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INGENIEURBURO DIPL.-ING. HANS SIEGMULLER, NURNBERGER STR. 249, 93059 REGENSBURG
TEL.: 0941 /83027- 0

FAX: 0941 /83027 -30
E-MAIL: SIEGMUELLER@IB-SIEGMUELLER.DE

Projekt: Denkmalpflegerisches Vorprojekt — ehemaliges Gasthaus ,,.Dreher®
DonaustraBe 12, 94557 Niederalteich — Denkm. Vorprojekt

Projekt-Nr.: 20002

Projektleiter: Herr Peter / Herr Siegmiiller / Herr Maushammer

Bauwerksbeschreibung:

t

Das Bauwerk aus dem Jahre 1703, im Dorf bekannt als ehemaliges Gasthaus ,,Dreher®, liegt relativ
zentral und ist umgeben von Wohnbebauung. In direkter Néhe die 6riliche Feuerwehr sowie der
zentrale Dorfplatz mit Kinderspielplatz. Das Bauwerk selbst ist zweigeschossig, mit niveauversetzter
Teilunterkellerung sowie mit Kriippelwalmausbildung. Der Hauptzugang ist zur stdlich
verlaufenden DonaustraBe hin angeordnet, mit einer dariiber angeordneten, vermutlich bauzeitlichen
riickgesetzten Wappenausbildung. Gliederung der Stidfassade mit sieben Fensterachsen.

Samtliche Tragwinde im EG und 1.0G (AuBen- und Innenwiinde) aus gemauertem
Vollziegelmauerwerk, spitere Ergiinzungen ebenfalls in Ziegelmauerwerk. Die Kellerdecke als
gemauertes Tonnengewdlbe, ablastend auf massive Pfeiler. Bei beiden Bauteilen wurde ebenfalls
Vollziegelmauverwerk verwendet. Samtliche dariiber liegende Decken als
Holzbalkendeckenausbildung. Die Decke iiber EG als in Teilen schr weit gespannte doppelte
Deckenbalkenlage, aufgelagert an den Trauf- sowie Innenwiinden.

Die Decke iiber 1.0G ebenfalls als doppelte Deckenbalkenlage, mit der Besonderheit dass hier die
untere Balkenlage als relativ aufwiindige und historisch besonders wertvolle ,,Mann-an-Mann-
Decke® ihre Ausbildung findet. Die in der oberen Lage angeordneten Balken dienen gleichzeitig als
unteres Zugband (Zerrbalken) der Dachkonstruktion. Die Zwischenrdume zwischen den einzelnen
Deckenbalken als klassische Fehlbodenausbildung mit Schiittungen aus Getreideabputz und
Bauschuttresten.

Bauwerksbeschreibung.doc



INGENIEURBURO DIPL.-ING., HANS SIEGMULLER, NURNBERGER STR. 249, 93059 REGENSBURG
TEL.: 0941 /83027- 0

FAX: 0941 /83027 -30
E-MAIL: SIEGMUELLER@IB-SIEGMUELLER.DE

Saal Ausschank 1. Obergeschoss

H6lzerne Ausbildung sdmtlicher Fenster und Tiiren, die Fenster dabei als zweifllgelige
Sprossenfenster mit kippbarem Oberlicht. Fenster- und Turengewdnde mit Putzprofilierung.
Umlaufend ein Traufgesims, geschwungen und profiliert. Zusétzlich auf der Ostseite ein horizontal
verlaufendes Fassadengesims. Sidmtliche Verblechungen wie z. B. Regenrinnen und Fallrohre aus
Kupfer.

Teilweise spiter angeordnete Balkonausbildungen in Massivbauweise. Die Kaminausbildung
ebenfalls gemauert, zweiziigig mit Satteldachausbildung. Im Norden angesetzt ein eingeschossiger
Pultdachanbau, mit schwer zugéngigem Dachgeschoss.

Der Dachstuhl wiederum als imposante hdlzerne Tragkonstruktion. Dreigeschossig, mit Zerrbalken-,
Kehlbalken- und Hahnenbalkenebene. Das Tragwerk selbst als zweifach liegender und zweifach
stehender Pfettendachstuhl, in Kombination mit Hiinge- und Sprengwerkausbildungen. Die Dachhaut
holzverschalt, Dachdeckung aus naturroten Biberschwanzziegeln mit Rundschniit, Dachneigung ca.
47°,

Seite 2 Bauwerksbeschreibung.doc
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Die Innenausstattung ist bereits vollstindig riickgebaut. Teilabbrucharbeiten wie Putzabtrag in
einzelnen R#umen, Riickbau von Bodenbeldgen in Teilbereichen, Sanitirgegenstinde und

Elektrofiihrungen dito.

