisch sind. Auch der einheitliche Abbund ohne Uberflissige Zapfenldcher,
Blattsassen oder Stakungsnuten spricht gegen einen Bau mit zweitverwendeten Holzern.
Von allen einsehbaren Holzern des Baukoérpers wurden nur drei als Zweitverwendungshol-
zer identifiziert, worauf neben den Zapfenlochern auch die sich von den anderen Holzern
unterscheidenden Oberflachen und Querschnitte hinweisen.

Abb. oben:

Ansicht Ost (StralRenseite)
Rekonstruktion des Gefiiges
mit Kennzeichnung der Holzer
aus Zweitverwendung

Abb. unten:
Ansicht West (Gartenseite) :
Rekonstruktion des Gefliges —
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Unabhangig vom Ergebnis der dendrochronologischen Altersbestimmung passt der Bau
auch stilistisch nicht in eine zeitliche Einordnung Mitte des 19. Jahrhunderts. Vollig zu
Recht hat bereits Eva Rowedder in der Denkmaltopographie die Errichtung des Baus um
1800 angenommen. Der traditionelle Abbund mit Eichenhdlzern in soliden Querschnitten
und die altertimliche Ausfachung mit einem Geflecht aus Eichenstaken und Knuppelhdl-
zern mit Strohlehmbewurf untermauert das festgestellte Baudatum.

Der Fachwerkbau war urspringlich einheitlich verputzt. Dies belegt eindeutig der auf der
Ruckseite teilweise noch vorhandene Strohlehmunterputz, welcher flachig ohne einen
Schilf-Putztrager Uber die Balken gezogen wurde. Die heute noch grof3flachig Uberlieferten,
in der untersten Schicht graugrin eingefarbten Putzschichten an der Stral3enseite mit ihren
Drahtarmierungen stammen wohl friihestens aus der Mitte des 19. Jahrhunderts.

Auf der Riickseite hat sich noch ein bauzeitliches Fenster Gberliefert. Es reprasentiert einen
in der zweiten Halfte des 18. Jahrhunderts regional haufig vorkommenden einfligeligen
Fenstertyp mit vertikaler, schmaler Holzsprosse. Urspriinglich waren die beiden Glasfelder
wohl durch horizontale Bleisprossen geteilt.
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Abb. oben links: Bauzeitlicher Lehmunterputz, Trauffassade Rickseite
Abb. oben rechts:  Kalkputz mit Drahtarmierung, Trauffassade Strallenseite
Abb. unten links: Ansicht von Sidwesten

Abb. unten rechts: Bauzeitliches Fenster, Trauffassade Riickseite
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Die Binnenstruktur des dreizonigen Baus mit geraumiger mittiger Diele hat sich bis auf den
nachtraglich entfernten Wandabschnitt der sudlichen Bundwand in der Kiiche noch original
erhalten. In der sudlichen Hauszone ist nach Westen eine schmalere Kammer abgeteilt,
die wohl trotz der glinstigen Ausrichtung nach Stidwesten ehemals nur eine untergeordnete
Nutzung aufwies. Der Raum wies jedenfalls im Gegensatz zu allen anderen Raumen von
Baubeginn an ein deutlich kleineres Fenster auf.

Mit dem Erwerb des Gebaudes durch den Nadler Reinhard Wagner erfolgte wohl Mitte des
19. Jahrhunderts ein erster Umbau des Gebaudes. Einiges spricht daflr, dass zu diesem
Zeitpunkt ein Ausbau des Dachstuhles mit der Einrichtung zweier Kammern erfolgte. Die
einheitlich mit Graugrin gestrichenen und profilierten Nut- und Federbrettern ausgekleidete
Dachschrage weist jedenfalls in eine Entstehungszeit erst im 19. Jahrhundert. Dabei blieb
die unkomfortable, alte Stiege mit ihren eingeschobenen Trittstufen bestehen.

Der Bau wird heute straRenseitig durch den Umbau um 1900 zum Kolonialwarengeschaft
gepragt. In dieser Zeit erfolgte der Einbau des Schaufensters, die Bekleidung der Ortgange
mit Zierblenden sowie eine Umgestaltung oder Erneuerung der Gauben.
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Abb. links: Bauzeitliche Einschubtreppe mit Holzverkleidung des 19. Jh.
Abb. oben rechts:  Historische Postkarte von 1904
Abb. unten rechts: Ansicht von Sidosten, Foto der 1930er-Jahre
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Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Anhand der Ergebnisse der dendrochronologischen Untersuchung und des umfangreich
vorhandenen Quellenmaterials Iasst sich die Baugeschichte in folgende Bauphasen eintei-

len:

1785-87

1841

1885

vor 1905

nach 1945

1987

Errichtung des Gebaudes

Quelle: Datierung Dendrochronologisches Gutachten des Jahrringlabors
Hofmann & Reichle vom 06.12.2024

Eigentimerwechsel und Umbau des Gebaudes

Erwerb des Gebaudes durch Reinhard Wagner. In diese Zeit fallt vermutlich
der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken.

