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1. Einleitung

Plauen besitzt seit jeher eine lange Tradition der Herstellung von Textilien,
insbesondere von Spitzen und Stickereien.

Die Vorentwicklung reicht bis ins 16. Jahrhundert, die industrielle Fertigung ins 19.
Jahrhundert. Durch die aufstrebende Textilindustrie Ende des 19. Jahrhunderts wuchs
Plauen rasant und wurde 1904 GroBstadt.

Derzeitsind Uber 40 klein- bis mittelstdndige Unternehmen in dieser Branche tafig.

Um ein einheitliches, gemeinsames &ffentliches Auftreten zu realisieren, wurde das
Deutsche Innovationszentrum fUr Stickerei e.V. (DIS) im Jahre 2007 gegrindet und

vereint Unternehmen, Forschungs- und Bildungseinrichtungen.

Um eine dafir angemessene bauliche Hille zu schaffen gab es 2006 Uberlegungen,
das ehemalige Brandschutzamt am Oberen Graben umzubauen und mit einem
Neubau zu erweitern, um letztendlich auch gewisse Synergieeffekte mit dem
benachbarten Vogfland-Museum zu erzielen. Infolge dessen fand 2007 ein
architektonischer Wettbewerb statt, woraus das Dresdner Architekturbiro "Code
Unique Architekten" als Sieger hervor ging. Das Wettbewerbsergebnis wurde bis zur
Entwurfsplanung mit entsprechender Koste nberechnung bearbeitet.

Der Architekturwettbewerb lag zeitlich jedoch vor der Grindung des Deufschen
Innovationsze ntrums fir Stickerei e.V. (DIS)

Weiterhin wurden in der Folge mehrere Firmen bezUglich der Erarbeitung von
Ausstellungskonzepten und Vermarktungsstrategien beauftragt, und im Ergebnis das
Raumprogramm und dessen Anforderungen seitens des DIS fortgeschrieben. Somit
entspricht der planerische Inhalt fir den Standort "Oberer Graben" aus dem Jahre

2009 nicht mehr der nunmehr aktuellen Aufgabenstellung und Nutzungskonzeption.

bp

Als alternativen Standort zum "Oberen Graben" wird seitens der Stadt "Weisbachsc he
Haus" betrachtet.

Im Gegensatz zum ehemaligen Brandschutzamt, welches dem Vogtlandmuseum
funktional angegliedert werden kdnnte, gibt es momentan keine weiteren
Uberlegungen fir eine perspektivische Nutzung des historisch prédgnanten
Gebd&udes am Mihlgraben, im Bereich der Elsteraue.

" Die Gefahr, aus dem Bewusstsein und schlieBlich als Gebdude zu verschwinden, ist
groB." (Zitat Claus Weisbach) Bisher wurde ein Verfall durch Denkmalschutz-

F&rderungen und privates Engagementder Familie Weisbach verhindert.

Die bauplanung plauen gmbh - Architekten und Ingenieure wurde als regionales
Generalplanungsbiro mit einer Studie seitens der Stadt Plauen beauftragt, den
Standort "Weisbachsches Haus" auf die Eignung entsprechend der neuen
Anforderungen zu untersuchen.

Bearbeitungsinhalte sind neben den konzeptionellen Uberlegungen vor allem
Absprachen mit relevanten Behérden (Denkmalschutz, Brandschutz usw.) aber auch
Untersuchungen zum Baugrund, das Aufstellen eines generellen Raumprogrammes

(Fldchenlayoutes) sowie das Aufzeigen von Entwicklungspotentialen des Standortes.

Grundlagen fUr diese Studie bilden unter anderem das AufmaB (Stadt Plauen vom
Feb.2013), weitere Bestandsunterlagen und Aussagen des Architekten Claus
Weisbach, Schriftverkehr und Abstimmungen mit Hm. Rainer Maria Kett

(Vorstandsvorsitzender DIS) sowie mit der Stadtverwaltung Plauen.

Studie Mai 2013
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2. Historische und kulturelle Bedeutung

Das Wohn- und Fabrikgeb&ude (heute: Weisbachsches Haus) gehdrt zu den &ltesten
Anlagen dieser Art in Plauen. Es liegt direkt am MUhlgraben unterhalb des
Malzhauses und der historischen Alistadtkante. Das Gebd&ude ist auf zahlreichen
Stadtansichten und Bildern abgebildet. (siehe nachfolgende Seiten)

Den Standort beschreiben immer noch Bezeichnungen aus der textilen Tradition wie
die Rdhme (zum Trocknen auf Rahmen gespannte TUcher) aber auch die Walkgasse,
die BleichstraBe usw.

Urspringlich verlief die Elster (wie auf alten Bildern erkennbar) vor dem Haus. Dies ist
heute noch im Park vor dem Haus durch eine Reihe junger Bdume und einer
Mdhkante markiert. 1897 wurde die Elster begradigt und umgele gt.

Zur Nutzung der Wasserkraft wurde allerdings nic ht die Elster sondern der MUhlgraben
(ein schon damals kUnstlich angelegter, regulierbarer Kanal) genutzt. Der
MUhlgraben wird in vielen Publikationen als Geburtsort der Plauener Textilindustrie
bezeichnet.

1777 wurde mit dem Bau eines Kattundruckereigebdudes begonnen, welches schon
1778 fertig gestellt und bezogen werden konnte. Im Gebdude arbeiteten Drucker,
ZLeichner, Formschneider und Farber. Es beinhaltete zudem Lagerflachen, BUros
(Kontorrdume), eine FarbkUche und sogar Wohnungen.

