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LPh3

Das Projekt hat auf Grund seiner Historie laut dem Gebietsreferenten des Landesamtes fur
Denkmalpflege Hr. Huber, das Potenzial zur Férderung durch den Entschdadigungsfonds, als
Trager fUr die Kosten einer denkmalgerechten Sanierung.

Aufgabenstellung der denkmalgerechte Sanierung:

- Offentlich zugéngliches Gebdude
- Planunterlagen
- vertiefte Kostenberechnung als Gewerkeschatzung

Das Gebdude soll der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden. Das bedeutet, dass die
urspringlich angedachte Variante Wohnen nicht weiterverfolgt wird, sondern die
gewerbliche Nutzung im Fokus steht. Weiters wird die in vorangehenden Leistungsphasen
geforderte Betreiberwohnung im Dachgeschoss nicht mehr Bestandteil der Planung. Hier
wird der denkmalgerechten Sanierung folgend, ein Kaltraum ausgebildet. Aus statischen
und Brandschutzgrinden wird zudem eine Nutzungsuntersagung ausgesprochen, um das
Gebdude nachhaltig zu sichern und ErtUchtigungen im Dachgeschoss vereinfachen zu
kénnen.

Wesentliche Bestandteile der denkmalgerechten Sanierung am Lorchhaus stellen die
Konstruktion mit Beseitigung der Schaden sowie der Erhalt der Oberfldchen mit den
idenftitatsstiftenden Wandmalereien dar.

Sowohl die Planung als auch die Kostenberechnung wurden inhaltlich mit Herrn Huber
Anfang Dezember abgestimmt und fUr plausibel befunden und dienen nun als Grundlage
fOr die weiteren Schritte zur Abstimmung und Antragsstellung von FérdermaBnahmen.

Das Gebdude wird in der Fassung des Kirchenmalers Lorch wieder hergestellt. FrUhere
Fassungen bleiben im Bestand erhalten.

LPh2

Es sind zwei Varianten zur spéteren Nutzung des Gebdudes in skizzenhafter Form
aufgezeichnet worden. Es ist sowohl eine reine Wohn- als auch Gewerbenutzung moglich.

Die spatere Nutzung ist unabhd&ngig von SanierungsmaBnahmen einer denkmalgerechten
Sanierung. Diese ist dem Zustand des Gebdudes geschuldet.

Die Fldchenberechnungen sind dem Anhang zu enthehmen.
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Die notwendigen statischen MaBnahmen gem. Anlage von Dr. Schitz Ingenieure wird in
der Kostenberechnung aufgenommen.

Bei der Implementierung der Haustechnik ist auf bestehende vertikale Verbindungen der
RAume zurUckzugreifen. Daher ist die Anordnung von Badern und Kuchen nur an den
gekennzeichneten Stellen sinnvoll. U.U. ist hier eine Abstimmung bei gewerblicher Nutzung
mit den zustdndigen Behérden erforderlich, da es zu Anderungen gegeniber den gesetzl.
Vorgaben kommen kann'.

Die LeitungsfUhrung bei historischen Gebduden erfolgt, soweit nicht anders mdglich,
gréBtenteils Aufputz in FuBbodenleisten.

Die Férderung wurde mit Fr. Steins — Stddtebauférderung der Regierung von Schwaben
vorab abgestimmt. Die Férderung der Stadtebauférderung beinhaltet die Gebdudehdlle.
Die Oberfldchen der Innenschale sind hier nicht beinhaltet und ggfs. Uber das BLFD in
deren Forderschiene zu beantragen. Hierzu ist ein Termin mit dem Referenten des BLFD zu
vereinbaren.

Die H6he der Férderung berechnet sich zum Zeitpunkt der vorliegenden
Kostenberechnung dem der Stadt FUssen vorliegenden Formular.

Die Anforderungen an den Brandschutz unterscheiden sich zwischen den Nutzungen nur
marginal. Gefordert wird bei beiden ein durchgestecktes Treppenhaus mit Anforderungen
an dessen Wande und TUren. Hierzu ist ein Abstimmungstermin mit dem BLFD notwendig,
da charakteristische Merkmale im Innenraum betroffen sind.

Der Einbau einer Aufzugsanlage im Bestand ist nicht moglich. Dazu muUsste in die
historische Deckenkonstruktion massiv eingegriffen werden und in der bestehenden
Raumstruktur neue Wande errichtet werden. Dies wirde zu einer starken Verdnderung des
historischen Bestands fUhren und ist nicht zu empfehlen. Auch ein Aussenaufzug ist auf
Grund der Einsehbarkeit der Fassaden vom &ffentlichen Raum nicht maglich.

