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Sicherung Bausubstanz am Gebéude Johannisstr. 17, 06844 Dessau

I. Vorbemerkung

Das Gebaude Johannisstr.17 stellt, gemeinsam mit Johannisstr.18, dem Schwabe-Haus, ein wesentliches,
stadiebauliches Ensemble des beginnenden 19.Jahrhunderts dar und ist Teil des Flachendenkmals
Dessauer Neustadt.

im inneren befinden sich stadt- und handwerksgeschichtliche Kieinodien, die im Zuge einer kiinftigen
Sanierung und Wiederdffnung fur Besucher und Nutzer besondere Wirdigung erfahren sollen, so derin
seiner Hiille intakte Backofen aus dem frithen 20. Jahrhundert, sowie einer der wenigen klassizistischen
Kachelafen Dessaus, vermutlich um 1820/30.

In der stidtebaulichen Anlage (geschlossene Hofbebauung mit Vorderhaus und Seitenfliigeln,
Laubenginge) sowie Fassadengliederung und Baukonstruktion dem Schwabe-Haus &hnlich
(Fachwerkkonstruktion, Holzbatkendecken, Teilunterkellerung), bilden die Gebiude die letzten Teile eines
ehemals den kompletten Quartiersbereich umfassenden Ensembles, ein hervorragendes Beispiel
spekulativer Wohn- und Gewerbebau des frihen 19.Jahrhunderts. Bis zu Beginn der achtziger Jahre
intensiv als Béckerei und Wohnhaus genutzt, stand das Geb#ude seit 1983 génziich leer und war dem
Verfall preisgegeben.

Vorliegende Kostenschatzung zur Sicherung der baulichen Substanz an Hiille und konstruktiven Bauteilen
im Inneren fulit auf bereits festgestellten Schadensbitdern und Einschatzungen der zur konstruktiven
instandsetzung erforderlichen Malinahmen, die einem weiteren Verfall des Gebaudes entgegenwirken und
eine Basis fur eine weiterfihrende Sanierung bilden.

il. MaBnahmen

1. Berdumung, Abbruch irreparabler Bauteile

Vor Beginn eigentlicher Sicherungsmafinahmen sind umfangreiche Berdumungs- und Freilegungsarbeiten
erforderlich, um tiefergehende Untersuchungen der Bausubstanz zu ermdglichen. Inshesondere in den
Seitenfliagein und im Dachgeschoss sind Abbruchmafinahmen an stark geschadigten Bauteilen notwendig,
die bereits einsturzgefihrdet sind (siehe hierzu Decken).

2. Griindung

Massive Probleme bestehen am Gebsude durch aufsteigende Feuchte an erdberiihrien Bauteilen,
inshesondere dem massiven Mauerwerk der Seitenfligel. Mauerwerksbereiche mit bereits zerstorten
Ziegein durch Salzaustritt miissen ausgetauscht werden, die fehlende Dachentwiésserung schadigt durch
Spritzwasser zusatzlich. Zur Sicherung ist in den betroffenen Aulenwandbereichen der Einbau einer
Horizontalsperre erforderlich, sowie eine Mauerwerkssanierung mittels Verfugung der teilunterkellerten
Bereiche, um weitere Schadigung durch Feuchtebelastung zu verhindern. Die Stahltrager der Ziegeldecken
des ehemaligen Luftschutzkellers sind einer sorgféitigen Korrosionsschutzbehandiung zu unterziehen.

3. Auflenwinde

Die bauzsittypische Fachwerkkonstruktion des Vorderhauses birgt derzeit das groite Risiko in Bezug auf
verdeckte Schiden. Ungentigende Ausbildung wasserabfuhrender oder ~sperrender Schichten, das Fehlen
einer Sockelschwelle sind Indizien, das hier bis dato noch nichterfassbare Mangel vorliegen. Vor allem im
Ubergang zur Traufe zeigen sich Rissbilder und Senkungen der Geschossdecke lber 1.0G, die eine
Schadigung des Tragwerks vermuten lassen. Zur Beurteilung und weiteren Sicherung muf die Konstruktion
innen und aussen freigelegt und ggf. teilweise ersetzt oder verstarkt werden. Durch einfache
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instandsetzung erhaltenswerter bauteitlicher Fenster (Holzreparatur- und Glaserarbeiten) ist der
Witterungsschutz der Autenhilile wiederherzustellen, wo erforderlich missen diese durch Nachbau ersetzt
werden. Ein vollwertiger Warmeschutz wird in einer spateren Ausbauphase realisiert.