Die Kombination aus unterschiedlichsten Nutzungen stellt aus bauhistorischer Sicht
eine Besonderheit dar, und ist als Anlage dieser Art in Sachsen als einziges erhalten
geblieben.

Um 1790 erfolgte die erste Erweiterung mit dem Anbau einer Baumwollspinnerei
(Ostschmalseite). Nach dem Besitzerwechsel (Wilh. Conrad Gd&ssel) folgten dann bis
in das erste Viertel des 19. Jahrhunderts hinein besonders Idngs der Nordseite weitere

Um-und Anbauten.

bp

1834 wurde die Anlage an die Spinnereifirma Carl Wilhelm Weisbach Gbergeben und
weiter gefUhrt. Seit dieser Zeit heiBt das Gebdude "Weisbachsches Haus".

Im Jahre 1881 wird die Spinnerei im Gebdude still gelegt, das Obrige Haus wird seit
1890 als Wohnhaus genutzt. Wahrend des Krieges wohnten hier biszu 22 Familien.

Die Gesamtarchitektur (insbesondere SUd- und Ostgiebel) mit der sehr ausgewogen
Gliederung wirkt besonders eindrucksvoll und erinnert an Bauten des frankischen

Barocks.

Da die Bleichwiesen vor dem Haus (sUdlich) nicht mehr als Trockenfldchen bendtigt
wurden, lies Elise Weisbach diese zu einer groBzigigen Parkanlage im Stil der Zeit
umgestalten.

Die Kombination Fabrikations- und Wohngebd&ude mit einer Parkanlage stellt eine

weitere hervorzuhebende Besonderheit dar.

Wdhrend des 2. Weltkrieges wurde das Weisbachsche Haus durch Bomben schwer
beschddigt. Ebenso erging es der umliegenden Elsteraue, die zu einer

Industriebrache mit eingestreuten Wohngebieten verkam.

Verschiedene Konzepte und Uberlegungen (u.a. INSEK) fihrten bisher noch zu keiner
Realisierung der formulierten Ideen.

Die Umsetzung der Nachnutzung zum Innovationszentrum fir Stickerei wirde fir das
gesamte Gebiet der Elsteraue und der "R@hme" eine deutliche Aufwertung

bedeuten und vieleicht als "Startschuss" fUr weitere MaBnahmen dienen.

Quellenangaben:
vgl. WalterBachmann "Das alte Plauen"

vgl.Claus Weisbach "Das Weisbachsche Hausin der Elsterauve”

Studie Mai 2013
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3. Stadtebavliche und verkehrstechnische Einordnung

Das Weisbachsche Haus liegt sUdlich des historischen Stadtkernes unterhalb des
Malzhauses direkt am MUhlgraben.

Die stddtebauliche Prégnanz des Weisbachschen Hauses wird durch zahlreiche
Abbildungen auf historischen Stadtansichten deutlich. (siehe vorhergehendes

Kapitel)

Im Zusammenspiel mit weiteren Baudenkmalen (Malzhaus, Weberhd&user, Pforte,
Johanniskirche, Komturhof) wird entlang der sddlichen Altstadtkante und entlang des
MUhlgrabens eine historisch und kulturell wichtige Achse ('md&glicher Titel: "an der
Rahme") gebildet, wobei das Weisbachsche Haus den Baustein fUr einen

imposanten "Auftakt" bilden kénnte.

Der vorgelagerte, sUdlich zum Gebdude liegende Park bildet mit dem - durch den
RUckbau der Industriebrache zwischen Elster und HofwiesenstraBe - bereinigten
Gelande, einen direkten Grinbezug zur Elsteraue. (siehe Plan nachfolgende Seite)
Nordlich wird das Gebdude auf der gesamten Ldnge vom MUhigraben, westlich
vom Mdouhlberg (StraBe) mit anschlieBender BrUcke begrenzt. In westlicher Richtung
schlieBt eine kleinteilige H&userzeile an, die unter anderem als Weberh&duser bekannt
sind.

In direkter Nachbarschaft befindet sich die Industriebrache "Hempelsche Fabrik"
sowie das leer stehende, ehemalige "Pionierhaus".

Aufwendig saniert wurde in Nachbarschaft das Malzhaus-Ensemble sowie das
ehemalige Handelshaus. Eine Sanierung/ Umbau des Weisbachschen Hauses wirde

den Bereich MUhlberg wirdevoll abrunden.

bp

Verkehrstechnisch ist das Weisbachsche Haus Uber die Bdhler- und HofwiesenstraBe
sehr ginstig und direkt an die BundesstraBe 92 angeschlossen, Uber das
BundesstraBennetz weiter direkt an die Autobahnen 72 und 9.

Ein Anfahren von auBerhalb mit Bussen bietet sich optimal an, ein Befahren in die
beengte, verkehrsreduzierte Innenstadt ist nicht notwendig.

Eine entsprechende Parkplatzsituation (PKW und Busse) kann direkt daneben, auf
dem ehemaligen Gelédnde des Pionierhauses geschaffen werden. (siehe

Freianlage nkonze pt)

Die topografische Lage des Weisbachschen Hauses erméglicht interessante Blicke
entlaong des Oberen Graben und vom MUhlberg aus kommend, sowie eine
spannende "Draufsicht" vom Malzhaus-Plateau aus.

