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"\ Sstinsuirche Kaufingen~
Die Stiftskirche in Oberkaufungen, auf einer Anhéhe im Ortskern Oberkaufungen gelegen, ist beispielhaft fiir die ottonische
Baukunst in Nordhessen. Die von Kunigunde, der Frau Kaiser Heinrichs |l, gestiftete Kirche wurde im Jahre 1025 geweiht.
Trotz mehrfacher Um- und Anbauten ist ein hohes Maf} an Bausubstanz der urspriinglichen Basilika erhalten.
Im Jahre 2006 wurde der Kirche der Status eines Kulturdenkmales von nationaler Bedeutung zugesprochen. Nach einer
zweijahrigen Untersuchungs- und Planungsphase wurde das Konzept zur Gesamtsanierung der Kirche vorgestellt und eine
vollstéandige Forderung der MalRnahme aus Mitteln des Bundes, des Landes und der evangelischen Landeskirche bewilligt.
In der auf neun Jahre angelegten Gesamtsanierung wurden in den Jahren 2008-2010 das Mauerwerk sowie das
Dachtragwerke am Chor und Querhaus statisch gesichert, die Fenster restauriert sowie die Fassaden unter Einbeziehung
mittelalterlicher Putzfragmente vollstédndig Uberarbeitet. Im Jahr 2010 werden als aktuell laufende Mallnahmen die Reparatur
der Dachtragwerke sowie eine weitrdumige Hausschwammbekampfung Gber dem Kirchenschiff ausgefihrt.
In den folgenden Bauabschnitten wird die Kirche einschlieRlich des Innenraumes vollstandig saniert, die haustechnischen
Anlagen erneuert sowie ein Funktionsgebaude im Bereich des ehemaligen Kreuzganges errichtet. Planung und Ausfihrung
erfolgen in enger Abstimmung mit der oberen Denkmalschutzbehérde und dem zusténdigen Amtsrestaurator sowie der
Bauberatung der der evangelischen Landeskirche und weiteren fachlich Beteiligten.

Bauherr: Evangelische Kirc hengemeinde Kaufungen \
Bauzeit: 2008 - 2010 AR
Fertigstellung: 2010 4
NGF: ca. 1.100 m? oSTANSCHT /.
Leistungsumfang: HOAILP 19 HEREE
Baukosten: ca. EUR 4 Mio.
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Kreiskrankenhaus

5575776

Mastab 1:1000 QoM m 8 eter HESSEN Auszug aus dem
Emm—  Amt fUr Bodenmanagement Budingen 3
Venvielfaltigung nur erlaubt, soweit die Vervielfaltigungsstucke dem selben Nutzungszweck wie die Originalausgaben dienen = BahnhofstraRe 33 LlegenSChaftSkataSter
§18 Abs es Hessischen Gesetzes Ober das offentliche Vermessungs- und Geoinformationswe sen vom 6. September 2007 (GVBI. | 5. 548), = = e &
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vorn 6. Oktober 2010 (GVBI. | S, 313, 319) 63654 Budingen Liegenschaftskarte 1 : 1000
=28 Hessen
— Erstellt am 01.12.2011
Flurstick: — 213/1 Gemeinde: Friedberg (Hessen) Antrag: 996138361
Flur: 1 Kreis Wetterau AZ:0339
Gemarkung: Friedberg Regierungsbezirk: Darmstadt
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Herangehensweise

« Gutachten Baugeschichte

« Restauratorische Voruntersuchung
« Verformungsgerechtes Aufmalf3

« Gutachten Tragwerksplanung

« Dentrologische Datierung

e Schadstoff Gutachten

« Kostenermittiung
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Friedberg, Kaiserstrafhe 114
|

Ergebnisprasentation Archivrecherche

Dr. Eva Krause
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Bauaktenarchiv
Stadt Friedberg

Unterlagen zum Abbruch
der riickwartigen Gebaude
der Maschinenfabrik Reuss

Bauantrag zur Sanierung
der StraBenfassade, 1996

Planzeichnungen und
Statiken zur Anlage der
neuen Tordurchfahrt und
zum Einbau der Laden im
EG, 1950 - 1954

