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gemeint ist dieses

ehem. Bauernhaus
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~Warum hand‘r des it azunde?"“ —

weil es zum Anzinden zu schade ist

In Deutschland stehen ca. 3,5 % des
Gebaudebestandes (oder 700.000
Gebéaude) unter Denkmalschutz

Dariber hinaus gelten zwischen 25

und 35 % des Gebaudebestandes als

besonders erhaltenswert

- weil es sich um Gebaude handelt, die
uber ein charakteristisches Erschei-
nungsbild verfligen

- weil ortsbild- oder landschaftspragend

- weil das Erscheinungsbild zwar ver-
andert, die originale Bausubstanz
aber noch weitgehend erhalten ist

Alles Gebaude, die mit einer Vielzahl
von Bauschaden behaftet, aber nach
einer Sanierung neuwertig sind!




~Warum hand‘r des it azunde?"“ —

weil es vom Staat mehr Geld gibt !

Neubauten werden nur noch als Effi-
zienzhaus 40 Nachhaltigkeitsklasse
gefordert

Fur die energieeffiziente Altbau-
sanierung gibt es mehr Geld

- Forderkredit ab 1,25 Zins

- 150.000 € Kredit je Wohneinheit

- bis 35 % Tilgungszuschuss inkl. WPB

Baubegleitung
- fUr 1- und 2- Fam.Haus 5.000,- €
- ab 3 WE 2.000,- € pro WE

Altersgerecht Umbauen
- Forderkredit ab 2,3 % Zins
- 50.000 € Kredit je Wohneinheit
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Bauernhaus in Sonthofen
- ,€ein einziger Bauschaden*

unzureichende Fundamentierung
Dachtragwerk geschéadigt
Holzbalkendecken unzureichend
Feuchtigkeits- und Tauwasserschéaden
Schallschutz nicht vorhanden
Warmeschutz miserabel

Brandschutz ist ungeniigend

eigentlich ist alles unzulanglich
mit einer einzigen Ausnahme:

es gibt keine Wohngifte, keine
Baustoffchemie




Bauernhaus in Sonthofen
- ,€ein einziger Bauschaden*

erbaut wohl Mitte des 18. Jhs. (17947?)
steht seltsamerweise nicht unter
Denkmalschutz

Bauherrn haben dieses Anwesen
gekauft und wollten von uns wissen,
was man damit machen soll:

,azinde“ oder ,verhebe“?

Expertenmeinung: Generalsanierung
3 WE mit 79, 98 und 177 m2,
Laube 2 x 34 m?, Keller 181 m?

Einstufung als ,besonders erhaltens-
werte Bausubstanz*®
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Ausgangslage Seite 2