In direkter Ndhe befinden sich auBer dem Malzhaus (Gaststatte, Galerie und
Veranstaltungen) und dem ViVo (Lounge und Bar) keine weiteren gastronomischen

Einrichtungen, so dass ein ergdnzendes Angebot durchaus denkbar wdare.
Der Standort Weisbachsches Haus bietet aus stddtebaulicher und stadtplanerischer

Sicht ein groBes Entwicklungspotential fir den Bereich MUhigraben, R&hme und

Elsteraue. (siehe Kapitel Entwicklungsp otential Standort)

Studie Mai 2013
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4. Baurechtliche Einordnung

Das Weisbachsche Haus hat eine bebaute Fldche derzeit von ca. 1.450 m? mit dem
geplanten Erweiterungsbau dann voninsgesamt ca. 1.900 m2,
Da die Grundsticksgrenze (FlurstOck 1369, 1368/2 Gemarkung Stadt Plauen) nahezu

der GebdudeauBenkante gleicht, ergibt sich eine GFZ von nahezu 1,0.

Die durchschnittliche Traufhdhe liegt beica.10,20m, die Firsthdhe beica. 16,25m.

Bei einer Uberschlégigen Abstandsfléchenermittiung ist von einer Ubeschreitung der
StraBenmitte sowie der Mitte des MUhigrabens auszugehen. Ebenso werden
Grundsticke auf der gegenUberliegenden MUhlgrabenseite mit Abstandsfléchen
belastet. (siehe Plan nachfolgende Seite)

Da es sich um ein bestehendes Gebd&ude handelt, muss dieser Sachverhalt Uber
entsprechende Absprachen, Befreiungen, Ausnahmen geregelt werden.
Entsprechende Sondierungen werden seitens Stadtverwaltung Plauven bereits

vorgenommen und positive Ergebnisse in Aussic ht gestellt.

Das Gebdude wird gemdB sdchsischer Bauordnung in die Gebdudeklasse 5

eingeordnet. Ebenso istvon einem Sonderbau (Versammlungsstétte) auszugehen.

Laut derzeit glltigem Fldchennutzungsplan ist das Grundstick als "Fidche fUr den
Gemeinbedarf" (kulturellen Zwecken dienende Gebdude) deklariert.

Der davorliegende Park ist als Grinfl&éche ausgewiesen.

Als Uberschwemmungsgebiet ist dieser Bereich nicht gekennzeichnet.

Das Weisbachsche Haus befindet sich auBerhalb des Sanierungsgebietes "Plauen-
Altstadt", ist aber Bestandteil des Erhaltungsgebietes "Historische Altstadt", sowie des

F&rdergebietes "Soziale Stadt".

Stadt Plauen | Gebdude- und Anlagenverwaltung (Eigenbetrieb)

Ausschnitt Lageplan - MaBstab 1:750
Quelle: Vermessung Stadt Plauen Feb. 2013

Luftbild (Vogelperspektive von SUd)

Quelle: www.bing.com

Studie Mai 2013
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5. Untersuchung maéglicher Erweiterungsfladchen

Um die geforderten Funktionen hinsichflich spezieller Ausstellungsexponate
(historische Stickereimaschinen usw.) aufnehmen zu kdnnen, ist ein Erweiterungs-
(Neu -)bau erforderlich. In diesem kd&nnen auch die entsprechenden hdheren

Deckenlasten und Lichtraumprofile nachgewiesen werden.
Grundsdtzlich wurden aus mehreren Mdéglichkeiten 2 Vorzugsldsungen als sinnvoll
erachtet.

Diese werden wie nachfolgend bezeichnet:

Erweiterungsfléche "Nord"

Diese sieht ein vollfldchiges Uberbauen des groBen Innenhofes vor. Der gréBte Vorteil
entsteht hierbei durchi das "Verdichten' der Gebdudestruktur an seinem
Schwerpunkt, d.h. es entsteht ein sehr kom paktes Baukdrper-Volumen.

Je nach Raumprogramm und Fldchenbedarf ist dieser Erweiterungsbau Uber den
MUhIgraben zu verldngern. Hierbei enfstehen auch fir den Innenraum spannende
Blickbeziehungen sowie Innenraum-AuBenraum-Dialoge.

Es wird die historisch funktionelle Verbindung Wasserkraft-Textilindustrie erlebbar
gemacht.

Durch die topografische Situation am MUhlberg, ist bei entsprechender
Gebdudeausdehnung Uber den Mihlgraben, ein niveaugleicher Zugang zum 1.0G
mé&glich (Maschinenaufstellung).

Diese Loésung ist nur im Zuge der Kladrung der Situation des Nachschaftsrechtes und

des Eigentumre chtes (Wohngebdude Walkgasse) readlisierbar.

bp

Erweiterungsfléche "Sod"

Als Alternativvariante wurde die Méglichkeit eines Erweiterungsbaus Richtung Siden
untersucht.

Aufgrund der dominierenden und prégnanten Schmuckfassade Haus 1 - 3 und dem
damit verbundenen Respekt gegenlber der denkmalgeschitzten wertvollen
Fassade, ist ein Anbau nuram Haus 5 vorstellbar.

Dieser kénnte durch ein gldsernes Gelenk Uber die BleichstraBe mit dem
Bestandsbau gekoppelt werden. Ebenso ist eine Verbindung/ Integration des
vorhandenen Turmes (Bereich Hempelsc he Fabrik) méglich.

In dem dargestellten Bereich (siehe nachfolgende Seite) ist im Park kein gréBerer
wertvoller Baumbestand vorhanden.

Durch die staddtebauliche Anordnung (Bilden eines Winkels mit dem Bestand) wird ein
stddtebaulicher Freiraum (Vorplatz) und eine angemessene Eingangssituation
geschaffen.

Es kann ein spannungsvoller, fir diese bauliche Situation einmaliger und
anspruchsvoller Konftrast zwischen historischer (barocker) und zeitgemd&Ber

Architektursprache geschaffen werden.

Generell sind beide Varianten vorstellbar, allerdings wird die Lésung
"Erweiterungsfldche Nord" als Favorit gewertet, da diese die gréBten funktionellen,

gestalterischen und stddte baulichen Potentiale fir das Weisbachsche Haus schafft.

