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- Machbarkeitsstudie Kugelhaus: Kenntnisnahme und geplantes weiteres

Vorgehen

Beschlussvorschlag
Die Machbarkeitsstudie wird zur Kenntnis genommen.

Die Projektentwicklung auf Basis der dargestellten Nutzungsoptionen soll von der GeWoBau
umgesetzt werden. An erster Stelle sollen dabei Gesprache zum Grunderwerb in Form einer
Erbpacht zwischen der GeWoBau, dem Land Hessen und der Philipps-Universitat Marburg

kurzfristig angegangen werden.

Sachverhalt

Bereits im Zuge der ersten Uberlegungen zur Aufnahme in das Stadtebauforderprogramm
.Lebendige Zentren* wurde das Kugelhaus aufgrund der vielfaltigen und umfangreichen
Entwicklungspotentiale als sog. Leitprojekt fur die weitere Entwicklung der Oberstadt
prominent platziert. Nach Zusage zur Aufnahme in das Férderprogramm wurde dann im
nachsten Schritt beim ,Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes” (ISEK) fur die sidwestliche

Oberstadt als Ziel formuliert, dass die Universitatsstadt Marburg mit ihrer kommunalen
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Wohnungsbaugesellschaft — der GeWoBau - das Gebaude fur die Zwecke von
Wohnnutzungen (,keine Studentenwohnungen®) sowie ,Raume fir Soziale- und
Gemeinschaftliche Zwecke® [ISEK: S. 62] erwirbt. Das ISEK selbst, welches einerseits die
Basis fUr die weitere Gebietsentwicklung und andererseits die Grundlage fur forderfahige
Maflnahmen darstellt, wurde am 16. Juli 2021 von der Stadtverordnetenversammliung
beschlossen.

Bereits bei der Formulierung des Ausschreibungstextes fur die Machbarkeitsstudie waren
sowohl die GeWoBau und das Landesamt fiir Denkmalpflege (LfDH) eingebunden — genauso
wie der aktuelle Eigentimer, die Philipps-Universitat Marburg. Schon in dieser Phase
zeichnete sich ab, dass das Gebaude aufgrund seiner besonderen Denkmaleigenschaften und
historischen Besonderheiten, wie beispielsweise der integrierte Turm der mittelalterlichen
Stadtmauer, eines respektvollen Umgangs bedarf. Dies filhrte zu dem Planungsansatz bzw.
zur folgenden Aufgabenstellung: ,was kann das Gebaude" anstatt des Ublichen Ansatzes: ,im
Gebdude sind folgende Nutzungen mit folgendem Raum- und Flachenprogramm
unterzubringen®. Eine weitere nicht zu vernachlassigende Aufgabenstellung lag zudem auf der
Ideenformulierung fir den Umgang mit den unterschiedlich ausgepragten Freiflachen. Das
letztendlich beauftragte Planungsbiro Rittmannsperger konnte erst im August 2021 beauftragt
werden, da der Einsatz von Fordermitteln und die Uberschreitung einschlagiger Wertgrenzen
ein aufwéndiges Ausschreibungs- und Vergabeverfahren erforderten.

Eingebunden in den Arbeitsprozess zum Entwurf der Machbarkeitsstudie waren neben dem
beauftragten Buro (inkl. weiterer Fachgutachter*innen) eine Arbeitsgruppe, die sich aus
Vertreter*innen der GeWoBau, des LfDH, der Philipps-Universitat und dem Fachdienst
Stadtplanung und Denkmalschutz zusammensetzte. Dementsprechend ist die ausgearbeitete
Studie zumindest auf Arbeitsebene von verschiedenster Seite als stimmig und abgestimmt
einzuordnen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Gebaude des Kugelklosters umfangreiches
Potential flr verschiedenen Wohnformen - betreutes Wohnen, Familienwohnen,
gemeinschaftliche Wohnformen, gefoérdertes Wohnen — und zuséatzliche Flachen fiir Buros,
Dienstleistungen oder auch als Versammlungsstéatte bietet. Im Zusammenhang mit der
Wohnnutzung sind die unterschiedlich ausgepréagten Freiflachen (privat, halb-6ffentlich,
offentlich) zu erwahnen. Der Zugang zum Stadtmauerturm als Zielpunkt historisch
interessierter Stadtetouristen kann tber die sidlich gelegene Freiflache hergestellt werden.
Leider hat sich im Zuge der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie herausgestellt, dass das
Gebaude durch Pilzbefall teilweise stark geschadigt ist — ein Umstand, der bei den
Erwerbsverhandlungen nicht unbericksichtigt bleiben darf.

Detailliertere Informationen zur Baugeschichte, zur Methodik, zu (Muster-)Grundrissen und

Kostenansatzen bietet die beigelegte Machbarkeitsstudie.
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Dr. Thomas Spies

Oberblrgermeister

Finanzielle Auswirkungen

Keine

Anlage/n

Machbarkeitsstudie
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TEILB
BAUGESCHICHTE
1. bauhistorische Untersuchungen
2. restauratorische Untersuchungen
TEILC
GUTACHTEN
1. Vermessung
2. Statik
3. Brandschutz
4. TGA
5. Gefahrstoffe
6. Holzuntersuchungen
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1. EINFUHRUNG UND AUFGABESTELLUNG

Das um das Jahr 1500 erbaute
Wohngebaude des ehemaligen Klosters
der Kugelherren wurde bereits seit Mitte
des 16. Jahrhunderts fUr universitare
Zwecke umgenutzt. An- und Umbauten

in den folgenden Jahrhunderten fUhrten
zum gegenwartigen Erscheinungsbild. Das
Gebéaude ist eingetragenes Kulturdenkmal
(Einzeldenkmal) im Sinne des HDSchG.

In der Westseite des Gebaudes ist die
mittelalterliche Stadtmauer integriert.

Nachdem die universitare Nutzung in diesem
Gebaude in 2020 aufgegeben wurde, soll

der Bau gemaf3 den Zielsetzungen des
Stadtebauférderprogramms ,Lebendige
Zentren“ moglichst in Richtung Wohnnutzung
- im Speziellen flr gemeinschaftliche
Wohnformen - entwickelt werden. Die

Stadt Marburg plant mit Ihrer kommunalen
Gesellschaft GeWoBau den Erwerb,
Sanierung und Umbau der Liegenschaft

mit dem Ziel, bislang in der Oberstadt

zu wenig vorhandene Wohnnutzungen
(barrierearme, bezahlbare Wohnungen etwa
flr Senioren etc. - kein Studierendenwohnen)
unterzubringen. DarUber hinaus sollen
Réaume fir Soziale- und Gemeinschaftliche
Zwecke geschaffen werden. In einer

Variante soll zudem ein multipel und
offentlich nutzbarer Raum mit ca. 100 gm fUr
Versammlungen/Tagungen etc. mit eingeplant
werden.

Ein weiteres mit der Geb&udesanierung
verbundenes Ziel ist die Aufwertung der
Flache zwischen Kugelhaus und Kugelkirche,
wo einerseits der historische Bezug zwischen
Kirche und Bruderhaus rekonstruiert werden
soll und gleichzeitig die Voraussetzung flir
einen moglichst barrierearmen Zugang zur
Kugelkirche bietet.

Die Frage, ob die intendierte
Nutzungsanderung vor dem Hintergrund

der Baugeschichte, den Besonderheiten

des Gebdudes mitsamt seiner historisch
wertvollen Substanz sowie den
Anforderungen an Barrierefreiheit,
Brandschutz und Energieverbrauch sinnvoll
ist, soll im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie
beantwortet werden.

Die Beauftragung zur Machbarkeitsstudie
sieht die Aufbereitung folgende
Sachverhalte vor:

- Historische Bausubstanz: Erfassung,
Bewertung und Eignung des Bestandes flr
das beschriebene Nutzungsprofil,

- Bestandsaufnahme - Referentielles/
verformungsgerechtes Aufmals,

- GroBere Bauschaden benennen,
- Uberpriifung der statischen Bedingungen,

- Entwurfs- bzw. Grundrissvarianten flr
unterschiedliche Wohnformen unter
Berucksichtigung der Statik und der
Bausubstanz,

- Intensive Uberpriifung, ob und
inwieweit die statische Grundstruktur
und der historische Befund des Gebaudes
flexible Raumanordnungen und
ErschlieBungssysteme zuldsst,

-, Spiegelung” der Entwurfsvarianten mit
den Anforderungen an den Brandschutz und
Barrierefreiheit,

- Losungsansatze flr eine energetische

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS

Optimierung unter Einbeziehung eines
Nahwarmeverbundes mit der benachbarten
Kugelkirche,

- Gestaltungsvorschlage fur eine offentlich
zugangliche Freiflache zwischen Kugelhaus
und Kugelkirche,

- Prifung, inwieweit ein Zugang zur
historischen Stadtmauer Uber Teile des
Gebaudes bzw. des Geldndes im Rahmen von
Gasteflihrungen moglichist,

- Erstellung eines Projektkostenrahmens,
differenziert in unterschiedliche
Entwicklungsvarianten und differenziert nach
Gewerken; Freiflachen, Gemeinbedarfsflache.

8 von 61 in der Zusammenstellung

Die Machbarkeitsstudie gliedert sich in drei
Teilbereiche A, B, C.

Im Teil Awerden der Bearbeitungsprozess
und das Ergebnis der Machbarkeitsstudie
prasentiert.

Der Teil B dokumentiert mit der
bauhistorischen und restauratorischen
Untersuchung die Baugeschichte des
Kugelhauses.

Im Teil C werden die Gutachten, die im
Rahmen dieser Machbarkeitsstudie erstellt
wurden, aufgefihrt.

Die Erkenntnisse aus dem Teil B und die
Einschatzungen und Empfehlungen aus
den Gutachten sind in das Ergebnis zur
Transformation des Kugelhauses und zur
Neugestaltung des gebdudebezogenen
Freiraums eingeflossen.

Der Teil A endet mit der Ausweisung eines
Projektkostenrahmens fiir die aus dem
Prozess mit Vertretern des Fachdienst
Stadtplanung und Denkmalschutz,

dem Landesamt flr Denkmalpflege,

der Universitat als Eigentiimer und der
GeWoBau Marburg als potentieller kiinftiger
Eigentlmer und Vermieter abgestimmte
Nutzung- und Grundrisskonzeption; in dieser
Studie als ,Ergebnis“ beschrieben.

Das Ergebnis soll als Grundlage ftr

die weitere Beratung zum Ankauf der
Liegenschaft, zur Abstimmung mit

dem Fordermittelgebern bspw. der
Stadtebauforderung, der Politik und dem
Aufsichtsrat der GeWoBau dienen.