Dieses Gebdude durfte der Dachkonstruktion nach zu schlieRen im 18. Jahrhundert entstanden sein. Dabei ist der i |
gestrickte (in Blockbauweise errichtete) Hausstock mit Kiiche, Stube und Gaden untypisch nach Westen
ausgerichtet. Bergseitig ist auf dem nach Norden um eine Geschofthéhe abfallenden Grundstick dabei eine Art
Langsschopf angefligt, wie er am ehesten noch bei Gebduden aus der Alpwirtschaft anzutreffen ist. Das Erd- und
Obergeschol® sind dabei gleich aufgeteilt, die Treppe befindet sich in der Kiche. Die Kuche und der obere
Hausgang sind durch nachtraglich eingebaute Trennwéande verdndert worden, ebenso teilweise die Zugange zu
den Raumen. Ostlich an den Hausstock schlieRt sich eine Tenne mit einer ebenerdigen Zufahrt von Stiden und
einer weiteren Binderachse als Heulege an. Aufgrund der Hanglage ist hier der Stall von der nordseitig am Haus
vorbeifthrenden Dorfstrale im Untergeschol? unter der Tenne untergebracht. Die Umfassungswande sind hier bis
auf die Aulenwand ebenfalls gestrickt. Hier gab es die fur die Erbauungszeit typische einreihige Aufstallung. Der
daneben befindliche grofte Stall unter dem Hausstock wurde vermutlich erst spater im Zuge der Umstellung vom
Ackerbau auf die Griinlandwirtschaft eingerichtet. Dabei wurden Trennwénde ausgebaut und durch (Stahl-)
Unterziige und stiitzen ersetzt. Der ehemalige nach Westen noch mit den typischen breiten und wenig hohen
Fenstern ausgestattete Webkeller wurde dabei verkleinert. Urspringlich durfte die Raumtrennwénde auch hier
gestrickt gewesen sein, wobei die Blockwand zum Keller unter dem L&ngsschopf noch nahezu vollkommen
erhalten ist. Der Hauszugang erfolgt wie bei Alpgebduden typisch liber den L&ngsschopf. Die nérdliche
Aulenwand des Haustocks wurde im Erdgescholt wohl spater durch Mauerwerk ersetzt. Aus spéaterer Zeit stammt
auch der AuBenputz des Haustocks als grober Spritzputz, mit dem sogar die fur diese Region typischen
Pfettenvorképfe Uberarbeitet sind. Es kann sein, dalt der Haustock ursprlinglich offen sichtbar oder verschindelt
war. Das Giebeldreieck, der Langsschopf und die Tenne waren immer schon senkrecht mit Brettern verschalt,
auch wenn sich dadurch oft ein asymmetrisches Fassadenbild ergab.

In der Kiche gibt es einen alten, mit Keramikteilen verkleideten und gemauerten Kichenofen, in der Stube einen
alten Kachelofen als von der Kiche aus beheizten gemauerten und mit turkisfarbenen Kacheln verkleideten
Sattelofen. Die Wande und Decken sind teils verputzt, teils mit Nut-und-Federbrettern oder gehobelten Brettern
verkleidet. Das Gaden ist mit einem einfachen lackierten Deckentéfer versehen. Einzig die Obere Stube ist mit
einem einfachen, unbehandelten Wand- und Deckentifer versehen. Die weilt lackierten Kreuzstockfenster haben
zwei Fensterfliugel und zwei Oberlichtfligel ohne Sprossenteilung. Bei den Fenstern auf der Westseite mui
vermutet werden, dal die Brustungshélzer angefault sind. Die Sparren des blechgedeckten typischen Allg&duer
Flachdaches sind teilweise ausgetauscht, zum groften Teil gestlickelt.

Der Hausstock befindet sich augenscheinlich in einem guten Zustand, ebenso die Tragkonstruktion der Scheune.
Die Holzbalkendecken im Hausstock schwingen nicht zu stark, wobei die Raumhéhen allerdings im Bereich von
1,9 m und weniger angesiedelt sind. Die Blockwand zum Langsschopf beult im Obergeschold aus, da hier spater
zwei Turéffnungen ohne den Einbau von senkrechten Turstockhdlzern ausgeschnitten wurden

Die Blockwénde im Untergeschol sind durch das Aufliegen direkt auf dem Erdreich angefault. Des Weiteren gibt
es hier Ausbeulungen sowie Schadlingsbkefall. Im Scheunenbereich ist es offensichtlich, bei den gemauerten
Wénden des Hausstocks kann es vermutet werden: die Fundamente aus Bruchsteinen und Bachkatzen sind nicht
ausreichend tragféhig. Ferner ist die bergseitige Stitzwand aus Bruchsteinen einsturzgefahrdet.

Architekturbiiro Michael Felkner Bauernhaus Straub
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Ausgangslage Seite 5

" o . i % Abb, 58, Giebelvorsprung an einem Blockwerkheus,
Auszug aus ,Baufibel fir das Allgau®, erschienen 1943 im Callwey-Verlag Diei dicser Bauweise sitzt die Fubpfette mels: in
der Flucht der Auflenwand.
Als Deckung wurden fiir flache Dicher einheitlich
¥ gezeichmet. L ckung
kommt fiir Nenausfiilhrung nicht mehr in Frage. Da-
gegen ist Neuaufnahme der Scharschindel maglich.