Die Moglichkeiten Erweiterung Richtung West (Uber MUhlberg), Erweiterung Richtung
Ost (Richtung Weberhduser) und die Moglichkeit einer Aufstockung wurden im
Vorfeld aus funktionellen, wirtschaftichen und stadtebaulichen Grinden

ausgeschlossen und nicht weiter untersucht.

Studie Mai 2013
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Quelle: bauplanung plaven gmbh

Stadt Plauen | Gebd&ude- und Anlagenverwaltung (Eigenbetrieb)

MaBstab 1:500 | Studie Mai 2013
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6. Raumprogramm und Aufgabenstellung

Als Grundlage der Studie wurde in Absprache mit der Stadt Plauen und dem DIS ein

aktualisiertes, generelles Raum-/ FiGchenprogramm entwickelt und abgestimm .

Dieses basiert auf dem Ergebnis der Entwurfsplanung (Code Unigue, 2008) zum
Standort "Oberer Graben". Dort war eine Gesamthauptnutzfliche von ca. 2.500m?
erreicht.

Nach dieser erfolgten Planung wurde betreiberseitig angedacht, weitere Teilfldchen
des benachbarten Museums mit zu nufzen (Ausstellungsbereich, Verkaufsbereich,
Gastronomie).

Die daraus entstehende neue FlGchenbilanz liegt konkret jedoch nicht vor.

In Fortschreibung der Untersuchungen gab es einen Optimierungsvorschlag seitens
DIS, der u.a. eine Erhdhung des Ausstellungsbereiches (Ergebnis Ausstellungskonzept)
und auch sonstige fldchenm &Bige Verschiebungen vorschlégt. Ebenso sollte das von
der Stadt noch zu erworbene Gebd&ude NobelstraBe 15 mit in das Gesamtensemble
integriert werden, da der Standort "Oberer Graben" flichenm dBig und baurechtlich
grenzwertig ausgelastet ist.

Insgesamt sollfe somit eine Gesamthauptnutzfldche von knapp. 3.000m? erreicht
werden (gem. Angabe DIS).

Diese L6sung ist jedoch weder planerisch, kostenseitig noch baurechtlich bearbeitet

und dokumentiert.

Aus diesen schwierig zu erfassenden und zu vergleichenden Angaben wurde unter
Beachtung der baulichen Gegebenheiten und Besonderheiten des "Weisbachschen

Hauses" das Raumprogramm sinnvoll fortgesc hrieben und angepasst.

bp

Der geforderten Ausstellungfl&iche (Ausstellungskonzept m-Projekt von mind. 2.000m?)
wurde sich in Absprache mit DIS mit ca. 1.800m? gend&hert, wobei auch 2.000m? und
me hr realisierbar wéren.

Das Dokumentationszentrum wurde mit ca. 450m2, das "Spitzenkaufhaus" mit ca.
350m?, die Gastronomie mit ca. 150m?, der Multifunkfionsbereich mit ca. 250m? und
der BUro- und Verwaltungsbereich mit ca. 190m?, in Absprache mit DIS als sinnvoll
eingeschatzt.

Somit sind in etwa ca. 3.200m? Hauptnuizfldche zu erzielen, was im wesentlichen

dem Optimierungsvorschlag DIS entspricht.

Als besonderes Standortmerkmal ist ausdricklich zu erwdhnen, dass im
"Weisbachschen Haus" aufgrund des Gebdudebestandes weitere Restfldchen zur
VerfUgung stehen kdnnten.

Ebenso ist ein VergroBern (auch in nachfolgenden Bauabschnitten) des
Erweiterungsbaus maéglich, um auf eventuell spdtere Erfordernisse reagieren zu

kdédnnen.
Um ein stimmiges Konzept erstellen zu kénnen, wurde in Folge von diesen Zahlen
ausgegangen.

Die oben beschriebene zahlenmd&Bige Gegeniberstellung ist auf der nachfolgenden

Seite tabellarisch zusammenge fasst.

Studie Mai 2013
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Bereich (Entwurfsplanung CODE UNIQUE Stand 2009) (Optimierungsvorschlag des DIS ) (sowohl Variante A als auch B)
Oberer Graben 20 Teilflaichen Museum Oberer Graben 20 NobelstraBe 15
(auBerhalb der Planung)
"Spitzenwelt" 985 m? 243 m? 1.483 m? 1.800 m?
Ausstellungsbereich und Technikum (Vorschlag Projekt M Stuttgart:
Mindestfléiche 2.000 m?)
Dokumentationszentrum und 608 m? 264 m? 150 m? 450 m?
Sammlung
"Spitzenkaufhaus” + . 2m 450 m? 350 m?
Prasentations- und Verkaufsbereich (In Verbindung mit
Museumsshop geplant)
“SpitzenstUbel" + . 2m 245 m?2 150 m?
In-House-Gastronomie (In Verbindung mit (zzgl. 82 m? AuBen- (zzgl. Teilfl&chen Foyer,
Museumscafé geplant) gastronomie Terrasse) AuBenterrasse, Vorplatz)
Multifunktionsbereich fUr DIS 397 m? 243 m? 250 m?
BUrobereich 238 m? 90 m? 190 m?
SUMME HAUPTNUTZFLACHEN (ca.) 2471 m? + 2 m2 2.925 m? 3.190 m?
Neben-, Funktions- und Verkehrsfléchen 539 m? + . 2 m? 525 m? 1.630 m?
(Mitnutzung von Fldchen (inkl. Reservefldchen)
im Museum)
SUMME GESAMT-NETTOFLACHEN (ca.) 3olom:t+ . 2 m? 3.450 m? 4.820 m?