08.04.2022
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2.1 STUFE 1 - BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE

MAKROLAGE Nordlich schliefst der Raum ,um das
Kugelhaus', sich bis zum SchloBBberg an.
Das Fordergebiet ,Lebendige stidwestliche Der Stadtbalkon ist ein mit Wohnnutzung
Oberstadt” liegt im stidwestlichen Teil gepragter Raum und gliedert sich zwischen
der Marburger Oberstadt. Im Zuge der Schloss und EinkaufsstraBe ein rund um den
Erstellung des integrierten stadtebauliche Lutherischen Kirchhof. Das ,Oberstadtportal
Entwicklungskonzept (ISEK) wurde eine Nord“ umschreibt neben dem Mainzer Tor
umfassende Gebietsanalyse durchgefihrt. den nordlichen Zugang zur Einkaufsstrafie

entlang der Rittergasse.
Auszug aus dem ISEK (vgl. ISEK; S.5-6):
Das ,Rickgrat Barflierstrae” erstreckt sich

,Dabei wurde deutlich, dass der Raum vom Oberstadtaufzug im Osten Uber den
stark durch seine Topographie, die Markt entlang der Einkaufen Ful3gdngerzone
historische Baustruktur (als Gesamtanlage BarflBerstral3e in Richtung Western. | . . _ . :
unter Denkmalschutz, tiberwiegend _ e - 3
Einzelkulturdenkmaler) sowie durch Der Zugang zur Oberstadt aus stidostlicher B : : ! 2 :
die FuBgangerzone (Einkaufsstral3e) Richtung erfolgt iber den Teilbereich ,Um die \ L > s Db
zeitgleich aber auch durch Wohnnutzung alte Universitat”, gepragt durch vorwiegend -\ KUGEHAS x5 e, S 7R CKGRAT
gepragt ist. Die vorhandene Mischung und Wohn-und universitdre Nutzungen. = B % She” ;_' BRSRA £
Diversitat innerhalb des Gebiets stellt die ! . o
einzelnen Bereiche vor unterschiedlichen Sechs stadtebauliche Leitbilder mit
Herausforderungen und bedingt dem Anspruch einer nachhaltigen
entsprechende Themenschwerpunkte. Stadtentwicklung konzipiert:
Fir die stadtebauliche und bauliche 1. Lebenswelt Oberstadt
Bewertung wird entsprechend zwischen 2. Bunte Vielfalt Oberstadt
sechs Teilbereichen unterschieden: 3. Stadtraum Oberstadt
4. Oberstadt 3.0
Der Bereich ,Oberstadtportal Stidwest" 5. Mobile Oberstadt
umschreibt den stidlichen Zugang im 6. Quartier Oberstadt.”

Verlauf der Gutenbergstraf3e zur Oberstadt
sowie den Agglomeration Raumsparkasse/ Teilbereich ,Rund um das Kugelhaus"
Universitat/Verwaltung.

Wy
2 5 Tk A ¥ R
TLICHEN TEIL DER MARBURGER OBERSTADT - JUNI 2021

.;Q - .

LUNGSKONZEPT (ISEK) FUR DEN SUDWES

5 W S § M
QUELLE: INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKI

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS 08.04.2022
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BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE
ISEK-ZIELE FUR DEN TEILBEREICH RUND UM DAS KUGELHAUS

Im Teilbereich ,Rund um das Kugelhaus”
formuliert das ISEK mehrere
Projektmafdnahmen. Die Erstellung dieser
Machbarkeitsstudie zur Umnutzung und
Sanierung des Kugelhauses ist dabei als
Pilotprojekt mit hoher Prioritat versehen und
ist den Leitbildern 1,2,4, und 6 zugeordnet.
Um den Anspruch einer nachhaltigen
Stadtentwicklung bei der Umnutzung des
Kugelhauses gerecht zu werden, missen
v.a. die Leithilder 1,2 und 4 bertcksichtigt
werden.

Leitbild 1: Lebenswelt Oberstadt

Das Handlungsfeld ,Lebenswelt Oberstadt

| Moderne Vielfalt Mittendrin“ zielt darauf
ab, die Lebensqualitat fiir Bewohner*innen
und alltdgliche Nutzer*innen zu steigern

und neue Bewohner* innengruppen flr

die Oberstadt zu gewinnen. Es mangelt an
attraktiven Angeboten fir Familien, vor allem
aber an héherwertigen und energetisch
optimierten Wohnungen flir innenstadtaffine
Gruppen. Gestarkt werden soll in diesem
Zusammenhang bewusst die Vielfalt der
Bewohner*innengruppen. Ziel ist deswegen
nicht primar die Steigerung der Quantitat der
Wohnungen, sondern die Diversifizierung
und Qualifizierung des Angebotes.

Leitbild 2. Bunte Vielfalt Oberstadt

Das Handlungsfeld ,Bunte Vielfalt Oberstadt
| Mehr als Shopping und Tourismus” zielt

auf die Stabilisierung und Qualifizierung

der Oberstadt als touristisches Ziel,
Einkaufs- und Erlebnisort ab. Bedeutung
und Flachenbedarf insbesondere des
Einzelhandels werden voraussichtlich
weiter abnehmen. Marburg will diesen
Strukturwandel konsequent fr eine weitere
Diversifizierung des Angebots im Sinne einer
,Bunten Vielfalt” nutzen: Dies geschieht

durch eine weitere Starkung der Oberstadt
als Wohn-, Arbeits-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsstandort. Aber auch der
Ausbau kultureller, gemeinschaftlicher und
sozialer Angebote ist ein weiteres Mittel zur
Frequentierung der Oberstadt.

Leitbild 4. Oberstadt 3.0

Das Handlungsfeld ,Oberstadt 3.0 |
Altstadt Nachhaltig Neu“ steht unter dem
Ansatz des Einsatzes innovativer Modelle
wie energetischer Quartierskonzepte,
Nahwarmenetze mit regenerativen
Energietragern etc.

Mit umfassender Sanierung, energetischer
Optimierung und ggf. denkmalgerechtem
Umbau des Gebaudebestandes

mUssen zeitgemale, hoherwertige
Wohnangebote geschaffen werden, um neue
Bewohnergruppen fir die Innenstadt zu

gewinnen. Zudem soll durch den Rickbau von

Uberformungen im Blockinnenbereich Raum
flr attraktive, wohnungsnahe Freirdume und
neue, das Angebot ergdnzende Wohnformen
und Nutzungen geschaffen werden.

Die BerUcksichtigung der o.g. Leitbilder
bilden den kiinftigen Entwicklungsrahmen.
Durch die weitere Festlegung von
Zielgruppen und Nutzungsarten wird ein
klares klinftiges Profil fir das ehemalige
Kloster der Kugelherren geschaffen. Die
Profilierung ist entscheidend fur eine
erfolgreiche Transformation.

Im direkten Umfeld und somit teilweise
auch auswirkend auf die Profilierung

des Kugelhauses sind im ISEK weitere
Malnahmen genannt:

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS

Die ,Neugestaltung Kugelgasse” und
JAufwertung ,Kalbstor®, Prifung und Ausbau

,Nahwarmenetz Kugelhaus und Kugelkirche’,

JTerrassengarten an SchloBberg" sowie
,neuer SchloBbergzugang Oberstadt
Nordwest".

A T KXY
. Einzelkulturdenkmal

= = —u i P el |

Wobei die beiden letztgenannten
Mafnahmen mit niedriger bzw. mittlerer
Prioritat versehen sind und die anderen
Mafnahmen mit hoher Prioritét versehen
sind.
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DENKMALTOPOGRAPHIE. QUELLE: INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK) FUR DEN SUDWESTLICHEN TEIL DER MARBURGER OBERSTADT - JUNI 2021
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BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE
QUARTIERSEBENE - WEGEHIERARCHISIERUNG

[

GRUNZUG

St. Johannes
(Kugelkirche)
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Die Ritterstraf3e im Norden und die
BarfliBerstraf3e im Stiden des Kugelhaus
verlaufen auf unterschiedlichen Hohenlagen
entlang des Schlossbergs. Dadurch erhalten
Sie eine héhere ErschlieBungsfunktion fur
denim MIV und OPNV.

Die Kugelgasse stellt eine Verbindung
zwischen diesen beiden Straf3en her und
verlauft teilweise parallel auf mittlerer
Hohenlage zwischen Ritterstrale und
Barfu3erstraBe in Richtung Lutherischer
Kirchhof. Die Kugelgasse Ubernimmt

somit die Funktion einer kleinrdumlichen
QuartierserschlieBung.

Die Propsteigasse und das Gehrengéf3chen
sind zwei typische Marburger Treppenwege.

Das spat romanische Kalbstor (ca. 1235
errichtet) gehort zur alten Stadtmauer, die
die gesamte westliche Vorstadt umschloss.
Die Stadtmauer reicht vom Kalbstor bis zum
Schlossberg und zum Kugelhaus. Entlang der
Stadtmauer sind die ehemaligen Griinziige
unterschiedlich stark erkennbar.

13 von 61 in der Zusammenstellung

ZUGANG ZUR STADTMAUER

Wie ist der Zugang zur Stadtmauer im
Rahmen von Gasteflihrungen moglich?*
Vom Hof stdlich des Kugelhauses ist ein
Zugang zur Stadtmauer relativ leicht
moglich, da die Mauerkrone in diesem
Bereich nur ca. zwei Meter Uber dem
Hofniveau liegt. Denkbar ist eine leichte
Treppen-/ Gelanderanlage aus Stahl. Der
starke Gelandeabfall auf der Westseite

der Stadtmauer ist von der Mauerkrone

aus bestimmt eindrucksvoll. Der Zugang
wurde allerdings vom privaten Hof des
Kugelhauses erfolgen. Da nach Stiden das
Haus BarfUf3erstrafse 2 und nach Norden das
Kugelhaus auf der Mauer erbaut sind, ist der
zugangliche Abschnitt nur kurz. Ein kleines
Highlight bei Fiihrungen kénnte der erhaltene
Abortturm (Dansker) des Kugelhauses sein,
der von aulRen begehbar ist. (allerdings
organisatorische Herausforderung: enger
Gang, ,Sackgasse").

Wir empfehlen, im Umfeld des Kalbstors
weitere Aufstiegsmoglichkeiten zur
Stadtmauer zu untersuchen. Dort erscheint
ein Spazierweg Uber einen langeren
Mauerabschnitt moglich.

08.04.2022
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SYBELSTRASSE, RITTERSTRASSE UND KALBSTOR - ZUGANG ZUR ALTSTADT PROBSTEIGASSE NACH NORDEN

KUGELGASSE PLATZ VOR DER KIRCHE
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KUGELGASSE NACH WESTEN (SUDLICHE GASSE UND EINGANG HOF)
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KUGELGASSE NACH SUDOSTEN

o

o

.
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BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE
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Das Gebaudeumfeld teilt sich im in vier
Teilbereichen auf.

Teilbereich 1 Vorhof:

Zwischen Kugelhaus und Kugelkirchen ist
ein Vorhof" der stark versiegelt und zum
anderen stark begrint ist. Der versiegelte
Bereich markiert die Vorzone der Kirche und
fungiert gleichzeitig als HaupterschlieBung.
Der stark begriinte Bereich ist in der
Marburger Altstadt eine Besonderheit und
Gbernimmt, zum Teil die HaupterschlieBung
zum westlichen Teil des Kugelhauses und
dem ndrdlichen Anbau.