Quelle: Stockbuch-Eintrag WI 362-16 Niederreifenberg, Stockbuch 1

Das Nadlerhaus des Reinhard Wagner
Bernhard Kartner, Eigenverlag Philipp Ludwigs Erben

Eigentimerwechsel

Eigentumsubertragung an den Drahtarbeiter Clemens Muhlbach
Quelle: Stockbuch-Eintrag WI 362-16 Niederreifenberg, Stockbuch 1

Das Nadlerhaus des Reinhard Wagner
Bernhard Kartner, Eigenverlag Philipp Ludwigs Erben

Einrichtung eines Ladenlokals

Einrichtung eines Spezereien-Geschaftes fur Kolonial- und Tabakwaren, Ma-
nufaktur- und Schuhwaren durch Clemens Muhlbach. Spater wurden die
Raumlichkeiten fur ein Friseurgeschaft genutzt.

Quelle: Historische Postkarte von 1905

Das Nadlerhaus des Reinhard Wagner
Bernhard Kartner, Eigenverlag Philipp Ludwigs Erben

Sanierungsmafnahmen

Massive Teilerneuerung der nérdlichen Giebelwand und Schwachung des
Unterzuges in der nordlichen Haushalfte zur Erzielung einer auskdmmlichen
Kopfhdhe

Quelle: als Stopfmaterial verwendete ,Bild-Zeitung“ vom 04.01.1987
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Baualtersplane

Grundriss Erdgeschoss
Maldstab 1:75

Bauphasen

1785-87

19. Jh.
=
20. Jh., Nachkriegszeit

Unbestimmt
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Grundriss Dachgeschoss
Maldstab 1:75

Bauphasen

1785-87

19. Jh.
=
20. Jh., Nachkriegszeit
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Historische Ausstattung

Von der historischen Ausstattung ist leider nicht mehr viel Uberliefert. An Einbauten sind
vor allem die wohl bauzeitliche Einschubtreppe in das Dachgeschoss sowie die Holzver-
kleidungen des 19. Jh. zu erwahnen. Diese bestehen aus breiten, profilierten Nut- und Fe-
derbrettern. Die Profile sitzen an den Steckverbindungen, wobei jedes zweite Profil in die
homogene Holzflache eingefrast ist. Dadurch wirken die Bretter schmaler und filigraner.
Die Verbretterungen befinden sich noch hinter neuzeitlichen Wandverkleidungen im ehe-
maligen Flur und wohl auch an den kompletten Dachschragen und Gauben.

Neben dem bauzeitlichen Fenster an der rickwartigen Traufseite ist noch ein grinderzeit-
liches Fenster mit originalen Beschlagen erhalten. Die anderen dreifliigeligen Fenster mit
Kipp-Oberlicht wurden in der frihen Nachkriegszeit entweder in Anpassung an die alten
Fenster erneuert oder umgebaut und mit in den Stulp eingelassenen Getrieben anstelle
der aufgesetzten Baskule-Verschlisse umgerustet.

Unter den Deckenverkleidungen sind noch die originalen Kalkputze vorhanden. Diese wei-
sen keine Farbfassungen auf. Die Deckenbalken sind mit den Gefachen einheitlich mit ei-
ner Kalkschlamme Uberzogen und zeugen von den ehemals einfachen Wohnverhaltnissen.

Abb. oben links: Historische Holzverkleidung nach Abnahme neuzeitlicher N+F-Bretter im Dachgeschoss
Abb. oben rechts:  Historische Holzverkleidung nach Abnahme neuzeitlicher N+F-Bretter im Flur

Abb. unten links: Dreiflugeliges Fenster der frihen Nachkriegszeit

Abb. unten rechts: Deckenputz mit verputzten Balken nach Abnahme Deckenverkleidung
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Schadensbeschreibung

AuBenwande

Von den Fachvs_/_erkauﬁenwénden haben sich nur noch die beiden Traufwande mit ihren
nachtraglichen Anderungen Uberliefert.

Die nach Westen gerichtete AuRenwand der sldlichen Hauszone ist bereits auf einer
Lange von 4 Metern eingestlrzt oder kurz davor. Die Verwitterungsspuren an den Holz-
oberflachen weisen darauf hin, dass die Fassade schon tber einen langeren Zeitraum ohne
schitzenden Verputz dem Wetter ausgesetzt ist. Die abgangige Schwelle hat dazu geflhrt,
dass die gesamte sldliche Haushalfte abgesackt ist und im Ful3bereich stark nach auf3en
ausbaucht. Dadurch hat sich auch der Dachstuhl verschoben, was wiederum zur Auflésung
der Zapfverbindungen der Sparen im Firstbereich flhrte. Die FulRpunkte der Pfosten und
Streben sind nahezu alle durch Faulnis geschadigt. Die Holzer mussen hier angeschuht
oder ausgetauscht werden.

Ebenfalls an der nach Osten gerichteten AuRenwand sind in allen Teilen Faulnisschaden
vorhanden; auch hier haben die Schwellen Ihre Tragfahigkeit vollstandig eingebuf3t.

Etwa zwei Drittel der Holzer an den AulRenfassaden sind entweder auszutauschen oder
anzuschuhen. Daher ist ein kompletter Ausbau des Gefliges unvermeidbar. Bei den Stroh-
lehmausfachungen kann allenfalls eine Referenzflache erhalten werden.

Abb. oben: Traufwand nach Westen, stidlicher Abschnitt
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Die Giebelwande des Erdgeschosses sind an der Sudfassade bereits vollstandig und an
der Nordfassade halftig massiv erneuert. Dabei wurden an der 6stlichen Traufseite (Fas-
sade zur Stral3e) auch die beiden Eckstander ausgebaut, bzw. abgesagt.

