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- Landeshauptstadt Stuttgart

Liegenschaftsamt (Amt 23)
Vertreten durch das Hochbauamt
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BAUBESCHREIBUNG

Grundstiick:

Bauweise:

Baujahr:

Renovierungen:

Bestand:

Beschreibung:

FI.Stk. =308 m2 | GRZ=0,84 | GFZ=37
BGF=1170m2 | BRI=3.740m2 | NUF =990 m2
ca. 34 Rdume | 2 Stockwerke Blirgertreff | 3 - 4 Wohneinheiten

" Umnutzung EG und 1. OG zu Biirgertreff mit Aufzug, Sanierung der bei-

den Wohnungen im 2. OG, Ausbau DG mit zwei Wohnungen, Fachwerk und
Dachsanierung, neue Haustechnik.

1870

1897 Anderung Wohn- und Wirtschaftsgebaude, Garage
1925 | Erweiterung einer Entwéasserungsanlage

1941 Luftschutzraum Entwasserung des Luftschutzraums
1982 Modernisierung, Umbau zu gaststatte mit Kegelbahh

Stédtebauliche Erhaltungssatzung, Stadtebaulicher Denkmalschutz

Das ortsbildprédgende Gebaude in der Ulmer StraRe 352 mit historischer
Fassade liegt zentral im Stuttgarter Vorort Wangen. Das schdne aber ver-
nachlassigte Fachwerkhaus muss aufgrund der festgestellten Beschadi-
gungen durch Witterungseinfliisse zwingend saniert werden. Das Gebaude
mit historischer Fassade und zentraler Lage im Vorort, weil3t eine hohe

Qualitat auf.

Den notwendigen und aufwendigen Eingriff in die Rausuhstanz méchten
wir nutzen, um einen attraktiven und flexiblen Begegnungsort im ehemali-
gen Gasthof Lamm fiir die Bewohner von Wangen zu schaffen. Der ,Biir-
gertreff* erstreckt sich Gber zwei Etagen mit Raumen die fiir die aktive Biir-
gerschaft unterschiedlich genutzt werden kann. Ein neuer Aufzug bis in die
erste Etage und eine Begradigung der Geschosse ermdglicht den Zugang
far jeden. Im zweiten Geschoss werden die Sozialwohnungen fiir die Stadt
Stuttgart saniert und durch ein bis zwei weitere Wohnungen im DG ergénzt.
Der voraussichtlich schadstoffbelastete und im Schwellenbereich stark ver-
witterte Dachstuhl wird nach einer wirtschaflichen Prifung fachgerecht auf
einen neuen Stand gebracht oder gegebenenfalls komplett neu aufgebaut.
So entstehen ein bis zwei zusatzliche Wohnungen im Ortskern.
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GRUNDRISSE

UNTERGESCHOSS
Keller, Lager und Technik
Mafstab 1: 250

Nutzflache = 230 gm
Verkehrsflache = 15 gm

ERDGESCHOSS
Birgertreff

MafRstab 1: 250
Nutzflache = 178 gm

Verkehrsflache = 26 gqm
Garage = 30 gm
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1. OBERGESCHOSS
Burgertreff
Mafistab 1: 250

Nutzflache = 180 gm
Verkehrsflache = 24 gm

2. OBERGESCHOSS
Zwei Wohnungen

Mafstab 1: 250

1. WE =111 gm
2.WE=78gm
Verkehrsflache = 15 gm
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Zusammenfassung:

UG NF=230gm VF= 15gqm
EG NF =178gm VF= 26 gm
1.0G NF =180gm VF= 24 gm
2.0G NF =189 gm VF= 15gm
DG NF =107gm VF= 9gm
Gesamt NF=886gm VF= 89gm

STUDIO CROSS SCALE

DACHGESCHOSS
Ein bis zwei Wohnungen

Malstab 1: 250

3.WE=63gm
4. WE =44 gm
Verkehrsflache = 9 gm

Hinweis: nach Baustaffel 4 sind drei
Vollgeschosse méglich, somit redu-
zierter Anteil der Aufenthaltsrdume
im Dachgeschoss hinsichtlich 50%
Voligeschoss im Vergleich zum dar-
unterliegenden Stockwerk.