Putzriicknahme Gastraum Ergschoss

Seite 3 Bauwerksbeschreibung doc



INGENIEURBURO DIPL.-ING. HANS SIEGMULLER, NURNBERGER STR. 249, 93059 REGENSBURG
TEL.: 0941 /83027- 0
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Schadensbild:

— Umfangreiche Setzungs- und Mauerwerksrisse aufgrund der Grundwasserunterspililung beim
Hochwasser 2013 mit Stérungen im Griindungs- und Baugrundbereich

— Massive Bauschutteinlagerungen im Kellerbereich

— FErhebliches Schwingungsverhalten der Holzbalkendecke, insbesondere der Decke tiber EG im
Bereich des ehemaligen Saales

— Fassadenputz in weiten Teilen in Ordnung, Fassadenanstrich leicht verbraucht

— Holzfenster ebenfalls mit leichten Verwitterungsschiden und energetisch nicht mehr zeitgeméBer
2-Scheiben-Verglasung

— Die bauzeitliche Mann-an-Mann-Decke mit erheblichen Féulnis- und damit einhergehenden
Fehlstellen aufgrund von Feuchteeintrag, insbesondere im nérdlichen Traufauflager

— Dachstuhlkonstruktion mit, die Tragfihigkeit betreffend, ausreichenden
Querschnittsausbildungen. Starke Verformungen und Durchbiegungen aufgrund groBer Spann-
und Stiitzweiten, fehlender Aussteifungshélzer sowie defekten Auflager- und Knotenpunkten.
Auch hier deutliche Fiulnisschiden und kaputte Holzer aufgrund von Regen und Feuchteeintrag,
insbesondere im Trauf- und Firstbereich (Zerrbalkenenden, Sparrenfufl und —kopi)

{
- PR

Massive Schadigung erba‘lkenaﬁ:ﬂager

Seite 4 Bauwerksbeschreibung.doc



INGENIEURBURO DIPL.-ING. HANS SIEGMULLER, NURNBERGER STR. 249, 93059 REGENSBURG
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Mauerwerksriss Aulienfassade Nord

Untersicht ,Mann-an-Mann-Decke* und Zerrbalkenlage mit erheblichem Ausbruch

Seite 5 Bauwerksbeschreibung.doc
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INGENIEURBURO DIPL.-ING. HANS SIEGMULLER, NURNBERGER STR. 249, 93059 REGENSBURG

10.

11.

12.

TEL.: 0941 /83027 - (
FAX: 0941 /83027 -3C
E-MAIL: SIEGMUELLER @IB-STEGMUELLER.DE

20002 DonavstraBe 12, Niederalteich - denkmalpflegerisches Vorprojekt

ehemaliges Gasthaus Dreher

Inhalt:
Brutto
. Abbrucharbeiten: 324.125,79 €
. Geriistarbeiten: 38.187,00 €
. Baumeister: 288.511,93 €
. Zimmererarbeiten: 236.832,601 €
. Trockenbauarbeiten: 109.372,90 €
. Bodenbelagsarbeiten: 55.216,00 €
. Schreinerarbeiten: 158.151,00 €
. Béder und WC: 85.442,00 €
. Elektroinstallation: 119.000,00 €
Sanitérinstallation: 178.500,00 €
Malerarbeiten 59.363,15 €
Fundamentsanierung, It. Kiendl und Moosbauer: 690.000,00 €
2> Kostengruppe 300 + 400 ~  2.342.702,38 €
2. Kostengruppe 700 ~ 468.540,48 €
> _Gesami: 2.811.242 86 €



INGENIEURBURO DIPL.-ING. HANS SIEGMULLER, NURNBERGER STR. 249, 93059 REGENSBURG
TEL.: 0941/83027- 0

FAX: 0941783027 -30
E-MAIL: SIEGMUELLER@IB-SIEGMUELLER.DE

Denkmalpflegerisches Vorprojekt — ehemaliges Gasthaus ,,Dreher”
Donaustrafle 12, 94557 Niederalteich

Nutzungsvarianten

Dorthaus / Vereinsheim:
Samtliche ortliche Vereine wie Feuerwehr, Schiitzenverein, Tennisclub sowie Sportvereinigungen
(Eisstock, Fufiball) haben eigene Unterkiinfte. Ein weitergehender Bedarf ist daher nicht erkennbar.