Stadt Plaven | Gebdude- und Anlagenverwaltung (Eigenbetrieb)

Machbarkeitsstudie Spitzenzentrum Plauen

Umnutzung Weisbachsches Haus

Uberschlagliche Nettoflachen-Gegenuberstellung
Studie Mai 2013
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7. Funktionelles und nutzungsspezifisches Konzept

Entsprechend der Voruntersuchung zu den Erweiterungsmdglichkeiten (zuvor
beschrieben) wurden 2 Konzepte (Erweiterung "Nord" und Erweiterung "SUd") parallel
entwickelt.

Funktionell gleichen sich diese von Prinzip aber.

7.1 Erdgeschoss

Als Hauptzugang dient im Erdgeschoss niveaugleich der derzeitige Eingang Haus 1.
Durch die anspruchsvolle Barock-Fassade und historischen Bestand beftritt man ein
helles, lichtdurchflutetes Foyer, welches sich Uber 2 Geschosse und bereits Teil des
Ergdnzungsbaues ist. GroBzUgige Fldchen schaffen Plafz als Stauraum fir Gruppen,
zur  Orientierung und Verweilen, sowie zur Prdsentation von speziellen
Ausstellungsexponaten. Ebenso befindet sich dort als zentraler Anlaufpunkt die
Inform ation und Kasse.

Die direkte Blickbeziehung in das authentische Umfeld (MUhlgraben, Altstadtkante)
in jeder GeschoBebene ermdglicht dem Besucher eine nahezu ideale Orientierung
auch im Objekt selbst. Das Foyer Idsst sich in Richtung MUhigraben &ffnen und
erweitern. Eine BrUcke bietet eine zweite Zugangsmdglichkeit aus Richtung

Walkgasse (Stadtzugang).

In westlicher Richtung (MUhlberg) befindet sich im direkten Anschluss an das Foyer,
die Gasfronomie (Arbeitstitel "Spitzenstibel”), welche direkt vom Foyer aus
erreichbar ist und im Bedarfsfall in dieses hinein erweitert werden kann. Durch das
Wegbrechen der Fensterbristungen im vorderen Bereich, kann sich die Gastronomie
auch zum Vorplatz hin 6ffnen, bzw. separat von diesem aus begangen werden

(externer Eingang).

bp

Die Kiche erhdlt einen separaten Eingang von der StraBenseite (MUhlberg) aus.
Somit ist eine entsprechende Anlieferung moglich, ohne dass der Besucherverkehr
gestort wird.

Die Einordnung der eingenstdndig zu nutzenden und zu betreibenden Gastronomie
ermoéglicht, eine Bewirtschaftung von Fldchen auf der "MUhlgraben-Terrasse", im
Foyerund auf dem Vorplatz.

Durch die Schaffung von 2 Gastrdumen im Inneren, kann individuell auf
verschiedene Besucherfrequenzen und funktionale Anforderungen reagiert werden

(Laufverkehr, Busgruppe, Vorbestellung, Sonderveranstaltungen).

Dem Foyer ebenso direkt zugeordnet, befindet sich eine spezfische Verkaufsfldche
(Arbeitstitel "Spitzenkaufhaus"). Diese kann, wie auch die Gasfronomie, durch
RUckbau der Fensterbristungen, den Vorplatz mit nutzen und ist ebenso
eigenstdndig von auBen zugdnglich. Der dem Foyer und Eingang zugewandte Teil
kann for Schnelleinkdufe, Souvenirs usw., der hintere Teil fir einen gehobenen

Verkauf genutzt werden.

Im hinteren Teil (Richtung MUhlgraben) sind diverse Nebenfunktionen einzuordnen.

(Lagerflichen, BUrofldchen, Sozialfldc hen, Technikfldchen)

7.2 1. Obergeschoss

In das 1.0bergeschoss gelangt man direkt Uber eine reprédsentative Treppe im
Lichtraum oder barrierefrei Uber den Glasaufzug im Foyer.

Im 1.0bergeschoss befindet sich hauptsédchlich die erste Ausstellungsebene. Die
Flachen sind groBzUgig mit einander verbunden, den Altbauteil mit dem Neubauteil

verbinden Bricken.
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Die Fensterbristungen zum Innenhof/ Lichfraum Foyer werden zurickgebaut und
durch GlasbrUstungen ersetzt um Uber die gladserne Dachfuge viel natirliches Licht zu
bringen und interessante Blickbeziehungen zwischen den einzelnen Ebenen zu
schaffen.

Auch in dieser GeschoBebene befinden sich im hinteren Teil entsprechende, dazu
gehdérige Nebenfunkfionen (Versprung der Deckenebenen des Bestandsgebdudes
werden sinnvoll genutzt) Die hintere Treppe (MUhlgraben) sowie der Aufzug
(Durchladung) verbinden die unterschiedlichen Ebenen miteinander.

Im Neubauteil ist (aufgrund der erhéhten Deckenlasten und

Lic htraum profilanforderungen) das Te chnikum mit den Stickmaschinen angeordnet.

7.3 2. Obergeschoss

Die Fldchenbelegung des 1.0bergeschosses sefzt sich im 2. Obergeschoss analog
fort. Hierbei ist im Erweiterungsteil eine groBere zusammenhd&ngende Fldche
vorgesehen. Uber die Fuge zwischen Bestands- und Neubau ergeben sich
interessante Blickbeziehungen und machen die Ausstellungsebenen als Ganzes

erlebbar.