Teilbereich 2 Garten:

Im Nordwesten des Grundstticks befindet
sich ein nicht einsehbare Gartenbereich des
Kugelhauses.

Teilbereich 3 Treppenweg:

Entlang des 6stlich am Kugelhaus
verlaufenden Treppenweges befindet sich der
Haupteingang des Kugelhauses. Insgesamt
ist festzustellen, dass das Kugelhaus trotz
seiner Grofe kaum wahrgenommen wird.
Es bestehen nahezu keine Sichtbeziehungen
auBBerhalb dieses Treppenweges. Selbst von
der unterhalb liegenden BarflBerstral3e ist
das Kugelhaus nur in kleinen Ausschnitten
und an wenigen Stellen Uberhaupt sichtbar.

Teilbereich 4 Hof:

Im Stden des Kugelhauses befindet sich ein
versiegelter Hof mit einem Anbau. Unterhalb
des Anbaus befindet sich eine Zisterne.
Unterhalb des freizugdnglichen Bereichs
zwischen Stadtmauer und Nachbargebaude
befindet sich ein Keller, der zu den Gebduden
Barfl3erstral3e 3, 3A gehort.

08.04.2022
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Das unterste Vollgeschol3 des Kugelhauses Das westliche Drittel des Talgeschosses ist
soll im folgenden als Talgeschol3 bezeichnet durch die Westwand des Bauabschnitts von

werden. Kellergeschof3“ heif3t die tiefere 1491 vollig abgetrennt. Hier zeigen sich
Ebene, die nur unter dem ,Haus des Stifters  noch altere Bauteile von Vorgangerbauten
im westlichen Gebaudeteil vorhanden ist. (Treppenabgange zum darunterliegenden
Trotz einiger grober Technikeinbauten tonnengewodlbten Kellerraum) sowie die

(Heizraum, Tankkeller) ist im TalgeschoB noch  Basis der Stadtmauer. Der Bereich ist durch
viel Originalsubstanz aus der Erbauungszeit ~ unerklarlich viele, aber alte Stutzen verstellt

frei sichtbar, die in den Ubrigen Etagen und der Boden ist nicht waagrecht, so daf3
weitgehend hinter Gipskarton, Rauhfaser und hier nur eine Abstellnutzung in Frage kommt.
Spanplatten verborgen ist. Ein Potential ist aber die Treppe ins EG,

die zu einem vollwertigen Treppenraum
Der urspriinglich evtl. durchgehende Raum erweitert werden kann, da die Decken

des Baus von 1491 ware nach Abbruch in diesem Bereich ohnehin gestort sind

der Einbauten mit seinem Tragsystem (massive Flachdecken, wahrscheinlich im

aus machtigen, achteckigen Eichestiitzen Zusammenhang mit den dariberliegenden

und zwei Unterzugachsen wieder NaRraumen eingebaut).

wahrnehmbar. Ein solcher Raum ware

fir hoherwertige Nutzungen als Keller/ Die separate ,Garage" im stdlichen Hof kann

Abstell/ Technik denkbar. Allerdings ist er dienende Funktionen fur das Kugelhaus und/

nur (oder: immerhin) einseitig befenstert, oder die Freiflache aufnehmen. Sie zeigt -
da an der Nordseite der Hang ansteht. Die allerdings starke Risse in Mauerwerk und STUTZEN IM WESTLICHEN BEREICH
Feuchtebelastung erscheint trotz der die Massivdecke, wahrscheinlich infolge des

Durchliftung behindernden Einbauten fur Garagentor-Einbaus.

einen alten Keller gering, wlrde fir viele
hochwertige Nutzungen aber dennoch zum
Problem.

Es existiert nur eine nachtraglich
eingebrochene Nebentreppe mit Falltir

ins EG. Der Einbau eines vollwertigen
Treppenhauses wirde viel Originalsubstanz
zerstoren.

Besonders hinzuweisen ist auf mutmaflich
bauzeitliche Putze im Bereich der westlichen
AbschluBwand des Baus von 1491. Diese
sollten vor dem Beginn der Sanierung
untersucht und ggf. gesichert und geschiitzt
werden. Die nicht alten Holzkonstruktionen
westlich des Heizraums wurden
wahrscheinlich fir die Bibliotheksnutzung
im Erdgerschol3 eingebaut und kdnnten nach v
Uberprifung entfernt werden. GARAGE GROSSER, HISTORISCHER RAUM

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS 08.04.2022
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS

Im Erdgeschol3 erkennt man das
ErschlieBungssystem der drei Hauptetagen:

- ein Treppenraum an der ostlichen
Giebelwand, nahe beim Haupteingang

- ein zweiter Treppenraum etwa im
westlichen Viertelspunkt der Gebdudeldange,
an der Trennwand zwischen Hauptbau und
der Erweiterung von 1521

- in allen Etagen sind die beiden
Treppenrdume durch Flure miteinander
verbunden

Die Raumwirkung des ,Kreuzgang-Flurs®
mit den MaBwerksfenstern sollte durch
Wegnahme spaterer Einbauten (WC-
Anlage und Querwande) gestarkt werden.
Dadurch kénnten zwei heute vermauerte
Fenster wieder hergestellt werden. Auch
die zwei westlichsten Fenster der Nordseite
sollten wieder etwa auf ihr urspriingliches,
in den Gewdnden noch erkennbares Maf3
vergroRert werden, um die dahinterliegenden
Raume angemessen zu belichten.

Die Belichtung der Stdseite ist auf mehr

als halber Gebaudeldnge sehr gut, aber im
Bereich des auf geringen Abstand stehenden
Nachbargebaudes eingeschrankt. Auch
gegenseitige Einblicke von Fenster zu Fenster
sind dort moglich.

Der WC-Anbau an der Nordostecke ist
offensichtlich abgangig - sein Dach sttirzt
ein. Ein deutlicher Rifs zieht sich etwa bei der
Ostlichsten Fensterachse tber die gesamte
Hohe der Sudfassade. Er wurde in der
Vergangenheit bereits mit kleinen Steinen
ausgezwickt, Fensterstlirze wurden erneuert
und sind heute wieder gerissen.

Dort, wo die drei Bauteile Kugelhaus/
Erweiterung von 1521, Stadtmauer

und Fachwerkaufbau auf dem Dansker
zusammentreffen, zeigen sich z.T. breite
Risse. Risse, die sich unter und in der
Rauhfasertapete der langen Flurwand
abzeichnen, zeigen an, dal3 die Absenkungen,
diein der Vergangenheit zu den starken
Deckenverformungen geflihrt haben, noch
andauern. Laut Einschatzung des Statikers
sind lokale Holzschdden die Ursache,

die gesucht und saniert werden mussen.
Dabei sind Verluste an Originalsubstanz
unvermeidlich, aber durch denkmalerfahrene
Handwerker und geplante Vorgehensweise
Zu minimieren.

Eine FuBbodendffnung hat ergeben, dal3
zwecks Einbau der Massivdecke Uber

dem Heizraum wohl alle historischen
Deckenftllungen in diesem Bereich entfernt
wurden.

Am historistischen Anbau auf der Nordseite
ist positiv zu bewerten, dafs sein Erdgeschol3
den einzigen Raum mit direktem Bezug

zum Garten bietet und er durch seinen
separaten Eingang eine eigene Einheit bilden
kann, aber auch durch den briickenartigen
Ubergang zum 1. OG des Hauptgebaudes
mit diesem in Verbindung steht; keine seiner
GeschoRebenen stimmt mit dem Haupthaus
Gberein, der Wendelstein vermittelt.
Allerdings bietet der Anbau insgesamt nur
wenig Innenflache und zeigt vom Boden
aufsteigende Feuchte.

Der Dachraum der ,Garage"“ war wahrend der
Untersuchungen nicht zugénglich, ebenso
zwei der Innenrdume im Hauptgebdude (im
EG Nordwest und OG Ost).

BEISPIEL BURO-RAUM

GOTISCHES FENSTER AM KREUZGANG-FLUR
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GRUNDRISS 1. OBERGESCHOSS

Im 1. Obergeschof3 ist die ursprtingliche
MittelgangerschlieBung durch den

Einbau grofZerer Seminarraume far
Universitatszwecke gestort, sowohl réumlich
als auch statisch: Sttitzen wurden entfernt
und die Unterziige ,hochgehéngt” und

Uber geschoBhohe Sprengwerke auf die
AuBBenwdande abgelastet.

Durch unterschiedliche
Nivellierungsversuche der in der Mitte
zwischen Nord- und Stidaufsenwand
abgesenkten FuBboden mittels Lagerholzern,
Spanplatten usw. ist eine Vielzahl niedriger
Niveauversatze entstanden.

Nach deren Beseitigung konnte das Potential
einer grof3en, barrierelosen Etagenflache
genutzt werden; allerdings sind die meisten
Wege in der Oberstadt, gleich vor der Tur
des Kugelhauses beginnend, alles andere als
barrierefrei.

Im 1. OG liegt die einzige Verbindung zum
Wendelstein des Turmanbaus im Norden.

Der nahe Anbau und die zT. kleinen Fenster
schranken die Belichtung auf der Nordseite
abschnittsweise ein, im Stden ist sie dagegen
hervorragend, mit Aussicht tber das Lahntal.
Auch die Westseite ist gut befenstert.

Von der unmittelbar Gber der Decke

Gber dem 1. OG liegenden Traufe her

sind mehrere, offensichtlich schon langer
bestehende Einregenstellen sichtbar.

Im Bereich der Trennwand des erweiterten
Flures zwischen flnftem und sechstem
Nordfenster von Osten wurde starker

Befall durch den Echten Hausschwamm
nachgewiesen. Bei den ersten Begehungen
im Spatsommer 2021 befand sich dieser in
vollem Wachstum. Nach einer Dachreparatur

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS

durch die Universitat und Entfernung von
Putz erschien er im Frihjahr 2022 inaktiv.
Zwischen dem Fachwerkanbau auf dem
Dansker und dem Hauptgebaude treten
mehrere Zentimeter breite Risse auf, die
bereits seit Jahren beobachtet werden,
wie dltere Gipsmarken zeigen. Nach

dem Abheben einer Tlrschwelle zeigte
sich, daf3 ein Spalt von innen bis aul3en
durchgeht. Die dort sichtbar gewordenen
Konstruktionsholzer scheinen trocken und
stabil zu sein. Die Verbindung der Bauteile

des Bestands - ungeachtet des Alters/

Wertes" der jeweiligen Bestandsbauteile -
brauchbare Wohnungsgrundrisse darstellen
lassen. An einigen Stellen wurden durchaus
Grundriskompromisse gemacht; im weiteren
Planungsverlauf werden lberall dort die
berechtigten Anspriiche des zuklinftigen

Nutzers an die Vermietbartkeit gegen die ebenso
berechtigten Ansprtiche des Denkmalschutzes an
den Erhalt von Kulturgut abzuwdgen sein. Dabei
kénnen detailliertere Untersuchungen zum Alter
und der Qualitdt moglicherweise vom Abbruch

Stadtmauer/ Dansker, Fachwerkaufbau und betroffener Bauteile eine Entscheidungshilfe

Haupthaus ist zu untersuchen und in einen liefern.

definierten, stabilen Zustand zu bringen.
AufSer diesen planerischen Eingriffen werden die
notwendigen technischen Eingriffe zur Sanierung
vorhandener Schéden zu Substanzverlusten
flihren.