Kinder- und Jugendhaus:

Fiir Kinder ist ebenfalls bereits eine Ortlichkeit vorhanden. Fiir die #ltere Jugend herrscht aufgrund
der vielfltigen Aktivititen ebenfalls kein unmittelbarer Bedarf (zu wenig Besucher / wenig
Publikumsverkehr)

Seniorenheim / betreutes Wohnen:
Schwieriger und umfangreicher Ausbau aufgrund von Barrierefreiheit, Brandschutz und
Schallschutz.

(Fahrrad-)Pension:
Vorhandene Grundrissvorgabe nur schwer in fiir eine Pension tibliche Raumaufteilung zu gliedern.
Wirtschaftlichkeit ist aufgrund des ,,Saisongeschifis™ nur bedingt nachweisbar

Wirtshaus / Biergarten:
Keine kommunale Aufgabe; Projektierung und Betreibung durch Private

Museum / Kulturtreff:
Erheblicher Aufwand beziiglich Brandschutzanforderungen (Versammlungsstétte) und statischer
Anforderungen (anzusetzende Verkehrslasten, Deckenschwingung)

Sozialer Wohnungsbau:

Aufteilung des vorhandenen Grundrisses in vier separate Wohnungen méglich (Vierspénner).
Brandschutzanforderungen und statische Ertlichtigungen relativ leicht umsetzbar.

Zukiinftiger Bedarf, insbesondere im kommunalen Bereich, erkennbar. Wirtschaftlichkeit bedingt
gegeben (jéhrliches ,,Grundstockeinkommen® fiir die Gemeinde gegeben)

Nutzungsvarianten.docx
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Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung R
Landau a.d.Isar - AuBenstelle Deggendorf - L|egenschaftskataster
Franz-Josef-Strault-Strafte 5 Flurkarte 1 : 1000
94469 Deggendorf
- Erstellt am 23.04.2020
Flurstiick:  348/1 Gemeinde: Niederalteich
Gemarkung: Niederalteich Landkreis:  Deggendorf
Bezirk: Niederbayern TTTT

BEYSBLTE

FHEMALIGES CASTHAUS
"DREHER”

BGYG6LEE

5408977

20 30

MaRstab 1:1000 Ferrm e T 1 Meier

Vervielfdltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur Makentnahme nur bedingt geeignet.



INGENIEURBURO DIPL.-ING. HANS SIEGMULLER, NURNBERGER STR. 249, 93059 REGENSBURG
TEL.: 0941 /83027- 0

FAX: 0941 /83027 - 30
E-MAIL: SIEGMUELLER@IB-SIEGMUELLER.DE

Donaustrafie 12, 94557 Niederalteich 01.07.2020
Ehemaliges Gasthaus ,,Dreher

Eventuelle Zuschussmdglichkeiten

Im Denkmalbereich auf Landesebene
1. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Ja, méglich, aber unwahrscheinlich!

2. Bayerische Landesstiftung Ja, méglich, schliefit aber Entschiidigungsfond
aus! Regelung erst seit ca. 1,5 Jahren!
schlieft nicht aus:
BKM Sonderprogramm, Berlin
Wohnraumprogramm

3. Entschidigungsfond Ja, moglich. Kommune ist zuwendungs-
berechtigt.

4. Bezirk Niederbayern Nein

Im Denkmalbereich auf Bundesebene
5. BKM Sonderprogramm IX, Sitz Berlin Ja, méglich.
flir denkmalgeschiitzte national bedeutsame Gebiude
(,,angeblich sind ausreichend Fordermittel verfiigbar*)

Sonstiges
6. Hochwasserfond (betrifft nur Kellersanierung)
Anspruch ist bei Verkauf evt. nicht auf neuen Eigentiimer {ibertragbar!

7. Kommunales Férderprogramm zur Schaffung von Mietwohnraum in Bavern

Kommunales Wohnraumf8rderungsprogramm, KommWEFP
Programm l&uft bis Ende 2023 Ja, moglich.

Mit anderen Zuwendungen kombinierbar (Bayr. Landesstiftung, EFO?)
Zuschuss 30 Prozent
Gefordert werden

Erwerb

AbbruchmalBnahme, Entsiegelung

Bauliche Mafinahmen

Gutachten ete.

Vermietung an bediirflige Personen, miissen nicht Sozialhilfeempfinger sein.

8. Stidtebauforderung, wenn ja dann entfillt
die Forderung durch das Amt flir lindliche Entwicklung. Mit Gemeinde kliren!