Zu den AuRenwanden der Seitenfliigel, massive Ziegelwénde, wurde bereits im Punkt Griindung Steliung
genommen. Innenseilig sind ebenfalls Freilegungsarbeiten erforderlich, um Mauerwerksschidden erkennen
und ausbessern zu kénnen.

4. Innenwiande

Ebenfalls bauzeittypisch ist die Ausfihrung der innenwénde des Vorderhauses als Bundwandkonstruktion
(ausgefachte Pfosten-Riegel-Konstruktion). In Bereichen wo pflanzliche und tierische Holzzerstorer in den
Decken aktiv waren, mufl auch die Wandkonstruktion freigelegt und behandeit werden, ggf. ist Austausch
von Holzern und Mauerwerk erforderlich. Fur Innenwénde der Seitenfligel gilt dies analog.

5. Decken

Teilbereiche der Decken, insbesondere im 1.0G, sind sowohl im Vorderhaus wie auch den Seitenfliigein
stark geschidigt (Feuchtigkeitseinbriiche aus unzureichender Dacheindeckung). Ein dem Haupthaus
hofseitig angebauter Treppenaufgang spaterer Bauzeit (vermutiich 1920er Jahre ist konstruktiv ebenfalls
stark schadhaft, eine Sicherung ist nur dann sinnvoll, wenn eine Freilegung urspringlicher Bauzusténde
aufgrund der neuen Nutzungsanforderungen unterbletben sollte. Andemfalls ist ein Rickbau und Verlegung
der GeschosserschlieRung an den urspriinglichen Ort zu favorisieren. Die rohbauseitige Vorbereitung
dieser Maftnahme ist fiir verkehrssichere Begehbarkeit der oberen Geschosse erforderlich
(Deckendurchbriiche, Baustellentreppen).

6. Dach

Dach Haupthaus: Ziegeldeckung und Lattung sind verschlissen, Gaubenkonstruktionen teilweise massiv
geschadigt, da Kehlen und Grate nicht mehr funktionstiichtig sind. Der Dachstuhl insgesamt weist allerdings
nur geringe Schadigungen (oberfidchlicher Insekienbefall) auf { Traufen kénnen bisher nicht begutachtet
werden), ist zudem in den Querschnitten ausreichend dimensioniert, wichtige Konstruktionsglieder, wie
Kehibalken und Kopfbander sind erhalten. Erforderlich fiir den grundsatzlichen Erhalt des Geb&udes ist eine
neue Eindeckung ( Biberschwanz-Doppeldeckung), Reparatur der Gauben in Konstruktion und
Eindeckung, sowie Verschliessen der Gaubendffnungen, um das Eindringen von Schlagregen zu
verhindem. Die Dachentwasserung ist komplett zu emeuern (inkl. der Fallrohre), um Niederschlagswasser
abzuftihren und neue Schéden durch Feuchtigkeitseintrag auszuschliessen.

Das Schleppdach des Treppenaufgangs zeigt massive Feuchteschaden, Tragwerk und Eindeckung sind zu
erneuer.

Das Notdach des linken Seitenfliigels mit einer Wellasbesteindeckung muf} fachgerecht entsorgt werden.
Die darunterliegende Holzkonstruktion des urspringlichen Daches ist so stark geschadigt, dass
Einsturzgefahr besteht. Hier ist durch Rickbau und Aufbringen einer neuen, flachgeneigten Konstruktion mit
einer Eindichtung und geregelten Entwésserung erforderlich.

bie Eindeckung des rechten Seitenfligels weist ebenfalls Fehlistellen auf, die Stuhlkonstruktion des
steilgeneigten Pulidachs ist jedoch weitgehend intakt und ist durch Neueindeckung dauerhaft zu sichern.

lii. Vorleistungen Planung
Architekturleistungen:

- Erarbeitung einer Genehmigungsptanung erforderlich, um die baurechtliche Voraussetzung fir die
erforderlichen Sicherungsmalinahmen zu erlangen. Fir die Baugenehmigung sind bautechnische
Nachweise zu erstellen { EnEV, Schallschutz).

