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Aufgabe

Das Gebdude weist an der Fassade und im Kellerbereich erhebliche Schadstellen auf: Oberflachen an
der Fassade fallen ab und drohen Nutzer zu verletzen, die Flichen sind durch mehrmaliges
Aufbringen von Farbe unterschiedler Téne unansehnlich. , Inventar verschimmelt,

Objekt

Verwaltungsgebiude Baujahr 1859, 2 Vollgeschosse, Dach- und Kellergeschoss, einseitig angebaut
(EG: Garage) unmittelbar an Kirchumfassungsmauer. Grundriss L-formig, Eingang auf der Ecke
(Turmausbildung mit Glocke) mit vorgelagertem Podest. Sockelzone, Hauptgeschosse mit stehenden
Fensterformaten, Fassadenunterteilung mit Sandstein- und Sichtmauerwerksgesimsen, Portal mit
Kragsteinen. Satteldach hinter traufseitigem Zinnenkranz, Dacheindeckung Kunstschiefer.
Einzelkulturdenkmal. '

Stadtebauliche Situation

An Landstralle Am Rathaus 2 gelegen, verbreiterter Biirgersteig mit unterschiedlichen Funktionen
(Garage, Schaukasten Veroffentlichungen, Briefkasten, Radstander) und Gestaltungsmerkmalen
(Blumenkiibel, Blumenbeete, Fahnenmasten). Im angrenzenden Bereich Parkpldtze sowie eine
Platzgestaltung mit Baum und Sitzbank. Riickwartig ein nachster Platz mit Parkplatz, Treppenanlage
zur Kirche und Wasserspiel, sowie angrenzend ein Funktionsgebaude (Trafohaus) mit diversen
Nischen am Objekt.
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Aktuelle Nutzung (Stand Juli 2020)
KG: Lager (Archiv), Heizungskeller und Hausanschlussraum
EG: Standesamt, Landjugend Wehrheim, Kiinstleratelier, WC-Anlage

OG: Geschichts- und Heimatverein, Teekiiche

DG: La'ger Geschichts- und Heimatverein

Architekturbiro Gollner
Frankfurt am Main
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Schadstellen

Keller

Zustand

~ Der straRenseitige Teilbereich ist unterkellert (massives Mauerwerk, gewdlbte Decke mit
Unterziigen) und weist Raumhghen zwischen 2,20m und 2,42m auf (Unterziige h=1,91m). Es ist ein
Estrich eingebaut (in Teilbereichen Auflage mit dichtem Belag), die Wande sind verputzt
(Zementputz), die Beliiftung erfolgt tiber einfachverglaste Kellerfenster. Genutzt wird der Keller zu
Lagerzwecken unterschiedlicher Art.
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Problem

Die Rdaume weisen eine hdhe Luftfeuchtigkeit auf: Die eingelagerten Gegenstdnde schimmeln. Putz
und Anstrich l6sen sich von den Oberfldchen, die tragende Substanz des Mauerwerks ist in
Teilbereichen angegriffen.

Lésungsansatz/ Handlungsempfehlung

1. Ausrdumen jeglicher zellulosehaltiger Substanz: Holz, Papier, Pappe, Geflechte,
Pressspanplatten, etc. Diese Gegenstinde sind Grundlage fiir die Etablierung
unterschiedlicher Pilze.

2. Entfernung des Belags auf dem Estrich, sofortige Entsorgung.

3. Gezielte Liftung: Vermeidung von feuchtem Lufteintrag. Die Fenster sollten z.B. im Sommer
~ tagsiiber geschlossen gehalten bleiben, da sonst die warm-feuchte Luft in den Keller dringt
und sich an den kihlen Oberflachen der Decken, Boden und Wande niederschidgt (Effekt
Badezimmerspiegel beim Duschen). Im Winter hingegen ist die Luft trocken und kalt, hier ist

eine Durchliiftung zu empfehlen.
Fiir eine gezielte Liiftung ist es notwendig die Fenster zu reparieren und gangbar zu machen.