Exkurs ,GrundrifSoptimierung contra
Substanzerhalt”

Bereits die Machbarkeitsstudie und jede weitere
Planung bewegt sich im Spannungsfeld zwischen
Substanzerhalt und Optimierung der neuen
Grundrisse.

Dies wird im 1. Obergeschoss besonders deutlich:
Soll der urspriinglich vorhandene Mittelflur
durch Unterteilung der ,unhistorischen
Grofsrdume wieder hergestellt werden? Oder

hat die heute vorliegende Situation mit der
Zeitschicht ,universitdre Nutzung“ einen eigenen
Wert? Weder an einem Mittelflur aufgereihte
Ménchszellen noch Seminarrdume mit unklarer
Erschliesungssituation sind fur zeitgemdfses
Wohnen ohne Transformationen geeignet.

Diese Studie méchte aufzeigen, dafs sich
mit einigen zusdtzlichen (Trockenbau-)
Weinden, aber unter weitgehender Schonung

DURCHGANG VOM 1.0G ZUM TURM FENSTER AN DER SUDFASSADE 1. 0G
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GRUNDRISS DACHGESCHOSS

Das zweite Obergeschoss ist vermutlich
spatestens seit dem Dachneubauim 19.
Jahrhundert ausgebaut und mit jeweils
ahnlichen Nutzungen wie das 1. OG belegt.

Die relativ wenigen Gauben mit mittelgrof3en
Fenstern belichten die Zimmer, die durch die
Drempel kleiner als in den darunterliegenden
Etagen sind, ausreichend.

Alle Innenwande sind so diinn, daf?
zumindest Schallschutz-, evtl. auch
Brandschutzertiichtigungen wahrscheinlich
erforderlich werden.

Im Ubergangsbereich zum Dachraum des
stidwestlichen Fachwerkanbaues sind
zwischen die Dachsparren eingeschobene
Lehmwickel erhalten und im 6stlichen
Treppenhaus erkennt man an einer
Schadstelle, daf3 die Dachbekleidung dort aus
Lehmputz auf einer Brettschalung besteht.

Eine genauere Untersuchung der
vorhandenen Dachbekleidungen auf deren
Alter und Wert wird empfohlen.

Das Dachtragwerk des Dansker-Aufbaus
besteht aus wenigen, diinnen Holzern

in Zweitverwendung und sollte statisch
untersucht und nachgewiesen werden.

Auchim 2. OG zeigen sich mehrere
Wasserflecken und Einregenstellen.
Zumindest in den vorgenommenen
Bauteiloffnungen war kein Echter
Hausschwamm feststellbar.

Der Spitzboden tUber dem 2. OG bietet
nur unter dem First Stehhohe. Diese
Tatsache sowie der Nachweis von alten
Holzschutzmitteln schlie8t hoherwertige
Nutzungen aus. Die Firstdeckung ist
[Uckenhaft und lasst Wasser eindringen.

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS
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2.2 STUFE 2 - NUTZUNGSDEFINITION

Ausgangspunkte der Nutzungsdefinition und
der Umnutzung des Kugelhauses sind:

1. Die stadtebaulichen Leitbilder 1,2, 4 und 6
des ISEK

2. Der Transformationsrahmen des Gebaudes
orientiert sich an den vorhandenen Raum

- und Freiflachenpotenzialen. Notwendige
bauliche Verdnderungen an der Uberwiegend
historisch wertvollen Gebaudesubstanz

sind bei der Umnutzung weitestgehend zu
reduzieren.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Leitbilder in Verbindung mit dem Wunsch
zur Schaffung von Wohnraum in der Altstadt,
insbesonders fiir nicht Studierende, wurden
Nutzungsvarianten flir verschiedene
Zielgruppen (Single, Paare, Familien) in
unterschiedlichen Lebensabschnittsphasen
dargestellt.

Daraus lassen sich unterschiedliche
Wohnformen mit unterschiedlichen
FlachengroBen und Raumabfolgen auf

das Gebaude Ubertragen. Diese reichen
beispielsweise von Appartementwohnungen
flr Young-Professionals bis hin zur
GrofRRwohnungen fr Patchwork-Familie,
oder von Senioren-Wohngemeinschaften
bis hin zu Mehrgenerationenwohnen. All
diese Wohn-und Lebensformen haben ganz
unterschiedliche Anspriiche an den Raum.
Eswurde auch der Frage nachgegangen, wie
geschlossen bzw. wie offen das ehemalige
Kloster der Kugelherren werden soll.

Vor diesem Hintergrund wurden einige
wohnungsergéanzende Nutzungen
vorgesehen, die auch unterschiedliche
Vermietungsformen (stunden, tage,
monatsweise) berticksichtigen.

Mogliche Nutzungsergdnzungen sind:

- Raume zum Treffen fUr die Bewohnerlnnen,
und / oder fur Marburger Birgerinnen
(Treffpunkt)

- Coworking Raume flr Berufstatige

- Café (nicht kommerziell betrieben, sondern
vielmehr im Sinne von MieterInnen fir Gaste
aus dem Quartier / Altstadt)

- Ferienwohnungen (und / oder als
Gastewohnung fur Mieterinnen des Hauses)
- Appartementwohnung fur
projektbezogenen Berufstétige (monatsweise
Vermietung)

- Appartementwohnung fir ,Referierende”
die Fortbildungen / Weiterbildungsangebote
im Kugelhaus anbieten. Zielgruppe sind
Menschen, die nach ihrem Berufsleben einen
sozialen und / oder einen Wissenstransfer mit
anderen Menschen suchen.

Um eine Vision des Hauses und eine klare
Profilierung (Vision + Wirtschaftlichkeit) zu
entwickeln, wurden die unterschiedlichen
Nutzungen und Vermietungsvarianten
dargestellt und diskutiert. Im Ergebnis
wurden Empfehlungen

-zu der Anzahl an gro3en Wohneinheiten
(umdie 130 gm),

- zuder Anzahl an kleinen Wohneinheiten
(von 50-80gm) sowie

- zum Anteil an 6ffentlichen bzw.
halboffentlichen Nutzungen im Geb&ude
und an den Freiflachen formuliert, die in das
Ergebnis dieser Studie eingeflossen sind.

Hinweis:

In zwei Terminen mit dem Auftraggeber und
der GeWoBau Marburg entwickelt wurden
Varianten entwickelt, s. Anlage 1 und 2 Teil A
Prasentationen 22.10.21 und 29.10.21.

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS
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NUTZUNGSDEFINITION
FREIRAUM

NUTZUNGSBEZOGENE RAUME
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2.3 STUFE 3 - GRUNDRISSKONZEPTION

Die ErschlieBung ist fur die
Grundrisskonzeption von héchster
Bedeutung. Zu klaren ist, welche
Nutzungseinheiten barrierefrei
erschlossen werden missen und welche
Nutzungseinheiten barrierefrei erschlossen
sein sollten.

Das heutige Kugelhaus besitzt drei
Treppenhauser. In jeder Phase der
Erweiterung wurde die vertikale
ErschlieBung notwendigerweise mit gebaut.
Eine Gliederung des Hauptgebaudes,

auchin kleinteiligen Nutzungseinheiten ist
deswegen moglich. Die Positionierung der
Treppenhauser- an den Schmalseiten und in
der Mitte- machen dies moglich. Allerdings ist
gerade die ErschlieBung Uiber den Turm stark
abhéngig von der gewahlten Wohnform.

Um kleinteiligere Nutzungseinheiten

im altesten Teil des Kugelhauses sicher

zu stellen, ist daher eine zusatzliche
ErschlieBung notwendig. Dadurch kénne
lange Flure vom bestehenden dstlichen
Treppenhaus flr die ErschlieBung von
kleineren zentral im Hauptgebdude liegende
Nutzungseinheiten vermieden werden.

Nach dem Motto - Gebdude von gestern flir
die Stadt von morgen - soll das Kugelhaus mit
einem Aufzug versehen werden.

Dazu wurden zwei Varianten Aufzug vor dem
Gebdude und Aufzug im Gebaude gepriift.

Variante 1: Aufzug - Aul3en

Der stdliche Hof bietet sich aufgrund seiner
PKW-Anfahrbarkeit als einziger Standort fur
die Positionierung eines auBBenstehenden
Aufzugs an. Um diese Anfahrbarkeit und
Wendemoglichkeit beizubehalten muss

die Positionierung des Aufzugs dies
beriicksichtigen, gleichzeitig sollte der Aufzug
auch moglichst mittig auf der Stidfassade
positioniert werden, um die 0.g. kleinteilige
Aufteilung von Nutzungseinheiten zu
ermoglichen. Zuletzt muss darauf geachtet
werden, dass moglichst wenig historische
Bausubstanz zerstort wird.

Im Rahmen der Uberpriifung wurde
festgestellt, dass die Fenster in den
Geschossen verspringen. Dies fihrt dazu,
dass ein Steg diese seitlichen Verspriinge
kompensieren muss, was wiederum nicht zu
einer schlanken Konstruktion fihrt. Dies wird
mit der Anbindung ins Dachgeschoss (liber
die Traufe) nicht besser 8V2.1) Der heute
sichtbare Bereich des Abortturms ware dann
nahezu vollstéandig durch die Konstruktion
verstellt. Eine Reduzierung der Héhe und
somit der Verzicht einer barrierefreien
ErschlieBung flr das Dachgeschoss wurden
ausgeschlossen (V2.2).

Gerade die Schaffung von barrierefreiem
Wohnraum in der Altstadt ist wichtig, und das
Kugelhaus bietet hier die grol3e Potentiale,
die auch vollstandig genutzt werden sollten.

Variante 2: Aufzug - Innen

Die Positionierung des innenliegenden
Aufzugs wurde ebenfalls mit der
Erreichbarkeit Giber den stdlichen Hof (PKW-
Anfahrbarkeit) begriindet.

Uber den vorhandenen Zugang zum
Talgeschoss (Heizungsraum; Bestand) kann
eine nahezu ideale mittige Positionierung des
Aufzugs Uber alle Geschosse erfolgen.

Der Aufzug ist dann von auBen sichtbar.

Die Dachansicht kénnte daher beibehalten
werden.

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS
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3.1 GRUNDRISSKONZEPTION

Das Kugelhaus soll kiinftig neben dem reinen
Wohnangebot auch und ein offenes Angebot
fir gemeinschaftliche nutzbare Raume
anbieten.