3,3 !(rx'.whz

Schadenskartierung A

B Erganzung

[ Austausch, Anschuhen _
‘.“,h.mm

Abb. Mitte links:  Detail Traufe Ost; am
linken Bildrand massive
Teilerneuerung am
Eingangsbereich

Abb. unten links: Massive Teilerneuerung
Giebelwand Nord

Abb. unten rechts: Detail Traufe West
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Kellerdecke

Die Holzbalkendecke des zweischiffigen Flachkellers befindet sich in erstaunlich gutem
Bauzustand. Abgesehen von dem abgangigen Bereich in der Sudwestecke sind die in or-
dentlichen Querschnitten verbauten Eichenholzer im Kern tragfahig und weisen lediglich im
Splintbereich einen leichten Schadlingsbefall auf.

Der sudwestliche Bereich weist grof3flachigen Schwammbefall auf. Ursache fir den Scha-
den war weniger die eingestlrzte Aulenwand als vielmehr das in diesem Bereich liegende
Badezimmer, durch dessen Betrieb vermutlich Uber lange Zeit aufgrund defekter Installati-
onsleitungen Wasser in die Konstruktion eindringen konnte. Hier ist ein kompletter Aus-
tausch der Decke unvermeidbar.

Der nordliche Kellerraum weist nur oberflachige Holzschaden auf. Eine detaillierte Unter-
suchung der Holzer konnte nicht vorgenommen werden, da der Keller bis Oberkante Decke
mit Schutt und Hausmdull befullt und nur bauchlings bekriechbar ist.

Abb. oben links: Kellerfenster, erste Halfte 20.Jh.
Abb. rechts: Sudlicher Kellerraum; durch Pilzbefall geschadigte Balkendecke unter ehem. Bad
Abb. unten links: Nordlicher Kellerraum; oberflachig durch Holzwurm geschéadigte Balkendecke
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Innenwande

Die quer zum First verlaufenden Bundwande kdnnten sich noch in besserem Bauzustand
uberliefert haben. Eine Freistellung der Schwellen war wegen des zugemdllten Zustandes
jedoch nicht moglich. Die Langswand im Sudwesten weist einen vollflachigen, starken
Schwammbefall auf. Ursachlich hierfir waren defekte Installationsleitungen des Bades.
Hier haben die Holzer ihre Tragfahigkeit ganzlich eingebul3t; die Turzarge besteht nur noch
aus Holzmehl. Zusammen mit der angrenzenden Kellerdecke mit deren herabgefallenen
Ausfachungen und der herausgebrochenen Aullenwand besteht hier Einsturzgefahr.

Der Unterzug in der Nordhalfte wurde zur Erzielung der erforderlichen Kopfhohe um die
Halfte seines Querschnittes abgebeilt. Als Kompensationsversuch wurde ein zweiter Un-
terzug aus Zweitverwendung eingebaut, der lediglich auf einem 80 mm starken Kantholz
aufliegt. Diese MalRnahme ist als statische Ersatzmalinahme unzureichend.

Abb. oben links: Nachtraglich geschwéachter Unterzug, Kammer Nord
Abb. unten links: Neu eingebauter Entlastungs-Unterzug mit Kantholz-Auflager
Abb. rechts: Tarlaibung mit Fruchtkérper und Myzelstrangen, Querwand Sid



Bauuntersuchung, Nutzungskonzept und Kostenschatzung
Ehemaliges Nadlerhaus Niederreifenberg
Seite 14

Dachstuhl

Der Dachstuhl ist komplett mit einer profilierten Holzverkleidung des 19. Jh. und daruber-
liegender Nut- und Federverkleidung der Nachkriegszeit verschalt. An den weinigen ein-
sehbaren Teilen ist erkennbar, dass sich die Zapfverbindungen der Firstsparren zumindest
teilweise geldst haben. Die Gaubenstdcke sind durch Faulnis geschadigt, was zum Kippen
der Dachgauben gefuhrt hat. Im Firstbereich sind zwei Locher, die augenscheinlich durch
Abhebeln der im Mortelbett verlegten Firstziegel und der Dachziegel entstanden sind. Die
Aufschieblinge an der westlichen Traufe wurden in der Nachkriegszeit allesamt erneuert.

Abb. oben links: Auseinander gerissene Zapfenverbindung der Sparren im Firstbereich
Abb. Mitte links: Schadstelle im Firstbereich
Abb. rechts: Schiefstellung Dachgaube

Abb. unten: Erneuerte Aufschieblinge, Traufe West
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Entwurfs- und Sanierungskonzept

Trotz der starken Schaden und Substanzverluste hat das Gebaude noch immer einen be-
trachtlichen Denkmalwert, der sich vor allem aus dem sozial- und stadtgeschichtlichen Hin-
tergrund und weniger aus dessen kunstlerischer Bedeutung begrindet. Somit besteht auch
ein Offentliches Interesse am Erhalt des Gebaudes, der am besten durch eine offentliche
Nutzung gewabhrleistet werden kann.

Eine rein museale Nutzung ist fur die kleine Ortsgemeinde nicht zukunftstrachtig. Vielmehr
sollte das Gebaude durch eine breit aufgestellte Nutzung allen Bevolkerungsteilen fur kul-
turelle Zwecken zur Verfigung stehen. Moglich waren Ausstellungen, Lesungen, kleinere
Konzerte oder Vereinsaktivitaten, fur die im Sommer auch der kleine Garten herangezogen
werden kann. Ideal ware die Grindung eines gemeinnutzigen Tragervereins, um den Un-
terhalt des Gebaudes zu sichern.