Abb. 59. Ein anderer Dachvorsprung. Wichtig ist,
dall die Giebeldachvorspriinge im Allgan nie die
AunsmaBe der Dachvorspriinge desoberbayerischen
Gebirgshauseserreichen. Die Stirnbretter der Wind-
verschalung bleiben grundsitzlich glatt und erhal-
ten keinerlei Zierkanten. Auch werden sie cinfach
festgenagelt und nicht mit romantischen Holz-
und Splint: ii festgehalten.

Abb. 60. Ein weiterer Dachvorsprung. Der Plet-
f bleibt immer einfach und darf nicht zu
arbeiten millbraucht werden. Die Wind-
verschalung entwickelt sich im Stiden des Gebistes
manchmal zn einer gestemmten Vertifelung (insbe-
sondere in der Nihe des Bregenzerwaldes). Grund-
q sind, anller bei ganz knappen Vordichemn,
arren vor der Giebelilucht anzuordnen. Das
ussehen vieler Vordicher aus den letzten 60
hren kommt grofenteils vom Fehlen des zweiten
parrens. Gleiches gilt von dem Deckbrett aufden
FEnden der Schalbretter zwischen Vorderkante,
. N . R o Flugsparren und Stirnbrett.
Abh. 9. Hausgiebel vom Oberjoch. Schalung im Giebel neu nur bei einzelstehenden Hiusern. In Wenn man Windverschalung und Lattung iiber die
i i i i i a i 7 Vorderkante des nBeren Flugsparrens hinausfihet
Siedlungsgemeinschaft sind die Giebelflichen mit der aufgehenden Hauswand zu verputzen. 0, 60,62), s0 erhalt p Plettenkop! ge
gen berdeckung und braucht kein eigenes St
brett als Wetterschiutz.

Abb. 61, Hier wird der Pletteukopf in die Schalung
mit cinbezogen,

Der giebelseitige Dachvorsprung beim Haus Imberg ist wie in Abb. 58 dargestellt aus- "

geftihrt, die Fassade mag friher so dhnlich ausgesehen haben wie auf der Abb. 9 zu Mafistaly 1:20
sehen.
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Sanierungskonzept Seite 6

