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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

1.1

EINFUHRUNG UND ZIEL-

SETZUNG

EinfUhrung

Seit seiner Erbauung nach dem Stadtborand im
Jahr 1837 ist der Bayerische Hof ein wichtiger Ort
fUr das offentliche Leben der Stadt MUnchberg.

In seiner pragnanten Ausbildung als Eckgebdude
zwischen Hofer StraBe und Klosterplatz, ist er ein
wesentflicher stadtebaulicher Baustein am nord-
westlichen Eingang zur Minchberger Altstadt, Das
Hauptgebdude ist als Baudenkmal eingetragen
in die Bayerische Denkmalliste. Die Neben- und
teils noch dlteren rackwartigen Wirtschaftsgelbdu-
de haben wichtige raumbildende Funktionen.

Die Nufzungen des Gasthofes waren in seiner Ge-
schichte wechselhaft und reichten von der Post-
station bis zur Oben-Ohne-Bar. Fur die MUnchber-
ger ist er jedoch bis heute ein Ort der Begegnung
und gelebter Wirtshauskultur. Viele Burger hatten
bei der Sanierung zur letzten Wiedererdffnung der
Gaststatte selbst mitgeholfen.

Darlber hinaus befinden sich in den Nebenge-
bduden des Anwesens mehrere unterschiedliche
Nutzungseinheiten, fur Wohnen und Gewerbe,
von denen jedoch zum Zeitpunkt der Machbar-
keitsstudie viele leer stehen. Die Gebdude weisen
in weiten Teilen einen erheblichen Sanierungsstau
auf und sind im derzeitigen Zustand kaum ver-
mietoar.

Als das Objekt zum Verkauf angeboten wird, er-
greift die Stadt Munchberg die Chance, um auf
die kunftige Entwicklung des Bayerischen Hofs als
wichtigen stG@dtebaulichen Bereich Einfluss neh-
men zu kdnnen. Sie erwirbt das geschichtstrachti-
ge Objekt Uber das kommunale Wohnungsunter-
nehmen KWM.

huttnerarchitekien

Zielsetzung

Welche Perspektiven sich fur eine zeitgemdaBe
Entwicklung des Objekts aufzeigen und welche
Rolle méglicherweise die Stadt MUnchberg oder
das zugehdrige Kommunalunternenmen bei die-
ser Entwicklung einnehmen kann, soll als Teil des
Kommunalen Denkmalkonzeptes im Rahmen
dieser Machbarkeitsstudie gekliart werden.

Durch die Erstellung von Gebdudeaufmalen,
einem Tragwerksgutachten mit Schadenskartie-
rung, einer denkmalpflegerischer Befundunter-
suchung mit bauhistorischer Analyse sowie einer
energetischen Voruntersuchung sollte eine brei-
te Datengrundlage geschaffen und schlieBlich
fragfahige Ansatze fUr eine kunftige Nutzung der
unterschiedlichen Gebdude und Freifldchen ent-
wickelt werden.

Abb. 1 Ansicht Gasthof Bayerischer
Hof vom Klosterplatz
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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

1.2
METHODIK

Zur Nutzungsentwicklung wurde vom Auftragge-
ber die Einbindung lokaler Akteure gewunscht.
Dies fand Im Rahmen von 3 Workshops mit bis
zu 12 vom Auftraggeber ausgewdhlten Personen
aus Burgerschaft, Stadtrat und Verwaltung statt.

In einem ersten Schritt machten sich die Teilneh-
mer mit den Gebdudeteilen und den verschiede-
nen Sichtweisen auf das Objekt vertraut, Es fand
Austausch staft, was mit dem bayerischen Hof
auf jeden oder auf keinen Fall passieren sollte.
Von den Moderatoren wurden die einzelnen Ge-
bdaudeteile aus architektonischer, stadtelbaulicher
und denkmalpflegerischer Perspektive vorgestellt,

Gemeinsam betfrachteten die Teinehmer das
Umfeld des Bayerischen Hofes in unterschiedli-
chen Zoomstufen. Dabei wurden die Fragen be-
wegt, welche Nutzungen das nahe Umfeld, die
Stadt oder die Region starken kdnnten. Welche
Raumbedarfe sind aktuell vorhanden? Welche
Rolle kbnnte der Bayerische Hof kunftig in seinem
Umfeld spielen?

AnschlieBend wurden die einzelnen Gebdude-
feile geschossweise betrachtet, Wofur eignen sich
diese? Welche Ver@nderungen brduchte es hier?
Welche Menschen kdnnten sich hier wohlfuhlen?
Mit diesen Fragen wurden die Talente der Berei-
che herausgearbeitet und gemeinsam reflektiert.,
Aus der Vielzahl der Moglichkeiten entwickelten
und diskutierten die Teilnehmer drei spezifische
Szenarien mit den Schwerpunkten Wohnen, &f-
fentliche und exklusiver Nutzung.

Aus den erlangten Erkenntnissen wurde dann
nach moglichen Grundsatzen fur die kunftige Ent-
wicklung des Bayerischen Hofs gesucht.

In den Workshops konnte die Erkenntnis gewonnen
werden, dass eine Ausarbeitung und Darstellung

huttnerarchitekien

von zwei konkreten Nutzungsvarianten in der
Machbarkeitsstudie zum Areal Bayerischer Hof
nicht zielfUhrend fur ist. Diese Studie zeigt somit
eine Art Talentshow" im Baukastenprinzip, bei der
die Entwicklungsmdglichkeiten der einzelnen Ge-
bdaude geschossweise sowie der Freiflachen auf-
gezeigt und jeweils mit einer grolbben Einschatzung
der zu erwartenden Baukosten belegt werden.

Zusatzlich werden mogliche unterstUtzende Mal-
nahmen, welche auf eine Entwicklung des Areals
positiv einwirken konnen, erldutert sowie unter-
schiedliche Umsetzungsstrategien und Aufgalben
durch die Stadt Munchberg dargelegt.

Abb. 2 Gesprach im Workshop Il zu
moglichen Grundsatzen zur Weiter-
entwicklung des Areals
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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

2.1

HISTORISCHE UND
KULTURELLE EINORDNUNG

Der Bayerische Hof spielte historisch betrachtet
schon immer eine relevante Rolle im Stadtge-
schehen Munchbergs.

Die erste Nutzung des Bayerischen Hofes war un-
ter anderem die des Postamtes. Als Gasthof Uber-
dauert er als Treffounkt fUr Geselligkeit bei Speis
und Trank die Zeit fast bis in die Gegenwart. Ab
Marz 2025 wird die Gaststdtte geschlossen.

Der Bayerische Hof wurde Uber die Jahrhunder-
te hinweg Zeitzeuge der Geschichte der Welt
- von Wirschaftswundern Uber Wirtschaftskrisen,
von Weltkriegen Uber Stadtordnde. Beim groBen
Stadtbrand im Jahre 1837 wurde das Anwesen
fast vollstandig zerstort. Lediglich die alten Stallun-
gen der Hinterhofremise, in welcher mal die Pfer-
de der Poststation ruhten, blieben erhalten und
warten auf eine neue Nutzung.

Er wurde nicht nur Heim von Schankwirten, Metz-
ger- und Brauereimeistern, hatte nicht nur Ge-
schaftsleute und Kdnige zu Gast, sondermn war vor
Allem auch wichtiger Bestandteil des gesellschaft-
lichen Lebens Minchbergs und somit Heimat fur
die Munchbergerinnen selbst. Dies ist auch heute
noch zu spuren.

Uber Generationen hinweg wurde sich dem Areal
angenommen und auch die bauliche Substanz
an die Bedarfe der Nutzerinnen angepasst.

Dem zum Trotz stehen bauliche Strukturen und
Elemente, welche die Zeit Uberdauert haben,
wie Stuckdecken, Holzturen und Terrazzobdden,
schmiedeeiserne Treppengeldnder und Einbau-
mobel. Die grundsdizliche Struktur des Bayeri-
schen Hofes wurde erhalten.

huttnerarchitekien

Der Bayerische Hof hat in mehrfacher Hinsicht
eine besondere Lage. Er liegt einerseits in einem
Schwellenbereich zwischen dicht bebauter In-
nenstadt und einem Mischgebiet im norddstli-
chen Stadtbereich. Die Autobahnabfahrt der A9
Munchberg Ost ist lediglich 3 Autominuten ent-
fernt. Andererseits nimmt der Bayerische Hof mit
seinem Gasthof und stattlichen Fassaden eine
prégnante Rolle am Klosterplatz und somit im &f-
fentlichen Raum ein.

Eine wichtige Funktion, ein préchtiges Gebdude,
eine stattliche Lage, eine gesellschaftliche Rolle,
engagierte Menschen, Geselligkeit, Anpassungs-
fahigkeit und Bestdndigkeit, das macht den Bay-
erischen Hof seit dem 19. Jahrhundert aus. Diese
Eigenschaften schwingen bis heute nach, bis der
Bayerische Hof wieder neue Nutzung findet.
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Abb. 3 Historische Planzeichnung von 1899

Abb. 4 Grafik - Der Bayerische Hof in Nutzung der Brauerei Holper & Langheinrich
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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

2.2

BAUHISTORIE

Vorgdnger

1837
nach 1837

Um 1857

1899

1907

1. H. 20. Jh.

Mitte 20. Jh.
Mitte 20. Jh.

Datierungen und Konstruktionsmerkmale sind unbekannt.

Alteste Konstruktionsmerkmale, welche beim Wiederaufbau weiterverwendet wurden, sind
ein barockzeitlich geohrtes Werksteingewdnde am Kellerabgang des Gasthofes fur den
oberen tonnenuberwolbten Keller. Die unteren monolithisch gehauenen Keller und GAn-
ge sind dlter.

Das ruckseitige Stallgelbdude aus Sandstein Hausteinmauerwerk mit Kreuzgratgewaolben
ist im Erdgeschoss vor dem Stadtiorand von 1837 errichtet. (3)

Stadtbrand mit Zerstérung umliegender sudlicher und suddstlicher Stadtquartiere. (3)

Wiedererrichtung des Gasthofes durch kompletten Neubau des heutigen Gasthofes Uber
den mehrstdckigen Kellerrdumen des Vorgdngergebdudes.

Wiederaufbau der rdckseitigen Nebengebdude vom Stall und der Remise als erdge-
schossiges Safteldachgebdude durch Weiterverwendung und Reparatur erhaltener Ge-
wolbe. (3)

Zur Zeit der Aufnahme des Grundsteuerkatasters 1857 (gk) besal das Anwesen mit ins-
gesamt 17,76 Tagwerk der Gastwirt Karl Kapp. Dazu gehdrten ein "Wohnhaus, Brunnen-
haus, Scheuer, Wagenremise, Holzremise, Stallung und Hofraum" sowie ein

sudlich der Bahnlinie gelegener Keller unter PIL.Nr. 876 bei der alten Hs.Nr. 291 (abgegan-
gen, heute zu Kreuzbergstrale 5). (8)

Errichtung des hofseitigen Anbaus mit Pultdach am Sudfltgel zur Verlegung der Innentrep-
pe vom Erd- zum 1. Obergeschoss. (3)

Aufstockung des hofseitigen Anbaus am Sudfligel zur Verlegung der Innentfreppe vom 1.
zum 2. Obergeschoss.

Erichtung des zweiten Treppenhauses auf der Hofseite des Nordflugels vom Erdgeschol
zum Dachgeschoss zum Einbau einzelner Kommern im urspranglichen Kaltdachbereich
des Dachgeschosses. (3)

Einbau der rechts gewendelten Innentreppe vom 1. Obergeschoss zum Dachgeschoss
und Einbau der wandfesten Ausstattung im Stil des Art decd in den Rdumen R1.09 und
R1.10 im 4-Zimmer-Appartement. (3)

Ausstattung der Diele R 1.01 mit Kamin und Treppe im Heimatstil. (3)

Erweiterung beider Treppenhduser durch Anbauten, Einbau der heutigen Haustechnik aus
Elektro, Sanitdr und Heizung. (3)

huttnerarchitekien

2.3

NUTZUNGSHISTORIE

1831

1831
1834
12.08.1837
1844

1848

1893

1911

Bis 1932

1934 -
1938

Bis 1939
August 1939

April 1945

1946

Anfang 1946

1968 - 1975
Bis 1980

Ende 2013

Ende 2014
31.03.2025

Bau des Gasthofes ,Zum Bayerischen Hof" durch den Postexpeditor und Magistratsrat Karl
Kapp. Im selbigen Jahr zieht die Poststation in die obere Stadt, in den Bayerischen Hof. (4)

Koénigin Karoline von Bayern Ubermnachtet im Gasthof ,Zum Bayerischen Hof*". (4)
TeilzerstGrung durch Feuer. (4)
Fast ganzliche Zerstorung des Bayerischen Hofes durch den groen Stadtorand. (4)

Wiederaufloau. Bericht des Bezirksamts MUnchlberg von einer Poststation mit einer Ausstat-
fung zwischen 24 und 28 Pferden. (5)

Bedeutungsverlust nach Bau der Bahnstrecke Numberg - Hof und Einsatz des Dampfzuges
LLudwig-Sud-Nord-Bahn®. (4)

Unter unterschiedlichen Pachtern wird der Bayerische Hof weiterhin bewirtschaftet. (4)
Umbau zum reinen Gasthaus, da in der Ndhe des Bahnhofes eine neue Poststation er-
offnet wurde. (6)

Der Bayerische Hof gehdrt zur Brauerei Holper & Langheinrich. (4) ,Spezialausschank® (8)
Ende der Brauerei in Folge von Inflation und Weltwirtschaftskrise ()

Vormnehmes Speiselokal, betrieben durch die Familie Christian Ordnung. (4)

Bau der Autobahn A9, Versorgung der Bauarbeiter mit Mittagessen in einer Frihform von
LEssen auf Rodem" . (4)

Pachtung durch den Metzgermeister Emil Lottes und seine Frau Hilde. (4)

Kriegsausbruch in Deutschland, SchlieBung des Bayerischen Hofes durch die ortsansas-

sige ParteifUhrung. Einrichtung eines Kinderhortes mit entsprechender ideologischer Aus-
richtung (4)

Beschlagnahmung durch die Amerikaner, Nutzung durch die US-StreitkrGfte als Quartier.
Da nur wenige Teile weiter als Wohn- und Geschaftsrtume genutzt werden konnten, muss-
te sich Emil Lottes nach Ruckkenhr aus der Kriegsgefangenschaft nach anderen Moglich-
keiten umsehen. (4)

Metzgermeister Hans POhimann dbemimmt den weiterhin als US-Offiziersklub genutzten
Bayerischen Hof und arbeitet bei abendlichen Feiemn als Barkeeper. (4)

Abzug der Amerikaner, Hans POhimann richtet Laden und Metzgerei, welche Uber den
Hof zu erreichen waren, wieder her und Ubernimmt mit der Gastwirtschaft den gesamten
Bayerischen Hof. (4)

Reiner Gaststattenbetrielb durch Pachtung von Hellmuth und Hildegard Kaniuth.(4)
Erofikbar ,La Luna®(4)

Unter unterschiedlichen Pachtern wird der Bayerische Hof weiterhin bewirtschaftet(4)
SchlieBung der Schankwirtschaft (4)

Sanierung und Wiedereroffnung durch Michael Knefel (4)

Ende Pachtvertrag und SchlieBung Gaststatte (7)



Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

2.4

STADTEBAULICHE

EINORDNUNG

Das Areal Bayerischen Hof liegt in nérdlicher In-
nenstadindhe am Klosterplatz, an der Hofer Stra-
Re und BismarkstraBe. Somit liegt es an einer
Nahtstelle zwischen rGumlich dichter Innenstadt
und rdumlich breiter gesetztem Mischgebiet mit
Supermdarkten, Krankenhaus, Schularealen und
vielem mehr.

Nicht unweit befindet sich die ndrdliche Stadt-
grenze sowie die Autobahnabfahrt Munchberg-
Nord der A9.

Am Klosterplatz nimmt das Hauptgebdude eine
prégnante, stattliche Rolle ein durch seine Prdsenz
am o&ffentlichen Raum Uber zwei lange Gebdu-
deflugel, die Geschossigkeit mit zwei Vollgeschos-
sen sowie starke, formale Gliederungselemente
der Fassade.

Das Areal Bayerischen Hof erstreckt sich vom in-
nerstdtisch dichten Klosterplatz bis zu grinen
NebenstraBen. Die abgewinkelten Gebdudetei-
le Gasthof Bayerischer Hof und Hinterhofremise
stehen sich gegenuber und und formen so, mit
weiteren Nebengebduden, einen abgeschlosse-
nen und geschutzten Innenhof. Hinter der Hinter-
hofremise, vom Innenhof nicht spurbar, liegt ein
weiter und fast unbebauter Garten als Uppiger
Grinraum mit hochgewachsenen Bdumen. Ein
schmaler Zugang fuhrt weiter zur Nebenstrale
KarlstraBe eines Wohngebiets.

13 huittnerarchitekien

Denkmalschutz

- Gebdude Gasthof Bayerischer Hof: Einzeldenk-
mal (Einsicht auf der Website Bayernatlas)

- Gebdude Gasthof Bayerischer Hof: Lage im
denkmalgeschutzten Ensemble (Einsicht auf der
Website Bayernatlas)

- Vorrangig Weiterentwicklung der bestehenden
Gebdude, bevor der schon im Urkataster sichtoo-
re Garten verdichtet wird (1)

- Bei einer Weiterentwicklung im Bestand sollite in
der Hohe 114D, sprich zwei Geschosse und Dach,
nicht Uberschritten werden (1)

- Die im Urkataster sichtbare ursprungliche nérd-
liche Zufahrt zum Innenhof kann, wenn das IGng-
liche Nebengebdude erhalten bleibt, wiederher-
gestellt werden (1)

- Erhalt der Gewdlbestrukturen der Hinterhofremise

Stadt Munchberg

- Der Garten soll bevorzugt Grunfl&che bleiben

- Im Hauptgebdude soll bevorzugt wieder eine
Gastwirtschaft inren Ort finden

(siehe Ergebnisse Grundsatze Workshop )

Lage im Sanierungsgebiet

Das Areal liegt mit seinen Gebduden sowie dem
Innenhof im Sanierungsgebiet Il .Innenstadt - Be-
reich Kirchplatz / Ludwigstrasse®. Der Garten liegt
nicht im Sanierungsgebiet.