Zur Erhéhung der Akzeptanz sollte das Gebaude barrierefrei zu erschlieRen sein. Dies
konnte durch die Installation eines Plattformliftes erfolgen. Die stral3enseitige Erschlielung
wird aufgegeben, da die bestehende Treppenanlage einen Gefahrenpunkt darstellt und
FuRganger zum Benutzen der stark frequentierten Fahrbahn der Stralde zwingt.
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Grundriss Erdgeschoss, Variante 1, Malstab 1:100
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Die erforderliche Toilettenanlage und der Abstellraum sollten in einem separaten Neubau
untergebracht werden, um das ohnehin eingeschrankte Raumangebot uneingeschrankt fur
kulturelle Zwecke nutzen zu kénnen. Es werden zwei getrennte Toilettenrdume angeboten,
wobei das Behinderten-WC gleichzeitig als Damen-WC fungiert. Dies hat sich bei ahnli-
chen Projekten bewahrt. Da kulturelle Veranstaltungen ohnehin nur temporar und erfah-
rungsgemald uberwiegend in den Sommermonaten stattfinden, erscheint eine Auslagerung
der Nebenraume zur Erhéhung des Raumangebotes vertretbar. Eine zweite Variante be-
inhaltet einen zusatzlichen innen liegenden WC-Raum.

Eine Nutzung des Dachgeschosses wird nicht angestrebt, da dem minimalen Raumgewinn
ein deutlich héherer Bauaufwand hinsichtlich der energetischen Ertlichtigung und Belange
des Brandschutzes gegenuberstunde.

Die Grundstucksgrenze verlauft nicht analog der vorhandenen Abgrenzung des Nachbar-
grundstiickes mit groRformatigen Steinblécken. Im Zuge einer Sanierung sollten daher die
Grundstluckverhaltnisse analog dem Bestand katastermafig bereinigt werden. Allerdings
ist das Nutzungskonzept so konzipiert, dass es auch ohne Erwerb des Grundstlickszwi-
ckels funktionieren wurde.

H—

Nutzungskonzept Erdgeschoss, Variante 2, Malstab 1:100
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Die wenigen uberlieferten Ausstattungsteile kdnnen bei einer Sanierung erhalten bleiben.
Dies betrifft sowohl die bauzeitliche Einschubtreppe als auch die Fenster, die vorwiegend
in die erste Halfte des 20. Jh. oder in die 1950er-Jahre zu datieren sind. Durch Wiederher-
stellung der stidwestlichen Bundwand wurde die originale Raumaufteilung aufgenommen.
Die abgangige Querwand in der sudlichen Haushalfte konnte je nach Nutzungskonzept
wiederhergestellt oder ausgebaut werden. Aus statischen Grinden ist ein Wiederaufbau
nicht zwingend erforderlich. Die zumindest im Flur und im Dachstuhl noch erhaltenen Ver-
kleidungen mit profilierten Nut- und Federbrettern konnen freigelegt und repariert, bzw.
partiell erganzt werden. Der Schaufenstereinbau zur Stral3e sollte zurtick gebaut werden.

Oben: Nutzungskonzept, Ansicht von Osten (StralRenseite), Malistab 1:100
Unten: Nutzungskonzept, Ansicht von Westen (Gartenseite), Mal3stab 1:100
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Kostenschatzung

Allgemeine Vorbemerkungen

Die Kostenschatzung erfolgte anhand einer Uberschlagigen Massenermittlung, wobei hier-
fur die Erfahrungswerte der Baukosten vergleichbarer und abgerechneter Objekte aus den
Jahren 2023 und 2024 herangezogen wurden.

Ziel der Kostenschatzung ist es, dem Bauherrn in etwa die Hohe des Finanzierungsrah-
mens bekannt zu geben. Sofern Gewerke spezifiziert aufgefuhrt werden, sind diese Kosten
lediglich als Kostenmodul der Gesamtkostenschatzung zu bewerten. Dies bedeutet, dass
nur die Kostengruppen-Endsumme als Finanzierungsrahmenwert zu betrachten ist, die
Einzelkosten kdnnen sich indessen relativieren.

Die einzelnen Positionen der Kostenschatzung erheben daher keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit aller Gewerke. Erfahrungsgemal werden zusatzliche BaumalRnahmen erst im
Zuge des Bauverlaufs erkennbar. Auch Auflagen der Denkmalpflege oder zusatzliche Mal3-
nahmen zur Wiederherstellung der Standsicherheit kdbnnen zu einer Veranderung der Bau-
kosten fuhren.

Objektbezogene Vorbemerkungen

Die Kostenschatzung beinhaltet die Baukosten fur die Grundsanierung, Modernisierung
und Innenrenovierung des Fachwerkhauses einschlieBlich Planungskosten. Ein Ausbau
des Dachgeschosse findet nicht statt. Die Dammung des Kaltdaches erfolgt auf dem Boden
und die Verriegelung zum Erdgeschoss mit einer gedammten Bodenklappe. Der Keller wird
geraumt und verbleibt in seinem jetzigen Zustand mit rohem Lehmstampfboden. Die Kel-
lerdecke wird mit diffusionsoffenen Holzfaserplatten gedammit.

Die Kostenschatzung erfolgte auf Grundlage des bereits beschriebenen Entwurfskonzep-
tes basierend auf der Variante 1. Anderungen dieses Konzeptes fiihren auch zu einer An-
derung der geschatzten Baukosten. Die nachstehende Kostenschatzung wurde aus Exel
entnommen.