Die Bausubstanz des Hausstocks (das ist der in Blockbauweise errichtete Gebaudeteil) weist eine renovierungs-
fahige Bausubstanz auf. Auch die Scheune, d.h. die tragenden S&ulen und das Dachtragwerk sind eigentlich zu
gut erhalten, als daft man diesen Gebaudeteil einfach abreiften sollte. Vielmehr wecken die schénen Blockbau-
wénde und die handwerklich ansprechend gestaltete Dachkonstruktion die Fantasie eines jeden Architekten — hier
kann man ein interessantes Spannungsfeld aus Tradition und Moderne gestalten. Die Gréle des Gebiudes
sprengt allerdings den Bedarf einer 4-képfigen Familie, denn es steht auflerdem Raum flir den Einbau von ein
oder zwei Einliegerwohnungen zu Verfiigung. Mit lhren Aussagen im Hinterkopf, da® man von der oberen Stube
Uber das Dorf hinweg zur Harnerkette riber sieht, aus der Scheune nach Norden einen Blick auf den Grinten hat
und nach Stiden der Blick freier wird, je héher man droben ist, haben wir eine Idee entwickelt, die Ihre Familien-
wohnung im Obergescholb vorsieht. Ein wichtiger Punkt dabei ist, da der Langsschopf auf der Sudseite zum
halboffenen Raum wird, der in der Sommerzeit als grofe Veranda dient und mit Klapp- oder Schiebefenstern
ausgestattet sogar bis auf wenige Wochen im Winter auch in der Ubergangszeit genutzt werden kann. Die Kiiche
mit Efplatz ist dabei traditionell im Hausgang und wird zur Veranda hin mit gréfieren Fenstern gedéffnet. An der
Nordwestecke ist die Stube. Der Kiichenofen und der Kachelofen ziehen dabei in das Obergeschol® um. Ebenfalls
im Hausstock untergebracht ist das Elternschlafzimmer. Vor diesem Raum kénnten Géste-WC und Garderobe
Platz finden. Um die Raumhohen etwas zu vergréRern sollten die Kellerdecken etwas abgesenkt und die Raum-
héhe im Erdgeschol um ca. 5 bis 10 cm vergréfiert werden. Im Obergeschol kdnnten die Deckenverkleidungen
entfernt, die Deckenbalken freigelegt und oberseitig mit einem Raumabschluft versehen werden. Davon ausge-
nommen bleibt natlrlich das Deckentéfer in der oberen Stube. Der grolRe Wohnraum in der Tenne bleibt offen bis
unters Dach und bietet tber grofiflachige Verglasungen Ausblick auf den Grinten und nach Stiden. Dabei werden
die B&den in der Tenne an das Niveau des Hausstocks angeglichen. Auf der Nord- bzw. Ostseite werden in die
Tenne weitere Schlafzimmer sowie Bad, Abstellen usw. ,hineingestellt”. Diese Raume kénnen mit einer Decke
versehen werden, sodalt der Raum dartber z. T. als Schlaf- oder Lesegalerie genutzt werden kann. Der Ostgiebel
kénnte im DachgescholRbereich verglast werden. Der zentrale Wohnraum in der Tenne verflgt Uber groRe
Wandflachen fur Gemalde und ist Gber eine Glasfront auch zur Veranda hin geé&ffnet. Denkbar ist es, die gut
erhaltenen Sparren in der Scheune sichtbar zu belassen und tGiber dem Wohnhaus neue einzubauen. Die Dach-
konstruktion wird dann mit einer Aufdachdammung versehen. Méglich ist auch der Einbau von Dachflachenfen-
stern zur gezielten Erhellung von Wandflachen. Der nach Suden L-férmig erweiterte Wohnraum bietet Gber eine
grof3zligige Festverglasung in Sitzbankhéhe auf der Ostseite und Fenstertiiren auf der Stdseite Ausblick nach
Sldosten. Im Erdgeschofi gibt es zwei vermietbare Einliegerwohnungen. Die Wohnung im Hausstock ist zur
Veranda gedffnet. Diese nimmt gleichzeitig die ErschlieBung auf. Traditionell wurde dieses Haus zwar von der
Sldseite aus erschlossen, doch im Winter bedeutet das lastiges Schneerdumen. Man kann den Zugang im
Sommer Uber einen Weg ums Haus herum belassen, doch zumindest fur den Winter bietet sich ein Zugang von
der Dorfstralte im Norden Uber den alten Kuhstall an. Sofern die alten Blockwénde noch genligend Substanz
bieten, kann man hier ein ganz besonderes Ambiente flr einen interessanten Hauszugang schaffen. Aulterdem
ergeben sich hier Absteliméglichkeiten fur die einzelnen Wohnungen. Vor die vom Einsturz bedrohte sdlich
AuRenwand wirden wir der Einfachheit halber eine Sichtbetonwand davor stellen. Das ergdbe dann zusammen
mit der alten Blockwand auf der anderen Seite einen reizvollen Kontrast zwischen alt und neu.
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Kostenaufstellung Seite 22