, _ , Stadtarchiv
Friedberg, KaiserstraBbe 114, Fassadenansicht ' "
zum Bauantrag Veranderung Tordurchfahrt, Fnedberg
1954, Bauarchiv Stadt Friedberg
Lokalliteratur
Fotokartei
Gebaudekartei

(Zettelkatalog mit

Hinweisen auf historische

Quellen)

Friedberg, KaiserstraBBe 114, Foto, 1960er
Jahre, Stadtarchiv Friedberg Brandkataster der Stadt

Friedberg

19.10.2011 - Seite 2

Dr. Eva Krause
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Die wichtigsten Ergebnisse

ANDESKONSERVATOR Ladeneinbau im EG und
VON HESSEN | by den 15, Dezember 1953 Anlage der Tordurchfahrt
e " um 1954

17, DEZ 1353 Die damals beseitigte
B afll.fo0 Tordurchfahrt trug die
Jahreszahl 1598

Howemggt fesspeiinols ' =, = =—  Das Zwischengeschoss
timmen., Denkber wire -talls die Erhihur g i g wurde nicht erst in

S S = = %" neuerer Zeit angelegt,

1 sondern nur die Fenster
stammen aus den 1930er
Jahren

Die Eigentiimer sind bis zur
i Mitte des 18. Jahrhunderts

Schreiben des Denkmalamtes vom 15.12.1953, namentlich tberliefert

Bauarchiv Stadt Friedberg

Friedberg, KaiserstraBe 114 , Ausschnitt aus Foto um
1930, Stadtarchiv Friedberg

19.10.2011 - Seite3 Friedberg, Kaiserstrabe 114, Ergebnisprasentation Archivrecherche
; Dr. Eva Krause
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Uberlegungen zur Baugeschichte

um 1900 um 1930 (?)

Obergeschosse
verschindelt

Obergeschosse
verputzt

Zwischengeschoss
mit gekoppelten
Fenstern (17. Jh.)

Fenster ausgebaut

EG mit gemalter
Kartusche liber
dem Eingang und
Inschrift

Inschriften
entfernt, neue
Inschrift sichtbar

StraBenbaum links
des Eingangs

neuer Straben-
baum rechts des
Eingangs

Friedberg, Kaiserstrafbe 114 , um 1900, Stadtarchiv Friedberg

Friedberg, Kaiserstralbe 114 , um 1930, Stadtarchiv Friedberg

19.10.2011 - Seite 4 Friedberg, Kaiserstrabe 114, Ergebnisprasentation Archivrecherche
. Dr. Eva Krause
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Uberlegungen zur Baugeschichte

Das linke Foto dokumentiert eine Umbauphase, die
zeitlich zwischen 1920 und 1940 einzugrenzen ist.

Damals wurde die Fassade der Obergeschosse verputzt.
Die Fenster des Zwischengeschosses wurden erneuert.

Die Erdgeschossfassade wurde Uberarbeitet.

Friedberg, KaiserstraBBe 114 , um 1930, Stadtarchiv Friedberg Friedberg, KaiserstraBe 114 , 1947, Stadtarchiv Friedberg

19.10.2011 - Seite 5 | Friedberg, Kaiserstrabe 114, Ergebnisprasentation Archivrecherche Dr. Eva Krause
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Uberlegungen zur Baugeschichte

Fur die ganz friihe Baugeschichte des Gebaudes ist die
Inschrift seitlich der Tordurchfahrt interessant.

Wiirde es sich um eine historische Inschrift handeln,
ware der Hausname ,,Zur ReuBen“ belegt.

Die erste urkundliche Erwahnung eines Hauses ,zur
Reussen®“ stammt aus dem Jahre 1318. Dieses Haus
»Zur ReuBen* wird in mittelalterlichen Chroniken und
Urkunden mehrfach erwahnt (Folz: Urkundenbuch, Nr.
220 von 1318, Nr. 697 von 1389. Chronik, Bd. I, S. 103:

»Wohnung zur ReuBen genannt, zu Grund abgebrannt“
von 1545.