- Anteilige Werkplanung fiir gestalterisch anspruchsvolle, denkmalrelevante Bereiche (prozentuale Splittung
entsprechend Anteilen an den Gesamibaukosten).

- Ausschreibung der Mafnahme Sicherung und Vergabe

- Bauitberwachung wahrend des Malnahmezeitraumes
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Tragwerksplanung:

. Erarbeiten des statischen Nachweises im Rahmen der Genehmigungsplanung
- Werkplanung konstruktiv relevanter Bereiche zur Sicherung der Substanz sind erforderlich.

Gutachten:
- Holz- und Bautenschutzgutachten um Grad der Schadigung und instandzusetzende Bauteile festzulegen
und weitergehnde Kostensicherheit zu gewinnen.
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Anlage: Kostenschatzung nach DIN 276
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Johannisstr. 17, ehemalige Bickerei
Sicherung Substanz und bauliche Hiille
Grobkostenschitzung, DIN 276, 2.Ebene

KG Kostengruppe Bezug Menge EP GP
200 Herrichten und Erschlieflen
Abbruth von bauffalligen Gebdudeteilen Grundstlick 330,00 31,76 10.480,80
Berdumung
Summe Kostengruppe 200 10.480,80
300 Bauwerk
320 Griindung m? 147,45 18,16 267769

Mauerwerksfugen sanieren, Korrosionsschutz Trégerage
Mauerwerksfeuchte teilweise horizontal sperren
Erdberithrie Fullbiiden EG Feuchtigkeitssperre

330 Auflenwénde m? 513,01 117,45 60.253,02

Freilegung Fachwerk, Holzschutz, teilweise Austausch
von Gefachen,

Ziegelmauerwerk: Steinaustausch, Fugensanierung,
Reinigung

Karrosionsschutz an Einbauteilen
Fenstersifnungen verschlieflen

340 Innenwénde m? 309,30 54,00 16.702,20
innenwandbereiche freitegen, konstrukliv sichem
Pytz entfamen

350 Decken m? 265,30 122,00 32.366,60

Abbruch von geschédigten Decken,

Freilegen von Balken- und Balkenkdpfen

Einbau neuer Dackenebene, Aufbringen Rohbéden
Deckendfinungen anlegen

360 Décher m? 253,10 26576 64.732,80

Aufarbeiten/Ersetzen vorhandene Dachkonstruktionen,
Abbruch Asbestweliplatten, Neueindeckung Ziegel-
Ftach- und Pulidacher

inkl. Anschlisse, Dachentwisserung

390 Sonstige Baukonstruktionen m? BGF 45217 23,23 10.503,91
Baustelleneinrichlung, Gerliste, Abfangungen,
Bautreppen
Summe Kostengruppe 300 187.236,28
700 Baunebenkosten
Honorare:
Architektur anleilig, 57% 0,57 44.600,00 2542200
Tragwerksplanung Genehmigungs- u. Werkptanung 11.000,00
Holz-und Bautenschutz Gutachten 3.450,00

baubegleitende
Beratung 1.200,00




Schwabehaus e V. Stand

Projektkalkulation Johannisstralie 17, Aite Bickerei

1. Bilanz vermietbare Flichen

Flache
E£G Gewerbe links 4977 m®
EG Gewerbe rechis 3879 m?
1. QG links 57,77 m?
1. OG rechis 60,07 m*
206,40 m?

2. Kostenschatzung (Brutto)
Kostenschatzung gem. DIN 278

gerundet
3. Finanzierung
Eigenmittet
Eigenleistungen von Mitgliedern
Kredit

Farderung Sicherung 1. BA
Forderung Ausbau 2. BA

4. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Erbpacht

Z+7T Kredit 6,00%
IH-Rucklage 4.5 €im?
Mietausfallwagnis 4%

Verwaltungspauschale

1. BA: Sicherung

290.109,01

280.600,00

290.000,00

280.000,00

§,10.2007

Kalkulierte Miete

5,10
5,10
2,60
2,60

2.BA: Ausbau

226.440,98

226.500,00

15.000,00
20.000,00
60.000,00

131.500.,00

226.500,00

pro Jahr
3.000,00
3.600,00
928,80
356,66
1.210,00

9.095,46

Jahresmiete

3.045,92
2.373,95
1.802,42
1.874,18
9.096,48

Summe

516.500,00

516.500,00

pro m* und Monat

1,21
1,45
0,38
0,14
0,49

3,67