Abb.5 Planzeichnung M 1.1000,
Stadtebauliche Situation im Bestand.

INNENHOF
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2.5
BESCHREIBUNG
DER GEBAUDETEILE
UND

FREIRAUME

ALTER GASTHOF BAYERISCHER HOF

1623 m?2 BGF, 1108 m? NGF, 4236 m3 BRI
(ohne 2.KG)

Der Bayerische Hof ist ein massiver, 2-ge-
schossig verputzter Walmdachbau mit
stafflicher Fassade und formalen Gliede-
rungselementen erichtet um 1840. EG
Nutzung als Gastwirtschaft und Wohnen,
OG Wohnen, DG Wohnen.

INNENHOF

601 m2 Fldche mit Zufahrt.

Asphaltierter Hof als Verkehrsfldche und Parkraum.
ErschlieBung Uber Klosterplatz und anliegende
Gebdude.

HINTERHOFREMISE

697 m2 BGF, 542,5 m2 NGF, 2094 m3 BRI |
2-geschossiger massiver Baukdrper mit  erdge- ,
schossig historischer Gewdlbeanlage. Das Gebdu-
de wirkt stark Uberformt durch eine Aufstockung von |
1956,

Die urspringlich erdgeschossigen Nutzungen waren
Stall, Wagenremise und Waschkiche, seitdem teil-
weise Gewerbefldchen oder keine Nufzuag.

im 1. OG befinden ./

Abb. 6 Isometrische Darstellung des
Areals Bayerischer Hof

GARTEN

1256 m? Flache
Der Garten liegt ruhig, abgeschirmt vom
StraBenraum und hat einen alfen Baum-.
bestand. Er wird Uber die Hinterhofremise:

pm——————

GARAGEN

151 m2 BGF, 528,5 m3 BRI

Es handelt sich um einen massiven
Baukdrper mit Pultdach. Teile des Ge-
bdudes wurden um 1840 errichtet,
1952 erfolgte der Ausbau zu Garagen.
Zugang besteht Uber den Innenhof.

KLEINER LADEN

1 117,56 m? BGF, 100 m? NGF, 411 m? BRI
! Der kleine Laden ist ein massiver Bau-
1 kérper mit Pultdach, zu drei Seiten an-
1 gebaut. Eine Fassade mit Schaufens-
1 temn richtet sich zur Hofer StraRe.
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GEBAUDETEIL

ALTER GASTHOF

BAYERISCHER
HOF

Geschosse

- Zwei Kellergeschosse

- Erdgeschoss Vollgeschoss

- 1. Obergeschoss Vollgeschoss

- Dachgeschoss (wegen niedriger Deckenhdhen
nicht geeignet fur Aufenthaltsrtdume)

Dachform
- Walmdach, mehrere Satteldachgauben

Bruttogrundfldche 1623 m?2
- 1. Kellergeschoss 160 m?
- Erdgeschoss 490 m?

- 1. Obergeschoss 488 m?
- Dachgeschoss 185 m?

Bruttorauminhalt 4236 m3

Nettogeschossfldche 1108 m?
- 1. Kellergeschoss 100,5 m?

- Erdgeschoss 344,5 m?

- 1. Obergeschoss 387 m?

- Dachgeschoss 276 m?

Hauptbauphase

- 2. Kellergeschoss, Vorbarock vor 17. Jh.

- 1. Kellergeschoss, 18. Jh.

- Hauptgebdude 1840, Wiederaufbau nach
Stadtbrand 1837

Baumaterial
- Ziegelmauerwerk

Nufzungen

- Erdgeschoss: Gaststatte, T Wohneinheit mit ge-
ringem Auslbbaustandard

- 1. Obergeschoss: 3 Wohneinheiten mit teils
hochwertiger, erhaltenswerter Innenausstattung,
Stuckdecken und Parkettbdden

- Dachgeschoss: 2 Wohneinheiten mit fur Wohn-
zwecken nicht geeigneten niedrigen Deckenho-
hen, einfachster Ausbaustandard

Abb. 7 Westansicht Gasthof Bayeri-
scher Hof im StraBenverlauf

Denkmalschutz

- Einzeldenkmal

- Lage im denkmalgeschutzten Ensemble

- Stadtebaulich relevanter Baukérper mit ortsbild-
prégender und raumbildende Funktion als Teil des
Ensembles Klosterplatz

Ortsbildprégende Rolle
- Zum offentlichen Raum stark
- Zum Innenhof stark

Stédtebauliche Présenz

- Staftliche Présenz am Klosterplatz

- Zentraler Zugang vom Platz aus

- Durch formale Erscheinung und Gliederungs-
elemente der Fassade starke Prasenz zum &ffent-
lichen Raum: Fassadengliederung in Reihung und
Symmetrie, Gurtgesims, Rundbogenfenster, Brus-
tungsbander, Traufbdnder, Fenstergewdnde

ErschlieBung

- Hauptzugang Uber Klosterplatz

- NebenerschlieBung Uber Hofer StraBe

- NebenerschlieBung Uber seitliche Hofzufahrt

Potenziale

+ Wertige historische Bauelemente wie Eisenge-
ldnder, Terrazzo, Dielenbdden, Hist. Mdblierung,
Stuckdecken..

+ Innenstadindhe

+ Lage am Klosterplaiz

+ Ausrichtung zum Innenhof

+ Klare innere ErschlieBung, Flur zum Innenhof,
Enfilade

+ groRe, helle, hohe RGume

Mdangel

- Sanierungsbedarf

- Diverse ungunstige An-/Aufoauten zum Innenhof
- Eingangssituation, in das Gebdude gezogene
Eingangstreppe

- Treppenhduser im Innenhof wirken drickend



Abb. 9 Blick durch Schiebeture in Nebenzimmer, 1. Obergeschoss
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Abb. 10 Terrazzoboden im Treppenhaus

Abb. 8 Schmiedeeisernes Treppengeldnder im Treppenhaus



GEBAUDETEIL
KLEINER
LADEN

Geschosse
- Eingeschossig

Dachform
- Flaches Pultdach

Bruttogrundfldche 117,5 m2
Bruttorauminhalt 411 m3
Nettogeschossfldche 100 m?2

Hauptbauphase
- 1907, 1 Halfte 20 . Jahrhundert

Baumaterial
- Keine Angabe

Nutzungen
- Ladengeschdaft mit NebenrGdumen

Denkmalschutz

- KDK Modul 1 ,strukturprdgende Gebdude" (9)

- Grenzt am Einzeldenkmal Alter Gasthof Bayeri-
scher Hof

- Im Urkataster war hier eine Zufahrt zum Innenhof,
diese ware moglicherweise wieder herzustellen

- Langlicher Baukorper, raumfassend zum Innen-
hof, sollfe an Grundstucksgrenze erhalten bleiben
im Bestand oder Neubau

- Ersatzneubau denkbar

Ortsbildprédgende Rolle

- Im Offentlicher Raum untergeordnet

- Zum Innenhof untergeordnet

Abb. 11 Schaufenster des Ladens zur Hofer Stralke

Stéditebauliche Présenz

- Wirkt als Anbau oder Zwischenbau

- Untergeordnete Prasenz zum offentlichen Raum,
dennoch raumformend

ErschlieBung
- Hauptzugang Uber Hofer StraBe
- Nebeneingang uber Innenhof

Potenziale

+ Flachenpotenzial

+ Innenstadindhe

+ Lage an starker frequentierter Hofer StralBe

Mangel

- Sanierungsbedarf

- Unproportionale Fassadenwirkung durch groen
Abstand zwischen Fensteroberkante und Atftika

- Volumen verschwimmen durch gleiche Fassa-
denfarbe wie Gasthof ungunstig miteinander
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GEBAUDETEIL
GARAGEN

Geschosse
- Eingeschossig

Dachform
- Flaches Pultdach

Bruttogrundfléche 151 m?
Bruttorauminhalt 528,5 m3

NettogeschossflGche
- Keine Angabe

Hauptbauphase
-1907, 1 Halfte 20. Jahrhundert

Baumaterial
- Keine Angabe

Nutzungen
- Garagen

Denkmalschutz

- Liegt am Einzeldenkmal Alter Gasthof Bayeri-
scher Hof

- Im Urkataster sind an selbiger Stelle ebenfalls
Nebengebdude verzeichnet

- Langlicher Baukorper raumfassend zum Innen-
hof, solite an Grundstucksgrenze erhalten bleiben
im Bestand oder Neubau

Ortsbildprédgende Rolle
- Zum offentlichen Raum keine Rolle
- Zum Innenhof aktuell untergeordnet

Abb. 12 Garagentore zum Innenhof

Stadtebauliche Présenz
- Zum &ffentlichen Raum keine Présenz
- Zum Innenhof raumfassend

ErschlieBung
- Zufahrten Uber Innenhof

Potenziale
+ Flachenpotenzial
+ Orientierung zum Innenhof

Mangel

- Sanierungsbedarf

- Nutzung als Garage zum Innenhof tragt dazu
bei, dass Innenhof mit Fahrzeugen befahren wer-
den muss - keine Aufenthaltsqualitat
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GEBAUDETEIL
HINTERHOF-
REMISE

Geschosse
- Erdgeschoss Vollgeschoss Gewolbe
- 1. Obergeschoss Vollgeschoss

Dachform
- Flaches Pultdach

Bruttogrundfl@che 697 m?
Bruttorauminhalt 2094 m3

Nettoraumfldche 542,50 m2
- Erdgeschoss 245,5 m?
- 1. Obergeschoss 297 m?

Hauptbauphase

- Erdgeschoss Gewadlbe vor Stadtbrand 1837, un-
datiert

- 1. Obergeschoss 1907

Baumaterial

- Erdgeschoss tragende Wande hauptsachlich
Bruchsteinmauerwerk, Innenwdnde Ziegelmauer-
werk und Trockenbau

- 1. Obergeschoss fragende Wande Bruchstein-
und Ziegelmauerwerk, sonstige Trockenbau

Nutzungen

- Erdgeschoss: ursprungliche Nutzung als Stallung
fur Pferde, Wagenremise und Waschklche, seit-
dem fteilweise Gewerbefldchen oder keine Nut-
zung

- 1. Obergeschoss: Wohnungen im einfachsten
Ausbaustandard

Abb. 13 Kreuzgratgewdlbe in den alten Stallungen
der Hinterhofremise

Denkmalschutz

- KDK Modul 1 ,strukturprégende Gebdude” (9)

- Liegt im Ensemble zum Einzeldenkmal Alter Gast-
hof Bayerischer Hof

- Gewdllbe noch aus der Zeit vor dem groBen
Stadtbrand 1837 erhalten, werden als besonders
erhaltenswert eingestuft

- Bei einer Weiterentwicklung sollen Gewaolbestruk-
turen erhalten bleibben, in der Hohe soll Il+D, sprich
zwei Geschosse und Dach, nicht Uberschritten
werden (1)

- R&umliche Hofeinfassung soll erhalten bleiben

Ortsbildprédgende Rolle
- Zum &ffentlichen Raum schwach
- Zum Innenhof stark

Stadtebauliche Prédsenz
- Zum &ffentlichen Raum bisher schwach
- Zum Innenhof und Garten stark

ErschlieBung
- Tore Uber Innenhof
- Tre Uber Innenhof und Garten

Potenziale

+ Historisch spannende Substanz der Gewodlbe
+ Hoher und groBer Raum

+ Orientierung zum Innenhof

Mangel

- Sanierungsbedarf

- Durch Einbauten von Treppen wurde in Gewdl-
bestrukturen teilweise eingegriffen, welche bei
RUckbau zu reparieren sind
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FREIRAUM
INNENHOF

Flache 601 m2

ErschlieBung

- Zufahrt Uber Bismarkstrale vom Klosterplatz

- Anliegende Gebdude haben mehrere Zugdnge
zum Innenhof

Oberfldchenmaterial
- Vollflachig Asphalt

Nutzungen

- Nicht &ffentlich

- Verkehrsfldche Zufahrt Garagen
- ParkflGéche

Denkmalschutz

- Hofanlage ist so im Urkataster historische ange-
legt

- Freifldche zum Einzeldenkmal Gasthof Bayeri-
scher Hof

Ortsbildprédgende Rolle
- Durch Asphaltfldche untergeordnet

StGdtebauliche Prasenz
- Durch Nutzung als Parkraum untergeordnet

Potenziale

+ Flachenpotenzial

+ Geschufzter Raum, gefasst durch umliegende
Gebdude

+ Starke Orienfierung umliegender Gebdude
zum Innenhof

+ Innenstadindhe

Abb. 14 Innenhof als asphaltierter Parkplatz

Mangel
- Vollflachige Versiegelung
- Keine Aufenthaltsqualitat, Verkehrsraum
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FREIRAUM
GARTEN

FlGche 1256 m?

ErschlieBung
- Zugang uber Hinterhofremise
- Zugang uber KarlstraBe

Gartenbestand

- Rasenflache

- Hochgewachsene Baume
- BUsche und Stréaucher

Nutzungen

- Nicht &ffentlich

- Garten fUr anliegende Wohnungen der Hinter-
hofremise

Denkmalschutz

- KDK Modul 1 ,historische Grunflache® (9)

- Gartenflache ist bereits im Urkataster sichtar
und solite nicht vorrangig zur Nachverdichtung
herangezogen werden (1)

Ortsbildprédgende Rolle
- FUr Anlieger ruhiger Grunraum
- Baumbestand raumprdgend

Stadtebauliche Préasenz
- Schwache Prasenz durch schlechte Zugdanglich-
keit und private Nutzung

Potenziale

+ Flachenpotenzial

+ Innenstadindhe

+ Geschutzt und ruhig

+ Baumbestand

Abb. 15 Garten mit hochgewachsenen Baumen

Mdangel
- aktuell schlechte Zuganglichkeit
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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

2.6

VORUNTERSUCHUNGEN

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden di-
verse Voruntersuchungen als Grundlage fur eine
Weiterentwicklung des Areals Bayerischer Hof ver-
anlasst.

Ausfuhrliche Berichte und Plandarstellungen sind
dem Anhang beigefugt. Anschlieend sind die
Ergebnisse der Voruntersuchungen in einer Kurzzu-
sammenfassung durch die Fachplaner beschrie-
ben.

Durchgefuhrte Voruntersuchungen

- Verformungsgerechtes AufmaB, Firma Metrika
360 (keine Kurzzusammenfassung, da Plandar-
stellungen)

- Tragwerksgutachten, Buro B+D Ingenieure durch
Herm KeBler

- Restauratorische Voruntersuchung und bauhisto-
rische Analyse, Buro Baudenkmalpflege Wernstein
durch Uwe Franke

- Energetische Fachberatung, Buro Naast,

Architektin  Barbara Kiesel, Energieberaterin im
Denkmall

huttnerarchitekien

Abb. 16 Treppenhaus des Alten Gasthofes, verkleidet

mit Fassadenplatten
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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

RESTAURATORISCHE
VORUNTERSUCHUNG UND
BAUHISTORISCHE ANALYSE

Kurzzusammenfassung von Restaurator Uwe Fran-
ke:

Nach dem Stadtbrand 1837 wurde im Zuge des
Wiederaufbaus der Stadt Munchberg auch das
historische Gasthausensemble als reprdsentati-
ves Hotel mit Wirtschaftshof fur Stall, Remise und
Scheune, sowie einem ruckliegenden Garten un-
ter Verwendung der nach dem Brand erhaltenen
Gewdlbe und Grundmauermn der Vorgdngerge-
bAude wieder errichtet.

Das zweigeschossige, walmdachgedeckte Ho-
telgebdude wurde dabei als kompletter Neubau
Uber den mehrstockigen, dlteren Lagerkellern aus
vorbarocklicher Zeit in einem Zug errichtet.

Der L-formige Grundriss des heutigen Gasthofes
verlauft entlang der Hofer StraBe und biegt in den
Klosterplatz in Richtung der sudlich verlaufenden
BismarckstraBe ein.

Zur Bauzeit gab es eine Uberdachte Zufahrt von
der Hofer StraBe aus zum gerdumigen Innenhof
mit seinen erdgeschossigen Nebengebduden
sowie eine Ausfahrt zum Klosterplatz hin.

Bei der Neuerrichtung des Hotelgebdudes wurden
auler dem historischen Kellerabgang mit barock-
zeitlich geohrtem Werksteingewdnde keine weite-
ren Bauteile des Vorgangers weiterverwendet.

Das Erdgeschoss gliedert sich zur Bauzeit
des Hotels in drei Nufzungseinheiten aus ei-
nem abgeschlossenen Appartement im  Su-
den, zwei einzelnen Fremdenzimmer im Nor-
den, sowie der mittig gelegenen Einheit aus
Gastrobereich  mit  ruckseitiger  Gastrokuche.
Alle drei Bereiche werden vom zenfralen Haus-
platz mit Treppe zu den Obergeschossen und
Kellerabgang, sowie der nordlichen Diele unter-
einander verbunden und vom Wirtschaftshof her
erschlossen und bestuckt.

Das erste Obergeschoss wird zur Bauzeit vom
Hausplatz im Erdgeschoss des Sudflugels aus Uber
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eine Podestireppe erschlossen.

Eine gerdumige Diele verbindet im Obergeschoss
des Sudflugels ein reprdsentatives Appartement
mit KUche, Bad und vier in Enfiladen untereinan-
der verbundenen Zimmern mit Doppelflugeltiren,
Balkon und Kamin, sowie im Nordfligel zur Hofer
StralRe gerichtet zwei Doppelzimmer und ein Ein-
zelzimmer mit gemeinsamen Abtritt im Gang.

Von diesem Gang aus wurde Uber eine separa-
te Treppe das sudliche Walmdach Geschoss mit
fUnf Einzelzimmern und einem Doppelzimmer, so-
wie Uber eine weitere Stiege der Kaltdachbereich
im Nordflugel mit Kammer erschlossen.