Garage = 30 gm
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BAULICHE SANIERUNGSMASSNAHMEN

Griindung: Bestandsmauerwerk

Geschossdecken: Bestand wird ertiichtigt, in Teilen noch vorhandene Stuckdecken werden
verkleidet, Auflagerpunkte an AuRenwand werden ertiichtigt. (siehe Fachwerkuntersuchung)

Treppenléufe: Historischer Treppenaufgang aus Holz wird restauriert und bis ins DG verlan-
gert, Unterseite brandschutztechnlsch ertichtigt.

AuBRenwinde: Holzfachwerk mit Ausfachung in Ziegel mit Zementmortel im Bestand. Fassade
unterliegt dem Stadtebaulichem Denkmalschutz, Bestandsfachwerk, ausgemauert (schlechter
Zustand). Fachwerkuntersuchung zeigt zahlreiche Witterungsschaden. Etwa 30% des Fach-
werks muss erneuert und angearbeitet werden.

Tragendé Innenwande: Das bestehende Treppenhaus wird auRen auf eine Starke von 30
cm aufgedoppelt (Brandschutz). Neuer Fahrstuhlschacht aus ca. 30 cm dickem Beton fungiert

aussteifend.

Nicht tragende Innenwénde: Zwischen den jeweiligen Nutzungseinheiten werden Feuerfeste
(F90) Wande erstellt. Holzstanderwande im Bestand werden ertiichtigt. Neue Wande in Stan-
derbauweise mit Mineralwolleddmmung und beidseitiger 2-lagiger Gipskarton-Beplankung.

Dachkonstruktion: Der voraussichtlich schadstoffbelastete und im Schwellenbereich stark
verwitterte Dachstuhl wird nach einer wirtschaflichen Priifung fachgerecht auf einen neuen
Stand gebracht oder gegebenenfalls komplett neu aufgebaut. So entstehen ein bis zwei zu-
satzliche Wohnungen im Ortskern. Eine Schadstoffuntersuchung im zugénglichen Bereich mit
negativem Befund, jedoch konnte die Schadstoffuntersuchung noch nicht vollstadnig abge-
schlossen werden.

renster: Austausch aiier Fenster, unterschiediiche Bauzeiien. Fensier- und Fensterilreiemen-
te in Holzbauweise mit 3-Scheiben Isolierverglasung, Oberflichen mit farblich neutraler Fas-
sung, ausgefihrt inkl. Rollladen und Fensterbrett. Treppenraum und notwendlge Fluchtwege
mit RWA-Fenster und -Steuerung.

Systemtrennwand: Glaselemente im Erdgeschoss, in fest verglaster Ausfiihrung mit Off-
nungsfligeln. Alle Elemente mit Klarglasscheiben mit erhohter Schallschutzanforderung fiir

Musikzimmer etc.

Deckenunterseite: Abgehéngte Decken fiir Installationen der Haustechnik mit Abstand zur
originalen Decke als Technikebene. Weitergehende Priifung der Balkenlage nach Auszug der
Mieter. Balken bei Auflager AuRenwand zum Teil verwittert. Vorhandener Stuck wird geschiitzt.

Boden: Alle Rdume werden mit einer FuBbodenheizung ausgestattet. Siehe technische Sa-
nierungsmallnahmen. Oberflache je nach Raumnutzung Fliesen, Parkett, etc.

Einbauten: Medientisch und feste Einbauschrénke wie beispielsweise einer Catering Kiiche.
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TECHNISCHE SANIERUNGSMASSNAHMEN

Nach erneuter Begehung mit den Elektro- und HLS-Planern des Hochbauamtes am 12.2.21
wurde festgestellt, dass eine komplette Erneuerung der Haustechnik erforderlich und wirtschaf-
lich ist. Damit ist eine Nutzung wéhrend der Bauzeit nicht méglich.

Kanalisation: Ablaufrohre innerhalb und auRerhalb des Gebaudes im freien Gefélle, ein-
schlieBlich notwendiger Revisionséffnungen und -schéchte, Anschluss an das 6Gffentliche Ka-
nalnetz von der Ravensburger Strale und der Ulmer StraRe. Bestand muss gepruft werden.

Entwéisserung: Dachrinnen und Fallrohre aufenliegend in Kupfer.

Heizung: Wird komplett erneuert mit FuBbodenheizung, da groRe Rdume und viele Dach-
schragen vorhanden sind. Warmeerzeuger ggf. Gasmotor mit Stromerzeugung & Abwarme-
nutzung (BHKW), Gasleitung prufen. ‘

Sanitar: Wird komplett erneuert. Sanitérobjekte in Standard Qualitat.