Malnahme Kosten gesamt davon energetisch davon altersgerecht davon Eigenleistung

1. Rohbauarbeiten ca. 89.815,00 € ca. 57.565,00 € ca. 32.250,00 € ca. 0,00 €

Baustelleneinrichtung mit Kran
pauschal . 5.000,00€ . 2.500,00€ . 2.500,00€

Kleinere Abstutzmafnahmen
pauschal . 2.000,00€ . 1.000,00 € . 1.000,00 €

Abbruch Kellerwande
ca. 25m? a 350,00€ . 8.750,00€ . 8.750,00€

Abbruch Mauerwerkvorsatzschale Nordseite EG
ca. 4m? a 350,00€ . 1.40000¢€ . 1.40000¢€

Abbruch Betonboden Keller 2 (Waschkiiche)
ca. 13m? a 50,00€ . 650,00 € . 650,00 €

Abbruch Holzboden Stall
ca. 52m? a 2000¢€ . 1.040,00 € . 1.040,00 €

Kellerboden ausheben fur neue Bodenplatte
ca. 100 m? a 50,00€ . 5.000,00€ . 5.000,00€

Schmutzwasser-Grundleitungen verlegen
ca. 40 Ifm a 5000€ . 2.000,00 € . 1.000,00 € . 1.000,00€

Revisionsschacht SW
ca. 1 Stiick a 1.000,00 €/ Stuck ca. 1.000,00€ L 500,00 € L 500,00 €

Sockelgraben fur Sockelddmmung, Drainage- und RW-Leitungen herstellen
ca. 70Ifm a 3000€ ca. 2.100,00€ . 1.050,00 € . 1.050,00 €

Leitungsgraben frostsicher herstellen
ca. 10Ifm a 2500€ . 250,00 € . 250,00 €

Architekturbiiro Michael Felkner Bauernhaus Straub
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Kostenaufstellung Seite 34

Malnahme Kosten gesamt davon energetisch davon altersgerecht davon Eigenleistung

. Rohbauarbeiten ca. 89.815,00 € ca. 57.565,00 € . 32.250,00 € . 0,00 €
. Rohbauarbeiten Carport ca. 31.875,00€ ca. 0,00 € . 31.875,00 € . 0,00 €
. Geriistbauarbeiten ca. 4.340,00 € ca. 4.340,00 € . 0,00 € . 0,00 €
. Holz- und Trockenbauarbeiten ca. 234.750,00 € ca. 158.550,00 € . 76.200,00 € . 0,00 €
Spenglerarbeiten ca. 7.105,00€ ca. 7.105,00€ . 0,00 € . 0,00 €
. Fensterbau- und Verglasungsarbeiten ca. 73.100,00 € ca. 73.100,00 € . 0,00 € . 0,00 €
. Verputzarbeiten aufRen ca. 9.000,00 € ca. 6.000,00¢€ . 3.000,00 € . 0,00 €
. Verputzarbeiten innen ca. 22.400,00 € ca. 3.500,00€ . 18.900,00 € . 0,00 €
. Estricharbeiten ca. 3.600,00€ ca. 0,00 € . 3.600,00 € . 0,00 €
. Bodenbelagsarbeiten ca. 35.200,00 € ca. 0,00 € . 35.200,00 € . 0,00 €
. Schreinerarbeiten ca. 19.900,00 € ca. 0,00 € . 19.900,00 € . 0,00 €
. Fliesenarbeiten ca. 10.700,00 € ca. 0,00€ . 10.700,00 € . 0,00€

. Malerarbeiten ca. 10.000,00 € ca. 5.000,00€ . 5.000,00€ . 0,00 €
. Schlosserarbeiten 12.000,00 € 2.000,00 € . 10.000,00 € . 0,00 €

ca ca

. Heizungsinstallationsarbeiten ca. 59.125,00 € ca. 59.125,00 € . 0,00 € . 0,00 €
. Liiftungsinstallationsarbeiten ca. 12.000,00 € ca. 12.000,00 € . 0,00 € . 0,00 €
. Sanitdrinstallationsarbeiten ca. 39.500,00 € ca. 0,00 € . 39.500,00 € . 0,00 €
. Elektroinstallationsarbeiten ca. 36.000.00 € ca. 18.000.00 € . 18.000.00 € . 0.00 €