4. Putz und Anstrich der Wiénde sind dicht (hohe sd-Werte). Héuﬁg angewandt wurde bis in die
1990er Jahre die Technik , die Feuchtigkeit auszusperren” und die Wande abzudichten, was
jedoch leider zu zeitverzégerten Schadigungen fiihrt, sofern nicht die Ursache der
Durchfeuchtung behoben ist. Im Kellerbereich sollte fiir eine Abtrocknungsméglichkeit der
feuchten Kellerwénde gesorgt werden: Putz der Wande abklopfen und sofort entsorgen,
Begutachtung Mauerwerk auf Verbleib ohne Verputz. Falls eine glatte Oberfliche gewtinscht
ist: Einbau eines diffusionsoffenen Kalkputzes. Falls ein Anstrich gewlinscht ist, ist dieser
ebenfalls diffusionsoffen zu wahlen.

Kosten

0,00€ Aufrdumen, bauseits

0,00€ Entfernung Bodenbelag, bauseits
3.500 € Reparatur Fenster/ Ergdnzung, psch.

3.200€ Rickbau Putz inkl. Entsorgung.

6.700€ ErstmaRnahme Kellergeschoss

Perspektive

Weitere MaRnahmen, die zum Tragen kommen kdnnten, solite der oben genannte Vorschlag nicht
ausreichen:

1. Einschnitt der Bodenplatte: Umlaufend ca. 30cm vor den Auenwédnden einschneiden und
den Estrich entsorgen. Nach statischer Priifung (in der Regel wurden die Bodenplatten
nachtréglich eingebaut und liegen zwischen den Wanden) méglichst auch Ausbau der
Bodenplatte. Auffiillung mit Kies 0.4., so dass ein Abtrocknen im Randbereich erfolgen kann.

2. Einbau einer Liftungsanlage mit Feuchtigkeitssensor.
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Fassade
Zustand

Die Ziegelfassade mit Sandsteinelementen wurde in Teilbereichen immer wieder, teilweise
mehrlagig, dicht gestrichen. Ebenso weisen die Flachen auf Mauerwerk und Naturstein
Spachtélungen auf, die durch Bewegung des Materials gew6lbt und gerissen sind.




Problem

Es dringt Feuchtigkeit durch Schiagregen und defekte Regenfallrohre in die AuRenmauern ein und
flhrt zu einer starken Durchfeuchtung, im Winter zu Frostabsprengung. Die Substanz wird damit
nachhaltig geschadigt, im Bereich von Durchgidngen ist mit einer akuten Gefahr fiir die Nutzer durch
herabfallende Schollen zu rechnen. In den Sockelbereichen ist zusatzlich die Durchfeuchtung durch
defekte Grundleitungen und nicht ausreichendes Austrocknen (Begriinung/ Wasserfiihrung
Oberflache) gegeben, so dass sich hier weitere Schaden ergeben.

Losungsansatz/ Handlungsempfehlung

1. Ursachenbehebung der Durchfeuchtung: Regenwasserfiihrung im Aufenbereich und
Herstellung von Grundleitungen zum kontrollierten Abtransport des Regenwassers.

2. Musterfliche: Entfernen der dichten Anstriche/ Lagen auf der AuBenseite des Mauerwerks
mittels Abbeizen, Uberpriifung der Bestandsfliche auf Verbleib/ Reparatur

3. Reparatur der Natursteinelemente

4, Musterfliche: Sanierung steinsichtig/ Sanierung verputzt

5. Konzepterstellung in Abstimmung mit der Denkmalpflege, inkl. Kostenberechnung

Kosten Musterflachen und Konzepterstellung

Reparatur Wasserleitungen: Siehe Ursachen

2.500€ Sicherung Durchgangsbereiche (winterfest)

2.000€ Herstellung Musterﬂéchén Wandflachen

2.000€ Herstellung Musterflache Naturstein

3.500€ Konzepterstellung Denkmalpflege, denkmalschutzrechtliche Genehmigung
10.000€ ErstmaBnahme Fassade

Perspektive

Die gesamte Fassade ist zu (iberarbeiten: Im ginstigsten Fall reicht hier ein Abnehmen der
Farbschichten (Abbeizen) mit Reinigung und Reparatur von Mauerwerksfliche und
Sandsteinelementen in Teilbereichen, mit geschétzten Kosten von ca. 435€/brutto Fassadenfldche
(inkl. Gerdist und Baunebehkosten), demnach fiir das Gesamtobjekt mit 710m? Fassadenfliche (inkl.
Sockel) 310.000€/brutto. Eine genauere Berechnung ist jedoch erst nach Begutachtung moglich.

