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Torbogen mit Backhaus (abgebro- Wiesmerhaus von Sidden mit
chen) im Hintergrund die Pfarrkirche den ehemaligen Bewohnern

¥ ] l"."i -
: SouN -, *

Luftfoto des Wiesmerhofes von
Nordosten, im Hintergrund der
Wiesmerstadel, der heutige Bauhof
Siiden und die Remise (abgebrochen)

Postkarte, Zeichnung der ur-
spriinglichen Gesamtanlage
des Wiesmerhofes, Blick von

Kostenuersicnt

MICHAEL FEILARCHITE KT E N INSTANDSETZUNG UND UMNUTZUNG EHEM.
WIESMERHOF BAIERBACH KOSTENUBERSICHT -02.12.2020

Hinweise:

1) Die Kostenberechnung ist aufgrund einer anderen Struktur nur bedingt mit dem Kosten-
voranschlag (bepreisten LV) vergleichbar.

2) Die Dachdeckungsarbeiten wurden mit den Zimmerarbeiten zusammengefihrt.

3) Die Anstrich- und Kirchenmalerarbeiten sind in der Kostenberechnung die Gruppe Putz-
und Anstricharbeiten

4) Die Holzrestauratorarbeiten (Schrot, Dielen, Fenster, Tlren) entspricht in der Kostenbe-
rechnung den Schreinerarbeiten Restaurator.

5) Die Schreinerarbeiten - Fenster und Tldren wurden im Verlauf der weiteren Bearbeitung
aufgeteilt.

6) Die Baumeisterarbeiten wurden mit der Baustelleneinrichtung allgemein und den Tro-
ckenbauarbeiten zusammengefihrt.

7) Die Aufzugarbeiten waren urspriinglich Teil der Elektroarbeiten.
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Stube, Putzabnahme

Wiesmerhaus mit Bauzeltenverspannung,
Blick von Studwesten




Stube, der Putz wurde be-
reits-abgenommen und die’ ©
ehemaligen Heizkorperni-:
schen zugemauert: i

el

Nordfassade des Wiesmer-
hauses mit Bauzeitenver- -
spannung : %
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Sockelbereich an der Sud-

Betreten
auf eigene
Gefahel
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chen Instandsetzun netho inksy akt e;r Zustand der Fensterflugel
- mittig: vollsgﬁndlge =arbabnahme dées Fensterr __en und erganzte Bleiru-
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Neubau der Waridizwischen

Stall und den Stallneben-
raume 2 Yeame

]

= Befunddffnung im Hausflur
B mit 24 Fassungsschichten



Erste Informationsveranstaltung 2019:

Einladung
zur Informationsveranstaltung

»Sanierung Wiesmerhaus*

,0ekonomie-Hof zum Wiesmayer in Baierbach“ — um 1940

09. Januar 2019
19.30 Uhr
Gasthaus Ippisch

Vorstellung des Ergebnisses der Voruntersuchung

Priisentation eines moglichen Nutzungskonzeptes

=

Diskussionsmoglichkeit

Gemeinde
Baierbach
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Bagger in der Stube des
Wiesmerhauses




Baligeschichte

Das Gebaude ist in der Denkmalliste mit folgender Beschreibung erfasst:

~Ehem. Wiesmerhof; Wohnstallhaus der ehem. Dreiseit-Hofanlage, zweigeschos-
siges Gebdude mit Flachsatteldach, massiv, mit Ziegelbdndern, Putzgliederung
und Traufschrot, 2. Hélfte 18. Jh.”

Durch Frau Salzberger wurden in eingeschranktem Umfang Informationen zur
Geschichte des Geb&dudes zusammengestellt. Den bereits bekannten Fakten zu
den Besitzverhéltnissen konnten jedoch keine wesentlich neuen Erkenntnisse
hinzugeflgt werden.