W NG R W=

- a3
N = 0w

- -
W

= = a2
0~ o o,

Gesamt netto ca. 709.510,00 ca. 406.285,00 . 303.225,00 . 0,00€
zuzuglich 10 % fur Unvorhergesehenes ca. 70.951,00 ca. 40.628,50 . 30.322,50 . 0,00 €
Gesamtsumme netto ca. 780.461,00 ca. 446.913,50 . 333.547,50 . 0,00€
Zuzuglich 19 % Mw$St. ca. 148.287.59 ca. 84.913.57 . 63.374.03 . 0.00 €

Gesamtsumme brutto ca. 928.748,59 .531.827,07 . 396.921,53 . 0,00 €

Diese Kostenannahmen beruhen auf aktuellen glinstigen Handwerker-Angebotspreisen. Zur Sicherheit wurde auf diese Kosten ein Aufschlag von 10 % gemacht.
Nicht enthalten sind in dieser Aufstellung die Baunebenkosten wie z.B. die Architekten- und Ingenieurleistungen, Baugenehmigungsgebihren usw.
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Erlduterungen Seite 36

Bei der Kostenkalkulation ist davon ausgegangen worden, daflt s&amtliche Decken Uber dem Unter- und Oberge-
schol? abgebrochen und durch wédrmegedédmmte Holzbalkendecken (gegen den kalten Keller) und Brettstapel-
decken (mit einer Auflast aus Estrich zur besseren Schalldammung zwischen EG und OG) ersetzt werden. Die
Unterseite der Brettstapeldecken hat Sichtqualitat. Eine Ertlichtigung der vorhandenen Decken durch Verstéarkung
der vorhandenen Balken, neuem Fehlbodenaufbau, Schuttung und Deckenverkleidung ist arbeits- und kostenin-
tensiver. Ferner wurde davon ausgegangen, daft die Blockwé&nde im Hausstock teilweise sichtbar belassen und
teilweise aber auch mit einem neuen Lehmputz verputzt werden. In diese Lehmputzflaichen werden Wandstrahl-
heizflachen integriert werden. Angenommen wird auch, dal die freigelegten Holzbauteile nicht von ihrer ,Patina®
befreit werden. Sollte etwas anderes gewinscht werden, so kénnen die Oberflachen geblrstet oder ggfs.
sandgestrahlt werden. Vorhandene noch intakte Dielenb&den kénnen wiederverwendet werden. Die neuen
Fenster und Fenstertliren werden innen und auflen mit einem 4-seitig umlaufenden Leibungsrahmen aus
Holzwerkstoffplatten bzw. Larche versehen, an den innen wie auflen die Wandoberflachenbekleidung anschliel3t.

Bei diesem vorgeschlagenen Konzept kénnen aus den nachfolgend aufgefihrten Programmen folgende
miteinander kumulierbaren Férdermittel in Anspruch genommen werden:

A1 KW 151 max. 3 x 100.000,- € Kredit zu 0,75 % auf 10 Jahre fest mit 3 x 22.500,- € Tilgungszuschuf®
B 1 KW 159 max. 3 x 50.000,- € Kredit ab 0,75 % auf 10 Jahre fest

C KfW 431 Zuschul} Baubegleitung i.H.v. max. 4.000,- €

D Landkreis Oberallgau Zuschu Baubegleitung i.H.v. max. 4.000,- €

E Bafa-Fdrderung fur Pellet-Brennwert mit Pufferspeicher und Solar max. 9.900,- €

Architekturbiiro Michael Felkner Bauernhaus Straub
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Altbau = Bauschaden ? ein Blick dahinter lohnt sich

2024 Quelle: Julia Greulich www.architekt-felkner.de
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Altbau = Bauschaden ? ein Blick dahinter lohnt sich

so schon kann Wohnen in
einem Bauschaden sein
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2024 Quelle: Autor www.architekt-felkner.de
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