1899 wurde zur Verlegung der Innentreppe vom
Hausplatz zum 1. Obergeschoss der sudliche
Treppenhausanbau erdgeschossig und mit Pult-
dach und Balkon im Hof errichtet, sodass im Ober-
geschoss eine groBzugige Diele entstand. Gleich-
zeitig erfolgte mit dem Ausbau der bauzeitlichen
Podesttreppe aus dem Hausplatz der Einbau des
heutigen Lagerraumes.

Mit der Aufstockung des hofseitigen Treppenan-
baus am Sudflugel erfolgte 1907 wiederum die
Verlegung der bauzeitlichen Treppe vom 1. OG
zum Walmdach Geschoss und durch die Errich-
fung des zweiten Treppenhauses am Nordflugel
konnten die zusdatzlichen Fremdenzimmer im ur-
sprunglichen Kaltdachbereich eingelbaut und er-
schlossen werden.

In der 1.H.20.Jh. erfolgten im 4- Zimmer- Apparte-
ment des Sudfligels die heutige wandfeste Aus-
stattung im Stil des Art déco und Mitte des 20.Jh.
in der Diele des 1.0bergeschosses die Ausstat-
fung mit dem heutigen Kamin und der Treppe im
Heimatstil.

Im 20./21.Jh. folgten weitere Anbbauten an beiden
Treppenhdusern flr Sanitar und die Ausstattung
der heutfigen Haustechnik aus Kuhlung, Elekiro,
Sanitar und Heizung.

' R0.02
Gastraum

Kiche

RO.14

Zimmer
‘ Erdgeschoss

Sudfligel

RI1.11
Appartement

M

R1.1G

Appartemen

R1.08
Appartement

N

Sudfligel

1.0bergeschoss

Abb. 17a Baualterspldne des alten Gasthofes, Erdge-
schoss (oben), 1. Obergeschoss (unten)

R
R1.17 Gang

Nordfligel

Zimm

Nordflogel

R

fI

RI.14
Einzg|- 2%
Iimmes
o
Z

e R

B Vorganger

[ | 1840 Erichtung des Gebdudes

[ | 1899 Bauphase AuBentreppe 1EG

[ | 1907 Bauphase AuBenfreppe 10G + AT 2
20./21Jh. moderne Ergdnzungen

Die zweigeschossigen Pultdachgebdude von Stall
und Remise im Wirtschaftshof folgen dem L-formi-
gem Grundriss der urspringlich erdgeschossigen
Vorgdngerbebauung, deren Stallgewdlbe beim
Brand 1837 beschadigt, aber danach wieder
repariert und weitergenutzt werden konnten. Die
Aufstockung erfolgte im 20.Jh. zur Erichtung der
heutigen Wohn- und Wirtschaftsrtaume. Das ur-
sprunglich Uberdachte nordliche Tor wurde durch
den heutigen Flachbau ersetzt.
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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

Sudflugel, StraBenansicht Klos‘rerplo‘rz Bismarkstrale
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Nordfligel

Vorganger

1840 Errichtung des Gebdudes

1899 Bauphase AuBentreppe 1EG

1907 Bauphase AuBentfreppe 10G + AT 2
20./21Jh. moderne Ergdnzungen

2. Obergeschoss
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Abb. 17b Baudaltersplan des alten Gasthofes, Ansichten (links)
Abb. 17c¢ Baualtersplan des alten Gasthofes, Grundriss 2. Obergeschoss (oben)
Abb. 17d Baualtersplan des alten Gasthofes, Schnitt (unten)
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TRAGWERKSGUTACHTEN

Kurzzusammenfassung von Herrn Kessler:
Hauptgebdude

Das zweigeschossige Hauptgebdude mit abge-
walmten Safteldach auf stehendem Stuhl zeigt
ein Uberschaubares Schadensbild im Bereich der
fraufseitigen Auflager.

Der Spitzboden des nordseitigen Flugels ist stark
mit Unrat verschuttet, GroRere Einregenstellen wur-
den nicht erkannt. Allerdings konnten die Traufen
nur sehr begrenzt eingesehen werden. Bei den
zahlreichen Dachgauben ist auch mit alten Un-
dichtigkeiten bei den Verblechungen zu rechnen.
Vereinzelt deuten Reparaturen an der Dielung auf
frihere Schaden hin.

VerhdltnismaRig wenige Risseschaden an den
massiven Wdanden oder den Fachwerkinnen-
wandachsen deuten auf ein geringes Schadens-
bild im Obergeschoss hin.

Wenige Deckenrisse lassen sich z. B. auf Verfor-
mungen aus zusdtzlich eingebrachten nicht tra-
genden Innenwdnden zurdckzufUhren. Im Bereich
der Decke uber dem Eckzimmer wurden bei fru-
heren BaumaBnahmen Stahltrdger und weitere
Ertuchtigungen in der Decke Uber OG eingefuhrt,
moglicherweise aufgrund von Vorschdden oder
Anderungen in der darunterliegenden Raumstruk-
fur.

Soweit keine Nufzung des Dachraumes mehr vor-
gesehen wird, empfehlen sich Reduzierung der
Nutzlasten oder einfache ErtuchtigungsmaRnah-
men oberseitig auf der Balkenlage (im Bereich
der DOmmebene zur Reduzierung der Verfor-
mung der weit gespannten Decken).

Auch im Erdgeschoss sind die Rissbildungen uber-
schaubar. Allerdings ist aufgrund der haufigen De-
ckenverkleidungen der Einblick nicht Goerall mog-
lich. Im Bereich des sudseitigen Gebdudes sind
Rissbildungen in den Decken deutlich erkennbar
und konnen auf Schdden an den AuBenwand-
auflagern hinweisen. Erdgeschossige Raume im
erdgeschossigen Bereich (ehem. Metzgereiberei-
che) z. T. mit Feuchteschdden. Die weitere Nut-
zung, des hofseitig angebauten Wintergartenbe-
reichs im OG mit daruberliegender Dachterrasse
sollte Uberpruft werden. Zumindest die Einzelstutze

huttnerarchitekien

im Eckbereich muss dann ertuchtigt werden.

Unter dem nordlichen Flugel befindet sich ein gro-
Res Kellergewdlbe als Tonnengewodloe in Natur-
stein (Gneis, Bruchstein) in verhdltnismalBig gutem
Zustand. StralRenseitig sind leichte Durchfeuchtun-
gen erkennbar. Stahltrager bei Turdurchgdngen
oder Fenstern sind stark korrodiert.

Eine Treppe fuhrt weiter hinab in die Felsenkeller.
Bei dem Treppenabgang zeigen sich starke Salz-
ausbluhungen und Putzabplatzungen im Wand-
sockelbereich. Die Felsenkeller teilen sich in drei
Strecken. Dabei sind teilweise erhebliche Einbru-
che an den Firsten zu verzeichnen. Insbesondere
im nordseitigen Kellergang.

Fazit Hauptgebdude

Schdden an den Traufen der Dachkonstruktion
sind auf Undichtigkeiten der Dachhaut, insbe-
sondere bei Gauben- oder Kominanschllssen zu
verzeichnen. Die Decken spannen insbesondere
bei den straRenseitigen RAumen verhaltnismdaig
weit; zeigen jedoch nur geringe Verformungen
auf. Die Auflagersituation bei den Erdgeschossde-
cken muss im Zuge der weiteren Planung noch er-
kundet werden. Hinweise auf gréBere Schadens-
bilder liegen jedoch nicht vor. Die Rissbildungen
an den aufgehenden Wdanden sind nur gering
ausgepragt. Dies ist auf die zu vermutende guns-
fige Grundungssituation zurGckzufUhren.

Die Schaden an der groBen Kellerfonne sind ver-
haltnismaRig gering — bei den Felsenkellern mus-
sen jedoch Sicherungen an den Firsten durchge-
fuhrt werden.

Laden

Der eingeschossige Ladenbereich an der Nord-
ecke besitzt eine einfache Flachdachkonstruktion,
wohl Mitte 20. Jh. und zeigt keine nennenswerten
Schaden. Jedoch sollte bei einer Weiternutzung
eine Emeuerung der Dachhaut vorgenommen
werden. Ggf. sind die Sparren dabei zu ertuch-
figen und die Ablastung Uber die beiden Stahl-
profile im Mittelbereich des Raumes weiter zu kon-
frollieren.
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Abb. 18 Bauteilbffnung der Deckenbalkenauflager, Decke 1.0G - 2.0G

Garagen

Der Garagenbau stammt ebenfalls aus der Mitte
des 20. Jh. Torbégen und Saulen sind betoniert
(Beton in schlechter Qualita).

Darlber einfaches, flach geneigtes Pultdach.
Saulen, Bogen und Dachkonstrukfion mussen bei
Weiternutzung ertuchtigt werden.

Hinterhofremise

Das Obergeschoss wurde wohl in der 2. Halfte des
20. Jn. neu errichtet. Dardber flach geneigte Pult-
dachkonstruktion und Wande aus Hohlblockstei-
nen sind mit Kunstschiefer verkleidet und zeigen
geringe Rissbildungen. Insbesondere energetisch
sollte die Holzbalkendecke bzw. Dachkonstruktion
sowie die AuBenwdande erfuchtigt werden.

Das Erdgeschoss besitzt im Kern noch zahlreiche,
barocke Bohmische Kappendecken. Einzelne
Kappen zeigen geringe Rissbildungen. Die Anbin-
dung der Erdgeschossdecke an die Wande soll-
te deshalb weiter gepruft und ertlchtigt werden.
Schaden im Sockelbereich kbnnen mit der fruhe-
ren Stallnutzung und den damit verbundenen

Salzeintfragungen in das Mauerwerk erklart wer-
den. Die Deckenkonstruktion Uber dem Erdge-
schoss wurde wohl Uberwiegend mit Ziegelele-
mentdecken erneuert.

Alle notwendigen Reparaturen konnen mit hand-
werklichen Reparaturmethoden bei ublichem
Aufwand durchgefuhrt werden.
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Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

ENERGETISCHE FACH-

BERATUNG

Kurzzusammenfassung von  Architektin - Barbara
Kiesel, Energieberaterin im Denkmal

Gebdudeteil | - Bayerischer Hof

Um das denkmalgeschitzte Gebdude des Bay-
erischen Hofes energetisch zu ertlichtigen und zu
verbessern, sind einige Schritte bzgl. der Gebdu-
dehlle sowie der Anlagentechnik notwendig.

Zuerst solifen dabei die groBen energetischen
Verluste im Bereich des Daches und des Kellers
thematisiert bzw. angegangen werden. Uber eine
neue DAmMmMung des FuBbodens im Erdgeschoss,
sowie eine neue Zwischen- und Aufsparrenddm-
mung im Dach, ist dies relativ einfach &sbar.

Zur thermischen Hulle gehdren im zweiten Schritt
auch die AukRenwdnde und die Fenster.

Da dies Bauteile sind, die das Baudenkmal sehr
stark prégen, ist hier besonders auf die Ausfuhrung
zu achten. Vorgeschlagen wird eine Innendédm-
mung der AuRenwdnde in Kombination mit ei-
nem dunnen Dammputz von aulBen. So kann der
prégende Eindruck von auBen gewahrt werden.

Was die Holzverkleidungen der besonders erhal-
tfenswerten RAume im Obergeschoss betrifft, ist
der Vorschlag, diese RGume aus dem energeti-
schen Konzept auszugliedern. Bei energetischen
Konzepten im Baudenkmal ist diese Vorgehens-
weise nicht unublich. Es sollite bei der Nutzung
dieser Rdume Beachtung finden. Ggf. kann hier
mit gewisser Anlagentechnik (Beheizung) ein Aus-
gleich hergestellt werden.

Die verschiedenen, vorhandenen Fenster sollten
einmal gegen einheitliche und zum Baudenkmal
passende Fenster getauscht werden. Eine Zwei-
fachverglasung wird hier vorgeschlagen.

In einem dritten Schritt wird dann die Heizung,
sowie eine notwendige Be- und Entluffung zum
Thema. Gas als fossiler Brennstoff ist nicht mehr
zeitgemd@RB. Die Heizung sollte entweder auf eine
Pelletheizung oder auf eine Gas-Hybrid-Heizung
mit Warmepumpe und Gas fur Spitzenauslastun-
gen gedndert werden.
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Dass es Probleme bzgl. Feuch- tigkeit (vor allem im
Erdgeschoss) gibt, wurde bei der Begehung sehr
deutlich. Auch dieses Thema ist im Altbau nicht
selten. Uber kleine ergdinzende MaBnahmen, wie
2.B. FensterfalzlUfter oder dezentrale EinzellUfter in
Feuchtrdumen und vor allem das richfige Luften
der Betreiber:innen und Bewohner:innen, wird die-
ser Problematik schnell Verbesserung verschafft.

Zu guter Letzt kann das letzte i-Tupfelchen in Punc-
fo Energiebilanz Uber eine zeitgemaBe Warmwas-
serbereitung mit Speicher, sowie eine Heizungsop-
fimierung und geddmmte Rohrleitungen bis hin
zu einer erganzenden PV-Anlage, erreicht werden.

Gebdudeteil IV - alte Stallungen / Remise

Das rackwarige ehemalige Stallgebdude stent
nicht unter Denkmalschutz. Dennoch werden die
Gewllbe im Erdgeschoss als besonders erhal-
fenswert eingestuft. Auch bei diesem Gebdude
sind einige Schritte bzgl. der Gelbdudehulle und
Anlagentechnik notwendig, um es energetisch zu
erflchtigen und zu verbessern.

Zuerst soliten dalei auch hier die groBen energe-
fischen Verluste im Bereich des Daches und des
Kellers thematisiert bzw. angegangen werden.
Uber eine neue DA&MmMuNg des FuBbodens im
Erdgeschoss, sowie eine neue Zwischen- und Auf-
sparrenddmmung im Dach, ist dies relativ einfach
|Gsboar.

Zur thermischen Hulle gehdren im zweiten Schritt
auch die AuBenwand und die Fenster. Im Erdge-
schoss soliten hierbei die vornandenen Gewolbe
besonders Beachtung finden, weshalb keine In-
nenddmmung zum Einsatz kommen kann. Damit
der Eindruck von innen gewahrt werden kann,
wird eine AuRenddmmung oder (wie beim Bay-
erischen Hof) ein DOmmputz vorgeschlagen. Gdf.
kann vor allem im Erdgeschoss mit gewisser An-
lagentechnik (Beheizung) ein Ausgleich in Hinsicht
der Behaglichkeit hergestellt werden, falls ,nur"
der DOmmputz zur Ausfuhrung kommt.

Die verschiedenen, vorhandenen Fenster sollten
einmal gegen einheitliche Fenster getauscht wer-
den. Eine Zweifachverglasung wird hier

|

Abb. 19 Historische Einbauten und Vertafelungen der AuBenwand im Heimatstil

vorgeschlagen. Das Obergeschoss wird seitens
des Architekturblros als wenig erhaltenswert ein-
gestuft und kann ,als Neubau® betrachtet wer-
den. Je nach Ausfuhrung der Fassade stellt sich
hier eine AuBenddmmung ebenfalls am praktiko-
belsten dar.

In einem dritten Schritt wird dann auch hier die
Heizung, sowie eine notwendige Be- und Entluf-
fen zum Thema. Gas als fossiler Brennstoff ist nicht
mehr zeitgemdaR. Die Heizung solife entweder auf
eine Pelletheizung oder auf eine Gas-Hybrid-Hei-
zung gedndert werden. Inwiefern eine Gesamtan-
lage fUr das GrundstUck oder z.B. zwei getrennte
voneinander unabhdngige Anlagen sinnvoll sind,
sollte in die weiteren Uberlegungen miteinflieBen.
Uber kleine ergénzende MaBnahmen, wie z.B.
FensterfalzlUfter oder dezentrale EinzellUfter in
Feuchtraumen, wird der Problematik Feuchtigkeit
schnell Verbesserung verschafft.

Zu guter Letzt kann hier elbbenfalls das letzte i-TUp-
felchen in Puncto Energiebilanz Uber eine zeitge-
maBe Warmwasserbereitung mit Speicher, sowie
eine Heizungsoptimierung und gedadmmte Rohr-
leitungen bis hin zu einer ergdnzenden PV-Anlage,
ereicht werden.
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2.7

DENKMALSCHUTZ

Das Hauptgebdude, der Gasthof Bayerischer Hof
liegt im denkmalgeschuizten Ensemble ,Altstadt
Munchberg" und ist als Einzeldenkmal mit der Ad-
resse Klosterplatz 2 in die Denkmalliste eingetra-
gen als ,Ehem. Gasthaus Bayerischer Hof, zwei-
fligeliger zweigeschossiger Walmdachbau, um
1840."

Im Rahmen des Denkmalsprechtages beschreibt
das Landesamt fur Denkmalpflege das Areal als
Anwesen mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.
Die bauliche Struktur als geschlossener Hof ist his-
torisch so angelegt und auch im Urkataster aus
der Mitte des 19. Jahrhunderts so ablesbar. Dem
Bay. Landesamt fur Denkmalpflege ist es deshalb
wichtig, dass die raumfassende Struktur so erhal-
ten bleibt und bei einer Weiterentwicklung des

2.8
RECHTSVORGABEN

Rechtlich sind allgemein gultige baurechtliche
Vorgaben sowie die Vorgaben des Denkmal-
schufzes zu beachten.

Das Aredl liegt mit seinen Gebduden sowie dem
Innenhof im Sanierungsgebiet Il ,Innenstadt - Be-
reich Kirchplatz / Ludwigstrasse”. Der Garten liegt
nicht im Sanierungsgebiet.

Die Gebdude liegen teilweise mit mehreren Ge-
bdudeseiten an GrundstUcksgrenzen, was bei
einer Weiterentwicklung unter anderem im Bezug

huttnerarchitekten

Aredls vorrangig eine Entwicklung im Bestand be-
frachtet wird, bevor der auch im Urkataster schon
sichtbare Garten nachverdichtet wird.

Es ist dem Landesamt fur Denkmalpflege eben-
falls wichtig, dass die Gewdlbe erdgeschossig der
Hinterhofremise der ehemaligen Stallungen er-
halten bleiben und in eine Neuplanung integriert
werden.