Der Kostenschatzung liegt ein durchschnittlicher Ausbaustandart zugrunde. Grundsatzlich
ist der Einsatz wertiger und langlebiger Materialien berucksichtigt (z. B. 6kologisch unbe-
denkliche Baumaterialien, Farben und Dammstoffe, Dielenbdden aus Eiche). Eine energe-
tische Ertuchtigung unter Berucksichtigung der Ausnahmeregelung des GEG ist in der Kos-
tenschatzung berucksichtigt.

Nicht enthalten sind die Kosten fur die Herstellung der AuRenanlagen sowie die Kosten flr
die Einrichtung (z. B. Einbaukuche, Mobiliar, Bestuhlung, Tontechnik etc.).



Bauuntersuchung, Nutzungskonzept und Kostenschatzung

Ehemaliges Nadlerhaus Niederreifenberg
Seite 19

Teil 1 — Sanierung Nadlerhaus

Pos Menge Einh. MaRnahme EP/€ GPI€
Teil 1 -Vorbereitende Arbeiten, Baustelleneinrichtung

1 psch Baustromanschluss, Wartung Verteiler 2.000,00
2 psch Bauwasseranschluss 400,00
3 160 Std.  Entrimpelung und Entmullung KG, EG und DG 60,00 9.600,00
4 psch Abstltz- und Sicherungsarbeiten 1.000,00
5 160 Std.  Freistellungsarbeiten 60,00 9.600,00
6 20 Std.  Abbruch Schornstein 60,00 1.200,00
7 3 Stk. Schuttcontainer, mineralisch 680,00 2.040,00
8 12 Stk.  Schuttcontainer, gemischte Bauabfalle 1.250,00 15.000,00
9 4 Stk. Schuttcontainer, Altholz unbelastet 550,00 2.200,00
10 2 Stk.  Schuttcontainer, Schrott Alteisen 200,00 400,00
11 2 Stk. Schuttcontainer, Elektroschrott 200,00 400,00
12  psch Entsorgung Kfz 750,00
13 62 Wo Miete und Wartung WC-Kabine 35,00 2.170,00
14 180 m? Arbeits- und Schutzgertst 18,00 3.240,00
15 24 Wo Vorhalten Arbeits- und Schutzgertist 85,00 2.040,00
16 20 Ifm Konsolen 60 cm 35,00 700,00
17 24 Wo Vorhalten Konsolen 25,00 600,00
18 1 Stk.  Treppenaufgang 800,00 800,00
19 24 Wo Vorhalten Treppenaufgang 20,00 480,00
Summe Teil 1 - Vorarbeiten, Baustelleneinrichtung netto 54.620,00
Teil 2 - Fachwerkinstandsetzung

1 240 Std.  Reparatur, Wiederherstellung Traufe West 75,00 18.000,00
2 240 Std.  Reparatur, Wiederherstellung Traufe Ost 75,00 18.000,00
3 80 Std.  Reparatur, Giebel Nord 75,00 6.000,00
4 80 Std.  Reparatur Kellerdecke 75,00 6.000,00
5 80 Std.  Reparatur Decke und Unterziige EG 75,00 6.000,00
6 80 Std.  Reparatur Bundwande 75,00 6.000,00
7 80 Std.  Reparatur und Instandsetzung Dachtragwerk 75,00 6.000,00
8 60 Std.  Reparatur Gauben 75,00 4.500,00
9 18 Ifm Erneuerung Ortgangbretter 30,00 540,00
10 21 Ifm Erneuerung und Anpassen Traufbretter 85,00 1.785,00
11 2,5 cbm  Eichenholz aus Zweitverwendung 2.400,00 6.000,00
12 15 cbm  KVH Nadelholz getrocknet 650,00 975,00
13 psch Materialkosten (Holznagel, Eichenblockholz) 1.500,00
14  psch Maschineneinsatz und Scharfkosten 400,00
15 psch Verbindungsmittel und Kleineisen 400,00
Summe Teil 2 - Fachwerkinstandsetzung netto 82.100,00
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Teil 3 - Lehmbauarbeiten

1 45 m? Gefachausmauerung Strohlehmziegel Fassade 235,00 10.575,00
2 15 m? Reparatur Altgefache Fassade 65,00 975,00
2 5 m? Gefachausmauerung Strohlehmziegel Innen 235,00 1.175,00
3 20 m? Reparatur Altgefache 65,00 1.300,00
4 40 m? Wiederherstellung Lehm-Deckenausfachungen 180,00 7.200,00
Summe Teil 3 - Lehmbauarbeiten netto 21.225,00
Teil 4 - Rohbauarbeiten

1 20 Ifm Glattstrich Bruchsteinsockel 35,00 700,00
2 20 Ifm Bitumenpappbahn auf Bruchsteinsockel 7,00 140,00
3 20 Ifm Untermauerung Schwelle mit KS-Steinen 75,00 1.500,00
4 40 Std. Bodenplatte als Aufstellflache Haustechnik 60,00 2.400,00
5 120 Std. Beimauern Bruchsteinsockel und Hochkeller 60,00 7.200,00
6 psch Materialkosten zu v. g. Position 75,00 1.500,00
Summe Teil 4 - Rohbauarbeiten netto 13.440,00
Teil 5 - Dachdecker- und Spenglerarbeiten