Die Hofanlage ist in der Beschreibung der Reichsherrschaft von Fraunhofen von
1682 und 1758 erwahnt. Als Pachter und Trager des Erbrechts ist 1682 die Fami-
lie Wiesmduller genannt. Grundeigentimer war bis ins frihe 19. Jahrhundert die
Landshuter Pfarrei St. Martin. Ab 1800 ist die Familie Rottenwallner im Besitz des
Hofes. Ein Verkauf erfolgte in den 1970er Jahren; Im Jahr 1990 wurde das ge-
samte Gebaudeensemble von der Gemeinde Baierbach erworben. Es erfolgte der
Abriss von Nebengebauden. Der ursprlinglich véllig umschlossene Hofraum wur-
de durch den Abbruch aufgegeben, das zweigeschossige, ehemalige Wohnstall-
haus mit seinem Wohnteil im Osten und dem Stall-/ Wirtschaftsteil im Westen
steht seit dieser Zeit frei. Von den Nebengebauden verblieb lediglich ein groBer
Stadel an der westlichen Grundstlicksgrenze, der vom 6rtlichen Bauhof und als
,Feststadel” flr verschiedene offentliche Veranstaltungen genutzt wird. Das
Wohnstallhaus des ehemaligen Wiesmerhofes wurde in der 2. Halfte des 19.
Jahrhunderts erbaut. Dendrochronologische Untersuchungen zeigen ein weitge-
hend einheitliches Falldatum der Hélzer im Winter 1851/52.

Aufgrund eigener Beobachtungen am Objekt wird angenommen, dass das Ge-
baude anstelle eines Vorgangerbaus um 1852/53 neu errichtet wurde. Ablesbare
Veranderungen im Wohnhaus, vermutlich in der ersten Hélfte des 20. Jahrhun-
derts, zeigen sich an verschiedenen Bauteilen, beispielsweise dem Einbau einer
Zwischenwand im Flur des Fletzes. Erforderlich war damit auf der Westseite auch
eine Verkleinerung der Bogendffnung zur Treppe. Vermutlich im Zuge dieser
MaBnahme erfolgten Veranderungen der beiden Treppen in das Obergeschoss
bzw. in den Dachraum. Die Offnung des ehemaligen Treppenaufgangs zum
Dachgeschoss im Flur des Obergeschosses, Nordseite, wurde verschlossen. In
den 1970er Jahren erfolgte der Einbau eines Badezimmers. Dadurch entstand die
Abtrennung des groBen Lagerraums, vermutlich eine Speisekammer im Nordwes-
ten des Wohnhauses.

GroBere Veranderungen fanden in dieser Zeit auch in den Raumen im Erdge-
schoss mit dem Austausch von Fenstern und Innentiren, dem Einbau neuer Bo-
denbelage, Deckenverkleidungen und einer teilweisen Erneuerung des Putzes
statt. Seit den 1990 Jahren erfolgen groB3flachige Offnungen der FuBbodenauf-
bauten und eine Abnahme der Deckenverkleidungen, die das Bemuhen der Ge-
meinde zur Untersuchung des Bauzustands und geplanten Instandsetzungen
dokumentieren.

Text aus der Bau- und MaBnahmenbeschreibung Architekturbliro Michael Feil
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NUtzingskonzept,

Geplant ist, in das bestehende denkmalgeschitzte Gebaude verschiedene, von-
einander getrennte Nutzungseinheiten - eine Tagespflege flr bis zu 15 Besucher,
einen Gemeinderaum mit Spulkiiche und WC's und einen Jugendraum — einzu-
bauen. Dabei sollen bestehende Raumstrukturen weitgehend beibehalten und die
neue Nutzung unter Schonung der Bausubstanz sensibel integriert werden.