Die neuzeillichen Garagenanlagen sowie der
in der Nachkriegszeit stark Uberformte Querbau
(aktuell nordlicher Teil der Hinterhofremise) zeigen
wenig denkmalrelevante Substanz, sodass hier
gravierendere Eingriffe bis hin zu Ersatzneubauten
denkbar sind.

(1)

auf AbstandsflGchenrecht und Brandschutz be-
achtet werden muss. (siehe Lageplan Abb. 5 S.
14)

Abb. 20 Urkatasterplan, 1808-1864



43

3
NUTZUNGSKONZEPTION

Abb. 21 Skizze, mogliches
stadtebauliches Konzept
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3.1
WO R KS H O P S I - I I I THEMEN ERKENNTNISSE

........................................................................................................................................................................

Was sollte mit dem Bayeri- : - Denken durch Investorenfrage einschrénken
schen Hof auf KEINEN Fall : - Langer Leerstand

: - Stillstand beim Projekt

. - Kontrolle abgeben

: - Verkauf des Gebdudes

: - Zunehmender Verfall

Folgend wurden die Erkenntnisse der Workshops - Schondﬂelck |
stichpunktartig zusammengefasst. Die Protokolle : - Nachverdichtung (Garten soll erhalten bleibben)

der Workshops sind im Anhang 6 zu finden. . - Redlitétsverlust durch zu viel Spinnen
. - Einfach laufen lassen

: - Neues stadtisches Millionengrab

Im Rahmen der Nufzereinbindung wurden drei ;
Workshops mit interessierten Blrgerinnen veran- passieren?
staltet, um eine mogliche Weiterentwicklung des

Areals zu gestalten.

WORKSHOP |

Welche méglichen Poten-
ziale, Bedarfe oder Ent-
wicklungstendenzen gibt
es im Umfeld, die fur eine
Entwicklung des Areals
wichtig sein kénnten oder

Die umfassende Sammilung, die hier enfstanden ist, ist dem Protokoll im
: Anhang 6 zu entnehmen. Folgend werden unterschiedliche Aspekte auf-
. gelistet:

: Betrachtung des direkten Umfeldes
: - Verkehr als wichtiger Planungsaspekt: Versiegelung, Stellplatzproblematik,

03.03.2024 sollten? Durchgangsverkehr
: Betrachtung in 3 Zoomstu- : - Umgestaltung des Klosterplatzes als Chance
THEMEN : ERKENNTNISSE fen des Umfelds : - Freifidchenpotenzial Garten und Innenhof
............................................... . _ Infeligente Lésungen fir enormes Raumangebot finden, unterschied-
Was sollte mit dem Baye- : - Generationentreff ¢ liche Nufzungen
rischen Hof auf JEDEN Fall : - Bedarfe von Minchbergem mussen erfasst werden :
passieren? : - Emofionale Brille absetzen : Betrachtung weites Umfeld

: - Bayerischer Hof als Zentrum fiir Obere Stadt

: - Spinnen ist jetzt wichtig : r
: - Nufzungen: Wohnen/Ubernachten, Genuss, Treffpunkt, Veranstaltungen,

¢ - Durch die Vorbereitung Attraktivitat fur mogliche Investoren er-

: hohen : Offentliche Nutzungen im Umfeld - Synergien
: - Kleinteilige Entwicklung :
: - Abschnittsweise Entwicklung ermaoglichen : Betrachtung Stadt

: - Bedarf an Nutzungen Start-Ups, Co-Working Space, Gemeinschaftswerk-
© stétten hinterfragen

: - Bedarf an Ubernachtungsangebot Fahrad/Motorradtourismus, Ferien-
: wohnungen, Besucher Krankenhaus, studentisches Wohnen

: - Bayerischer Hof mit Signalwirkung zum Sanierungsanreiz anderer

- Differenzierte Behandlung der Teile (Gebdude)
i - Offenheit beim Projekt!

: - Solite den Munchbergern dienen

i - Abgabe an Investor!

© - Struktur erhalten mit Garten

¢ - Schnelles Konzept fur Denkmal

i - Gebdude muss erhalten bleiben (Denkmal)

: - Anziehungspunkt schaffen durch zusatzliche Angebote : - MUnchberg als regionalen Knotenpunkt durch Verkehr, Tourismus, Ge-
- Stadt muss die Hand draufhaben nussregion weiter starken mit Bayerischem Hof

: - Gastro i - Vorbildfunktion

: Betrachtung Landkreis/Region

45 huttnerarchitekten
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WORKSHOP I

13.04.2024
THEMEN

Input durch das Architek-
turburo

Welche Entwicklungs-
schwerpunkte sind fUr die
zukUnftige Entwicklung
des Bayerischen Hofes
besonders wichtig?

Fokus auf Gebdudeteile:
Was braucht es fur Ent-
wicklung, Verdnderun-
gen, Starkung, Nutzun-
gen, Menschen..?

Circle Dialog: Was wird
durch das bisher erarbei-
tete fr mich sichtbar?

huttnerarchitekien

............................................... CERKENNTNISSE | e
- Kenndaten, Potenziale und Mdngel zu Gebdudeteilen
- Nutzungsbeispiele, Referenzprojekte

: Direktes Umfeld

: - Potenzial Garten als Grinraum

: - Treffpunkt mit Sitzmoglichkeiten

. - Gute Lage

: - Sanierungsanreiz fur Nachbarbebauungen

: - Stadtbildpragend Bayerischer Hof + Klosterplatz

Weiteres Umfeld
: - Hoher Bedarf an Ubermachtungsmaglichkeiten
: - Potenzial Garten als Grinraum

: Ganze Stadt

. - Kneipenkultur

- Ubemachtungsangebot Tourismus
¢ - Treffpunkt far Jung und Alt

¢ - Kommunbrauhaus

© - Kulcity-Inhalte

. Landkreis/ Region

- Fahrrad- und Motorradtourismus, Ubemachtungsangebot und Einkehr

¢ - Tourismus fordern, Ubemachtungsangebote, Bayerischer Hof als Etap-
! penziel

- Halteplatz entlang des Radwegenetzes

¢ - Ausgangspunkt und Weg in die Genussregion, Fachwerkhaisla

: Global

: - Grun statt Versiegelung

: - Bewusstsein schaffen fur Sanierungen und historische Gebdude

. - Investorenfreundliches Aufoereiten

- Innovative Technologien und Konzepte der Sanierung, Musterbeispiele

Die umfassende Sammlung zu den jeweiligen Gebdudeteilen ist dem Pro-
tokoll im Anhang 6 zu entnehmen

Sollte dem Areal ein Nutzungsthema zugeordnet werden, soliten mog-
lichst viele Zielgruppen involviert sein (z.B. keine Kinder ausschlieen)

- Thema Bier aufgreifen aufgrund historischem Bezug

| S—
Abb. 22 groBes Arbeitsnodell im Workshop

THEMEN : ERKENNTNISSE

- Méglicherweise das Hauptgebdude fokussieren in der Sanierung, auf-
grund der Offentlichen Sichtbarkeit und Inferesse, Denkmalschutzvorga-
: ben, als ,Keimzelle" fUr das Areal betrachten, Eigendynamik

- Moglicherweise Nebengebdude und Freifldchen fokussieren, um Gast-
: hof Bayerischer Hof attraktiver zu gestalten. Nebengebdude als Chance

- FUr Wellnessnutzung sollten Nebengebdude mit dem Hauptgebdude
: verbunden sein

- In kleinen Nutzungseinheiten denken zur attrakfiveren Verdulerung
- Ergebnisse schnell in die Offentlichkeit ragen flr Interesse und Akzeptanz

- Potenzial liegt im Innenhof und angrenzenden Gebduden, Fokus nicht
¢ nur auf Gasthof Bayerischer Hof

- Qualitat liegt in der Vielfalt der Bausteine

- Nufzungseinheiten unabhdngig voneinander betrachten

- Zeigen, was da ist - Zugang zum Areal schaffen, kostengunstig

- Kleine Nutzungseinheiten, mehr Nutzer - Vielfalt verhindert Leerstand

- Wenn schnelles Handeln, dann Uberlegt - keine Nachnutzung verhindem
48
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WORKSHOP Il

13.09.2024

THEMEN © ERKENNTNISSE

THEMEN © ERKENNTNISSE

- Aufzeigen gesammelter potenzieller Nutzer und Nutzungen aus Work- Die Gruppe legt sich auf die exklusive Nutzung Wellnesshotel fest.

: shop Iund i

Wie stellt sich das Szenario
Exklusive Nutzung fur das

Vorstellung von mogli-
chen stadiebaulichen Va-

rianten und Moodbildern
durch das Architekturburo

Wie stellt sich das Szena-
rio Wohnnutzung fur das
Areal dar?
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: - Erkenntnisse aus restauratorischen Voruntersuchungen: Baualtersplane
¢ Gasthof Bayerischer Hof

¢ - Nutzungsvarianten fUr Bausteine, Grundrissbelegungen

- TeilrGcklbau von Anbauten am Gasthof Bayerischen Hof

: - Mannigfaltige Varianten der Hinterhofremise im Stadtebau

: - Bedeutung Lage am Klosterplatz

: - Potenzial Erwerb Grundstlck Ecke KarlstraRe Gabelsbergerstrake

: - Durchwegung des Areals, Potenzial der Vernetzung

¢ - Stadtebauliche Varianten und Ziele

: Gasthof

: Wohnnutzung im Obergeschoss. Qualitativ hochwertiges Wohnen im OG
© steht mit Gaststatte im EG im Konflikt. Wohnen im EG wird Uberwiegend
. dbgelehnt, dieses sollite eher zu Tageszeiten gewerblich genutzt werden,
bspw. als Arztpraxis, Anwaltskanzlei, Versicherungsbouro. Einbau Aufzug.

¢ Ladengeschdft

: Gewerbliche Nufzung als eigene Einheit oder im Verbound mit Gasthof Bay-
erischer Hof, Auch eine Wohnnutzung oder eine gemeinschaftliche Nut-
¢ zung wie bspw. Werkstatt, Fahrradraum etc. wird vorgeschlagen.

. Hinterhofremise

: Die Gewdlbe sollen fur die Gemeinschaft da sein, bspw. Multifunktional- /
. Event-/ Partyraum, Fitness, Sauna, Werkstatt.. Bevorzugt wird die Ausbildung
der Hinterhofremise als 2-geschossiger Baukdrper mit Laubengang, Dach
¢ sowie Durchfahrt zum Garten.

Garagen
¢ Erhalt oder Neubau mit Wohnen im 1.0bergeschoss mit Anschluss an die
: Hinterhofremise und Aufzug.

: Innenhof

¢ Der Innenhof soll Aufenthaltscharakter haben und gemeinschaftlich ge-
: nutzt werden, der Ankauf des Grundsticks Ecke KarlstraBe Gabelsberger-
straBe ist sinnvoll. Es sollte keine weitere offentliche Zugdnglichkeit zum
¢ Innenhof geschaffen werden.

: fe kdnnen individuell Wohnungen zugeordnet werden fur Nutzgdrten.

Die Aufwertung des Klosterplatzes wird fur das Szenario als weniger rele-
: vant angesehen.

Areal dar?

Wie"stellt sich das Szena-
rio Offentliche Nutzung fur
das Areal dar?

: Gasthof

¢ Im Gasthof sollte das Hotelrestaurant Platz finden, was auch fur Nicht-Ho-
¢ felgaste nutzbar sein soll. Im 1.0bergeschoss finden Hotelzimmer ihren
Platz, ggf. mit Varianz im Preissegment und Zimmergrole.

: Vor dem Gasthof sollten Kurzparkplatze zum Check-In liegen.

: Ladengeschdaft

: Weitere Nufzung als Ladengeschdft fur Geschenke und Munchberger
: Sperzialitdten. Womdglich sollte ein direkter Zugang vom Hauptgebdude
Gasthof Bayerischer Hof zu Nebengebduden durch den Laden geschaf-
¢ fen werden bei einer Spa-Nutzung (Privatsphdre und Wetterschutz).

: Hinterhofremise

Der Gewdlbesaal hat groBes Potenzial als Alleinstellungsmerkmal eines
: Hotels, bspw. als Veranstaltungssaal mit Bezug zum Innenhof oder als Spa-
¢ Bereich mit Schwimmen in den Gewdlben. Bevorzugt wird die Ausbildung
als 2-geschossiger Baukdrper mit Gastezimmern im 1.0G mit Lauben-
i gangerschlieBung. Kritisch k&nnte die Lage an der Grundsticksgrenze sein
bezlglich Ausrichtung von Zimmerm ins Grune.

: Innenhof
Soll rdumlich gefasst bleiben, mehr Kontakt zum Garten ist winschenswert.
: Generell ware ein umlaufoarer Pavillon gut vorstelloar.

: Garten

Der Garten wird als groBes Potenzial gesehen, wobei der Larm-Schutz im
: Kontext der Wohnbelbauungen eine wichtige Rolle spielt. Nachbarbebau-
: ungen soliten nicht stark in das Grundstuck einsehen kénnen (Privatsphdare).
: Das Auslagern von Parkfldchen scheint sinnvoll, eine Durchwegung des
Gartens kbnnte die Nutzung dessen allerdings stéren.

Eine Aufwertung des Klosterplatzes mit Entsiegelung, Begrinung und Ver-
: kehrsberuhigung wuarde die Exklusive Nutzung stark fordern - Wirkung des
: Hotels prachtig am Platz.

Gasthof
: Erdgeschossig soll die Gaststatte wieder inren Ort finden. Im Obergeschoss
. ist man nicht eingeschrdnkt in der Nutzung - Gastro, Ferienwohnung, Arzt-

. Garten : praiis.
: Gemeinschafiliche Nufzung mit extern beauftragter Gartenpflege und :
. Spielplatz, Ruckzugsecken, Sitzgelegenheiten sowie Grillstellen. Hochbee- . Ladengeschaft

. Erhalt des Ladens, um Innenhof geschlossen zu halten.

: Hinterhofremise

: Multifunktionale Nutzung im Erdgeschoss. Im Obergeschoss sollte auf den
Bedarf der Gaststatte eingegangen werden, z.B. mit Gastzimmern. Eine
: Lodsung ohne Obergeschoss oder mit ausbaubarem Steildach ist denkbar.
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THEMEN

Stimmungsbild Szenarien

Stimmungsbild Grundsét-
ze

Input zu einer méglichen
Rolle der Stadt Minch-
berg im Umgang mit dem
bayerischen Hof

Mégliche ndchste Schritte

huttnerarchitekien

DERKENNTNISSE | o
Garagen

: Ein Ersatzbau wird favorisiert, der Innenhof sollte aber weiterhin strukturell
: gut gehalten werden

: Innenhof

. Innenhof und Garten sollen offener verbunden sein. Ein Auslagem von
: Parkfléchen ware von Vorteil. FUr Veranstaltungen im Freien soll primar der
: Innenhof genutzt werden.

Garten
Eine attraktive Gartengestaltung fur Kinder ist wichtig mit Spielmaoglichkei-
: fen.

Eine Umgestaltung des Klosterplatzes konnte ggf. auch eine AuBenbewir-
¢ fung vor dem Gasthof Bayerischen Hof moglich machen.

Das Szenario Offentlich bekormmt die gréBte Zustimmung und die kleinste
Ablehnung, was eine Weiterbearbeitung angeht.

: Dos Szenario Exklusiv bekommt die meiste Ablehnung aber dennoch
. gleichzeitig hohe Zustimmung. Durch die besondere Art des Szenarios,
: welches mit einem vollstandigen Verkauf und Abgrenzung zu einer offent-
lichen Nutzung einher gehen kann, wurde dies als Unsicherheit interpretiert
: werden.

Das Szenario Wohnen bekommt die hochste neutrale Bewertung. Vorsich-
: fig interpretiert kdnnte ein Wohnszenario nicht die bestmogliche Nutzung
des Areals darstellen, als Back-Up Variante aber gut funktionieren.

Sehr schwacher Widerstand kommt auf zu den Grundsdtzen
- Im Bayerischen Hof muss eine Gaststatte sein®
: - .Der Garten muss als Grundflache erhalten bleiben”

Geringer Widerstand kommt auf zu den Grundsatzen
. - .Das Gewdloe muss erhalten bleiben”
¢ - .,Das Eckgrundstlck KarlstraBe muss stadtisch erworben werden®

MaRiger Widerstand kommt auf zu den Grundsatzen

- ,Es muss eine offentliche Durchwegung des gesamten Areals geben®
- ,Eine zeitnahe Umgestaltung des Klosterplatzes muss erfolgen®

Tendenziell hoher Widerstand kornmt auf zu den Grundsatzen
: -, Der Innenhof muss offentlich zugénglich sein®
. - .Der Garten muss offentlich zuganglich sein®

Profokoll siehe Anhang Nr. 6

Protokoll siehe Anhang Nr. 6

Abb. 23 Workshoparbeit - gesammelte Widerstdnde zu moglichen Grundsdatzen zur

Weiterentwicklung des Areals

WORKSHOPS FAZIT

Fur die Workshopteiinehmer hat der Fortbestand
einer Gastronomie im Bayerischen Hofs Prioritat,
Gebdude und Freifldchenteile zeigen vielfdltige
Talente und Entwicklungsraum fur unterschied-
lichste Nutzungsmdglichkeiten. Sowohl ein thema-
fisches Konzept als auch eine bunte Nutzungsmi-
schung sind denkbar. Wichtig erscheint der Erhalt
des Gartens und der Hinterhofremise mit Gewdl-
ben. Bei den verbleibenden Bauteilen ist sowohl
ein Ruckbau als auch Ersafzbauten denkbar bei
Erhaltung des Innenhofcharakters. Eine offentliche
Durchwegung ist winschenswert, aber kein Muss.
Eine Freiflachenentwicklung im und um den Bay-
erischen Hof spielt fur die Reaktivierung eine er-
hebliche Rolle.