1 21 m? Abbruch Faserzementplatten Giebel 45,00 945,00
2 21 m? Abbruch Lattung und Konterlattung Giebel 30,00 630,00
3 100 m? Abbruch Ziegel- und Biberdeckung 35,00 3.500,00
4 10 m? Zulage Abbruch Faserzementplatten Gauben 15,00 150,00
5 100 m? Abbruch Lattung und Konterlattung 15,00 1.500,00
6 psch Abbruch Metallbauteile 300,00
7 100 m? Rauspundschalung 45,00 4.500,00
8 100 m? Diffusionsoffene Vordeckung 14,00 1.400,00
9 21 Ifm Dachrinnen Zink 6-tlg. einschl. Rinnenhalter 60,00 1.260,00
10 4 Stk Rinnenendbdden Zink 15,00 60,00
11 4 Stk Rinnendehner 40,00 160,00
12 2 Stk Einhangstutzen Zink 35,00 70,00
13 7 Ifm Regenrohr Zink einschl. Rohrschellen 60,00 420,00
14 4 Stk Rohrbdgen Zink 30,00 120,00
15 2 Stk Standrohre Guss und Standrohrkappen 370,00 740,00
16 21 Ifm Traufbleche Zink Zuschnitt 200 25,00 525,00
17 10,5 Ifm Schneefanggitter Zink 90,00 945,00
18 100 m? Konterlattung 30*50 mm 11,00 1.100,00
19 100 m? Dachlattung 30*50 mm 25,00 2.500,00
20 21 Ifm Insektenschutzgitter Lochblech 10,00 210,00
21 100 m? Dacheindeckung Biber Segmentschnitt 18/38 65,00 6.500,00
22 21 Ifm Traufbohle, konischer Querschnitt 10,00 210,00
23 21 Ifm Zulage Traufplatte 13,00 273,00
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24 21 [fm Zulage Firstplatte 13,00 273,00
25 2 Stk Firstanfanger, Muschelform 40,00 80,00
26 18 Ifm Biber parallel zum Ortgang schneiden 30,00 540,00
27 10,5 Ifm Firstziegel einschlieBlich Platten und Halter 85,00 892,50
28 100 m? Windsogbefestigung mit Sturmklammern 8,00 800,00
29 18 [fm Zahnleisten am Ortgang, Larche 130,00 2.340,00
30 2 Stk Zulage Eindeckung Gauben 1.500,00 3.000,00
31 1 Stk Manschetten flr Rohrdurchfihrungen 60,00 60,00
32 1 Stk Sanitarlifter fir Strangentliftungen 175,00 175,00
33 11 Stk Fensterbanke Zinkblech mit rundem Wulst 95,00 1.045,00
Summe Teil 5 - Dachdecker- und Spenglerarbeiten netto 37.223,50
Teil 6 - Dammung oberste Geschossdecke

1 55 m? Feuchtevariable Dampfbremse Intelloplus 28,00 1.540,00
2 55 m? Kreuzlattung auf Dampfbremse aufbringen 75,00 4.125,00
3 12 cbm  Maschinelle Zellulose-Einblasddmmung 140,00 1.680,00
4 psch Hand. Dammen schwer zugangl. Bereiche 800,00
5 55 cbm N+F-Dielenboden, Fichte 160,00 8.800,00
6 1 Stk Gedammte Falltir mit Gewicht und Umlenkrolle 4.800,00 4.800,00
Summe Teil 6 - Dammung oberste Geschossdecke netto 21.745,00
Teil 7 - Dammung Kellerdecke

1 40 m? Gefachdammung mit Holzweichfaserplatten 85,00 3.400,00
2 40 m? Traglattung auf Holzbalken 18,00 720,00
3 40 m? Dammung 60 mm mit Holzhartfaserplatten 85,00 3.400,00
Summe Teil 7 - Ddmmung Kellerdecke netto 7.520,00
Teil 8 - Fenster und AuBlentiiren

1 9 Stk.  Fensterfutter und Bekleidungen 380,00 3.420,00
2 2 Stk.  Turfutter und Bekleidungen 500,00 1.000,00
3 7 Stk.  Aufarbeitung historischer Fenster 2.650,00 18.550,00
4 7 Stk. Innenfenster mit Futter flir Kastenfenster 1.200,00 8.400,00
5 4 Stk.  2-flg. Einfachfenster 55*85 DG 1.450,00 5.800,00
6 1 Stk.  1-flg. Isolierglasfenster ehem. Hauseingang 1.650,00 1.650,00
7 1 Stk. Hauseingangstur 4.200,00 4.200,00
8 11 Stk. Innenfensterbanke 85,00 935,00
9 1 Stk. Kellertlr als profilierte Brettertir 3.000,00 3.000,00
10 1 Stk.  Aufarbeitung Kellerfenster 1.000,00 1.000,00

Summe Teil 8 - Fenster und AufRentiiren netto

47.955,00
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Teil 9 - Trockenbauarbeiten

1 4 m? Verkleidung, Dammung Installationsschachte 125,00 500,00
Summe Teil 9 - Trockenbauarbeiten netto 500,00
Teil 10 - Heizungs- und Sanitéarinstallation