Als Planungsgrundlage fur die Tagespflege wurde ein detailliertes Raum- und
Anforderungsprogramm durch die Gemeinde Baierbach zur Verflgung gestellt.
Das vorliegende Konzept wurde vorab mit der Heimleitung des Seniorenzentrums
Altfraunhofen abgestimmt, es findet die volle Zustimmung der méglichen Nutzer.
Das Entwurfskonzept sieht vor, in den &stlichen, friiher als eine Wohneinheit ge-
nutzten Gebaudeteil die Tagespflegeeinrichtung Uber zwei Geschosse einzubau-
en. Im Erdgeschoss befinden sich ein Ess-/Therapieraum und eine gro3e Kiiche,
behindertengerechte WC's, ein Bad und eine Garderobe.

Zur besseren Nutzung soll das Erdgeschossniveau um ca. 20 cm abgesenkt wer-
den. Das umliegende Gelandeniveau ist dazu anzupassen. Im Obergeschoss
befinden sich ein Ruheraum, ein Wohnzimmer, Personal- und Leitungszimmer
und ein Lagerraum. Erschlossen werden die Rdume durch eine neue Treppe und
einen Aufzug, der die barrierefreie ErschlieBung sicherstellt. Das Dachgeschoss
wird nicht ausgebaut. Geplant ist eine Dammung der Decke des 1. Obergeschos-
ses zum Dachraum hin. Der Zugang erfolgt Uber eine Treppe vom Lagerraum
aus. Sichergestellt werden muss bei der geplanten Nutzung eine uneingeschrank-
te Barrierefreiheit. Die Taren sind schwellenlos umzubauen. Ein lichtes Durch-
gangsmalf von min. 85 cm ist sicherzustellen. Im westlichen, friher als Stall ge-
nutzten Gebaudeteil soll ein Gemeinderaum mit Spulkiche, WC's und einem
Lager eingebaut werden. Der knapp 70 Quadratmeter groBe Gemeinderaum er-
streckt sich in seiner HOhe Uber 2 Geschosse. Die eingebaute Zwischenebene
soll dazu rickgebaut werden.

Im westlichen Bereich soll Gber den Nebenrdumen ein Jugendraum im 1. Ober-
geschoss eingebaut werden. Der Zugang erfolgt von Westen Uber eine neue Au-
Bentreppe. Der sich urspringlich Ober die gesamte Traufseite erstreckende
Schrot soll wieder erganzt und um die Ecke an der Westfassade verlangert wer-
den. Die Dammung Uber Gemeinderaum und Jugendraum erfolgt tber eine neue
Geschossdecke. Der Dachraum bleibt wiederum unbeheizt. Das Gebaude wird
um ein einfaches Nebengebdude erganzt. Es besetzt die Stelle der urspringli-
chen Remise, schlie3t an das bestehende Torfragment an und schafft zusammen
mit dem bestehenden Stadel einen dreiseitig gefassten Hofraum. Hier soll neben
Uberdachten Parkplatzen ein Lagerraum eingebaut werden.

Von Seiten der Gemeinde wurde Uberlegt, im Zuge der geplanten MaBnahmen
eine Heizzentrale im Bereich nérdlich des vom Bauhof genutzten Stadels zu
schaffen. Ausflhrungsvarianten mit einer Warmeerzeugung mit Holzpellets,
Holzhackschnitzel oder einer Grundwasserwarmepumpe wurden bereits durch
ein Ingenieurbiro untersucht. Méglich wére die Schaffung eines kleinen Nahwar-
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menetzes mit einem mdglichen weiteren Anschluss des Gemeindehauses, des
Bauhofs, des Pfarrhauses und der Pfarrkirche. Eine externe Wéarmeerzeugung
des Wiesmerhauses ware damit sicherstellt, so dass Technikragume nur in gerin-
gem Umfang nachgewiesen werden missen.

Die baulichen Eingriffe beschranken sich im Wesentlichen auf die notwendigen
Verdnderungen im Bereich der ErschlieBung (Treppen, Aufzugsanlage), eine
Verbreiterung der Turen fir die durch die Bewohner genutzten Raume und die
Verbreiterung und Ergéanzung des Schrots flr die behinderten- freundliche Er-
schlieBung der Jugendraums Uber die Tagespflegeeinrichtung und die Sicherstel-
lung eines zweiten Rettungsweges.