Die Arealsentwicklung als kommmunale oder priva-
te Aufgalbe wird kontrovers diskutiert. Es zeigt sich,
dass die Stadt Munchberg auch im Falle einer pri-
vaten Entwicklung des Anwesens durch eine kon-
zeptgebundene Vergabe und einer aktiven Um-
feldgestaltung wichtigen Einfluss auf eine

positive Arealsentwicklung nehmen kann.

Basierend auf den in den Workshops gewonnenen
Erkenntnissen, wird im Gegensatz zur ursprungli-
chen Aufgabenstellung keine konkrete Festlegung
von zwei Nutzungsvarianten vorgenommen. Statt-
dessen wird eine Art ,Talentshow" im Baukasten-
prinzip entwickelt, bei der die Entwicklungsmog-
lichkeiten der verschiedenen Gebdudebereiche
dargestellt und mit einer groben Einschatzung vo-
raussichtlicher Kosten versehen werden.

FUr die Stadt MUnchberg ist nun die einzunehmen-
de Rolle bei der Entwicklung des Bayerischen Ho-
fes zu kiaren. Diese reicht vom Verkaufer mit wenig
Einfluss auf die kunftige Nutzung, uber den aktiven
Projektentwickler als Koordinator unterschiedlicher
Akteure bis hin zum Investor fur ein kommunao-
les Projekt. In allen Fallen kann sie durch Gestal-
tfung des angrenzenden Umfeldes, insbesondere
durch die Umgestaltung des Klosterplatzes, positiv
auf die Entwicklung des Areals einwirken.
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3.2

STADTEBAULICHE

VARIANTEN
ZUM

AREAL
»BAYERISCHER
HOF"

Strukturell ist der Innenhof rGumlich gefasst durch
die umliegenden Gebdude. Dies ist historisch
durch die Form und Lage des Alten Gasthofes
sowie der Hinterhofremise so angelegt und ist zu
erhalten.

Um eine Belebung und Nachnutzung des Areals
Bayerischer Hof zu férdern, sollite die prominente
Lage am Klosterplatz als auch die Anbindung an
die KarlstraBe genufzt werden, um das Areal zu
erschlieen und zu durchweben. Auch die Wie-
derherstellung des ursprunglichen nérdlichen Zu-
gangs zum Innenhof (siehe Abb. 25 S. 56) kann in
diesem Zuge zu einer Aktivierung des Bayerischen
Hofes und einer fulBlaufigen, einfachen Erschlie-
Bung beitragen

Die Freifléchen des Areals sind vorrangig als Auf-
enthalfsorte mit geringer Versiegelung zu entwi-
ckeln. Als mogliche Parkflochen wird ein Grund-
stick Ecke KarlstraBe und Gabelsbergerstrale
FI. Nr.247/2 betrachtet. Die Stadt MUnchberg hat
den Kontakt zu Eigentumern aufgenommen, wel-
che zustimmten, dass im Rahmen der Studie Uber
das Grundstuck mit nachgedacht werden darf.

Maoglichkeiten im Umgang mit der Grenzbebau % a

ung der Hinterhofremise werden auf Seite 99 auf-
gezeigt.

O

Abb. 24 Piktogramm, mogliche zuklnftige stGdtebauliche Situation: Vernetzung und Wirkung von Orten
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Die bisher sehr geschlossene stadtebauliche Struk-
tur wird behutsam aufgebrochen, damit Zugdnge
zum Innenhof sowie in den Garten entstehen und
diese miteinander verknUpft werden.

Im Norden des Areals rutschen die Nebengebdu-
de vom Gasthof Bayerischen Hof ab, um somit
eine Gasse zum Innenhof zu schaffen. Diese war
auch fruher historisch schon so angelegt, was
man im Urkataster sehen kann. Auch nimmt das
Nebengebdude Abstand zur Hinterhofremise ein,
um den bisher gedrangt wirkenden Raum etwas
zu 6ffnen und auch hier eine Verbindung zwischen
Innenhof und Garten zu schaffen.

In Achse der Hofeinfahrt wird erdgeschossig ein
breiter Durchgang zum Garten geschaffen.

Das Gebdude kann eingeschossig mit Walmdach
oder zweigeschossig mit Walmdach funktionie-
ren. Eine zweigeschossige Variante wurde den Hof
starker fassen und wird in der Hohenentwicklung
auch vom Landesamt fur Denkmalpflege

55 hdattnerarchitekten

bevorzugt.

Der Innenhof wird begrunt und kann ggf. zu Ein-
und Ausfahriszwecken sowie zur Anlieferung be-
fahren werden.

Der Garten wird als Grunraum erhalten.

Parken solite bevorzugt nicht im Innenhof staft-
finden, weshalb der Erwerb eines Grundstuckes
aulerhalb (Ecke KarlstraBe/ Gabelsbergerstrale)
interessant erscheint,

Die dritte ErschlieBung der Freifldchen des Areals
Uber die KarlstraRe wird gestarkt.

Abb. 25 Stadtebauliche Variante M 1.1000, Hinterhof-
remise als Eckgebdude
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57 hattnerarchitekten

Auch ein Abldsen des L-Baus der Hinterhofremise
ist stGdtebaulich denkbar, womit sich mehr stad-
tebauliche Varianten ergeben (siehe stadtebau-
liche Varianten S. 102 zur Hinterhofremise). Ein
Ersatzbau (z.B. Pavillon) an der Stelle des L-Baus
ist zwingend notwendig, um den Hofraum ausrei-
chend raumlich zu fassen.

Denkmalschutz

Eine weitere Aufldsung der Eckform der Hinterhof-
remise, wie in Abb. 26 als Pavillon dargestellt, wird
vom Landesamt fur Denkmalpflege kritisch gese-
hen und nicht befurwortet.

Abb. 26 Stadtebauliche Variante M 1.1000, Hinterhof-
remise mit abgeldstem Pavillon

filah
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3.3

NUTZUNGSVARIANTEN

FUR

GEBAUDETEILE

UND
FREIRAUME

Die Darstellung von Nutzungsvarianten folgt dem
,Baukastenprinzip®.

Somit werden fUr jeden Baustein je Geschoss un-
terschiedliche Nutzungen dargestellt, die beliebig
zu kombinieren sind.

Die Nutzungskonzepte sind mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege abgestimmit.

Durch RuckbaumaBnahmen neuzeitlicher Ober-
flachen an Gebdudeteilen auf Grundlage der
restauratorischen  Befunduntersuchung  konnen
unverbaute, ursprungliche Grundrisse wieder her-
gestellt werden.

Bei der Nufzungskonzeption wurde besonderer
Wert darauf gelegt, die Eigenstandigkeit von Ge-
bdudetypen und Grundrissstrukturen zu erhalten
und Nutzungen sensibel zu integrieren. Die wert-
vollen Bau- und Ausstattungsmerkmale der Ge-
pbaude (siehe Anhang 1, Fotodokumentation, je-
weillige Kapitel ,Ausstattung Exemplarisch®) sind in
die Konzepte integriert.

Abb. 27 Isometrische Darstellung des
Areals Bayerischer Hof

ALTER GASTHOF BAYERISCHER HOF

HINTERHOFREMISE

GARTEN

INNENHOF

GARAGEN

KLEINER LADEN
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GEBAUDETEIL
ALTER GASTHOF
BAYERISCHER
HOF

MOGLICHE RUCKBAUMABNAHMEN
VARIANTEN ERDGESCHOSS:

- GASTSTATTE

- HOTELLERIE

- WOHNEN

- BURO

VARIANTEN 1. OBERGESCHOSS:

- HOTELLERIE

- WOHNEN

- BURO

2. OBERGESCHOSS KEINEN NUTZUNG

Abb. 29 Westansicht Gasthof Bayeri-
scher Hof im StraBenverlauf

64
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INNENHOF

KLOSTERPLATZ

Remise

Nachbarbebauung

[l Bestand
Ruckbau
Il Neubau

O

Abb. 30 Alter Gasthof Bayerischer Hof, mogliche RuckbaumaBnahmen, Erdgeschoss M 1.200

65 huttnerarchitekien

O

Abb. 31 Alter Gasthof Bayerischer Hof, mégliche RuckbaumaBnahmen, 1. Obergeschoss M 1.200

66
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EG )
GASTSTATTE

NUTZUNGSKONZEPT

- Erhalt historisch wertvoller Raumelemente

- Haupteingang mit reprdsentativer Eingangstrep-
pe im offentlichen AuBenraum

- Zur barrierefreien ErschlieBung wird ein Aufzug
am bestehenden Treppenhaus ergdnzt

- Zur Fluchtwegesituation wird ein zweites Treppen-
haus im Nordflugel ergdnzt

- Sanit@ranlagen kdnnen durch den Nebenein-
gang auch fur Veranstaltungen im Innenhof ge-
nutzt werden

- Neuer Gastraum an bestehender Stelle mit Sitz-
bank und Theke

- AnschlieBende Kuche mit Lagerraum

- Sanit@ranlagen fur Gaste im Sudflugel

- Personalraum mit WC und Dusche im Sudflugel
- BUro im Sudflugel

huttnerarchitekien

FLACHEN

Eingang
Gastraum

Klche

Lager

Diele
Treppenhaus Nord
Treppenhaus Innenhof
WC D, B

WCH

Diele

Personal

BUro

Summe EG Gasthof

48,5 M2
82,5 m?2
24 m?2
22 m?2
40,5 m2
26,5 m2
27 m?2
19,5 m?2
15,5 M2
14 m2
16 M2
11 m2

347 m?

Eingang

. \

KLOSTERPLATZ p
ONGA) A2

\C

ey
Nﬁﬁ\ \

Q/‘/ b

Remise

& Nachbarbebauung

O

Abb. 32 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante 68
EG Gaststatte M 1.200
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EG
HOTELLERIE

NUTZUNGSKONZEPT

- Erhalt historisch wertvoller Raumelemente

- Haupteingang mit reprdsentativer Eingangstrep-
pe im offentlichen AuBenraum

- Barrierefreie ErschlieBung mit Ergénzung Aufzug
am bestehenden Treppenhaus

- Zur Fluchtwegesituation wird ein zweites Treppen-
haus im Nordflugel ergdnzt

- Sanit@ranlagen kdnnen durch den Nebenein-
gang auch fur Veranstaltungen im Innenhof ge-
nutzt werden.

- Rezeption am Haupteingang

- Speisesaal mit Theke an Kiche und Lager

- Mehrfacher Zugang zum Innenhof

- Sanit@ranlagen fur Gaste im Sudflugel, gemischt
genutzt mit raumhoch geschlossenen Kabinen

- Personalrdume mit WC und Umkleide Personall

- Barrierefreies WC

huttnerarchitekien

FLACHEN

Eingang
Gastraum

Klche

Lager

Diele
Treppenhaus Nord
Treppenhaus Innenhof
Rezeption
Personal

WC B

WC

Diele

Summe EG Hotellerie

Wellness

INNENHOF

Eingang

KLOSTERPLATZ

' =
=

. 3
Rezeptton 1

1
'\

\,
e

48,5 m?2
82,56 m?
24 m?2
22 m?2
40,5 m?2
26,5 m?2
27 m?
19,5 m2
15,56 m?
11 m2
15,56 m?
14 m?2

Remise

3
—
o
Z
—
2
=~
oy
A Nachbarbebauung
2
—
(6
18

246,5 m?

O

Abb. 33 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante 70
EG Hotellerie M 1.200
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£
BURO

KLOSTERPLATZ

NUTZUNGSKONZEPT FLACHEN \\ @bonol
- Erhalt historisch wertvoller Raumelemente Eingang 48,5 m?2 ‘ 2 D|e|e
- Haupteingang mit reprdsentativer Eingangstrep- BUro 82,5 m2 ‘\
pe im offentlichen AuBenraum Besprechung 1 24 m2 “
- Zur barrierefreien ErschlieBung wird ein Aufzug Besprechung 2 22 m?2
am bestehenden Treppenhaus ergdnzt Diele, Copy 40,5 m?2
- Zur Fluchtwegesituation wird ein zweites Treppen- Treppenhaus Nord 26,5 M2
haus im Nordflugel ergdnzt Treppenhaus Innenhof 27 m?2 ,
- Sanitéranlagen kénnen durch den Nebenein- Personal 1 19,5 m? Remise
gang auch fur Veranstaltungen im Innenhof ge- Personal 2 16 M2
nutzt werden. Diele 14 m2
wC 15,56 m?
- GroBraumburo mit Empfangsbereich WC B, Umkleide 11 m2 Nachbarbebauung
- Zwei groRzugige Besprechungsrdume
- Mehrfacher Zugang zum Innenhof Summe EG Buro 347 m2
- Gemischt genutzte WCs mit raumhoch ge-
schlossenen WC Kabinen
- Personalr@ume im Sudflugel @
- Barrierefr. WC, Umkleide mit Dusche fur Personal
hittnerarchitekten Abb. 34 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante 72

EG Buro M 1.200
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EG
WOHNEN

NUTZUNGSKONZEPT

- Erhalt historisch wertvoller Raumelemente

- Haupteingang mit reprasentativer Eingangstrep-
pe im offentlichen AuBenraum

- Zur barrierefreien ErschlieBung wird ein Aufzug
am bestehenden Treppenhaus ergdnzt

- Geringer Eingriff in historische Grundrissstruktur

- 3 Wohneinheiten:

Wohnung im Nordflugel 2 Zimmer Wohnung

- ErschlieBung Uber Innenhof

- Kiche mit Essbereich, Zugang zum Bad

- Helles Wohnen und Schlafen durch Belichtung
Uber drei Seiten

Wohnung Mittig im Eck 2 Zimmer Wohnung
- Erschlieung Uber Hauseingangsbereich

- Ger@umige Diele

- Sehr offener und heller Wohnbereich

Wohnung im Sudfligel 3 Zimmer Wohnung

- Mittige ErschlieBung uber Hauseingangsbereich
- Angenehme RaumgroRen

- Sehr helle Rdume

huttnerarchitekien

FLACHEN

Wohnung im Nordflugel
Diele

Wohnen

Klche

Bad

Wohnung Mittig im Eck
Diele

Wohnen

Schlafen

Bad

Wohnung im Sudfligel
Diele

Wohnen

Essen

Schlafen

Bad

Eingangsbereich
Treppenhaus zum Innenhof

Summe Wohnungen
Summe EG Wohnen

55,5 m2
8 m2
26,5 m2
13 m?2

8 m2

114,5 m?
8 m2

83 M2
13,5 M2
10 m2

76 m?
14 m2
19,5 m2
16 m2
15,5 m?2
11 m2

48,5 M2
27 m?2

246 m?
321,5 m?

KLOSTERPLATZ

\‘ @ Wohnen "¢
\ ‘ @ Diele -

\\ @

Remise

Nachbarbebauung

O

Abb. 35 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante 74
EG Wohnen M 1.200
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oG
HOTELLERIE

NUTZUNGSKONZEPT

- Erhalt historisch wertvoller Raumausstattungsele-
mente und Mobel. Siehe z.B. Fotodokumentation
Anhang 1 Seite 6+7, Ausstattung im Stil At deco
und Heimatstil, Seite 11-13

- Erschlieung Uber bestehendes und neues Trep-
penhaus

- Zur barrierefreien ErschlieBung wird ein Aufzug
am bestehenden Treppenhaus ergdnzt

- Wenig Eingriff in historische Struktur

- 1 Suite mit besonderer Ausstattung an histori-
scher Méblierung, Kamin und Balkon

- 3 komfortable Hotelzimmer

- 1 standard Hotelzimmer fUr eine Person

Suite

- Auch fur langere Aufenthalte oder besondere
Anl@sse, z.B. Hochzeitssuite

- Besondere Maoblierung, hist. Moblierung Stil Art
déco

- Kamin

- Balkon zum Klosterplatz

Komfort Hotelzimmer
- GroRe Raumlichkeiten mit Sitzbereichen

Standard Hotelzimmer
- Kleineres Zimmer fur eine Person

75 huttnerarchitekien

FLACHEN

Zimmer 1
Zimmer
Bad

Zimmer 2
Zimmer
Bad

Zimmer 3 - Suite
Wohnen u. Schlafen
Bad

Balkon

Zimmer 4
Zimmer
Bad

Zimmer 5 - Einzelzimmer
Zimmer
Bad

Housekeeping
Treppenhaus Nord
Treppenhaus Innenhof
Flur

Summe Zimmer
Summe OG Hotellerie

38 m?2
25m?2
13m?2

36,5 m2
25,5 m2
11T m2

92,5 m?
71,5 m2
13 m2
8 m2

46,5 m2
34 m?2
12,5 m?2

18 m?2
13 m?2
5 m?2

12 m2
31 m2
29,5 m?2
75 m?2

231,5m?2
379 m2

Abb. 36 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante
OG Hotellerie M 1.200
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oG
WOHNEN

NUTZUNGSKONZEPT

- Erhalt historisch wertvoller Raumausstattungsele-
mente und Mobel. Siehe z.B. Fotodokumentation
Anhang 1 Seite 6+7, Ausstattung im Stil At deco
und Heimatstil, Seite 11-13

- Erschlieung uber bestehendes Treppenhaus

- Zur barrierefreien ErschlieBung wird ein Aufzug
am bestehenden Treppenhaus ergdnzt

- Geringer Eingriff in historische Grundrissstruktur

- 2 Wohneinheiten

Wohnung im Nordflugel 4 Zimmer Wohnung

- ErschlieBung Uber Flur im hist. Heimatsil

- Heller Flur mit seitlichen Zugdngen zu RGumen

- Heller Wohnbereich mit Belichtung uber 3 Seiten

Wohnung im Sudfligel 5 Z. Wohnung mit Balkon

- ErschlieBung Uber Flur im hist. Heimatstil

- Enfiladensituation im Grundriss

- Schlafen in Raum mit besonderer histor. Raum-
ausstattung im Stil At déco

- Kochen und Essen mit hist. Kamin und Zugang
zum Balkon

- Helle, hohe RGume

huttnerarchitekien

FLACHEN

Wohnung im Nordflugel
Diele

Wohnen

BUro

Bad

Kochen, Essen

Schlafen

Wohnung im Sudfligel
Kochen, Essen
Schlafen

Wohnen

Kind

Diele

Kind

Bad

Flur
Treppenhaus Innenhof

Summe Wohnungen
Summe OG Wohnen

124,7 m?
19 M2
31,5 M2
12,5 M2
11,5 M2
25 m?2
25,2 m2

168,5 m2
30 M2
35 M2
26 M2
34 m?2

12,5 M2
18 m2
13 M2

43 m?2
29,5 m2

293,2 m?
365,7 m?