Variante Gewerbe
Gatro/Gewerbefldche - 228,60 m?2
Beftriebsleiterwohnung - 107,30 m?2

- Variante Wohnungen
Erdgeschoss: Wohnung 1 (3-Zimmer mit Bad/WC) — 75,20 m?
Obergeschoss: Wohnung 2 (2-Zimmer mit Bad/WC) — 49,10 m?
und Wohnung 3 (4-Zimmer mit Bad/WC) — 76,50 m?
Dachgeschoss: Wohnung 4 (4-Zimmer mit Bad/WC) — 90,40 m?

Detaillierte Kostenberechnung

Die Kostenberechnung wurde als Gewerkeschdtzung erstellt. Die Gesamtkosten belaufen
sich unabhdangig der spateren Nutzung fur die Kostengruppen 300, 400, 500 und 600 (ohne
Innenraumplanung und Lichtplanung auf Brutto 2.524.924,04 €.

Die detaillierte Berechnung ist der Anlage Kostenberechnung zu entnehmen.

! Dies ist stark abh&ngig von der spateren Nutzung und daher zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht zu eruieren



LPh1

Das Gebdude ist in einem dem Baualter entsprechenden Zustand. Durch nachfolgende
Eingriffe in die Gebdudestruktur sind Schwachstellen entstanden, die es zu reparieren und
durch zusatzliche MaBnahmen zu kompensieren gilt.

Die gesamte Bausubstanz ist daher in Betracht zu ziehen. Dies betrifft sowohl die
Tragstruktur als auch die Oberfl&dchen.

Aus denkmalpflegerischer Sicht sind die InstandsetzungsmaBnahmen als fur die Ublich
einzustufen, da es sich laut Bauforschung um das Wohnhaus eines Baders?, sprich ein
Wohngebdude und in der weiteren Entwicklung ein Handwerksgebdude handelt.

Eine neue Nutzung oder Wiedernutzbarmachung in Funktionen als Kleingastronomie sowie
Kultureinrichtung und/oder Wohnen ist auf Grund der Anforderungen speziell im
Brandschutz an Gebd&udeklasse 3 als gut umsetzbar zu bezeichnen.

Eine Verbindung zur Spitalgasse 8 wirde das Thema des Brandschutzes sogar noch
erleichtern, ist jedoch auf Grund der stark unterschiedlichen Geschosshdhen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht moglich, da in die Tragstruktur eingegriffen werden musst.

Mit dem Landesamt fUr Denkmalpflege ist die Herangehensweise an die Sanierung in
Leistungsphase 3 und 5 noch im Detail abzustimmen.

Die Forderungen sind mit der Regierung von Schwaben - Stadtebauférderung
abzustimmen.

Auf Grund der belebten Geschichte des Gebdudes ist eine Instandsetzung unumgdanglich.
Eine Nutzung mit &ffentlicher Zuganglichkeit eine Bereicherung fUr die Allgemeinheit,
jedoch nicht zwingend notwendig, da eine reine Wohnnutzung ebenfalls méglich ist.

gez. Dr. Pfanzelt

ANLAGEN

Entwurfsplanung
Kostenberechnung

Raumbuch
Fl&dchenberechnung

Tragwerk — Schadenskartierung
Brandschutzkonzept

2 Siehe Bauhistorische Untersuchung, S. 2ff sowie Tragwerksgutachten, S. 2
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LOR  denkmalgerechte Sanierung Stadt Fissen 04.12.2024 1:100 ra Entwurf Ansicht Osten LOR-03-08- V1 architekten GmbH
Lorch-Haus Lechhalde 3 87629 Fissen AN_KA-100- B ek am Sac
t+49 (0)8862 987398
Diese Zeichnung ist das geistige Eigentum von pfanzelt architekten und unterliegt dem Urheberrecht. Eine Vervielféltigung und Aushéndigung an dritte Personen oder Uberlassung an Konkurrenzfirmen ist untersagt. NaturmaBe nehmen und Koten Uberprifen. ] 7 f+49 (0)8862 987399

Die Planzeichnung entspricht der Planungstiefe dem MaBstab 1/200. Dies entspricht den Vorgaben der Vorplanung.