Die Uberarbeitung der Holzfenster ist notwendig, da sie teilweise stark verwittert sind.
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Méogliche Ursachen

Regenwasser (AuBenbereich)
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Durch die Kanalbefahrung der Grundleitungen mittels Kamera durch Fa. Vetter im Juli und August
2020 ist festzustellen, dass von insgesamt 8 Fallrohren fiir das Regenwasser nur eine Leitung korrekt
Wasser ableitet. Alle tibrigen Anschliisse weisen, neben sehr unterschiedlichen Materialien,
Einbauh6hen und -bauarten folgende Méangel auf: Wurzeleinwuchs, Scherben in Querschnitt,
kompletter Einsturz, zu dicht unterhalb der Pflasterung (Auffrieren im Winter) und nicht befahrbar,
da der Querschnitt zu klein/ falsch eingebaut.

Die Fallrohre sind in Teilbereichen undicht. Die Hangerinnen sind an den St6Ben und Stutzen
teilweise undicht.

Das Gefalle des Biirgersteigs ist nicht ausreichend stark vom Gebiude abweisend.

Die Dachflache Kellerabgang entwaéssert frei.
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Problem

Durch die defekten Wasserableitungen ober- und unterhalb des Gelandes, wird das Gebdude im
Kellerbereich bei jedem Regen bewdssert. Der Sockelbereich und Keller sind dementsprechend stark
durchfeuchtet. Ob zusétzlich eine Salzbelastung im Mauerwerk vorliegt, sollte in einem néchsten’
Schritt und in-Kombination mit der Untersuchung der Fassade untersucht werden.

Losungsansatz/ Handlungsempfehlung

1. Prifung der Anschliisse an den 6ffentlichen Kanal gegen die FlieRrichtung vom Hauptkanal
aus, um sicherzustellen, dass diese vorhanden und intakt sind.

2. Kompletter Neuanschluss der Regenwasserableitung .

3. Ersatz der Fallrohre und Héngerinnen, inkl. aller Anschlussbereiche (Stutzen etc.), dabei auch:
Uberpriifung der Spenglerarbeiten an den Ecktiirmen).

4, Revisionierbarkeit einbauen: Schachte erhalten Deckel, jedes Fallrohr eine Revisionsklappe,
Vereinbarung Wartungsvertrag '



Kosten

15.000€ Verlegung neue Grundleitungen Regenwasser inkl. Erdbauarbeiten
6.000€ Erneuerung Spenglerarbeiten, Erganzung im Bereich Kellerabgang
3.500€ Einbau zusétzlicher Revisionschacht

24.500€ Erstmalnahme Regenwasserableitung

Schmutzwasser

Zustand

Die WC-Anlage im EG wurde 1990er Jahren saniert und ist iiber den aulenliegenden
Revisionsschacht kontrollierbar. Die Teekiiche im 1.0G ist Giber ein Falirohr in DN 30-DN 40 in den
Keller gefiihrt und lduft offen in den dortigen Bodenablauf. Der Bodenablauf ist nicht revisionierbar,
ein Anschluss an das Abwassersystem nicht gewdhrleistet.

Problem

Der Ablauf des Abwassers fiir die Kiiche ist sehr kiein. Die Ableitung nicht kontrollierbar und fihrt
evtl. das Abwasser aktuell frei in das Erdreich. Abgefiihrte Stoffe kénnten bei nicht vorhandenem
Anschluss die Baukonstruktion zusatzlich schadigen (Salze etc;)

Losungsansatz/ Handlungsempfehlung

Neuanschluss der Abwasserleitung der Kiiche, inkl. Nachstrom&ffnung.