1 psch Warmepumpe 15.000,00
2 psch Pufferspeicher 4.000,00
3 psch Heizungsinstallation 6.000,00
4 6 Stk Heizkorper Rohrenradiatoren 1.050,00 6.300,00
5 6 Stk Heizkérper Raumthermostate 40,00 240,00
6 psch Sanitarinstallation Bewasserung 800,00
7 psch Sanitarinstallation Entwasserung 800,00
8 psch Dammung von Leitungen und Rohren 1.000,00
Summe Teil 10 - Heizungs- und Sanitarinstallation netto 34.140,00
Teil 11 - Elektroinstallation

1 1 Stk.  Zahlerplatz und Verteilerschrank 1.500,00 1.500,00
2 1 Stk.  Unterverteilung 650,00 650,00
3 1 Etgn Elektroinstallation 10.000,00 10.000,00
4 psch Leuchten und Leuchtmittel 3.000,00
Summe Teil 11 - Elektroinstallation netto 15.150,00
Teil 12 - Innendammung AuRenwande

1 65 m? Wandausgleich mit Latten und Strohlehmputz 50,00 3.250,00
2 65 m? Verlegung Schilfrohrplatten 50 mm 75,00 4.875,00
3 65 m? Strohlehmunterputz 40,00 2.600,00
Summe Teil 12 - Innendammung AuBenwande netto 10.725,00
Teil 13 - Putz- und Malerarbeiten innen

1 psch Abklebearbeiten und Schutzmalnahmen 400,00
2 45 m? Putztrager Schilfronrmatten Fachwerkwéande 38,00 1.710,00
3 45 m? Strohlehmgrundputz Fachwerkwande 40,00 1.800,00
4 110 m? Kalkglatte als Oberputz 28,00 3.080,00
6 55 m?2 Putztrager Schilfmatten in Deckengefache 38,00 2.090,00
7 55 m? Deckenbalken mit Schilf auffittern 30,00 1.650,00
8 55 m? Lehmvorspritz Kélner Decken 20,00 1.100,00
9 55 m? Lehmgrundputz Kélner Decken 40,00 2.200,00
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10 55 m? Zulage Gewebearmierung Kolner Decken 35,00 1.925,00
11 55 m? Auftragen Kalkschlamme Koélner Decken 12,00 660,00
12 55 m? Grundierung/Fluatierung Kélner Decken 10,00 550,00
13 55 m? Anstrich Silikatfarbe Kolner Decken 35,00 1.925,00
14 110 m?2 Grundierung/Fluatierung verputzte Wande 8,00 880,00
15 110 m? Anstrich Silikatfarbe Wande 15,00 1.650,00
17 psch Reinigung und Olung Holzbauteile 1.000,00
Summe Teil 13 - Putz- und Malerarbeiten innen netto 22.620,00
Teil 14 - Tischlerarbeiten innen

1 2 Stk. Innentiren als Vollholztliren 1.600,00 3.200,00
2 55 m? Dielenboden Eiche gebirstet 325,00 17.875,00
3 50 Ifm Sockelleisten 18,00 900,00
4 1 Stk.  Aufarbeitung Einschubtreppe DG 2.800,00 2.800,00
Summe Teil 14 - Tischlerarbeiten innen netto 24.775,00
Teil 15 - AuBentreppe

1 psch  Grindung und Unterbau Stahlbeton 4.000,00
2 10 Stk Blockstufen Sandstein 265,00 2.650,00
3 1 Stk Podestplatte Sandstein 600,00 600,00
4 4 Ifm Eisengelander 550,00 2.200,00
5 1 Stk SG-Glas-Vordach mit Edelstahlabhangung 2.600,00 2.600,00
Summe Teil 15 - AuBentreppe netto 12.050,00
Teil 16 - Putz- und Malerarbeiten Fassade

1 psch Abklebearbeiten und SchutzmalRnahmen 500,00
2 35 m? Bruchsteinsockel reinigen und verfugen 180,00 6.300,00
3 18 Ifm Anstrich Ortgangbretter mit Leindlfarbe 35,00 630,00
4 21 Ifm Anstrich Traufbretter/Sparrenkdpfe Leindlfarbe 75,00 1.575,00
5 45 m? Schilfrohrmatten auf Fachwerkwanden 40,00 1.800,00
6 60 m? Kalkgrundputz 45,00 2.700,00
7 60 m? Kalkoberputz 30,00 1.800,00
8 60 m? Grundierung/Fluatierung Putzwande 6,00 360,00
9 60 m? Anstrich Silikatfarbe Putzwande 25,00 1.500,00

Summe Teil 16 - Putz- und Malerarbeiten Fassade netto

17.165,00
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Teil 17 - Baunebenkosten