Das vorliegende Nutzungskonzept wurde mit den Vertretern der Denkmalpflege
abgestimmt. Mit den NutzungsUberlegungen und der bisherigen Planung besteht
Einverstandnis.

Text aus der Bau- und MaBnahmenbeschreibung Architekturblro Michael Feil

BetelligteyRinmen,
Bis dato
Architekt: Projektleitung:
Michael Feil Architekten, Regensburg Daniel Viehmann
Voruntersuchungen:
Bestandsaufmass: Restauratorische Untersuchungen:
Messbildstelle GmbH, Dresden Claudia Salzberger, Eichendorf
Holzschutzgutachten: Dendrochronologische Untersuchung:
Susann Gartler, Plauen Frederike Gschwind, Planegg

Statik Voruntersuchung:
BBI Ingenieure GmbH, Landshut

Fachbauleitung:

Statik: Elektro:

Ingenieurbtro Hofmann & Tibad, Ingenieurbiro Ossner, Velden
Regensburg

HLS: Brandschutz:

Ingenieurbiro  Rudolf  Goderbauer, | Brandschutzbiro Zellner,
Landshut Geisenhausen
Energieberatung: SiGeKao:

Ingenieurbtro Florian Baierl, Ferdinand Fuchs, Zeitlarn
Riedenburg
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Firmen:

Baumeisterarbeiten:
Schaak GmbH, Landshut

Zimmer- und Dachdeckungsarbeiten:
Grabrucker GmbH & Co. KG,
Kirchberg

Gerustarbeiten:
Sax Gerustbau GmbH, Eching

Spenglerarbeiten:
Hartmut Bartl Spenglerei,
Altfraunhofen

Kirchenmalerarbeiten:
Joh. Kallinger Kirchenrestaurierung
GmbH, Vilshofen

Anstricharbeiten:
Deinbéck GmbH & Co. KG,
Geisenhausen

Holzrestaurator — Dielen, Schrot
Max Knidlberger, Miinchen

Estricharbeiten:
Unger Thermo-Boden GmbH,
UnterschleiBheim

Natursteinarbeiten:
Birkenseer Natursteine GmbH,
Lappersdorf

Fliesenarbeiten:
Fritz Niedermaier,
Altdorf

Schreinerarbeiten — Fenster:
Schreinerei Simbirger GbR,
ObersiiBbach

Holzrestaurator — Fenster, Tlren:
Andreas Kassalitzky, Restaurierung,
Regenstauf

Elektroarbeiten:
Elektro Granich Christian, Velden

Aufzugsanlage:
Kone GmbH, Germering

HLS:
Josef Kirschner, Oberpéring

Fondentimgern,

Gesamtkosten (Stand April 2021)

2.908.000,00 €

Forderung Amt fiir landliche Entwicklung Niederbayern

2.200.000,00 €

Bayerische Landesstiftung 70.000,00 €
Bezirk Niederbayern 30.000,00 €
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege 30.000,00 €
Anteil Kosten fiir Gemeinde 578.000,00 €
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VjelenDanke
Vielen Dank an das Architekturbiiro Michael Feil aus Regensburg, das uns fir die

Erstellung des Sonderheftes die Plane, Fotos, Texte etc. zur Verfligung gestellt
hat.

Herausgeber: Gemeinde Baierbach, c/o VG Altfraunhofen, Rathausplatz 1, 84169 Altfraunhofen
Tel. 08705 / 928-0, Fax 08705 / 928-99, E-Mail: poststelle@vg-altfraunhofen.de
Verantwortlich flir den Inhalt: Erste Blirgermeisterin Luise Hausberger
Telefon 08705/ 338 - Handy 0152-22914947
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