mail@pfanzelt-architekten.com



Kaminhut neu

Schornstein
zeichnerisch
erginzt

Dach nicht einsehbar

Dach nicht einsehbar

Rasterpunkte stimmen
nicht mit Grundriss Uberein

| —— /
= [ 1 —| ————| [ ]
————
o] Q P
= = | L ® ® 1 &
O
i
[l
Putzstellen sichern und ausbessern
Malereien sichem
Ansicht Norden
Projekt: Bauvorhaben: Bauherr/in: Datum: MaBstab:  Verfasser: Phase: Planinhalt: Plannummer: Variante: Architekt: pfa nze",
LOR  denkmalgerechfe Sanierung  Stadt Fussen 04.12.2024 1:100 ra Entwurf Ansicht Norden LOR-03-09-- V1 archifekten GmioH
- 0 Brandach 39d
Lorch-Haus Lechhalde 3 87629 Fissen AN_KA-100- 86983 Lochbruck am See
t+49 (0)8862 987398
Diese Zeichnung ist das geistige Eigentum von pfanzelt architekten und unterliegt dem Urheberrecht. Eine Vervielféltigung und Aushéndigung an dritte Personen oder Uberlassung an Konkurrenzfirmen ist untersagt. NaturmaBe nehmen und Koten Uberprifen. ] 8 f+49 (0)8862 987399

Die Planzeichnung entspricht der Planungstiefe dem MaBstab 1/200. Dies entspricht den Vorgaben der Vorplanung.

mail@pfanzelt-architekten.com



05.12.2024

pfanzelt

architekten GmioH

Wiederbelebung Lorch -Haus in Fissen

Kostenberechung basierend auf Gewerkeschdtzung vom 30.11.24 (Anlage 3)

KG |Bezeichnung Netto Brutto
100|Grundstuck ggfs. von der Stadt FUssen zu ergdnzen
Herrichten und ErschlieBen
200| (Stellplatzablose) 80.000,00 € 80.000,00 €
300|Bauwerk-Baukonstruktionen 1.173.332,36 € 1.396.265,51 €
400|Bauwerk-Technische Anlagen 110.000,00 € 130.900,00 €
500|AuBenanlagen - £ - £
600|Ausstattung und Kunstwerke - £ - €
700|Baunebenkosten 372.500,00 € 443.275,00 €
GESAMTKOSTEN 1.735.832,36 € 2.050.440,51 €

KB 241205_LOR_KB.xlIsx



05.12.2024

LOR

offentliche Nutzung ohne Dachgeschoss

EO2
EO3
EO4
EO1
EO5a
EOSb
EO6
011
012
014
017
021
016+018
015
019
020

Keller

Lager EG
Kdche/Produktion
WC

Flur

Gaststube
Schankbereich
Gaststube

Flur

Zimmer

Zimmer

Personal Bad/WC
Aufenthalt, Personal
Flur

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Dachgeschoss

Gastro/Gewerbe (1 NE)

davon Verkehrsfldchen

Kellergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss

Gastraume
Produktion, Lager, WC
Verkehrsfldchen
Aufenthalt, Personal

Verkehrsfldchen

Flache Entwurf

uG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
oG
oG
oG
oG
oG
oG
oG
oG
oG
DG

EG, OG

EG,0G

EG
EG
EG
oG
oG

NNF
NNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF
HNF

HNF

NNF

NNF

HNF

HNF

10,4 M’
11,0 M’
24,1 M’
6,4 M
13,4 M’
27,4 M’
10,3 M?
37,0 m°
1My m
23,5 M’
26,4 M?
7,3m°
13,8 M’
10,4 M
1,9 m?
19,3 M’
10,2 M’
119,9 M
2184 M’

pfanzelt

architekten GmioH

21,4 m? (ohne DG)

141,3 m* (mit DG)

263,9 M’
263,9 m’

34,9 m’

10,4 M
129,5 M’
123,9 M’

74,7 M’
41,4m°
13,4 M’
95,1 m?
21,5 M’

241205_LOR_berechnungen.xlsx



13.12.2024

LOR - denkmalgerechte Sanierung Lorchhaus

Zeitplan

PLANUNGSPHASE Leitdauer von
IST-Stand LPH 1 -3 sind abgeschlossen
Leistungphase 4 - Genehmigung Bearbeitung + Bauausschuss
Leistungphase 4 - Genehmigung Genehmigungsphase

Leistungsphase 5

Abstimmung BLFD
Leistungsphase 6

Leistungsphase 7

Vorlauf zw. Lph 7 und Baubeginn

Leistungsphase 8 = Bauphase
Rohbau

Ausbau

Innenausbau durch Nutzer

Evtl. Einsproche mit juristischen Folgen sind nicht bericksichtigt.
Der Zeitplan beginnt mit Projektstart

Zeitplan

W =NNOGWw-—=

o~

35

bis

3 Monate
3 Monate
7 Monate
4 Monate
4 Monate
2 Monate
5 Monate
Monate

16 Monate
10 Monate
Monate
54 Monate

pfanzelt

architekten GmioH

241213 _LOR_grobzeitplan.xlsx
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