Die Wohnnutzung soll Gberwiegend im

1. Obergeschoss und im Dachgeschoss
stattfinden. Die gemeinschaftlichen Raume
werden im Talgeschoss und im Erdgeschoss
angeordnet. Die Adressbildung zu den
gemeinschaftlichen Rdumen findet Giber den
historischen Haupteingang statt.

Der barrierefreie Zugang zu den
Wohnungen und zu den (halb-) 6ffentlichen
Gemeinschaftsraumen erfolgt Uber den
stidlichen Hof. Die drei nicht barrierefreien
Wohnungen im spateren Anbau des
Kugelhauses werden tUber den Vorhof im
Norden des Kugelhauses erschlossen. Der
nordliche Turmanbau kann als eigenstandige
Nutzeinheit vermietet werden. U.U. ist
eine eingeschossige Erweiterung mit
leichter Konstruktion moglich, sodass die
Anforderungen an das heutige Wohnen
ausreichend erftllt sind.

Insgesamt wurde eine Basisvariante
(Variante 1) fur die Umnutzung des
Kugelhause ausgewahlt. Basierend

auf dieser Basisvariante wurde eine
Ergdnzungsvariante 2 entwickelt, die sich
lediglich im 1. Obergeschoss von der Variante
1 unterscheidet.

Das Talgeschoss wird als Verteiler und
Lagerraum genutzt. Ein Potential steckt

im groBen Saal. Dieser konnte sowohl als
Fahrradabstellraum aber auch temporér als
Raum fur Treffen genutzt werden. Je nach
Profilierung nur flr Mieterlnnen oder auch
flr Besucherlnnen. Dies wird moglich, weil

die Garage als kinftiger Standort fir die
Verortung der Heizungsanlage und weitere
Medien dienen kdnnte. Im Talgeschoss sind
die Mieterkeller, der Miillabstellraum sowie
die gemeinschaftlichen Abstellflachen fur
bspw. AulBenmdblierung zugeordnet.

Variante 2

Die Variante 2 sieht in zentraler Lage
Appartementwohnungen fiir Altere
Menschen vor (,Senioren-WG"). In
Abhéangigkeit der Belegung konnte daraus
auch ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt
werden. An den Appartementwohnungen
angegliedert ist eine WWohneinheit fir
Pflegepersonal / Betreuung. Diese
Nutzungskonzeption soll auf der einen Seite
die medizinische Versorgung sicherstellen
und gleichzeitig eine Vereinsamung der

Menschen vermeiden. Je nach Akzeptanz und
Nachfrage kann dieses Konzept auf der Etage
aber auch im Dachgeschoss weiter umgesetzt

werden.

Im Zuge einer Belegung (Zielgruppen) sollte
die Variante 2 sich gegentber der Variante 1
unterscheiden, um eine gute Profilierung des
Hauses sicher zu stellen.

Die aufgezeigte Grundrisskonzeption
innerhalb der Wohngeschosse (1.
Obergeschoss und Dachgeschoss) lasst eine
flexible Vermietung zu. Die Profilierung kann
ohne groBere Umbauten im Dachgeschoss
zum Zeitpunkt der Vermietung anhand der
Marktlage getroffen werden,

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS

BGF Flache (m?)

DG 507

oG 630

EG 590

TG 517

Gesamt 2244

Vermietbare Fliche Flache (m?) Abstellfliche im TG (m?)
Wohnfliche 885 45
WE 1 96 10
WE 2 137 6
WE 3 138 6
WE 4 138 5
WE 5 88 6
WE 6 101 5
WE 7 98 7
WE 8 89 0
Flache Treffen 274 14
Gesamt 1159 59

FLACHENUBERSICHT
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TALGESCHOSS
2PAAR FAMILIE GEMEINSCHAFTLICHE
WOHNEN WOHNEN RAUME
TECHNIK LAGER
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1. OBERGESCHOSS - VARIANTE 1 1. OBERGESCHOSS - VARIANTE 2
J
=i
-
WOHNEN & SERVICE u
(APPARTMENTWOHNEN) °
ERDGESCHOSS
el i=Taam
'..I :v...AD......'
@ —
BARRIEREFREI
TALGESCHOSS
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KUGELHAUS MARBURG
GRUNDRISSKONZEPTION - TALGESCHOSS

Technik
30 m?

Abstellraum
44-m?
D =]
]
s AT
® gj\ L
Flur
27 m?
A

Alle Fléchen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)

bst. 1
14 m?
Abst. 6
Abst. 7 |
-
Abst. 8
10 m? Miill
16 m?

6

Abst. 2
2

Flur

——
42 m?

Abst. 3

gm

Abst. 4
5 m?
|

Foyer
38 m?

Abst. 5

2
g6 m

[=

[=I

Ll

L]

(@]
Fahrrad/Saal
142 m?

Ol

]

|

I

r—‘;‘
UatpgessualyEn

M 1:200 @

D Nicht nutzbare Flache
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KUGELHAUS MARBURG
GRUNDRISSKONZEPTION - ERDGESCHOSS

@)

WOHNUNG 1

2 ZIMMER, CA. 96 QM
(WOHNFLACHE)
ABSTELLRAUM:

FREIFLACHE: /60 QM

CA.2QM + CA. 10 QM (TALG)

@)
Zimn;er Bad
15 m’ 12 m?
Fenster oberhalb Flur
der Schnittkante =4
o | |
Essen / Wohnen
R U --W-e 39m?

WE.{ |

Wohnen/ Kiiche
21 m?

—j|Flur
4 m

Kiiche
10 m?

T

GESAMT: CA. 274QM

4 RAUME: CA. 152 QM (VERMIETBARE FLACHE

OHNE KONSTRUKTION)
+WC: CA.29 QM
+ FLUR: 81 QM

ABSTELLRAUM: CA. 12 QM + CA. 14 QM (TALG)

FREIFLACHE: ¢/ 60 QM

Alle Fléchen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)

O
Tre|
7 m?3
WE. 8
2 Flur
TEA 72 m2 TE.2 TE.3 TE. 4
< WE.1 \% m7 4 4 v
Putzraum
Lager Flur R4m2 Treffe
8m? 9m? |:| g m
° wc ’ [
Treffen 5 1 m? we Treffen Treffen Treffen
63 m? BWC 10 we 39 m? 24 m? 20 m?
X m
5m? 10 m?
[
'
I
i
i
i
i
I
i
1
TREFFEN

UatpgessualyEn

M 1:200

assesioysqouq

@

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEILA - ERGEBNIS

34 von 61 in der Zusammenstellung

08.04.2022
31VON 58



RITTMANNSPERGER

ARCHITEKTUR
STADTENTWICKLUNG
PROJEKTENTWICKLUNG

KUGELHAUS MARBURG

GRUNDRISSKONZEPTION - 1. OBERGESCHOSS - VARIANTE 1

Zimmer
156 m?

O]
Al S S A A A B B
| Zimmer Bad } [
\ 17 m2 16 m? I | Bad Kiiche Zimmer Zimmer Zimmer Bad Kiiche
‘ MR 1 m2 14 m? 16m? 16.m? 27 m? 13m? 20 m?
p Areiten I Diele Diele i i i
f We.2<] Diele Diele < We.4
28m WE.3 1om |:| 6 m? 22m?
=
‘ [ | ER =S
\ Kiiche Essen / Wohnen Zimmer Zimmer Essen / Wohnen Zimmer Zimmer Zimmer
17 m2 26 m? 12 m? 25 m? 41 m? 14 m? 19 m? 17 m?
————————————— °
E (] 0
WOHNUNG 2 WOHNUNG 3 WOHNUNG 4
4,5 ZIMMER . 4,5 ZIMMER . 4 ZIMMER .
CA. 137 QM (WOHNFLACHE) CA. 138 QM (WOHNFLACHE) CA. 138 QM (WOHNFLACHE) M 1:200 @
ABSTEIT.LRAUM: CA.2 QM + CA. 6QM (TALG) ABSTEI‘_ALRAUM: CA. 6 QM (TALG) ABSTEIT‘LRAUM: CA.5QM (TALG) ’
FREIFLACHE: ©) 60 QM FREIFLACHE: ) 60 QM FREIFLACHE: ¢ 60 QM
Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)
MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS 08.04.2022
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KUGELHAUS MARBURG
GRUNDRISSKONZEPTION - 1. OBERGESCHOSS - VARIANTE 2

Zimmer

15 m? 5m?

NG
- A S B A A A B B
\ Zimn;er 1363:12 : I [we.3 - > Zimmer Bad Bad , ;(Oﬁ‘:hze
1 17 m I Bad [Kiiche wce 19 m? 8m? 13m m
- M 3m2 6 m? 6 m?
. 3 & Essen / Woh —
q Arbeiten / Diele 56 m? . !
{ WE.2<] Diele Bad Diele Diele
28 m? Dwes s 8m o o [l em o < .4 l
— | =
| Kiiche Essezn I Wohnen Zimmer I Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Bad Zimmer Zimmer
17 m? 26m 12 m? 13 m? 12m? 13 m? 13 m? 14 m? 19m? 17 m?
————————————— °
| ’ '
i WOHNUNG 3 - GEM. WOHNEN APP. 4 - 1 ZIMMER i
! (WOHNFLACHE) CA.27 QM !
E GESAMT: 195 i
E APP. 1 - 2,5 ZIMMER GEM. RAUM ;
E CA.46 QM CA.56 QM + WC: 6 QM !
WOHNUNG 2 APP. 2 - 2 ZIMMER ABSTELLRAUM: CA. 6 QM WOHNUNG 4
CA.33QM (TALG)
4,5 ZIMMER B 2,5 ZIMMER )
CA. 125 QM (WOHNFLACHE) APP. 3 - 1 ZIMMER FREIFLACHE: ) 60 QM CA. 97 QM (WOHNFLACHE) M 1:200 @
ABSTELLRAUM: CA.2QM + CA. 6 QM (TALG) CA.27 QM ABSTELLRAUM: CA. 5 QM (TALG) :
FREIFLACHE: ©) 60 QM FREIFLACHE: 0 60 QM
Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)
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KUGELHAUS MARBURG
GRUNDRISSKONZEPTION | DACHGESCHOSS

[
WOHNUNG 8
Zimmer W@ T
3 ZIMMER .
CA. 89 QM (WOHNFLACHE)
ABSTELLRAUM: 4 QM
FREIFLACHE: 43 QM
i L"
20m W L _f L H B TR B o _Kiiche Zimmer N
Zimmer Bad zi 8m? 8m? Bad
1 m2 1 m2 I o 6m
| | Diele
Diele WE.5<] WE.6  Diele Wohnen 17 m?
Wohnen e t; - 11 m? |:| 28 m? i Abs:'
17 m? Zimrr;er :‘;::28 Zimmer | Zimmer o ;‘;°r:z‘e" Essen Zimmer .
13 m 8 m? 13 m? 15 m? 14 m2
T 7 ) - - [ — 1
QE jl—p—
H H .
WOHNUNG 5 ' WOHNUNG 6 WOHNUNG 7
3 ZIMMER 4 ZIMMER 4 ZIMMER
CA.88 QM CA.101QM i CA.98 QM i
(WOHNFLACHE BIS 2M RAUMHOHE) (WOHNFLACHE BIS 2M RAUMHOHE) (WOHNFLACHE BIS 2M RAUMHOHE) ) @
ABSTELLRAUM: 13 QM (TURM) + 6 QM (TALG) ABSTELLRAUM: CA. 5 QM (TALG) ABSTELLRAUM: CA. 7 QM (TALG) M 1:200
FREIFLACHE: ) 60 QM FREIFLACHE: ) 60 QM FREIFLACHE: ) 60 QM
Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)
MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS 08.04.2022
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KUGELHAUS MARBURG
GRUNDRISSKONZEPTION - ERDGESCHOSS