1 psch Architektenleistungen LP 3-8 HOAI 48.870,00

Anrechenbare Baukosten 400.000 €

Honorarzone Ill Mindest, Umbauzuschlag 20 %

Leistungsumfang 74 %
2 psch Honorar Warmeschutznachweis 3.000,00
3 psch Genehmigungsgebiihren 3.000,00
Summe Teil 17 - Baunebenkosten netto 54.870,00
Zusammenstellung der reinen Baukosten
Summe Teil 1 - Vorbereitende Arbeiten, Baustelleneinrichtung netto 54.620,00
Summe Teil 2 - Fachwerkinstandsetzung netto 82.100,00
Summe Teil 3 - Lehmbauarbeiten 21.225,00
Summe Teil 4 - Rohbauarbeiten netto 13.440,00
Summe Teil 5 - Dachdecker- und Spenglerarbeiten netto 37.223,50
Summe Teil 6 - Dammung oberste Geschossdecke netto 21.745,00
Summe Teil 7 - Dammung Kellerdecke netto 7.520,00
Summe Teil 8 - Fenster und Aul3entiiren netto 47.955,00
Summe Teil 9 - Trockenbauarbeiten netto 500,00
Summe Teil 10 - Heizungs- und Sanitarinstallation netto 34.140,00
Summe Teil 11 - Elektroinstallation netto 15.150,00
Summe Teil 12 - Innenddmmung AulRenwande netto 10.725,00
Summe Teil 13 - Putz- und Malerarbeiten innen netto 22.620,00
Summe Teil 14 - Tischlerarbeiten innen netto 24.775,00
Summe Teil 15 - AuRentreppe netto 12.050,00
Summe Teil 16 - Putz und Anstrich Fassade netto 17.165,00
Summe Teil 17 - Baunebenkosten netto 54.870,00
Zwischensumme 477.823,50
zuzuglich 10 % Preissteigerung bis 2027 47.782,35
Summe Baukosten netto 525.605,85
zuziglich 19 % Mehrwertsteuer 99.865,11

Summe Baukosten brutto

625.470,96
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Teil 2 — Neubau Funktionsgebaude

Baustelleneinrichtung und Gerust 4.000,00 €
Rohbauarbeiten 24.000,00 €
Zimmererarbeiten 5.000,00 €
Dammung und Trockenbau Dachschrage 4.000,00 €
Dachdecker- und Spenglerarbeiten 6.000,00 €
Estricharbeiten 1.500,00 €
Oberlicht-Turen 12.000,00 €
Heizungs- und Sanitarinstalltion 20.000,00 €
Vorwande 3.000,00 €
Sanitarobjekte 8.000,00 €
Elektroinstallation 5.000,00 €
Fliesenlegerarbeiten 12.000,00 €
Maler- und Verputzerarbeiten 15.000,00 €
Baunebenkosten 20.000,00 €
Zwischensumme 139.500,00 €
zuzuglich 10 % Preissteigerung bis 2027 13.950,00 €
Baukosten netto 153.450,00 €
zuzuglich 19 % Mehrwertsteuer 29.155,50 €
Baukosten brutto 182.605,50 €

Aufgestellt
Niederbrechen, den 13.12.2024
erganzt und aktualisiert, den 29.01.2026

1)

(Dreier)
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Anhang 1: Dendrochronologisches Gutachten

JAHRRINGLABOR HOFMANN & REICHLE GbR

Jutta Hofmann « Dipl. Agrarbiologin « Daniel Reichle » Dipl. Biologe
Waldhiuser StraBe 12 » 72622 Niirtingen « Tel. 07022 [ 55598 « www.jahrringlabor.de « info@jahrringlabor.de

06.12.24
mmentar zur n ischen Alter: imm

Auftragsnr.: 051224
Einsender: Architekturbiiro Dipl.-Ing. Stephan Dreier, Bergstralte 16, 65611 Niederbrechen
Objekt: Niederreifenberg, HauptstraBe 4, Nadlerhaus

Bei den 4 untersuchten Bohrkernen handelt es sich um 3 Eichen (Nr.1, Nr.3 und Nr.4) und 1 Kiefer
(Nr.2).

Die Jahrringkurven der Eichen Nr.1, Nr.3 und Nr.4 konnten fiir den Wachstumszeitraum 1635 - 1785
mit der Eichen-Standardchronologie mit signifikanten Gleichlaufigkeiten und Signatur-Gleichlaufig-
keiten sowie hohen t-Werten synchronisiert werden.

Die Eiche Nr.4 weist keine Waldkante auf. Vom Splintholz, das bei Eichen in der Regel 10 bis 30
Jahrringe umfasst, ist noch ein Jahrring vorhanden. Dieser letzte erhaltene Splintring wurde 1765
gebildet, d.h. das frihest mégliche Falldatum ist das Jahr 1774 (= 1765 + mind. 9 fehlende Splintringe)
und das spéatest mogliche Falldatum ist das Jahr 1794 (= 1765 + max. 29 fehlende Splintringe).

Die Eiche Nr.3 weist keine Waldkante auf. Vom Splintholz sind noch 16 Jahrringe vorhanden. Der
letzte erhaltene Splintring wurde 1782 gebildet, d.h. das friihest mdgliche Félldatum ist das Jahr 1783
und das spétest mogliche Falldatum ist das Jahr 1796 (= 1782 + max. 14 fehlende Splintringe).

Die Eiche Nr.1 weist eine auf das Jahr 1785 datierende Winter-Waldkante auf, d.h. das Félldatum ist
der Winter 1785/1786.

Die Jahrringkurve der Kiefer Nr.2, die nur 39 Jahrringe hat, konnte fiir den Wachstumszeitraum 1749
- 1787 mit der Kiefern-Standardchronologie mit hoher Gleichlaufigkeit und Signatur-Gleichlaufigkeit
sowie relativ hohem t-Wert synchronisiert werden. Insgesamt sind die erzielten Werte fir eine voll-
standige statistische Absicherung nicht ausreichend. Die Datierung erfolgt deshalb mit Vorbehalt.
Die Kiefer Nr.2 weist eine auf das Jahr 1787 (mit Vorbehalt) datierende Winter-Waldkante auf, d.h.
das Félldatum ist der Winter 1787/1788 (mit Vorbehalt).

9.l

Dipl.agr.biol. J.Hofmann
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Anhang 2: Bestandsplane
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