7 PN\

Buro X U
\ \

ochenéssen

<3

Schlofen

Abb. 37 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante

Wohnen M 1.200

g Wohneg% \\\

78



Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

06
BURO

NUTZUNGSKONZEPT

- Erhalt historisch wertvoller Raumausstattungsele-
mente und Mobel. Siehe z.B. Fotodokumentation
Anhang 1 Seite 6+7, Ausstattung im Stil At déco
und Heimatstil, Seite 11-13

- Erschlieung Uber bestehendes und neues Trep-
penhaus

- Zur barrierefreien ErschlieBung wird ein Aufzug
am bestehenden Treppenhaus ergdnzt

- Nutzung bestehender Struktur, wenig Eingriff

- Ankommen im Empfangstoereich mit historischer
Raumausstattung im Heimatstil

- GroBer reprdsentativer Besprechungsraum in
besonderer RGumlichkeit mit historischer Raum-
ausstattung im Stil At déco

- BuUroeinheiten mit innerer ErschlieBung durch
Enfiladen

- Personalrdume in kleinteiligen Rdumen im Sud-
flugel

- Gemischt genutzte WCs mit raumhoch ge-
schlossenen WC Kabinen

79 huttnerarchitekien

FLACHEN

Flur und Empfang

Buro 1

BuUro 2

BUro 3
Besprechung
Buro 4
Balkon

BUro 5
Besprechung
Personal

WC

Treppenhaus Nord
Treppenhaus Innenhof

Summe OG Bliro

75 m?2

25 m?2
25 m?2
25,5 m2
35 m?2
36 M2
8 m2
26 M2
34 m?2
18 m2
13 M2

31,5 m2
29,5 m?2

381,5m 2

BuUro 4

>
Q

\\

=

\\\

Abb. 38 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante 80

Bdro M 1.200



GEBAUDETEILE
KLEINER
LADEN +
GARAGEN

MOGLICHE RUCKBAUMABNAHMEN
VARIANTEN ERDGESCHOSS:

- LADEN UND SCHUPPEN MIT DURCHGANG
- LADEN UND SCHUPPEN

Abb. 39 Laden und Garagen zum Innenhof

82
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Nachbarbebauung

Bayerischer Hof

[l Bestand
Ruckbau
Il Neubau

Abb. 40 Kleiner Laden und Garagen, mogliche RuckbaumaBnahmen, Erdgeschoss M 1.200

83 huttnerarchitekten

O

Nachbarbebauung

Bayerischer Hof

Abb. 41 Kleiner Laden und Garagen, mogliche RuckbaumaBnahmen, Erdgeschoss M 1.200

O
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EG

LADEN UND
SCHUPPEN MIT
DURCHGANG

NUTZUNGSKONZEPT FLACHEN

- Teilracklbau fur neuen Zugang zum Innenhof Laden

- ErschlieBung uber Hofer StralRe und Innenhof Nebenraum
Schuppen

- In diesem Bereich der Nebengebdude ist eine
Neueinbringung von Technik und Heizung zur Ver- Summe
sorgung des Areals denkbar

- Ricknahme von Volumen

- Ladengeschdaft mit neuer Schaufensterfldche
uber Eck

- Schuppen fur Technik, Lagerraum, Garage, Mull-
container. Nufzung als Garage wird aufgrund der
notigen Verkehrsflachen im Hofraum nicht bevor-
zugt

- Flachdach mit Dachuberstand

85 huttnerarchitekten

Bayerischer Hof

Technik/
Schuppen

Remise

48 m?2
18 m2
56 m2

122 m?

Abb. 42 Kleiner Laden und Garagen, Nutzungsvariante 86
EG Laden und Schuppen mit Durchgang M 1.200



87

Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

EG
LADEN UND
SCHUPPEN

NUTZUNGSKONZEPT

- Erhalt Laden im Bestand

- ErschlieBung Uber Hofer StraBe und Innenhof

- Ggof. Ruckbau in der Hohe, damit der aktuell
hohe Abstand zwischen Oberkante Schaufenster
und Attika verringert wird

- In diesem Bereich der Nebengebdude ist eine
Neueinbringung von Technik und Heizung zur Ver-
sorgung des Areals denkbar

- Ricknahme von Volumen

- Schuppen fur Technik, Lagerraum, Garage, Mull-
container. Nufzung als Garage wird aufgrund der
notigen Verkehrsfldchen im Hofraum nicht bevor-
zugt

- Flachdach mit Dachuberstand

huttnerarchitekien

FLACHEN

Laden
Nebenraum
Schuppen

Summe

Bayerischer Hof

INNENHOF

. GARTEN

Remise
78 m?2
17,5 m2
39 m?2

134,5 m?

Abb. 43 Kleiner Laden und Garagen, Nutzungsvariante 88
EG Laden und Schuppen M 1.200
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Bayerischer Hof

Ubergang

/X Wellnessbereich
Uberdochte‘ A

Terrasse S--

E G INNENHOF T
HOTELLERIE
WELLNESS

~

NUTZUNGSKONZEPT FLACHEN Remise
- Erhalt Laden im Bestand Wellnessbereich im alten Laden 78 m?2
- Ubergang von Haupthaus zu Hinterhofremise Wellnessbereich 66 m?
- Im Gebdudeteil des kleinen Ladens ist eine Summe 144 m 2

Neueinbringung von Technik und Heizung zur Ver-
sorgung des Areals denkboar. Hier eignet sich der
Bereich des Ladens im Vergleich zum weiteren
Nebengebdude besser aufgrund der fur Wellness-
nufzungen ungunstigeren Ausrichtung der Haupt-
fassade des Gebdudes zum offentlichen StraBen-
raum.

- Mbgliche Wellnessbereiche zwischen Haupthaus
und Hinterhofremise

- Offnung des Nebengebdudes zum Innenhof

- Terrasse und Uberdachung zum Innenhof, gof.
fur Liegen

Abb. 44 Kleiner Laden und Garagen, Nutzungsvariante

89 huttnerarchitekten
EG Hoftellerie Wellness M 1.200
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GEBAUDETEIL
HINTERHOF-
REMISE

MOGLICHE RUCKBAUMABNAHMEN
MOGLICHKEITEN ZUR GRENZBEBAUUNG
STADTEBAULICHE VARIANTEN
VARIANTEN ERDGESCHOSS:

- VERANSTALTUNG
- WELLNESS

VARIANTEN 1. OBERGESCHOSS:

- HOTELLERIE Orientfierung zum Garten

- HOTELLERIE Crientierung zu Innenhof

- WOHNEN COirientierung zum Garten

- WOHNEN Orienfierung zu Innenhof und Garten
- BURO

Abb. 46 Kreuzgratgewdlbe in den alten Stallungen
der Hinterhofremise M 1.200
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INNENHOF

Nachbar
bebauung

B Bestand
Ruckbau
Il Neubau

Abb. 47 Hinterhofremise, mégliche RuckbaumalBnahmen, Erdgeschoss M 1.200

95 huttnerarchitekien

GARTEN

O

INNENHOF

Nachbar
bebauung

Abb. 48 Hinterhofremise, mogliche Ruckbaumal®nahmen, Erdgeschoss M 1.200

GARTEN

O
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B Bestand
Ruckbau
Il Neubau

Abb. 49 Hinterhofremise, mogliche RickbaumaBnahmen, 1. Obergeschoss M 1.200

huttnerarchitekien

O
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Abb. 50 Hinterhofremise, mogliche RuckoaumaBnahmen, 1. Obergeschoss M 1.200

O
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MOGLICHKEITEN ZUR
GRENZBEBAUUNG

Die Hinterhofremise liegt mit circa 156m Gebdu-
deldnge auf der sudlichen Grundstucksgrenze.

Es handelt sich hierbei somit nach BayBo um eine
Grenzbebauung. Bauwerksdffnungen fur Fens-
ter oder Loggien sind hier nur méglich, wenn der
Nachbar im angrenzenden GrundstlUcksbereich
auf sein Recht einer Belbbauung verzichtet und so-
mit die notwendigen Abstandsfldchen und Brand-
abstdnde zwischen Gebduden gewdhrt. Ob
diese ,Abstandsflachenubemnahme® fur die be-
stenende Bebauung mit Ihrer aktuellen Nutzung
besteht, konnte im Rahmen dieser Studie nicht
geklart werden. Von einem Bestandsschutz ist so-
mit nur bedingt auszugehen.

FUr die kunftige Nutzung und einer moglichen Er-
neuerung des Obergeschosses ist die Situation im
Zuge eines Genehmigungsverfahrens zu kidren.

Hierfur bieten sich drei Moglichkeiten an:

Moglichkeit 1: Fldchenerwerb, bzw. Fldchen-
tausch von mind. 3m Nachbargrundstick

Durch einen Erwerb der angrenzenden Grund-
stUcksflGche in der Breite der nach BayBo notwen-
digen Abstandsfldche, kann die Bebauung mit
Fenster und Turéffnungen auf dieser Fassadensei-
te hergestellt werden.

Eine kleine Einschrdnkung ergibt sich durch die
kurze einspringenden Wand des Nachbargebdu-
des im Westen. Zu den dort vorhandenen Fens-
teréffnungen sind die brandschutzrechtlich erfor-
derlichen Abstande fur Offnungen in der eigenen
Fassade einzuhalten (5m).

Moglichkeit 2: Abstandsibernahmeerkldrung
durch den EigentUmer des Nachbargrundsti-
ckes Flurnummer 246

Der Nachbar kann im Zuge des Genehmigungs-
verfahrens eine Abstandsfldchenubemahme er-
kidren. Das heilt, er verzichtet auf das Recht einer
moglichen Bebauung im Bereich der notwendi-
gen Abstandsfldchen bzw. brandschutzrechtlich
notwendigen Abstande.

99 huttnerarchitekien

Die Einschrdnkung bezlglich der Fensterdffnun-
gen an der einspringenden Wand bleiben davon
unberuhrt.

Moglichkeit 3: Belichtung Uber Dach

Lasst sich mit dem Nachbarmn keine Einigung in
diesem Sinne erzielen, sind Bauwerksdffnungen
in diesem Bereich nicht mdglich. Eine Belichtung
der betreffenden Flachen ware nur Uber Dach-
offnungen maoglich.

Abb. 25 Stadtebauliche Varionte M 1.1000, Hinterhof-
remise als Eckgebdude
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Abb. 52 Skizzen, Stadtebauliche Varianten 102
Abb. 51 Hinterhofremise vom Hof
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ANSICHTSVARIANTEN
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Abb. 53 Skizzen, Ansichtsvarianten Abb. 55 Skizzen, Ansichtsvarianten
103 huttnerarchitekien 104



Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Minchberg

REFERENZBILDER

Die folgenden Moodfotos zeigen eine bunte Varianz an Stimmungs- und Ideenbildern, wie die Hinter-
hofremise womaoglich weiterentwickelt werden kann, insbesondere bei einer Laubengangerschlielung
eines 1. Obergeschosses. Die Bilder dienen als Untermalung der skizzenhaften Varianten der Seiten 99

und 100.

el

105 huttnerarchitekien
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Abb. 56 Laubengang mit vorgehdngter Gitterstruktur
aus Stahl und Pflanzranken

Abb 58 Laubengang mit Holzgeldnder und
sichtbarer Dachhaut
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Abb. 57 Durchldssige Gewolbestruktur
zum Garten

Abb. 60 Flachige durchldssige
Lamellenstruktur

Abb. 59 Fldchige durchidssige Gitterstruktur
am Laubengang
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. Gefrénke-
—stand

VERANSTALTUNG T
0 <
g g g : GARTEN
‘,g--._\/erqhs’rol’rurj.gssogll'" L
NUTZUNGSKONZEPT FLACHEN | :
- Erhalt der bauhistorischen Struktur Veranstaltungssaal 138 m? Egggﬁggg
- Ruckbau von Treppenhdusem und Integration Theke 11 m?
neues Treppenhaus KuUhlraum 5m2
- Durchbruch zum Garten Klche 13,5 m?2
- Offener Saalraum im historischen Gewdlbe flr Treppenhaus 30,5 m?
atmosphdrische Veranstaltungen Flur 6 m?
- Seitlicher Thekenbereich mit Kihlraum und Ku-
che Getrdnkestand 26,5 m?2
- Seiteneingang Uber Treppenhaus zum Theken-
bereich Summe EG Veranstaltung 230,5 m?

- Orientierung und Offnung des Saales zum Innen-
hof - Synergieeffekte

Abb. 61 Hinterhofremise, Nufzungsvariante 108

107 hutinerarchitekten
EG Veranstaltung M 1.200
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Abb. 62 Stimmungsbild - Baden in alten Gewdlben

EG
WELLNESS

NUTZUNGSKONZEPT

- Vertiefte Auflockerung, Ablésung des Nordflugels
durch Ruckbau und Ersatzibau Pavillon

- Erhalt der Gewdlbestruktur des Sudflugels

- RUckbau von Treppenhdusern und schaffen ei-
nes neuen Treppenaufganges vom Garten aus

- ErschlieBung 1.0G Uber Garten

- Offener Saalraum im historischen Gewdlbe fur
atmosphdrischer Wellnessbereich

- Pool und Liegen zum Innenhof

- Sanit@rzonen im &stlichen Gebdudeteil

- Pavillon fir unterschiedlichste Nutzungen, Off-
nung und Orientierung zu allen Seiten Mdglich

109 huttnerarchitekten
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| §
GARTEN

Nachbar

bebauung

FLACHEN

Veranstaltungssaal 139 m?

Umkleide / WC Damen 26 m?

Umkleide / WC Herren 20 m?

Flur 11 m?2

Summe EG Wellness in Gewdlben 196 m2

Pavillon 26,5 m?

Denkmalschutz

Die Auflosung der Eckform der Hinterhofremise als
Pavillon wird vom Landesamt fur Denkmalpflege
kritisch gesehen und nicht befurwortet.

Abb. 63 Hinterhofremise, Nutzungsvariante 110
EG Wellness mit Pool und Pavillon M 1.200
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O G FLACHEN

Zimmer 1 28,3 m2
Zimmer 20,5 m2
HOTELLERIE
Loggia 2,3 m? S
an o
ORIENTIERUNG ZUM GARTEN Zimmer 2 28,3 m? ot ‘S\.-%\\d\ -
Zimmer 21 m2 NG o002
Bad 5m2 \’5’?" g
i 2 -
Loggia 238 m INNENHOF
Zimmer 3 34,2 m2
NUTZUNGSKONZEPT Zimmer 25,5 m?
Bad 6 m?
- Abbruch Bestand 1. OG und Neubau Loggia 2,7 m?
- Laubengangerschlieung
- Treppenaufgang ErschlieBung von Garten, gera- Zimmer 4 34,2 m?
der Treppenlauf Zimmer 25,5 m2
- Orientierung von Loggien zum Garten Bad 6 m?2
- Mittelwande teilweise zur Lastabtragung auf Stit- Loggia 2,7 m? GARTEN
zen im EG orientiert
Zimmer 5 31,2 m2
- 6 komfortable Hotelzimmer Zimmer 23 m?2
- 2 standard Hotelzimmer Bad 5,5 m2
Loggia 2,7 m?
Komfort Hotelzimmer ggggggrr]
- Badezimmer am Eingangsbereich Zimmer 6 31,6 m? 9
- Viel Platz fur Garderobe etc. Zimmer 23,5 m?2
- Gemuitliche Sitzecke mit Tisch im Zimmer Bad 5,5 m?
- Private Loggien mit Verglasung Uber Eck Loggia 2,6 m?
Standard Hotelzimmer Zimmer 7 21,3 m2
- Entweder Loggia im Zimmer und Sitzecke zum Zimmer 15 m?2
Garten oder Bad 4 m?
- Terrasse zum Hof Loggia 2,3 m2
Zimmer 8 20 m2
Zimmer 13,5 m2
Bad 4 m?2
Loggia 2,5 m?
Laubengang 59 m2
Summe Zimmer 229,1 m? @
Summe OG Hotellerie 228,1 m2
111 hittnerarchitekten Abb. 64 Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Hotellerie, 112

Orientierung zum Garten mit Fidchenerwerb M 1.200
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oG
HOTELLERIE

ORIENTIERUNG ZUM INNENHOF
UND GARTEN

NUTZUNGSKONZEPT

- Aufstockung

- Laubengangerschlieung

- Treppenaufgang ErschlieBung von Garten, gero-
der Treppenlauf

- Orientierung von Loggien und Terrassen teilweise
zum Hof und zum Garten

- Mittelwdnde teilweise zur Lastabtragung auf Stit-
zen im EG orientiert

- 2 Suiten, auch fur I&ngere Aufenthalte
- 2 komfortable Hotelzimmer
- 2 standard Hotelzimmer

Suiten

- Auch fur IGngere Aufenthalte

- Heller Koch-, Ess- und Wohnbereich

-Terasse zum Hof oder Loggia mit Verglasung
Uber Eck

Komfort Hotelzimmer

- Badezimmer am Eingangslbereich

- Viel Platz fUr Garderobe etc.

- Gemutliche Sitzecke mit Tisch im Zimmer
- Private Loggien mit Verglasung uber Eck

Standard Hotelzimmer

- Entweder Loggia im Zimmer und Sitzecke zum
Garten oder

- Terrasse zum Hof

113 huttnerarchitekien

INFOS

Zimmer 1
Zimmer
Bad
Terrasse

Zimmer 2
Zimmer
Bad
Loggia

Zimmer 3
Zimmer
Bad
Loggia

Zimmer 4
Zimmer
Bad
Loggia

Zimmer 5
Zimmer
Bad
Loggia

Zimmer 6
Zimmer

Bad

Terrasse
Laubengang

Summe Hotelzimmer

Summe OG Hotellerie

68 m?2
46 m?2

6 M2
16 M2

67 m2
56 M2
7.5 m?2
3,5 m?2

31,2 m2
23 m?2
5,6 m2
2,7 m2

31,7 m?
23,5 m2
5,5 m?2
2,7 m2

20,8 m2
15 m?2
3,5 m?2
2,3 m?2

26,5 m?
14 m2

4 m?2

8,5 m?2
44,5 m?2
245,2 m2

289,7 m?