Kosten

3.500€ Neuanschluss der Abwasserleitung der Kiiche an das vorhandene Abwassersystem,
inkl. Nachstromoffnung '

1.500€ Erganzung Zugang Revisionsschacht mit Deckel inkl. Anpassung

5.000€ Erstmafnahme Schmutzwasserableitung
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Bepflanzung
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Zustand

Das Gebaude ist mit Pflanzen eingefasst: Beete entlang des Sockels, eine Linde an der Gebdudeecke
zum Parkplatz hin (Kugelschnitt), Efeu entlang der Regenrinnen in den Verspriingen der Fassade,
Efeu, Moose, Flechten an der Fassade.

Problem

Die starke Begriinung verhindert ein Austrocknen an der Oberflache von Putz/ Mauerwerk. Die
Wurzelnvon Rankpflanzen schadigen das Mauerwerk, eine Sichtkontrolle der Fassade ist nicht
maoglich. Die Wurzeln des wesentlich zu dicht gepflanzten Baums an der Nord-West-Ecke des
Gebiudes wachsen in die Regenwasserableitungen ein, verstopfen und schadigen die Leitungen.

Losungsansatz/ Handlungsempfehlung

1.
2.
3.

Komplettes und ersatzloses Entfernen von Rankpflanzen an der Fassade

Entfernen des Baums an der Nord-West-Ecke des Gebaudes

Entfernen der Bepflanzung direkt an der Fassade, Herstellung eines Gefélles vom Gebdude
weg mittels Pflaster ‘

Begriinung tiber Pflanzkiibel vor der Fassade/ Begriinung entlang der StralRe



Kosten
4.500,00€ Entfernen Begrijnung an der Fassade, inkl. Pflanzbeete

8.500,00€ Pflastern der Anschlussbereiche, Kiibelbepflanzung, StraRenbegriinung

13.000,00 €  Erstmafnahme Bepflanzung

Perspektive

Hier bietet sich durch Sortieren und Neustrukturieren die Chance der stddtebaulichen Bereinigung:
Durch gezielte Begriinung, Platzgestaltung und Stadtmobiliar (Bdnke, Informationstafeln, Briefkasten,
Radstdnder, Pflanzkiibel), ist es méglich eine qualitatvolle Aufenthaltsqualitdt und-angemessenen
Rahmen fiir das historische Rathaus zu erreichen. '



ZUSAMMENSTELLUNG DER KOSTEN (brutto)

6.700€ Erstmafinahme Kellergeschoss

10.000€ ErstmaBnahme Fassade

24.500€ Erstmafnahme Regenwasserableitung
5.000¢€ ErstmaRBnahme Schmutzwasserableitung
13.000€ Erstmalnahme Bepflanzung

59.200€ komplette Erstmafnahme

Ergdnzende Hinweise:

Die Begutachtung erfoigte qua Augenschein. Es wurden keine Proben genommen und/ oder
Bauteil6ffnungen durchgefiihrt. Die Beurteilung des Brandschutzes, der Wirtschaftlichkeit und der
asthetischen Qualitat des Gebaudes sind nicht Gegenstand des Gutachtens.

Die angegebenen Kosten verstehen sich als Kostenrahmen zur Orientierung. Sie sind kein Angebot,
basieren auf der zur Verfligung gesteliten Grundlage im Bestand und basieren den
Kostenkennwerten nach BKI, Schmitz/ Krings/ Dahlhaus, sowie den Erfahrungswerten der
Projektabrechnungen Architekturbiliro Géliner GmbH seit 2006. Sie sind inkl. der aktuellen
gesetzlichen Mehrwertsteuer (16%) angegeben.

Aufgestelit:

Ffm., 25.09.2020, Tine Géliner

Anlage: Digitalisierung Bestandsgebaude (nicht verformungsgerecht, Ablichtung 0.M.)
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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