7.4 Massardgeschoss (3.0bergeschoss)

Uber die Treppenhéuser und Aufzige erreicht man das Massardgeschoss. In diesem
sind die Verwaltungs- und Birorédume, sowie der Multifunktionsbereich mit Foyer und
Garderobe untergebracht. GroBzUgige Raumhdéhen sind aufgrund des vorhandenen

Dachstuhles moglich.

bp

Eine separate ErschlieBung des Mulfifunktionsbereiches ist Uber den Zugang Haus 5
(Treppenhaus) moéglich.
Im hinteren Bereich (Gebdudeteil Mihigraben) ist ein eher &ffentlicher Teil des

Dokumentationszentrum untergebracht.

7.5 Dachgeschoss (Haus 5)

Im Dachgeschoss setzt sich das Dokumentationszentrum mit Sammlung (eher nicht
oOffentlicher Teil) fort. Hierbei kann der groBfléchige Dachraum ausgenutzt werden.

FOr den Materialtransport ist u.a. der Aufzug an dieses Geschoss mit angebunden.

Das derzeitige Konzept stellt eine inftelligente "Schichtung" der einzelnen Funktionen
dar, d.h. das auf die Begehungsfrequenz (von unten nach oben abnehmend), auf
die Beziehung von Innen-AuBenraum, separate Nutzungsmo glic hkeit, Zugé&nglichkeit
und FladchenUberlagerung eingegangen wurde. besonders anzumerken ist, dass

sdmtliche 6ffentlich zu nutzenden Fldichen barrierefrei erschlossen sind.

Die nachfolgende zeichnerische Dokumentation stellt lediglich ein grundsatzliches
Fldchenlayout dar, da aufgrund der Reife der funktionellen Aufgabenstellung noch

keine weitere planerische Vertiefung erfolgen konnte.
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8. bautechnisches und tragwerksplanerisches Konzept

Derzeit liegen keinerlei Unterlagen (statische Berechnungen) zum vorhandenen
Tragwerk vor. Im Zuge einer planerischen Fortschreibung muB die vorhandene
Konstruktion und die bereits erneuerten Bauteile (Decken, aussteifende Wdande)

vertiefend analysiert, geprift und berechnet bzw. nachgeprift werden.

8.1 Grindung

8.1.1 Neubau (Erweiterung)

Gemd&B der Baugrundeinschdtfzung (M&S Umweltprojekt GmbH vom 15.03.2013) ist
fir den Standort"A"und "B" von einer Bohrpfahlgrindung auszugehen. Dies ist sinnvoll
um Setzungsdifferenzen zu vermeiden, sowie um den Eingriff in den Untergrund des
groBen Innenhofes zu minimieren.

Derzeit ist abzuschd&tzen, dass ca. 4 Bohrpf&hle (Durchmesser 60cm) pro Stitze,
Gesamtldnge 7 - 9m (davon ca. 2,5m in Tonschieferschicht eingespannt) mit einem
Bohrpfahlkopf von ca. 2,60 x 2,60 x 0,60m erforderlich sind.

Am Standort "B" lie gt die Gesamtlidnge der Bohrpfdhle zwischen 8 und 9 m.

Der Neubauteil im kleinen Innenhof erhdlt keine separate Grindung, da die neu

einzubringenden Decken zwischen den Bestandswdnden gespanntwerden kdnnen.

8.1.2 Bestand (Sanierung)

Hierzu sind weitergehende Untersuchungen notwendig. Derzeif wird von keinem

zusétzlichen Grindungsaufwand ausgegangen (Unterfahrungen usw.)

8.2 Decken

8.2.1 Neubau (Erweiterung)

Aus statischen Grinden (zusdtzliche Lasten durch Aufstellung von Maschinen usw.)
und aus brandschutztechnischen Erfordernissen ist eine Einordnung von
Stahlbetondecken sinnvoll. Zudem wird eine erforderliche Speichermasse fir eine

mo gliche Bauteilaktivierung (Temperierung) geschaffen.

8.2.2 Bestand (Sanierung)

Im Zuge der Bauwerkserhaltung/ Instandsetzung wurden in den 90-er Jahren als erster
Schritt seitens der Familie Weisbach in Teilbereichen bereits Decken ausgetauscht/
rekonstruiert. Dies umfasst Uberwiegend das Haus 1, wo im 1., 2. und
Mansardgeschoss  Ziegel-Montagedecken  eingebracht  wurden. GemaB
vorliegendem Datenblatt (Fa. Klimaton vom 22.07.1993) ist von einer zul&ssigen
Verkehrslast von 5,0 kN/m? auszugehen.

Bei allen weiteren Decken im Objekt handelt es sich gréBtenteils um
Holzbalkendecken, welche im Zuge der UmbaumaBnahmen gegen Massivdecken
(Ortbeton oder Montagedecken) ausgetausc ht werden missen.

Grundsdafzlich ist aufgrund der Spannweite von 6,50 - 7,00m ein stUtzenfreies Spannen
von AuBenwand zu AuBenwand mdglich.

Hierzu sind weitergehende Untersuchungen und Berechnungen notwendig, speziell
zum technologischen Ablauf (Einbringen der Decken, Auflagersituation,
RUckverankerungen AuBenwand usw.) sowie zur Spezifik der Decke Uber Erdgeschoss

(Gewdlbedecke).