Das heutige Gebaude hatte folglich einen mittelalterlichen

Vorgangerbau, ware 1545 abgebrannt und bis 1598 neu
errichtet worden.
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Friedberg, Kaiserstrabe 114 , Ausschnitt aus Foto um 1930,
Stadtarchiv Friedberg

Friedberg, Kaiserstrale 114 , um 1930, Stadtarchiv Friedberg

19.10.2011 - Seite 6 Friedberg, Kaiserstrabe 114, Ergebnisprasentation Archivrecherche

Dr. Eva Krause
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1) Freilegungsprobe im Bereich der ggf. historischen Inschrift

2) Archivrecherche im Staatsarchiv Darmstadt

Dort werden die Bauantrage zu Privathausern in Friedberg aufbewahrt.
Folgende Bestande liegen vor:

G 15 Friedberg

Y 362 Friedberg 1846-1880
Y 363 Friedberg 1881-1884
Y 364 Friedberg 1884-1888
Y 365 Friedberg 1926-1928
Y 366 Friedberg 1928

Y 367 Friedberg 1928-1929
Y 368 Friedberg 1929-1930
Y 369 Friedberg 1930-1932
Y 1270 Friedberg 1938-1945
Y 1271 Friedberg 1938-1945
Y 1272 Friedberg 1938-1945

19.10.2011 - Seite 7

Dr. Eva Krause
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Restauratorische
Voruntersuchung
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Restauratorische
Voruntersuchung Adrian Neus
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Schadstoffanalyse
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Z peridomus
Q Institut Dr. Fihrer

10. Zusammenfassung

e In dem denkmalgeschiitzten Mehrfamilienwohnhaus in der Kaiserstralle
114, 61169 Friedberg wurden zur Kldrung bzw. Eingrenzung einer mdg-
lichen Schimmelpilz-/ Bakterienbelastung erste mikrobiologische Unter-
suchungen durchgefiihrt.

* In dem Gebdaude liegen starke bis extreme Geruchsauffalligkeiten aller
Geschosse mit teilweise fir mikrobielle Schaden typischen dumpf-
muffigen und schimmelpilzartigen Geruchsqualitaten vor.

e In 10 von 10 Proben im 1. bis 3. Obergeschoss konnten Schimmelpilz-
bzw. Pilzwachstum an verfarbten Oberflachen und z. T. in tieferen Ma-
terialschichten von FuRbdden, Wanden und Decken nachgewiesen
werden. Dabei waren u. a. potentielle Mycotoxinbildner und Keller-
schwamm als Holzzersetzer und Feuchteanzeiger nachweisbar. Wegen
einer belasteten Gesamtflache von deutlich mehr als 0,5 m? wird der
Schimmelpilz-/ Bakterienschaden nach Umweltbundesamt in die héchs-
te Kategorie 3 eingeordnet (groRer Schimmel-/ Feuchteschaden

e Hinsichtlich der bisherigen Untersuchungsergebnisse zusammen mit
dem flachigen Markieren eines als gut geschulten und zuverldssig be-
kannten Schimmelsptirhundes sind weitrdumige verdeckte, nicht-
sichtbare Schimmelpilz- und/ oder Bakterienbelastungen in dem Ge-
b&ude héchst wahrscheinlich.

s Wegen groler Flachen und zur Absicherung der Ergebnisse der
Schimmelspiirhundbegehung werden erganzende Materialuntersu-
chungen als sinnvoll erachtet.

o Fir eine fachgerechte Sanierung der mikrobiellen Belastungen wird
aufgrund der Vor-Ort-Situation und der bisher durchgefthrten Untersu-
chungen ein hoher Sanierungsumfang prognostiziert. Eine Feinreini-
gung der Rdumlichkeiten und eine Sanierungskontrolle sind notwendig.
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e Fr eine fachgerechte Sanierung der mikrobiellen Belastungen wird
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Verformungsgerechtes Aufmal3
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Tragwerk
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Kostenermittiung
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3.2.4 Zimmerarbeiten