INNENHOF

Nachbar
pebauung

Abb. 65 Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Hotellerie, Orientierung zu Innen-

hof und Garten ohne Fldchenerwerb M 1.200
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oG
WOHNEN

ORIENTIERUNG ZUM GARTEN

NUTZUNGSKONZEPT

- Aufstockung

- Laubengangerschlieung

- Treppenaufgang ErschlieBung von Garten, gero-
der Treppenlauf

- Orientfierung von Loggien zum Garten

- Mittelwdnde teilweise zur Lastabtragung auf Stit-
zen im EG orientiert

- 4 Wohneinheiten als 3 Zimmer Wohnungen

- Mittige WohnungserschlieBung

- Garderobe am Eingangsbereich

- Schlafzimmer nach Norden

- Wohnbereiche zur Uber Eck verglasten geraumi-
gen Loggien

115 huttnerarchitekien

INFOS

Wohnung im Westen
Wohnen

Schlafen

Bad

Flur

Loggia

Wohnung Mittig
Wohnen
Schlafen

Bad

Flur

Loggia

Wohnung im Eck
Wohnen
Schlafen

Bad

Flur

Loggia

Wohnung im Norden
Wohnen

Schlafen

Bad

Flur

Loggia

Laubengang

Summe Wohneinheiten

Summe OG Wohnen

55 m2
25 m?2
12 m2
4,5 m2
6,5 m?2

7 M2

68,5 m2
34 m?2
13 M2

5 m2
9 M2
7.5 m2

63,9 m2
28,5 m2
13 M2

6 M2

8 m2
8,4 m?2

51 m2
24,5 m2
12,5 m?2

4 m?2

2,5 m?2

7.5 m2

51 m?2
238,4 m2

289,4 m?

INNENHOF

Nachbar
bebauung

Abb. 66 Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Wohnen,
Orientierung zum Garten mit Fidchenerwerb M 1.200

GARTEN
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oG
WOHNEN

ORIENTIERUNG ZUM INNENHOF
UND GARTEN

NUTZUNGSKONZEPT

- Aufstockung

- LaubengangerschlieBung

- Treppenaufgang ErschlieBung von Garten, gera-
der Treppenlauf

- Orientfierung von Loggien zum Garten und Ter-
rassen zum Innenhof

- Mittelwdnde teilweise zur Lastabtragung auf Stit-
zen im EG orientiert

- 3 Wohneinheiten

Wohnung im Westen 4 Z. Wohnung mit Terrasse
- Terrasse zum Innenhof

- Mittige ErschlieBung

- Wohnbereich zum Innenhof

- Schlafrdume und Bad zum Garten

Wohnung im Eck 5 Z. Wohnung mit Loggia
- Mittige ErschlieBung

- Individualrdume nach Norden

- Wohnbereich zur Loggia und zum Garten

Wohnung im Norden 2 Z. Wohnung mit Terrasse
- Terrasse zum Innenhof

- Verglasung zur Terrasse im Kochbereich

- Wohnen mit Verglasung zum Garten

117 huttnerarchitekien

INFOS

Wohnung im Westen
Wohnen

Schlafen

Bad

Flur

Kinderzimmer
Terrasse

Wohnung im Eck
Wohnen
Schlafen

Bad

Flur
Kinderzimmer
Buro

Loggia

Wohnung im Norden
Wohnen

Schlafen

Bad

Terrasse
Laubengang

Summe Wohnungen

Summe OG Wohnen

104 m?
40,5 m2
13 m2
5m?2
5m?2
14 m?2
27 m?2

103,2 m?
50 m2
12 m2

4 m?2
10,5 m2
7.7 m2
11 m2

60 m?2
26 M2
11,5 m?2
5m?2
17,5 M2
26,5 M2
267,2 m2

293,7 m?

INNENHOF

Nachbar
bebauung

Abb. 67 Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Wohnen, Orientierung zu
Innenhof und Garten ohne Flachenerwerb M 1.200

GARTEN
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06
BURO

ne
ORIENTIERUNG ZUM INNENHOF .\Sxouc“o“
4ot oghett - - -
\Fol T
. INNENHOF ]

NUTZUNGSKONZEPT FLACHEN
- Aufstockung BUroeinheit im Suden 189,5 m?
- Laubengangerschlieung BUro 123,65 m?
- Treppenaufgang ErschlieBung von Garten, gero- Personal 27 m?
der Treppenlauf Besprechung 18 m2
- Orientierung eines breiteren Laubenganges zum Copy 6m?
Innenhof WC 15 m?
- Mittelwdnde teilweise zur Lastabtragung auf Stit-
zen im EG orientiert GARTEN

BUroeinheit im Norden 51,5 m?2
- 2 BUroeinheiten BUro 30 M2

Besprechung 13,5 m?
BUroeinheit im groBen sudlich liegenden Gebdu- WC 8 m?
deteil
- GroRraumkonzept mit eingestellten Kuben Laubengang, Terrasse 62 m?
- Gemischt genutzte WCs mit raumhoch ge-
schlossenen WC Kabinen Summe Buroeinheiten 241 m?2
- GroBflachige Verglasungen uber drei Gelbdude-
seiten Summe OG Buro 303 m?

BUroeinheit im Norden
- Mittige ErschlieBung
- Belichtung Uber zwei Seiten

119 huttnerarchitekten Abb. 68 Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Buro M 1.200 120



FREIRAUM
INNENHOF

VARIANTEN:

- AUFENTHALTSORT, BELEBTER INNENHOF
- PARKEN IM INNENHOF

Abb. 69 Aktuelle Innenhofsituation M 1.200 122
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AUFENTHALTSORT,
BELEBTER INNENHOF

NUTZUNGSKONZEPT

- Rickbau von Treppenhaus am Nordflugel

- Neuer Zugang zum Innenhof von Norden, Hofer-
Strale

- ZurGcknehmen der Kubatur von Laden und
Schuppen

- Zwei groBzugige Durchgénge zum Garten

- Hofbdume geben dem gefassten Hofraum eine
Mitte

- Mittige Grunflache mit Banken und Tischen

- Stauden und Blumen an der Fassade des Baye-
rischen Hofes

- Eher naturliches, groBfugiges und groberes Pflas-
fer aus Naturstein

- Moglich ist die Gestaltung einer Umfahrt fur z.B.
Anlieferungen bei Gewerbenufzung/ Hotellerie
efc.

123 huttnerarchitekien

FLACHEN

Hofflache

765 m?2

; Laden + Schuppen \,
“Zugang . \
Z2um gt
Innenhof

I L
/;$& PS f
LB s & - )
INNENHOF 4’” g
@“ DD (ﬁ
U} - k//\’[/\ S B »
, O
‘ | AR
ACUA |

) Zufahrt fur Anlieferung SauRanse.
A
— b und Zugang zum . \ —
Innenhof \ D Hinterhofremise

Gt

Nachbarbebauung

Abb. 70 Innenhof als Aufenthaltsort und belebter Hof M 1.200 124
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PARKEN IM
INNENHOF

NUTZUNGSKONZEPT

- Rickbau von Treppenhaus am Nordflugel

- Neuer Zugang zum Innenhof von Norden, Hofer-
Strale

- ZurGcknehmen der Kubatur von Laden und
Schuppen

- Zwei groBzugige Durchgénge zum Garten

- Zufahrt zum Innenhof von Hofer StralRe und Bis-
markstraBe

- Nach zwei Seiten orientierte Parkplatze im Freien,
8 Parkplatze

- 3 Garagenstellpldtze im Schuppen

- Zentraler Hofbaum, um dem Innenhof eine Mitte
zu geben

- Parkplaitze im Freien mit dezenter Gestaltung, so-
dass Hofraum auch fur Veranstaltungen etc. ge-
nutzt werden kann.

- Begleitende Grunflachen an der Hinterhoffassa-
de des Bayerischen Hofes, Blumen und Stauden
- Eher naturliches, groBfugiges und gréberes Pflas-
ter aus Naturstein

125 huttnerarchitekien

FLACHEN

Hofflache

765 m?2

\,
Garagen N

\ Nachbarbebauung

Zugang und SN
Zufahrtzum .
Innenhof,

Hinterhofremise

Zugang und C
b Zufahrt zum
Innenhof

e

Nachbarbebauung

Abb. 71 Innenhof als Parkraum far Anwohner M 1.200 126



4
KOSTENRAHMEN NACH
DIN 276

Fur die entwickelten Nutzungsvarianten wurden
getrennt nach Bauteilen und Geschossen Prog-
nosen fur die zu erwartenden Baukosten ermittelt.
Als Grundlage dienten hierbei die Gelbdudekenn-
daten.
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KOSTEN
BLATT

Fur die entwickelten Nutzungsvarianten wurden
getrennt nach Bauteilen und Geschossen Prog-
nosen fur die zu erwartenden Baukosten ermittelt,
Als Grundlage dienten hierbei die Gebdudekenn-
daten Bruftforauminhalt und Bruttogrundflache.

Die verwendeten Kostenkennwerte wurden BKI-
Datenbanken nach den entsprechenden Nut-
zungsarten entnommen und mit dem |okalen
Regionalfaktor, sowie aktuellen Teuerungssatz be-
aufschlagt. Die Herstellungskosten wurden dann in
der Grobunterteilung nach Rohbau, Ausbau und
technische Anlagen dem Gebdudezustand ent-
sprechend gegenuber einem Referenzgebdude
Neubau anteilig geschaizt.

Weiter sind jeweils Kosten fur RuckbaumaBnah-
men im erforderlichen Umfang enthalten. Das
Obergeschoss der Hinterhofremise wurde auf-
grund der vorhandenen Substanz grundsatzlich
in Neubauqgualitdt gerechnet. Ebenso die Ersatz-
bauten fur das Garagengebdude.

Bei den Bestandsgebduden gehen wir von fol-
gendem MaBnahmenumfang aus:

- Ertuchtigung der Tragwerksstruktur nach Vorgabe
B&D Ingenieure

- Anpassungen der Rohbaustruktur, Anpassung
Grundrisse an die jeweiligen Nufzungen

- Emeuerungen aller Turen und Fenster in AuBen-
wanden

- Energetische Verbesserung der Gebdudehulle in
denkmalvertraglichen Umfang

- Einbau notwendiger Treppenrdume
-Umfassende denkmalgerechte Emeuerung nicht
erhaltenswerter Bauteiloberflochen und Ausstat-
fungen

- Vollumfangliche Emeuerung der technischen
Anlagen

- Einbau eines Personenaufzugs im Hauptgebdu-
de

Abb. 72 Kostenblaft
zum Ausfullen

Zum Ausfiillenl

Kosteneinschatzung in Varianten nach Bauteilen und Nutzungsarten

Projekt:

Machbarkeitsstudie Bayerischer Hof Mdnchberg

eundiagen:  BKI statistische Kostenkennwerte Gebdude Neubau Ausgabe 2024
Nutzungsvarianten
Kostengruppe Bauteii Geschoss Nutzungs- Beschrelbung der MaBnahmen Kosteneinschdtzung Kosten flr gewdhlte Varlante
variante Bauteile, Freifldchen
Kosten brutto Kosten brutto
100 Grundstuck Ergéinzung durch AG Grundstiicks/- Nebenkosten
200 Vorbereitende MaBnahmen Herrichten des Grundstiick und ErschlieBungskosten

300+400 Baukosten (Bauwerk Baukonstruktion und Technische Anlagen)

ALTER GASTHOF BAYERISCHER HOF

oG

DG

KLEINER LADEN

HINTERHOFREMISE

oG

Gaststatte
Wohnen

Gewerbe Blro

Hotel Zimmer

Geschaftsraume
Buro
Wohnen

keine Nutzung

Laden mit
Schuppen
Laden mit
Hofdurchgang
Wellnessbereich

Veranstaltung

Wellness

Umbau und grundlegende Sanierung, Erneuerung der
technischen Anlagen

Umbau und grundlegende Sanierung, Erneuerung der
technischen Anlagen

Umbau und grundlegende Sanierung, Ermeuerung der
tfechnischen Anlagen

Umbau und grundlegende Sanierung, Erneuerung der
technischen Anlagen

Umbau und grundlegende Sanierung, Erneuerung der
technischen Anlagen

Umbau und grundlegende Sanierung, Emeuerung der
technischen Anlagen

Ruckbau, Instandsetzung Hulle und Tragwerk

Umbau und grundlegende Sanierung, Erneuerung der
technischen Anlagen

Wiederherstellung des Ladengebdudes mit Schuppen

Umbau mit grundlegende Sanierung, Teilemeuerung,
Erneuerung der technischen Anlagen

Umbau und grundliegende Sanierung, Erneuerung der
technischen Anlagen

Umbau und grundlegende Sanierung, Erneuerung der
technischen Anlagen

RUckbau Bestand Ruckbau des Obergeschosses, kein Wiederaufbau

pas Kostenblatt mit Kostenein-
schilitzungen zu Bauteilen ist bel
der Stadt Minchberg anzufragen.
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MOGLICHE

FORDERUNGEN

Bei einer Sanierung des Bayerischen Hofs be-
steht die Moglichkeit auf Forderung durch unter-
schiedliche Fordergeber und Forderprogramme.
Es empfiehlt sich, mit den jeweiligen Stellen frah-
zeitig Kontakt aufzunehmen, um in den konkreten
Planungen Férderbedingen zu berlcksichtigen zu
kbnnen. Abgesehen von Planungsleistungen soll-
fen grundsatzlich keinerlei Bauleistungen vor KiG-
rung der Fordermoglichkeiten beauftragt werden,
um keine Ansprache zu verlieren.

Grundsatzlich kommen als mogliche Forderun-
gen in Betfracht:

- Forderprogramme der Stadtebauforderung Bay-
em (Ansprechpartner ist die Stadt Munchberg)
Kommunales Forderprogramm

- Férderungen durch das Landesamt fur Denkmal-
schutfz (Kontakt Uber die Stadt Munchberg oder
direkt beim BIfD). Hier besteht die Moglichkeit fur
Forderung des denkmalpflegerischen Mehrauf-
wandes

- Férderung durch die Oberfrankenstiftung fur Sa-
nierung von Denkmadlern

- Spezielle Wirtschaftsforderungen, z.B. fur Touris-
musbetriebe (Ansprechpartner bei der Regierung
von Oberfranken)

- Forderungen fur Energetische Sanierungen (Infor-
mationen auf der Intermnetseite des Bundesamtes
far Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle, BAFA bzw. KfW)

- Leader-Forderung fur spezielle Nufzungsarten
(Informationen auf der Intemetseite des Freistaats
Bayern, Ansprechpartner im Landratsamt Hof)

Aufwendungen fur Baudenkmalsanierungen und
Gebdude in Sanierungsgebieten (beides ist hier
der Fall) kdnnen nach § EStG 7 und § EStG 10 be-
sonders vergunstigt innerhallb weniger Jahre bis
zu 100% abgeschrieben werden. Hierzu wird eine
Beratung durch einen Steuerberater empfohlen.

Wiederaufbau OG Varianten L-Form:

Gastezimmer Wiederherhstellung des Obergeschosses
Hotelerie
Wwohnen Wiederherhstellung des Obergeschosses

Gewerbe BuUro Wiederherhstellung des Obergeschosses

Wiederaufbau OG Varianten gerade Form:

Gastezimmer Wiederherhstellung des Obergeschosses , ,
Hofelerie Das Kostenblatt mit Kostenein-
Wohnen Wiederherhstellung des Obergeschosses

schiitzungen zu Bauteilen ist bel
der Stadt Minchberg anzufragen.

Gewerbe BlUro Wiederherhstellung des Obergeschosses

DG
Kaltdach L-Formn  Herstellung eines Steildaches Uber EG oder
wiederhergesteliten Obergeschoss
Kaltdach gerade Herstellung eines Steildaches Uber EG oder
Form wiederhergestellten Obergeschoss
................... GARAGEN e
EG .
RUckbau Bestand
Summe Baukosten
500 AuRenanlagen und Freifléchen
................... INNENHOF e
Multifunktions- Innenhofgestaltung, befahrbar, versickerungs-fahige
fidche Oberflachen, Beleuchtung, Begrinung
................... GARTEN s
Garten mit Gartenumgestaltung je nach Nutzungskonzept: Wege,
Durchwegung Ergdnzung Befplanzung, Spielgerate, Beleuchtung etc.
Summe AuBenaniagen
600 Ausstaffung und Kunstwerke Ergdinzung durch AG
700 Baunebenkosten ca. 24% aus Baukosten
800 Finanzierung Ergéinzung durch AG
Projektkosten (Summe KG 100-800)
hUttnerarchitekten

02.04.2025 Lichtenberg

Abb. 73 Kostenblatt
zum Ausfullen
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5.1

MOGLICHE RAHMENBEDING-

UNGEN FUR EIN KONZEPT-

VERFAHREN

Im Ramen des 3. Workshops wurden Grundsdize
zur Entwicklung des Areals Bayerischer Hof Munch-
berg vom Architekturouro Huttnerarchitekten auf-
gerufen. Durch die Arbeitsmethode . systemisches
konsensieren" wurde hier zu jedem Grundsatz an-
onym ein Stimmungsbild abgefragt, von 0 (kein
Widerstand zum Grundsatz) zu 10 (Absoluter Wi-
derstand zum Grundsatz).

Durch diese Methodik lassen sich groRe innere
Widerst@nde zu konkret formulierten Aussagen er-
kennen.

Vorsichtige Interpretation der Punktvergaben

Hohe Widersténde rufen die Grundsatze auf, wel-
che sich um eine offentliche Zugdanglichkeit zu
Hof und Garten aber auch eine 6ffentliche Durch-
wegung drehen.