Studie Mai 2013



bauplanung plauen gmbh

nun ieure

und §106 ff URHG!

ht gestattet It. §18 UWG

Weitergabe, Bearbeitung und Vervielféltigung nic

Die Unterlage ist urheberrechtlich geschitzt -

vww.bauplanung-plaven.de

8.3 Aussteifende Wande

8.3.1 Neubau (Erweiterung)

Als aussteifende Elemente werden im Neubauteil das Treppenhaus (Standort "B")
herangezogen. Beim Standort "A" kann je nach Befreiberkonzept die
Gebdaudestabilisierung Uber Wandscheiben oder eingespannte Stitzen erfolgen.
8.3.2 Bestand (Sanierung)

In Abstimmung mit dem Betreiber-/Ausstellungskonzept werden die vorhandenen
aussteifenden Wdande belassen oder ggf. durch Mauervorlagen (Betonpfeiler) oder
Rahmenkonstruktionen ersetzt. Eine generelle Uberprifung des Verbandes
(aussteifende Innenwand - AuBenwand) ist zu empfehlen, wenn das
Ausstellungkonzept verbindlich vorliegt.

8.4 Tragende Innenwdnde

8.4.1 Neubau (Erweiterung)

Um eine flexible Nutzung zu erméglichen, wird im Neubauteil auf tragende

Innenwdénde verzichtet. (Stahlbeton-Skelettbauweise)

bp

8.4.2 Bestand (Sanierung)

Aufgrund der Notwendigkeit des Austauschens und Ersetzens der vorhandenen
Decken und der noch wirtschaftlichen Spannweite von AuBenwand zu AuBenwand

kann gréoBtenteils auf tragende Innenwdnde verzichtet werden.

8.5 AuBenwdnde
8.5.1 Neubau (Erweiterung)

Die Konstruktion der AuBenhille Neubau ist betreiber-/ nutzungs- und
entwurfsabhdngig. Um eine gestalterisch anspruchsvolles Spannungsfeld zwischen
Alt- und Neubau zu erzielen, wird derzeit von einer Pfosten-Riegel-Glasfassade mit

individuellem und ggf. signifikanten Sonnenschutz ausgegangen.
8.5.2 Bestand (Sanierung)

Durch verschiedene Erweiterungen, Umbauten und Instandsetzungen ist bei den
vorhandenen AuBenwdnden von einem Mischmauerwerk auszugehen (Naturstein,
Ziegel) das derzeit gréBtenteils unverputzt ist. Die Wanddicke liegtbei ca. 40 - 60 cm.
Im Zuge der Sanierung muss von einem zusdizlichen Aufwand ausgegangen werden
(nachtragliche Verfugung/ Verfestigung). Ebenso muUssen beschdadigte Stirze
ausgetauscht werden. Wd&hrend der BaumaBnahmen muissen die AuBenwdnde

gesichert/ abgestifzt sein.
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8.6 Dach
8.6.1 Neubau (Erweiterung)

Derzeit wird fir den Ergdnzungsbau (Standort "A" und "B") sowie fUr die SchlieBung des
kleinen Innenhofes von einem Flachdach (Kies, ggf. GrUndach extensiv) auf einer
Stahlbetonde cke ausgegangen. Optional kann im Bereich groBerinnenhofdas Dach

zusd@tzlich begehbarsein (Dachterrasse).
8.6.2 Bestand (Sanierung)

Im Zuge der Bauwerksinstandhaltung wurde seitens der Fam. Weisbach der Dachstuhl
in groBen Teilen ernevert/ ersetzt. Ebenso wird von einer intakten Dachaut
ausgegangen. Im Rahmen des Umbaus muss der Dachstuhl aus energefischen
Grinden nachtrdglich geddmmt und verkleidet werden. Inwieweit die
Dachkonstruktion sichtbar bleiben kann, muss in weiteren Schritten noch geprift
werden. Ebenso ist der Zustand der Konstruktion (alte Holzbalkken) auf
Schadlingsbefall sowie die enftsprechenden zimmermannsmd&Bigen Verbindungen zu

prifen und ggf. auszutauschen, zu verstérken und zu Uberarbeiten.

Stadt Plauen | Gebdude- und Anlagenverwaltung (Eigenbetrieb)

Machbarkeitsstudie Spitzenzentrum Plauen
Umnutzung Weisbachsches Haus

Erdgeschoss Haus 1 - Risse in Wanden und TorstUrzen Erdgeschoss Haus 1 - Risse in MW-Gewdlbedecken

Obergeschosse Haus 1 - Ziegel-Montagedecke

-;_m

Massardgeschoss - Anschlusspunkte Dachstuhl

Massardgeschoss - restaurierter Dachstuhl

Quelle: bauplanung plauen gmbh

Bautechnisches und tragwerksplanerisches Konzept
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9. Bruttoflaéchenibersicht

Als Grundlage fiUr eine Kostenprognose Uber Kennzahlen wurden die Brutto-

geschossfldchen ermittelt und wie folgt aufgegliedert:

- Erweiterungsbau (Neubau)

- Bestandsgebdude, aufgeteilt in moglichen

- 1.Bauabschnitt (Haus 1, teilweise Haus 3)

- 2.Bauabschnitt (teilweise Haus 3, Haus 5)

-unsanierter Bereich (Haus 7)

Der erste Bauabschnitt (inkl. Erweiterungsbau) entspricht fldchenm &Big ungefdhr

dem Standort"Oberer Graben" (Entwurfsplanung 2009).

Das Haus 7 (hinterer Riegel MUhIlgraben) wird derzeit nicht weiter befrachtet. Hierbei
wdre u.a. ein RUckbau denkbar (siehe Kapitel Entwicklungspotential), alternativ

wuirden hierbei nochmals Erweiterungsfléchen zur VerfGUgungs stehen.

bp

Der 1. Bauabschnitt (Neubauteil + Haus 1, teiweise Haus 3) umfasst eine
Bruttogeschossflache von ca. 3.700 m?2 (enfspricht ca. dem Standort "Oberer

Graben"= ca. 3.600 m2 It. Entwurfsplanung 2009)
Der 1. und 2. Bauabschnitt ergibt zusammen (Neubauteil + Haus 1, 3 und 5) eine
Bruttogeschossfldche von ca. 6.500 m? (dies wirde ungefdhr dem Optimierungs-

vorschlag DIS entsprechen).