OPTION MIT ANBAU AM TURM

O
14 m? evtl. Ergénzung der Fliche
mit einem Anbau
Wohnen/ Kiiche
21 m?
O ®
Tre|
7 m?3
WE. 8
v v
. 2
Zimmer Bad TE. 1 ;'2‘" , TE.2 TE.3 TE.4
15 m? 12 m? Fiur < WE.1 \V4 L v \V4 \V4 \V4
— 4 m
WE. 1 Putzraum
Flur Lager Flur R4AD2 Treffe
—— 8 m? 9m? |:| 6 m?
||
M . e .
Essen / Wohnen Kiiche Treffen 5 1 m? Treffen Treffen Treffen
39 m? 10 m? 63 m? wce 2 24 m? 2
B.WC 10m? we 39m 20 W
5m? 10 m?
-
e
Alle Fléchen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)

assesioysqouq

M 1:200 @
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KUGELHAUS MARBURG
REFERENZBILDER - MINIMALE EINGRIFFE

BEISPIEL ZUGANG FAHRRADKELLER - SCHLOSS STOLBERG (RITTMANNSPERGER ARCHITEKTEN GMBH)

ol ‘
! |
BEISPIEL INNERLIEGENDEM AUFZUG - SCHLOSS STOLBERG (RITTMANNSPERGER ARCHITEKTEN GMBH) BEISPIEL FREI KONSTRUIERTE BADEZELLEN - SCHLOSS STOLBERG (RITTMANNSPERGER ARCHITEKTEN GMBH)

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS 08.04.2022
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Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)
MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS

40 von 61 in der Zusammenstellung

08.04.2022
37 VON 58



LN E RITTMANNSPERGER

ARCHITEKTUR
I— STADTENTWICKLUNG
m ] PROJEKTENTWICKLUNG

3.2 TECHNISCHE GRUNDRISSKONZEPTION

Die technische Grundrisskonzeption
verfolgt das Ziel schonend mit der
historischen Bausubstanz umzugehen

und nach Maoglichkeit die historische
Grundrisskonzeption innerhalb der
Geschosse wieder herzustellen. Dieses Ziel
wird in mehreren Schritten erreicht.

- Rickbau des Oltanks im Talgeschoss

- Rickbau des Toilettenanbaus aus der
2. Halfte des 20.Jahrhundert

- Wiederherstellung der Tur im
Erdgeschoss des nérdlichen Anbaus

- Wiederherstellung der historischen
Offnung auf der Stdseite des
Talgeschosses.

- Wiederherstellung in gro3en Teilen
des Mittelflures im 1. Obergeschoss

- Rickbau der Innenwande aus der 1.
Halfte des 20. Jhd. im 1. Obergeschoss

- Wiederherstellung der typischen
Raumgrofen tiber 2-3 Fensterachsen
auf der Nordseite des 1.
Obergeschosses

- Rickbau der Innenwande aus der 1.
Halfte des 20. Jhd. im Dachgeschoss

Die Bewahrung der historischen Bausubstanz
wird durch die Sanierung der Hullflachen und
die kiinftige Nutzung sichergestellt.

= #
ZUGEMAUERTE OFFNUNGEN WC ANBAU

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS 08.04.2022
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KUGELHAUS MARBURG

GRUNDRISS TALGESCHOSS | TECHNISCHE GRUNDRISSKONZEPTION

Technik
30 m?

E‘! bst. 1
J i 14m?
Abstellraum g s @ Abst. 2 Abst. 3 |Abst. 4| Apst. 5
44-m? g 6.m? gm? 5 m? 6.m?
= @ iy | - .
\ s
. Abst. 6 Fidr
A
3 2
. /\v\ Abst. 7 | 47
( /\@\ !“ S ) E@Eﬂ = ]
@ i Abst. 8
ur| , 10 m2 Miill Foyer
27m 16 m? 38 m?
A A

RSO
Fahrrad/Saal

142 m?

- .
A

RO

ZMZZ//WPNMM
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Legende
@ Schacht: Dimensionierung nach
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KUGELHAUS MARBURG

GRUNDRISS ERDGESCHOSS | TECHNISCHE GRUNDRISSKONZEPTION
(R
\\ \ O
“‘ \
(N
\ \ H E
\
\
| d
)
b = I
\ \ \\ - L ) s
|\ \\ evtl. Wiederherstellen d. Offnung . N - *
\\\\ \\ \;oh;\en/ Kiiche L\i
W\ m
\ \\ \ O P O
\\ \ SN
|\ \\ Trepper~
\\ \ 7 m2.
\\ \\
R .
“\\\ \\ A I —— " Tiiroder Fenster
\ [ |
\ \ \\\ Reduzierung d. Briistungshéhe v W|e$ Bestand
Zimmer Bad SN ? Flur ‘
15 m2 12 m? == [T g \V4 72mé s AV \V4 AV
| UL 4
\\\ — 5 _ " @ Putzraumj il S T
Fenster oberhalb | Flur Lager Flur B2 Traffen WE
der Schnittkante | Pl 8 m? 9m? |:| 6 m? T
. —
\“ g m S L Wce -
| S )\ Essén/Wohnen Kiiche Treffen 5 b me we | Treffen Treffen Treffen
| 39 m2 2 63 m? 2
‘\‘ m i 1om " B.WC | 1ome  WE 3’ nm 208
| o 5 m? 10 m
|
T
Wiederherstellung d.
historischen Offnung. Legende
\ @ Schacht: Dimensionierung nach
\ Bedarf
\
\
\
\
\\
\
\
\
\
\ \
\\ \L
\ a
\ \
\\ \
\ \ I | }
| \ - \ W
Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF) ‘\ |
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KUGELHAUS MARBURG
GRUNDRISS 1. OBERGESCHOSS | TECHNISCHE GRUNDRISSKONZEPTION | VARIANTE 1

Zimmer
15 m?

Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)

I\ Zimmer Bad } [
| 17 2 16 m? \L I Bad Kiiche Z"'""Z‘e" Zimn:er Zimmer | Bad Kiiche
(s) T 1 (5) 1m 16.m 15.m 27 m? 13 m2 20 m?
\ o Niliouls
Arbeiten / Diele Diele Diete | Dile 4
28 m? /§> > 16 m? |:| 6 m2 22 m?
s S m | ,
i s
| i Essen / Woh ! i £
| Kiiche SSezn 'ohnen Zimmer Zimmer Essen / Wohnen Zimmer Zimmer Zimmer
17 m? 26m 12 m? 25 m2 41 m? 14 m? 19 m? 17 m?
u‘.
J/

M 1:200
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KUGELHAUS MARBURG

GRUNDRISS 1. OBERGESCHOSS | TECHNISCHE GRUNDRISSKONZEPTION | VARIANTE 2

Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)

\ Zimmer Zimmer Bad
17 e ii 19 m? 8m?
1 S 6
| O rr@ Essen / Wohnen S
t Arbeiten / Diele 56 m? . I
28 m? Diele Bad Diele
(s) > om 8m? \ v | ][ em
| . 1
\ Kiiche I Essezn / Wohnen Zimmer I Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Bad Zimmer
17 m? 26 m 12 m? 13 m? 14 m? 19 m?

M 1:200
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KUGELHAUS MARBURG
GRUNDRISS DACHGESCHOSS | TECHNISCHE GRUNDRISSKONZEPTION

]
Zimmer
21 m?
EEL l
200m N I N
Zimmer Bad Zimmer
11 m? 11 m?
| 19 m?
'1-"’;9'92 g Diele
Wohnen 1
17 m? Zimmer Kiiche i . ) .
13.m2 13 m?2 Zimmer Zimmer
8m?2 13 m?
Legende
@ Schacht: Dimensionierung nach
Bedarf
M 1:200 @
Alle Flachen sind ca. Angaben und beziehen sich auf die Bodenflache (ohne Anwendung DIN 277/GIF)
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FIRST 16,32
DACHGESCHOSS 1045
1. OBERGESCHOSS 7,08
ERDGESCHOSS 297
TALGESCHOSS 000
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3.3 FREIRAUM

Der zu Gberarbeitende Freiraum gliedert
sich in die Teilbereiche privater Garten und
privaten Studhof sowie den halboffentlichen
Vorhof zwischen Kugelhaus und Kugelkirche.

Der offentliche Treppenweg verbindet

die Eingangssituationen im Norden

(Auftakt) als auch im Stiden (Eingangs zum
Wohnungsfoyer) sollten nahezu einheitlich
gestaltet werden. Insbesonders der nordliche
Auftakt zur Kugelkirche und zum Kugelhaus
sollten so ausgebaut werden, dass ein ,neuer
Platz" entsteht. Aktuell dient der Raum
lediglich als Verkehrsflache.

Die aktuelle Freiraumkonzeption greift diese
Verknipfung auf und stellt eine Verbindung
zwischen Kugelhaus und Kugelkirche her. Das
gleiche Entwurfsprinzip (Pflasterbelag zum
Treppenweg) wird im Stdhof angewandt.

Insgesamt strebt die Freiraumkonzeption
die Schaffung und den Erhalt von Rasen- und
Grinflachen an, da dies eine Besonderheit in
der Marburger Altstadt ist.

Vor diesem Hintergrund wird wert auf eine
hohe Versickerungsfahigkeit bei den Wegen
gelegt.

Boschung/ Verkehr
53m?

Halbstenticn L
146 m?

LA L

Halbsffentlich
224m2

o @
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DIN 276 Kostengruppen € netto
500 |AuBenanlagen und Freiflichen 107.771,60
510 Erdbau 7.615,00
520 |Griindung, Unterbau 0,00
530 Befestigte Flachen 52.421,30
540 Baukonstruktionen in AuBenanlagen 10.544,30
550 |Techn. Anlagen in AuBenanlagen 5.692,00
560 Einbauten in AuBenanlagen und Freifldchen 5.099,10
570 Pflanz- und Saatflachen 9.173,74
580 |Wasserflichen 0,00
590 [Sonstige MaBnahmen fiir AuBenanlagen und Freiflachen 17.226,16
500 |AuRenanlagen netto

Mehrwertsteuer MwSt19%

500 |AuRenanlagen brutto

Freiraumfliache Flache (m?) Abstellfliche im TG (m?)