Die Grundsatze sind so formuliert, dass sie ein
~mMuss" enthalten - somit eine Positionierung provo-
zieren. Die hohen WiderstGnde kbnnen so gedeu-
tet werden, dass man sich Optionen offenhalten
mochte, auch fur Konzepte, welche eine offentli-
che Nutzung von Freibereichen ausschlieBen.

Sehr geringe Widerstnde kommen bei zwei mar-
kanten Bausteinen des Areals auf - die weitere
Nutzung des Bayerischen Hofs als Gaststatte so-
wie den Erhalt der Garenfldche als Granraum.
Der Bayerische Hof als Gaststatte mit Historie und
Lage am Platz scheint immer noch ein Sehn-
suchtsort in Munchberg zu sein. Sowohl am Exklusi-
ven als auch beim Offentlichen Nutzungsszenario

wird die &ffentliche Nutzung als GaststGtte als aus-
drlcklicher Wunsch formuliert.

Die Gartenfldche soll moglichst nicht versiegelt
werden und der Stadt Munchberg und ihren Burg-
erlnnen als Grinraum erhalten bleiben.

Mégliche Rahmenbedingungen flr ein Konzept-
verfahren:

.Im Bayerischen Hof muss eine Gaststatte sein®
LDer Garten muss Grunfldche bleiben®

.Das Gewodlbe muss erhalten bleiben®

Diese Grundsatze kdnnen fur eine Entwicklung
des Areals festgesetzt werden, um historische
Substanz und Struktur zu schitzen sowie den Bay-
erischen Hof als zum o&ffentlichen Leben beitra-
genden Baustein MUnchbergs als Gaststatte zu
sichem.

Auch dem Grundsaiz ,Das Eckgrundstuck Karlstra-
Be muss stadtisch erworben werden" wurde nicht
imrelevante Bedeutung zugeschrieben, weshalb
diese MaRnahme als mogliche Aufgabe der Ge-
meinde aufgegriffen wird (siehe Kapitel 5.2).
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HOHE DES WIDER- Min. O
STANDES

sein“

platzes muss erfolgen*
gdnglich sein®

,Im Bayerischen Hof muss eine Gaststdtte
,ES muss eine &ffentliche Durchwegung
des gesamten Areals geben®

»Eine zeitnahe Umgestaltung des Kloster-
,Der Innenhof muss 6ffentlich zu-

Abb. 74 Arbeitsteil Workshop Ill: Hohe der Widerstdnde zu
maoglichen Grundsatzen zur Weiterentwicklung des Areals

,Der Garten muss offentlich

zugdnglich sein”

,Der Garten muss als Grunfldche

erhalten bleiben*

,Das Eckgrundstuck KarlstraBe muss stéd-

tisch erworben werden”

,Das Gewolbe muss erhalten bleiben”
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5.2

MOGLICHE UNTERSTUTZENDE
MABNAHMEN DURCH DIE

GEMEINDE

Unabhdngig von der Frage zur Rolle der Stadt
MUnchberg bei einer Revitalisierung des Bayeri-
schen Hofes wurden im Rahmen der Workshops
mehre Helbel entdeckt, wie die Stadt durch flan-
kierende MaRnahmen positiven Einfluss auf die
Entwicklung des Ensembles nenmen kann.

Umgestaltung des Klosterplatzes

Der Bayerischen Hof ist seit seiner Erbauung erste
Adresse am Klosterplatz. Leider ist ihm im Laufe
der Jahre durch missliche Umgestaltung, insbe-
sondere der Verkehrsflachen, eben dieser Platz
verloren gegangen. Im akfuellen Zustand ist der
Raum fast vollstandig versiegelt und nur als uber-
dimensionierter Kreuzungsbereich der abgehen-
den StraBen und Gassen erkennbar. Die Werthal-
figkeit des Bayerischen Hofs und aller weiteren an
den Klosterplatz angrenzenden Gebdude kdnnte
durch eine affraktive Umgestaltung dieses Be-
reichs aufgewertet werden.

Hierbei solite im Vordergrund stehen:

- Grundsatzliche Starkung des Platzcharakters
durch entsprechende Oberfldchenwahl und Ge-
staltungselemente

- Hbéhere Aufenthaltsqualitdt und Sicherheit fur
FuBgdnger

- Veringerung der Stralen und Einmundungspro-
file

- Verkehrsberuhigung der StaatsstraBe 2194

- Hohere Durchgrunung

- Schaffen affraktiver Fidchen fur eine AuBenbe-
wirtung mit Aufenthaltsqualitaf

137 huttnerarchitekien

Erwerb Grundstlick KarlsstraBe — Gabelsberger
StraBe

Eine wesentliche Entwicklungsmaoglichkeit fur den
Bayerischen Hof wird in der qualitGtvollen Umge-
staltung und Aufwertung des Innenhofs erkannt,
der aktuell vollstandig versiegelt als Stellplatz und
Zufahrt fUr die Garagen genutzt wird. Wenngleich
es denkbar ist, dass auch kunftig im Bereich der
Garagen geparkt werden kann, wdre es wun-
schenswert, den Innenhof weitgehend verkehrsfrei
zu halten. Im unbebauten Eckgrundstick Karlstra-
Re — Gabelsberger Stralke liegt das Potenzial zur
Schaffung unmittelbar an das Grundstuck an-
grenzender Stellplatze.

Erwerb einer Teilfldiche des nachbarlichen
Grundstiicks an der sidostlichen Grenzwand der
Hinterhofremise

Bei der Umnutzung des Obergeschosses der
Hinterhofremise sind im Rahmen eines Geneh-
migungsverfahrens die Fragen des Abstands-
fldchenrechts und des baulichen Brandschutzes
neu zu beantworten. In diesem Zusammenhang
kann ein Teilerwerb des angrenzenden Grund-
stlcks im Umfang notwendiger Abstandsfldchen
die Planung deutlich vereinfachen.

Abb. 75 Blick aus dem 1. Obergeschoss des Gast-
hofes Bayerischer Hof auf den Klosterplatz
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5.3

MOGLICHE UMSETZUNGS-
STRATEGIEN UND
AUFGABEN DER GEMEINDE

Im Rahmen der Workshops und Projektbespre-
chungen mit dem Auftfraggelber wurden unter-
schiedliche Vorgehensweisen und der damit
verbundenen Rollen der Stadt MUnchberg im
weiteren Projektverlauf diskutiert.  Entscheidend
geklart werden muss hierfur, welchen Einfluss die
Kommune auf die Entwicklung des Objektes kunf-
fig haben mochte und welche finanziellen und
personellen Mittel dafur aufgewendet werden

k&dnnen und sollen. Offentliche MaBnahmen?

5

Private MaRnahmen?

Mischung offentliche und

E private MaBnahmen?

ROLLE DER STADT

Stadt als Investor
fur das Gesamt-
projekt

Stadt als Projeki-
entwickler far
Teilverkdufe, evil.
Teilinvestor far
Vermietung

...........................................................................................................................................................................

: Personeller Auf-
: wand fUr Projekt-
: entwicklung,

: finanzieller Auf-

: wand als Teilin-

: vestor

Stadt als Investor
far ein Teilprojekt:

...........................................................................................................................................................................

Durchflhrung einer :

Konzeptvergabe

Stadt als Gestalter
eines attraktiven
Umfeldes
(Klosterplatz)

tes mit Sanierungs-
zwang

NACHSTE
SCHRITTE

: Entwicklungskon-
: zept vertiefen

: ,Community
¢ building” - eine
: Gemeinschaft

. aufoauen, Vemet-

: zung, Portfolio er-

: stellen, Planungen :

: fUr Teilbereiche
: erstellen

: Entwicklungs-

: konzept erstellen,
: Teilverkauf voran-
- bringen

: Nufzerorientiertes
: Portfolio erstellen,
: Rahmenbedin-

: gungen flr Verga-

: be kidren

Konkrete Planun-
: gen, evil. Pla-

: nungswettbewerb

: Rahmenbedin-
: gungen
: kidren, Portfolio
: erstellen

Verkauf des Objek-
tes ohne Vorgaben

GRAD DER
MOGLICHEN
EINFLUSSNAHME

: Maximal

: Sehr hoch

Sehr hoch

Abb. 77 Tabelle, Mogliche Umsetzungsstrategien der Gemeinde
Abb. 76 Piktogramm: Mégliche Einflussnanme der Gemeinde

HOHE INPUT /
AUFWAND FUR DIE
KOMMUNE

: Sehr hoher finan-
: Zieller und perso-
: neller Aufwand

: als kommunales
: Projekt

: Personeller Auf- i Agile Entwickiungs-
: wand fUr Projekt-
: entwicklung,

: Vermarktung

: Personeller Auf-

: wand fur Erstel-

. lung Vergabe-

: unterlagen und

: Durchfihrung der
: Vergabe, geringer
: finanzieller Auf-

: wand

: Personeller und

: finanzieller Auf-

: wand, der auch
: unabhdngig von
: der Entwicklung
: des Bay. Hofes

: entsteht

Verkauf des Objek- : . Geringer perso-
: neller Aufwand, :
: geringe finanzielle :
: Aufwendung :
: Geringer perso-

: neller Aufwand,

: geringe finanzielle
: Aufwendung

ANMERKUNGEN

: form, ewvtl. in Bau-
abschniftten

: Umfang mit po-

: tenziellem Kaufer
: des Bayerischen
: Hofes entwickel-

: bar.

: Z.B. Freianlagen,
: Stellpldtze, Hinter-
: hofremise, Block-
: heizung...

: Verkauf an den

: Bieter mit dem

: affraktivsten

i Nutzungskonzept.
: Verpflichtung zur
: Umsetzung.

. Kombinierbar mit
: anderen Rollen

: Gefahr gegeben,
: dass sich das

: Objekt nicht zum
: Positiven weiter-

. entwickelt
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Abb. 17d Baualteresplan des alten Gasthofes, Grundriss 2. Obergeschoss
Quellen Abb. 170-d: Restaurator Uwe Franke, Baudenkmalpflege Wernstein,
Restauratorische Voruntersuchung, Anhang 3, Seite 41-45

Abb. 18 Bauteiléffnung der Deckenbalkenauflager, Decke 1.0G - 2.0G
Quelle: Dipl.-Ing.(FH) Udo KeBler, B+D Ingenieure, Tragwerksgutachten

Abb. 19 Historische Einbauten und Vertdfelungen der AuBenwand im Heimatstil
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024

Abb. 20 Urkatasterplan, 1808-1864
Quelle: bayernatlas.de, Historische Karte, aufgerufen am 03.03.2025

Abb. 21 Skizze, maogliches st@dtebauliches Konzept
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Abb. 1 Ansicht Gasthof Bayerischer Hof vom Klosterplatz
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024 Abb. 22 GroRes Arbeitsmodell im Workshop
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 2 Gesprach im Workshop lll zu médglichen Grundsdizen zur Weiterentwicklung des Areals
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024 Abb. 23 Workshoparbeit - gesammelte Widerstdnde zu méglichen Grundsdizen zur Weiterentwicklung des
Areals
Abb. 3 Historische Planzeichnung von 1899 Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Quelle: Von der Stadt MUnchberg zur VerfUgung gestellfe historische Planunterlagen
Abb. 24 Piktogramm, Mégliche zukunftige stddtebauliche Situation: Vernetzung und Wirkung von Orten
Abb. 4 Grafik - Der Bayerische Hof in Nutzung der Brauerei Holper & Langheinrich Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Buch ,Gastronomie in Munchberg friher und Heute" von Helmut Goller, Band 15, Titelseite
Abb. 25 Stadtebauliche Variante M 1.1000, Hinterhofremise als Eckgebaude
Abb.5 Planzeichnung M 1.1000, Stadtebauliche Situation im Bestand Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Abb. 26 Stadtebauliche Variante M 1.1000, Hinterhofremise mit abbgel&stem Pavillon
Abb. 6 Isometrische Darstellung des Areals Bayerischer Hof Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Darstellung, 2025
Abb. 27 Isometrische Darstellung des Areals Bayerischer Hof
Abb. 7 Westansicht Gasthof Bayerischer Hof im StraRenverlauf Quelle: Eigene Darstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 28 Visudlisierung, mogliche Belebung der Hinterhofremise und des Innenhofes
Abb. 8 Schmiedeeisernes Treppengeldnder im Treppenhaus Quelle: Eigene Darstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 29 Westansicht Gasthof Bayerischer Hof im StraRenverlauf
Abb. 9 Blick durch Schiebeture in Nebenzimmer, 1. Obergeschoss Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 30 Alter Gasthof Bayerischer Hof, mdgliche RUckbaumaBnahmen, Erdgeschoss M 1.200
Abb. 10 Terrazzoboden im Treppenhaus Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 31 Alter Gasthof Bayerischer Hof, mégliche RuckbaumaBnahmen, 1. Obergeschoss M 1.200
Abb. 11 Schaufenster des Ladens zur Hofer StraBe Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Google Street View, aufgerufen am 03.03.2025
Abb. 32 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante EG Gaststétte M 1.200
Abb. 12 Garagentore zum Innenhof Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 33 Gasthof Bayerischer Hof, Nufzungsvariante EG Hotellerie M 1.200
Abb. 13 Kreuzgratgewdlbe in den alten Stallungen der Hinterhofremise Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 34 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante EG Buro M 1.200
Abb. 14 Innenhof als asphaltierter Parkplatz Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 35 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante EG Wohnen M 1.200
Abb. 15 Garten mit hochgewachsenen Baumen Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 36 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante OG Hotellerie M 1.200
Abb. 16 Treppenhaus des Alten Gasthofes, verkleidet mit Fassadenplatten Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024
Abb. 37 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante Wohnen M 1.200
Abb. 17a Baualtersplan des alten Gasthofes, Erdgeschoss (oben), 1.0bergeschoss (unten) Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025
Abb. 17b Baualtersplan des alten Gasthofes, Ansichten
Abb. 17¢c Baualtersplan des alten Gasthofes, Schnitt Abb. 38 Gasthof Bayerischer Hof, Nutzungsvariante Buro M 1.200
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Laden und Garagen zum Innenhof
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024

Kleiner Laden und Garagen, mogliche RuckbaumalBnahmen, Erdgeschoss M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Kleiner Laden und Garagen, mogliche RuckbaumaBnahmen, Erdgeschoss M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Kleiner Laden und Garagen, Nutzungsvariante EG Laden und Schuppen mit Durchgang M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Kleiner Laden und Garagen, Nutzungsvariante EG Laden und Schuppen M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Kleiner Laden und Garagen, Nufzungsvariante EG Hotellerie Wellness M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Visudlisierung, belebtes Areal Bayerischer Hof
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Kreuzgratgewdlbe in den alten Stallungen der Hinterhofremise M 1.200
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024

Hinterhofremise, mogliche RuckbaumaBnahmen, Erdgeschoss M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, mdgliche RuckbaumaBnahmen, Erdgeschoss M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, mogliche RuckbaumaBnahmen, 1. Obergeschoss M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, mdgliche RUuckbaumaBnahmen, 1. Obergeschoss M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise vom Hof
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024

Skizzen, Stadtebauliche Varianten
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Skizzen, Ansichtsvarianten
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Skizzen, Ansichtsvarianten
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Skizzen, Ansichtsvarianten
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Laubengang mit Stahl Gitterstruktur und Pflanzranken
Quelle: Pinterest, hitps://de.pinterest.com/pin/1829656092626690/, Toni Girones, José Hevia,
Social Housing in Salou, aufgerufen am 02.04.2025

Durchléssige Gewolbestruktur zum Garten
Quelle: Erzeugt mit KI durch Chat GPT

Laubengang mit Holzgel&nder und sichtbarer Dachhaut
Quelle: Pinterest, https://de.pinterest.com/pin/430727151873643193/, Viola Valsesia, House in Vira
Gambarogno,aufgerufen am 02.04.2025

Fl&chige durchldssige Gitterstruktur am Laubengang
Quelle: Pinterest, https://de.pinterest.com/pin/209135976440961559/, Lucia Manzano,
Condominio Casa Jardim Alto da Boa Vista, aufgerufen am 02.04.2025
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Fldchige durchldssige Lamellenstruktur
Quelle: Pinterest, https://de.pinterest.com/pin/2462974792046812/, Beham Architekten, Haus fur
Kinder, aufgerufen am 02.04.2025

Hinterhofremise, Nutzungsvariante EG Veranstaltung M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Stimmungsbild - Baden in alten Gewdloen
Quelle; Pinterest, https://de.pinterest.com/pin/656751558200978824/, Bird of Paradise Hotel by
Sarvenaz Nazarian, aufgerufen am 03.03.2025

Hinterhofremise, Nutzungsvariante EG Wellness mit Pool und Pavillon M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Hotellerie, Orientierung zum Garten mit Fidchenerwerb
M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Hotellerie, Orientierung zu Innenhof und Garten ohne
Fldchenerwerb M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Wohnen, Orientierung zum Garten mit Fldchenerwerb
M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Wohnen, Orientierung zu Innenhof und Garten ohne
Fldchenerwerb M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Hinterhofremise, Nutzungsvariante OG Buro M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Aktuelle Innenhofsituation M 1.200
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024

Innenhof als Aufenthaltsort und belebter Hof M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Innenhof als Parkraum fur Anwohner M 1.200
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Kostenblatt zum Ausfullen
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Kostenblatt zum Ausfullen
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Arbeitsteil Workshop lll: Hohe der Widerstande zu moglichen Grundsatzen zur Weiterentwicklung
des Areals
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

Blick aus dem 1. Obergeschoss des Gasthofes Bayerischer Hof auf den Klosterplatz
Quelle: Eigene Aufnahme, 2024

Piktogramm: Mdgliche Einflussnahme der Gemeinde
Quelle: Eigene Plandarstellung, 2025

Tabelle, Mogliche Umsetzungsstrategien der Gemeinde
Quelle: Eigene Darstellung, 2025
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(1)

(4)

(%)

Aktenvermerkt Denkmalsprechtag, Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, 07.02.2023

Denkmiailliste, Einfragung Enhemaliges Gasthaus, Klosterplatz 2,

Aufgerufen am 03.03.2025 Uber den Bayermnatlas:
https://atlas.bayern.de/?c=699123,55639108z=20&r=0&=vt_standard,d0e7d4eqa-62d8-4600-a540-
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