Liiftung: Wird komplett erneuert ca. 2 x 600 m*3/h Liiftungsgerate mit effizienter Energiertick-
gewinnung (keine weiteren thermodynamischen Behandlungsstufen), minimale Luftverteilung-
und Sammlung (Zu- u. Abluft) mittels Kanéle o. Luftrohre, Klappen und Schalldampfer fir den
Gemeinschaftsbereich u. Musiksaal, keine RWA Funktion, Wandabluftventilatoren (Typ: axial,
12 bis 24 V mit Traffo, Ansteuerung tiber Lichtschalter) .

Klimaanlage: Nicht vorgesehen.

Elektroinstallation: Wird komplett ernéuert. Hausanschluss und Z&hler mit Uberspannungs-
schutz in seperatem Raum im UG. (Hausmeisterzugang)

AuBenanlagen: Miilltonnenabstellplatze werden neu errichtet. Fahrradstander werden neu er-
richtet und evtl. mit Ladestation fur E-bikes ausgestattet.
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HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Dach: Durch die statischen und schallschutztechnischen Ertlichtigungen der Geschossdecke
im Dachgeschoss, sowie die notwendige Sanierung des Bestandsgebélk mit einer Isolierung
und Neueindeckung der gesamten Dachhaut, ist es wirtschaftlicher den gesamten Dachstuhl
komplett neu aufzubauen.

Die Unterbringung von zwei Wohneinheiten im DG ist fraglich. Eine geringfligige Erhéhung des
Dachraums ist in weiteren Schritten (Bestandsaufnahme, Entwurf, Abstimmung Denkmalamt)
zu erdrtern. Im jetzigen Bestand ist es raumtechnisch ratsam, nur eine Wohnung (iber das ge-

samte DG zu planen.

Fachwerk: Der momentane Zustand des Fachwerks erfordert eine zeitnahe Bearbeitung (sie-
- he Fachwerksuntersuchung vom 19.02.21). Sicherungsmalnahmen hinsichtlich der absturz-

gefahrdeten Fillungen sollten umgehend ausgefiihrt werden.

Um weitere Kosten und Beschadigungen des Fachwerks zu reduzieren, ist eine zeitnahe Fas-

sadensanierung empfehlenswert. '

Haustechnik: Der Zustand der haustechnischen Anlagen wurde mit HLS und Elektro Planern
des Hochbauamtes erneut am 12.02.21 begutachtet. Ein kompletter Austausch der Anlagen
aus unterschiedlichen Jahrzehnten ist die wirtschaftlichste Herangehensweise.

Die Anbringung der Zahler- und Sicherungskasten fir Elektro ist im Treppenhaus/Fluchtbe-
reich nicht mehr zuldssig und wird im Zuge der Sanierungsmafinahmen korrigiert.

Kostenausblick: Eine Entscheidung zur Sanierung des Hauses sollte hinsichtlich der Kosten-
steigerungen in den kommenden Jahren umgehend erfolgen. Zusatzlich kénnen damit weite-
ren Kosten fiir SicherungsmaRnahmen des Fachwerks und Abdichtungen der Dachhaut ein-
gegrenzt werden. Ein potenzieller Ausfall der haustechnischen Anlagen im jetzigen Zustand ist
ebenfalls wahrscheinlich z.B. Abwasser-Hebeanlage aus 1941.

Eine Untersuchung der Dach-Schwellen im 2.0bergeschoss kann erst nach Auszug der Mieter
erfolgen, voraussichtliche Schaden sind jedoch Gberschlagig in der vorliegenden Kostenschét-

zung pberucksichiigt.

Weiteres Vorgehen: Fiir die weitere Planung ist eine detaillierte Bestandsaufnahme der Be-
standswande inkl. Einpflege in digitalisierte Plane (Grundriss, Ansicht, Schnitt) fiir eine exakte
Kartierung der Schaden und Raumkonstellationen notwendig. Zahireiche Kamine und Versor-
gungsstrange sind im Bestand verschlossen, jedoch nicht in den vorhandenen Bestandspla-
nen eingezeichnet.

Ausblick: Durch die Gesamtsanierung des ortsprégenden Fachwerkhauses in zentraler Lage
. kann mit der Unterbringung unterschiedlicher Nutzungseinheiten ein nachhaltiger Baustein im

Stadtbezirk entstehen.