DG Schiden Balkenebene ca. 30%

m? Schutzdach als Folienschutzdach Uber den
Zeitraum der Sanierungsarbeiten im DG
abschnittsweise montieren und versetzen

m? Schutzbelag flr Arbeitsebene DG u.
Kehlbalkenebene (Durchbruchsicherung)

m? Demontage Lehmfiullungen u. -
ausfachungen in Deckenflachen zum Freilegen
der Konstruktion

m? Demontage Bodenbel&ge Dielung

Stck. Reparatur Balkenkopf, Sparrenfu DG

Stck. Reparatur Bruch Deckenbalken mit
seitlichen Laschen

| Stck. Ergénzen fehlende Bauteile, Kopfband,
Strebe, Riegel

27,00

18,00

25,00

9,00

1.250,00

645,00

470,00

876.205,20

10.800,00

4.320,00

2.000,00

2.160,00

52.500,00

4.515,00

4.700,00
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Nutzung: EG z.T. Ladenlokal, sonstige Geschosse nicht nutzbar

Gegenuberstellung Sanierung / Neubau

KB vom 12.03.2012 KS vom 12.3.12 {Referenz)
Sanierung Neubau

KG1 Grundstiick 0,00 0,00
KG 2 Herrichten und Erschliefen 0,00 0,00
KG 3 Bauwerk - Baukonstruktion 2.083.430,20 637.478,40
KG 4 Bauwerk - Techn. Anlagen 153.582.,45 188.078,40
KG 5 AuBenanlagen 0,00 0,00
KG 6 Ausstattung u. Kunstwerke 0,00 0,00
KG 7 Baunebenkosten 484.902,53 148.600,22
Gesamtkosten netto 2.721.915,18 974.157,02
Gesamtkosten brutto 3.239.079,06 1.159.246,86

279% 100%
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Aufwands- und Ertragsbetrachtung Kaiserstralte 114, Friedberg

Aufwands- und Ertragsbetrachtung Kaiserstralle 114, Friedberg

Miete/gm/p.m.:  EG (Gewerbe) 35€ Der gro3e Brockhoff - Atlas der 1A-Lagen
1. und 2. OG (Wohnen) 8 € S-Immobilien Friedberg
Flachen ingm: EG 103,17 25% Reith + Wehner Architekten
1.0G 157,63 38% Reith + Wehner Architekten
2.0G 156,02 37% Reith + Wehner Architekten
Jahresmiete: 73.440,00 €
Bodenwert Grundstiicksanteil Denkmal: 1560.000,00 € Bodenrichtwertkarte
notwendige Investition Denkmalsanierung: 2.721.91518 € Kostengutachten Reith+VVehner Architekten
zzgl. Umsatzsteuer fiir Wohnungsanteil 389.157,08 €
Gesamtinvestition 3.111.072,26 €

Wirtschaftlichkeit (ohne Beriicksichtigung von Kapitalkosten)

Erstellungsfaktor: 42
Bruttoanfangsrendite: 2,36%
Amortisationszeit: ca. 42 Jahre
Fehlbetrag nach 20 Jahren: - 1.642.272,26 €

Fehlbetrag bei VerduBerung nach Fertigstellung - 2.009.472,26 €
zu Marktfaktor 15:

Stand: 20.11.13
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FRIEDBERG ~ KAISERSTRASSL 114 NUTZUNGSKONZEPT SCHNITT ANSIGHT HOF M.:1:100
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BEARBEITUNG: LANDESAMT F{)R DENKMALPFLEGE, UDO SCHREIBER WIESBADEN, 18.JUNI 2013

Friedberg_Kaiserstrae 114 REITH+WEHNER ARCHITEKTEN 21.11.13




M.:1:100

GRUNDRISSE | .

KAISERSTRASSE 114 NUTZUMOSKONZLPT

PDBERG

bk

WIESBADEN, 18.JUNI 2013

. UDO SCHREIBER

BEARBEITUNG: LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE,

)
=
L |
=
i
(o]
2
L
-
X
Ll
=
T
O
2
<
-2
L
2
I
=
-+
T
=
L
e

Friedberg_KaiserstraRe 114




M.:1:100

GRUNDRISSE

FRIEDBERG  KAISERSTRASSE 114 NUTZUNGSKONZEPT

2o “_
o bl M i by ol
i 1

WIESBADEN, 18.JUNI 2013

UDO SCHREIBER

BEARBEITUNG: LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE,

o
=
i
7
-
L
2
i
T
4
i
=
I
O
o
<
oc
i
2
I
=
+
I
=
w
(2’

Friedberg_KaiserstraRe 114




Vielen Dank fuir lhre Aufmerksamkeit
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