Private Flachen 578 44

Halboffentlich 370 0

Nicht nutzbare Flache

(Stark bepflanzte

Flache/ Béschung ) 79 0

08.04.2022
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KONZEPTION
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SUDLICHER HOF

NORDLICHER VORHOF WERTLICHER GARTEN EINGANG/ EINFAHRT SUDLICHER HOF GARAGE SUDLICHER HOF
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OBERFLACHEN - SUDLICHER HOF
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NATURSTEIN MIT RASENFUGEN BESTAND

QUELLE: DANE LANDSCHAFTSARCHITEKTUR

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS 08.04.2022

. 50VON 58
53 von 61 in der Zusammenstellung



I RITTMANNSPERGER

ARCHITEKTUR
I— STADTENTWICKLUNG
m ] PROJEKTENTWICKLUNG

KUGELHAUS MARBURG | FREIRAUM
PFLANZENARTEN

BUCHENHECKE SCHAUMBLATT RASEN
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3.4 ENERGIEKONZEPT

Loésungsansatze fiir energetische
Optimierung

Auch beim Projekt Kugelhaus zeichnet

sich der Interessenskonflikt zwischen
energetischer Optimierung und
Substanzerhalt des Denkmals ab. Sind z.B. die
historischen Dachbekleidungen zu erhalten
oder durfen sie entfernt werden, um Platz fir
eine Zwischensparrendammung zu schaffen?
Ist alternativ eine Aufsparrenddammung
moglich? In welcher Starke? Behaglichkeit
flr die zuktnftigen Bewohner sommers und
winters, Betriebskosten, Investitionskosten,
Bauphysik Okologie (Stichwort Graue
Energie) und Denkmalschutzbelange

sind zu diskutieren. Fir die
Sanierungskostenannahmen wurde im
Zweifelsfall dem Erhalt und der Ertlichtigung
von Bauteilen Vorrang gegentiber hohen
Dammanforderungen gegeben.

Annahmen zu einzelnen Bauteilen:

- Dacher: In Bereichen, die zwecks
Holzsanierung ohnehin getffnet werden
muUssen, wird eine Zwischensparrendammung
eingebaut. Das gesamte Dach des
Hauptgebaudes erhilt eine diinne
Aufsparrenddammung, die den Erhalt
historisch wertvoller Dachbekleidungen
ermoglicht, ohne die Dachgeometrie auffallig
zu verandern.

- Dammung nach aktuellen
Anforderungen der obersten Geschol3decke
(zum Spitzboden, Dachspitz bleibt
ungedammt und durchliftet); oberseitige
Dammung der Decke Uber Talgeschol3,

die wahrscheinlich keine erhaltenswerten
Bodenbeldge mehr aufweist

- AulZenwandddmmung
ausgeschlossen, Innendammung nur

bei diinnen Fachwerkwénden (z.B.
Westgiebel) zur Sicherstellung der

Behaglichkeit oder punktuell, um zu niedrige
Oberflachentemperaturen zu vermeiden (z.B.
Fensterleibungen)

- Die etwa vierzig Jahre alten
Verbundfenster sind von guter Qualitat

und haben angemessene Fensterteilungen.
Im Sinne der Nachhaltigkeit schlagen wir
Reparatur und Ertlichtigung vor (neue
Dichtungen, Griffe, Lackieren usw.): ,care
and repair Optinal werden Mehrkosten

far den Komplettaustausch benannt. Die
Bleiglasfenster im ,Kreuzgangflur” und die
wenigen bauzeitlichen Fenster im nordlichen
Anbau kénnen durch innere Vorsatzfenster
erganzt werden.

Obwohl eine zentrale Warmebereitung
grundsatzlich effizienter ist und mit der
,Garage" ein gut geeignetes, separates
Gebdaude fur eine Heizzentrale zur Verfligung
steht, wird im TGA-Bericht dargestellt,

dal3 ein Nahwarmeverbund mit der
Kugelkirche nicht sinnvoll erscheint, da die
Heizanforderungen der beiden Gebaude

zu unterschiedlich sind (siehe dort/ Teil

C). Im weiteren Planungsverlauf konnte
Uberprift werden, ob seitens der westlichen
Nachbarn, ndmlich der Kindertagesstatte
und des groeren Birohauses BarfliBerstr.
2, Interesse an einem Energieverbund
besteht. Diese Gebdude waren von

ihren Anforderungen her besser fir eine
Koppelung der Heizanlagen mit dem
Kugelhaus geeignet. Injedem Fall ist die
Rohrverlegung von Heizleitungen in dem
archéologisch sensiblen Altstadtbereich nicht
einfach.

Die verwendung von Holzpellets oder
Hackschnitzeln als CO2-neutralem
Brennstoff wird wohl daran scheitern,
daf3 Lieferfahrzeuge nicht nahe genug an

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A- ERGEBNIS

den stdlichen Hof heranfahren kénnen.
Wahrscheinlich kommt wieder nur Gas
als Energietrager in frage. Die Option,
Biogas einzukaufen, ist wirtschaftlich zu
prufen, erfordert aber keine technischen
Anpassungen.

Die Eingriffe fur die Installation der neuen
Haustechnik sollen minimiert, geblindelt
und, soweit moglich, auf ohnehinim Bestand
bereits gestorte Bereiche konzentriert
werden.

Bader und Kichen wurden deshalb moglichst
Ubereinander angeordnet und bevorzugt in
Bereichen mit heutigen Sanitéranlagen.

Wir schlagen vor, zu priifen, ob die
vorhandenen Heizverteilleitungen und
Heizkorper weitgehend erhalten werden
konnen, da das Einbringen eines komplett

FENSTER SUDFASSADE

55 von 61 in der Zusammenstellung

neuen Heizungsnetzes wiederum
Substanzverluste zur Folge hatte. Die
offen verlegten Rohre waren im Betrieb
sehr leicht auf Schaden kontrollierbar
und im Schadensfall leicht zu reparieren;
Anpassungen und Erweiterungen sind
natirlich erforderlich. Auch im gesamten
Talgeschol3 kénnten die technischen
Einbauten offen verlegt werden.

Der Spitzboden steht fir die Aufstellung

von z.B. zentralen Liftungsgeraten und zur
Leitungsverlegung zur Verfligung.

Die Elektroinstallationen sollten bevorzugt
in vertikalen Steigepunkten gebtindelt
werden, die, ebenso wie die anschliefenden
horizontalen Verteilleitungen, nicht

in die Wénde eingeschlitzt, sondern

in Trockenbauverkleidungen oder
FuBleistensystemen geflihrt werden kénnen.

:
-

RS
IR XK
DK X
RS
['?‘QQ/'O XN
S

HISTORISCHES FENSTER NORDFASSADE
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3.5 PROJEKTKOSTENRAHMEN

Die folgende Aufstellung benennt
Gewerkekosten und dazu jeweils die
kostenintensivsten Teiltatigkeiten.

Hier einige Erlduterungen zu
zugrundegelegten Annahmen:

- Verputz: Fassadengestaltung
Die Frage, ob die durch weitgehenden

Verlust des urspringlich sicher vorhandenen,

vollflachigen Verputzes entstandene
Jteilweise Steinsichtigkeit” erhalten

werden soll oder, u.a. zum Schutz des
Mauerwerks, wieder verputzt wird, ist mit
Denkmalbehorden, Gebaudebetreiber und
nicht zuletzt der Stadtgesellschaft friihzeitig
zu diskutieren. Fir die Projektkosten wurde
die Instandsetzung des steinsichtigen
Bruchsteinmauerwerks angenommen.

- Trockenbau, Zimmerarbeiten:
Nutzeranspriiche

Falls fur Schallschutz und
Gebrauchstauglichkeit (Schwingungen
der Holzbalkendecken) anndhernd
Neubaustandards gefordert wiirden, ware
dies mit héheren Kosten verbunden als
kalkuliert und wiirde u.E. unangemessen
stark in den Bestand eingreifen.

Zum Beispiel bedeutet das seitliche
Beilaschen von Deckenbalken zur
Schwingungsreduktion der Verlust der
historischen Fullungen (zumindest in

situ - selbst bei Wiedereinbau). Das in

den Besprechungen mit der GeVWoBau

ins Auge gefasste Mieterklientel wird
hochwertigen Wohnraum schatzen und das
notige Verstandnis fir die Eigenheiten eines
Uber finfhundertjahrigen Baudenkmals
aufbringen.

Wir empfehlen eine mehrstufige
Vorgehensweise in der Vorbereitung der
Gesamtsanierung, um moglichst frihzeitig

Kosten- und Planungssicherheit zu erreichen:

1. Entfernung aller unzweifelhaft
wertlosen Innenausbauten des 20.
Jahrhunderts durch denkmalerfahrene
Handwerker (Rauhfasertapeten,
Trockenbauwande, Haustechnik, WCs
und Teeklchen, Bodenbeldge, Spanplatten
und Auffillungen, die zur Nivellierung der
FuBboden eingebracht wurden)

2. Untersuchungen an der dannerst
sichtbaren, erhaltenswerten Bausubstanz
durch die Fachdisziplinen Baugeschichte,
Restaurator, Statik, Holzgutachter, Stein-,
Moértel- und Putzanalysen, Bodengutachter
(zwecks Ausfiihrung der erforderlichen
Abdichtung/ Drainage an der Nordseite)

3. Konzepterstellung und
Planungsphasen 3 bis 5 nach HOAI

4. zielgerichtete Ausschreibungen und
Vergaben auf Grundlage aller Erkenntnisse
Die zu Beginn vermeintlich langere
Planungszeit wird durch die Vermeidung
von Umplanungen, wenn Erkenntnisse Giber
den Bestand erst zu spat offenbar werden,
wahrscheinlich mehr als ausgeglichen.

Eine Erkenntnis aus der
Kostenzusammenstellung ist, daf3 der
flexible Kostenanteil durch Varianten

und Optionen relativ klein erscheint. Die
Sanierung der vorhandenen Schaden und

die Umstrukturierung des Gebaudes fur die
neue Wohnnutzung hat den Uiberwiegenden
Teil der Gesamtkosten quasi alternativios zur
Folge.

MACHBARKEITSSTUDIE KUGELHAUS MARBURG | TEIL A - ERGEBNIS

Kostenstand ist Marz 2022. Um einen
realistischen Wert zu erhalten, ist die
Teuerung bis zum Submissionsdatum der
Ausschreibungen zu berticksichtigen.
Zumindest in einigen Gewerken sind
aulBergewohnlich hohe Preisaufschlage
infolge der derzeitigen politischen/
energiewirtschaftlichen Lage zu erwarten. Der
Grundsatz ,Zeit ist Geld"“ gilt also mehr denn
je.

Kauf-, Kaufneben- und Finanzierungskosten
sind im dargestellten Projektkostenrahmen
nicht enthalten, Planungskosten nur mit einem
pauschalen Prozentsatz in Bezug zu den
Baukosten.

Grundlage unserer Aufstellung sind die
Erkenntnisse, die wahrend der Begehungen
des leeren Kugelhauses im 4. Quartal

2021 durch Inaugenscheinnahme, die
vorgenommenen Bauteil6ffnungen und die
Stelungnahmen der Fachdisziplinen gewonnen
werden konnten.

St. Johannes
(Kugelkirche)

ANFAHRTSPLAN FUR DIE BAUSTELLE

08.04.2022
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Machbarkeitsstudie Marburg, Kugelhaus

Projektkostenrahmen
alle Kostenangaben netto!
Optionen (wéhlen
FLACHEN notwendige Sanierungen Wohnen notwendige Sanierungen Treffen nicht addieren!
Hauptnutzfliche Wohnen [m?] 885 m?
Hauptnutzfliche Biro [m?] 274 m?
MASSNAHMEN
GERUST, BAUSTELLENEINRICHTUNG 240.200,00 € 74.400,00 €
FassadengerUst

Schutzdach tber 1/4 der Geb&udelange, verfahrbar

Zulage enge Baustelle, Zufahrt nur mit kleinen Fahrzeugen moglich
kleiner Klappkran

Schutz Zufahrten, Pflanzen

Schutzmalnahmen im Gebadude

BE-Flache extern anmieten

ABBRUCH [ 164.000,00 € | 53.000,00 € |
Tapeten vorsichtig abldsen

Abbruch Einbaumébel, wertlose Innentlren, Sonnenschutz usw.
Demontage + Entsorgung alte Brandschutztiren

Abbruch Leichtbauwénde + nichttragende Innenwande
Abbruch Bodenbelédge, Spanplatten

"archadologischer" Aushub Deckenaufschittungen

Ausbau schwammbelasteter Bauteile

Gefahrstoff Eternitrohre entfernen

Gefahrstoff alte KMF entfernen (Heizrohrddmmungen)
MalRnahmen betr. alte Holzschutzmittel (psch. 25.000€)
Abbruch Wande Tankrdume

Abbruch bauféllige Toilettenanlage NO-Ecke

Turoffnungen herstellen

DACHER 754.100,00 € | = & |
Abbruch Schieferdeckung

Abbruch Schalung

Dammung Drempelbereiche

Dampfbremse, diinne Aufsparrenddammung + Traghdlzer

neue Schalung

Rinnen, Fallrohre in Zinkblech

Schiefer, altdeutsche Deckung

Zulage Gauben (Blechdacher, durchgedeckte Kehlen usw.)

3 Rettungsfenster

\Wandverkleidung Schiefer

Innendammung Fachwerkwande (unter Schieferbekleidung)
Dammung oberste GeschofRdecken

Blitzschutz
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ZIMMERARBEITEN | 268.600,00 € | 53.900,00 € |
Ausbau Unterstitzungen ehem. Bibliothek

punktuelle Reparatur/ Erganzung/ Austausch eines einzelnen Tragglieds (z.B. Dachsparren, Deckenbalken)

punktuelle Reparatur eines Tragwerkknotens

Schwammbekampfung im Mauerwerk

Ausbau/ Ertlichtigung/ Wiedereinbau Treppenanlagen

Ertichtigung Dachtragwerk des Fachwerkanbaus SW-Ecke

Ertichtigung der Auflager des Fachwerkanbaus SW-Ecke im Hauptbaukérper

NATURWERKSTEIN, MAURER | 374.100,00 € | 54.500,00 € |
Unterfangung SO-Ecke Hauptgebaude (alter Ri3 bis oben)

statische Reparatur starker Risse (Verpressen, Bindersteine 0.4.)

\Werksteinreparaturen, -ergdnzungen

vorsichtiger Abbruch historischen Mauerwerks (z.B. vermauerte Fenster)

Massivtreppe zw. EG und TalgeschoR westl. Treppenraum, als Fluchtweg

Estrich Talgeschol3

Foyer: Boden abbrechen/ ausschachten/ Dammung/ Estrich

Entsorgung olgetrankter Betonabbruch (ehem. Heizraum)

Sandsteinplattenbelag Foyer + Fluchtflur West

Abbruch Kamin + Decken fur Aufzug

Errichtung Aufzugsschacht

Hangseite EG tlw. freilegen, abdichten, Drainage

statische Sanierung "Garage"

Konservierung Aborterker

"Turm" auBen freigraben + abdichten

Boden im EG-Raum "Turm" ausstemmen, Leitungen verlegen, dichten, dammen

Horizontalsperre Turmwande

VERPUTZ 259.800,00 € | 70.400,00 € |
Stabilisierung historischer AuBenputze (angen. 20% der Fassadenflache)

Nachverfugung; Annahme: Erhalt der "teilweisen Steinsichtigkeit"

\ariante vollflachiger Kalkputz + Kalkanstrich, ahnlich dem vermuteten Originalerscheinungsbild Mehrkosten 94.200,00 €
Untersuchung, Sicherung, Schutz historischer Innenputze (bes. im Talgeschof)

Kellerwénde innen schonend strahlen

Beimauern nach Holzreparaturen

sorgféltige Erneuerung Innenputz in Kleinfliche (angen. 20%)

sorgféltige Erneuerung Deckenputz in Kleinflache (angen. 33% der Decken (. Talgeschof)

Instandsetzung hist. Dachbekleidung (angen. 70%)

TROCKENBAU [ 244.700,00 € | 100.300,00 € |

Erganzung neuer Trockenbauwande

oberseitige Dammung Decke 0. Talgeschof3

Trockenestrich (Brandschutz) Decke (. Talgeschof3

Unterdecken (Brand- u-. Schallschutz)

Drempel DG neu bauen (angen. 33%)

Trennwénde Mieterkeller

sorgfaltiger Einbau Installationsschacht mit Brandschutzanforderung

Zwischensparrendammung + neue Dachbekleidung (angen.: 30% Hauptbaukorper + 100% Turm)
Stltzen-/ UZ-Verkleidungen F9O

Brandschutzerttichtigungen "Garage" zu Heizzentrale

Tur6ffnung verschlieRen
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MALER

227.100,00 € |

64.700,00 € |

Elektroschlitze verputzen

Makulatur kleben

\Wande + neue Decken spachteln + streichen

Decken + Dachbekleidungen (Bestand) spachteln + streichen
Lackierung Holzwerk (Gelénder, Fensterbretter, Lamperien usw.)
Hoftor, Gitter, Gelander usw.- lackieren

BODENBELAGE [

148.100,00 € |

65.700,00 € |

Dammung/ Deckenfullung Uber Heizraum = Foyer

Decke . Talgeschof3: Linoleum

Kreuzgangflur + Treffen: Eichedielen neu

Decken . EG + 1. OG: Bestandsdielen aufarbeiten (angen. 50%)

Decken 0. EG + 1. OG: Abbruch schadhafter Dielen/ neue Eichedielen (angen. 50%)
\Wandfliesen + Bodenbelag Bader

Treppen aufarbeiten

FENSTER, TUREN, INNENAUSBAU I

248.700,00 € |

159.900,00 € |

Zimmerttren neu bzw. aufarbeiten

Tlren mit Zusatzanforderung (Brand-, Einbruchschutz)
Aufarbeitung Eingangstlren

Auentlren, neu

Fenster aus-/ einbauen fur Holzreparaturen
Aufarbeitung Bestands-Verbundfenster

neue Fenster, klein (z.B. Gauben SpiBo, Garage)

neue Fenster, groR (bei vergréRerten Offnungen)
Alternative: alle Fenster neu

Bleiglasfenster restaurieren

Bleiglasfenster nachbauen

innere Vorsatzfenster Flur EG + Brlicke zum Turmanbau + Turm oben + Ostfenster
Sonnenschutz Fenster Sid + West

Sonnenschutz Fenster Stid TREFFEN

Einbauschréanke "Treffen"

Handlauf Treppe Ost erneuern (Blechverkleidung)
neues Gelander Treppe West

Mehrkosten

202.250,00 €

HEIZUNG [

192.900,00 € |

16.400,00 € |

Reinigung, Demontage Oltanks und Entsorgung
Demontage, Entsorgung und Dammung Rohrleitungen Talgeschol3
Demontage und Entsorgung Heizungsanlage

Erneuerung Kesselanlage inkl. Ausdehnungsanlage
Erneuerung Gasanschluss

Erneuerung Schornsteinanlage

Neuinstallation zentrale Trinkwarmwasserbereitung
Austausch Heizungsverteiler mit Pumpen und Regelventilen
Mehrpreis flr wohnungsgebundene Regeleinheiten

neue Rohrleitungen und Ddmmung im Talgeschof3
Austausch MSR-Anlage mit Schaltschrank und DDC
Mehrpreis flr wohnungsgebundene Regeleinheiten

Kabel und Leitungen flr Heizungsanlage

Ergdnzung/ Teilaustausch von Raumheizflachen
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Ergdnzung/ Teilaustausch von Raumheizflachen
Mehrpreis fur Erneuerung aller Raumheizflachen
Anbindung neue Raumheizflachen an bauseits vorh. Rohrnetz

Mehrpreis fir komplett neues Warmeverteilnetz Erdgeschoss bis Dachgeschoss

\Warmemengenerfassung
Sonstiges wie Kernbohrungen, Schlitzen, Brandschotts

SANITAR [

184.900,00 € |

47.200,00 € |

Demontage altes Rohrleitungssystem, teilw. Faserzementrohre
Abbruch der vorhandenen Nasszellen
Aufbau neues Abwassernetz

Aufbau neues Trinkwassernetz inkl. Zirkulation, Vorinstallation Bader, WCs und Kiichen

Abluft Bader

Objektinstallation Bad

Grundinstallation Kichen inkl. Abluftkanal

Sonstiges wie Kernbohrungen, Schlitzen, Brandschotts

ELEKTRO

239.400,00 € |

43.300,00 € |

NSHV

\Wohnungselektrik neu

Daten-, Telefon-, TV-Verkabelung

Klingel-/ Gegensprechanlage

Schlieanlage

vernetzte Rauchmelder ohne Feuerwehraufschaltung
RWAs Treppenrdume

Aufzugstechnik mit Zugangssteuerung zu Wohnungen
Beleuchtung Allgemeinbereiche (Treppen, Flure)
Beleuchtung "Treffen"-Raume

Aussenbeleuchtung Garten Nord + Hof Std
Brandschottungen

AUSSENANLAGEN + FREIFLACHEN [

107.800,00 € |

Gesamt-Baukosten netto
+10% Unvorhergesehenes
+5% Massenungenauigkeit

+35% Planungskosten
+19% Mehrwertsteuer

Gesamt-Projektkosten brutto

3.654.400,00 €
365.400,00 €
182.700,00 €
1.470.900,00 €
1.077.900,00 €

6.751.300,00 €
fiir Wohnungen

803.700,00 €
80.400,00 €
40.200,00 €

323.500,00 €

237.100,00 €

1.484.900,00 €
fir Treffen

entspricht pro m?> HNF

7.628,59 €

541934 €
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