Insgesamt wdre eine Bruttogeschossfldche fir das Weisbachsche Haus inkl.

Erweiterungsbau von maximal 7.500 m2 méglich (Neubauteil, Haus 1 bis 7)

Nachfolgende Seite:

grafische Ubersicht und Auflistung der einzelnen Bruttogesc hossfléchen
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Erdgeschoss:

BGF Bestand (keine Sanierung - Haus 7)
ca. 210 m?

BGF Bestand (Sanierung 2.BA)
ca.210m?

BGF Bestand (Sanierung 1.BA)
ca. 1.030 m?

BGF Erweiterung (Neubau 1.BA)
ca. 250 m?

1.0bergeschoss:

BGF Bestand (keine Sanierung - Haus 7)
ca. 210 m?

BGF Bestand (Sanierung 2.BA)
ca. 650 m?

BGF Bestand (Sanierung 1.BA)
ca. 580 m?

BGF Erweiterung (Neubau 1.BA)
ca. 270 m?

2.0bergeschoss:

BGF Bestand (keine Sanierung)
ca.210m?

BGF Bestand (Sanierung 2.BA)
ca. 650 m?

BGF Bestand (Sanierung 1.BA)
ca. 580 m?

BGF Erweiterung (Neubau 1.BA)
ca. 350 m?

Seite 40

Quelle: bauplanung plauen gmbh

ZUSAMMENFASSUNG:
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Mansardgeschoss:

BGF Bestand (keine Sanierung - Haus 7)
ca. 210 m?

BGF Bestand (Sanierung 2.BA)
ca. 650 m?

BGF Bestand (Sanierung 1.BA)
ca. 580 m?

BGF Erweiterung (Neubau 1.BA)
ca. 60m?

Dachgeschoss:

BGF Bestand (keine Sanierung - Haus 7)
ca. 210 m?

BGF Bestand (Sanierung 2.BA)
ca. 640 m?

Summe BGF Erweiterung (Neubau 1.BA) : ca. 930 m?
Summe BGF Bestand (Sanierung 1.BA) : ca. 2.770 m?
SUMME BGF (1.BA) : ca. 3.700 m2
Summe BGF Bestand (Sanierung 2.BA) : ca. 2.800 m?
SUMME BGF (1.+2.BA) : ca. 6.500 m?

Summe BGF Bestand (keine Sanierung) :

ca. 1.050 m?

SUMME (Gesamtgebdude) :

ca. 7.550 m?

Ubersicht Bruttogeschossfldchen

MaBstab 1:750
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10. Standortvergleich

"Oberer Graben" - "Weisbachsches Haus"

Das Objekt "Oberer Graben" (ehemaliges Brandschutzamt) wurde 2007 als
innenstadtischer Standort gewdhlt, da dieser den damaligem Raumanforderungen

genugte und eine gewinschte Verbindung zum Museum ermdglichte.

Mit Fortschreibung der Nutzeranforderungen erweiterte und verdnderte sich das
Raumprogramm bzw. der Fldchenbedarf. Als logische Konsequenz wurden
Teilflsichen des Museums, sowie der NobelstraBe 15 (welche kauflich noch zu

erwerbenist) konzeptionell, d.h. ohne planerische Bearbeitung einbezogen.

Der Standort "Weisbachsches Haus" wirde, aufgrund des Gebdudebestandes Uber
nahezu das Doppelte an Fldche verfigen.

Eine Realisierung in Teilabschnitten ist denkbar.

Von funktionellen, stddtebaulichen und baurechtlichen Belangen bietet der Standort
"Weisbachsches Haus" klare Vorteile, sowie die deutlich gréBeren Entwicklungs- und

Erweiterungspotentiale.

Stadt Plauen | Gebdude- und Anlagenverwaltung (Eigenbetrieb)

Machbarkeitsstudie Spitzenzentrum Plauen
Umnutzung Weisbachsches Haus

S
Standort "Oberer Graben”
Quelle: Entwurfsplanung Code Unique, 2009

Standort "Weisbachsches Haus"
Quelle: bauplanung plaven gmbh

Standortvergleich - Entwicklungsmoglichkeiten
Studie Mai 2013
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Standort "Oberer Graben"

BGF Gesamt (Bestand + Erweiterung) ca. 3.600 m?

Ausstellungsfléche ca. 985 m?

Stadt Plaven | Gebdude- und Anlagenverwaltung (Eigenbetrieb)

Machbarkeitsstudie Spitzenzentrum Plauen
Umnutzung Weisbachsches Haus

Standort "Weisbachsches Haus"

|:| nutzbare Grundsticksfldche
. Gebdudebestand

Erweiterungsfldche Neubau

BGF Gesamt (1. Bauabschnitt) ca.3.700 m? +
(BGF Gesamt (Bestand + Erweiterung) ca.7.500 m?) +
zusdtzliche Erweiterungsflche Ausstellungsflche ca. 1.800 m? +

Quelle: bauplanung plauen gmbh

Standortvergleich - Entwicklungsmoglichkeiten
MaBstab 1:750 | Studie Mai 2013
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11. Freiflachenkonzept

11.1 Stellplatze

Zur Unterbringung der bendtigten Stellpladtze wirde sich das benachbarte
GrundstUck des ehemaligen "Pionierhauses" eignen. Durch seine direkte Ndhe wdren
kurze Wege mdglich. Dies tragt deutlich zur Attraktivitdtssteigerung des Standortes
bei.

Unter Beachtung des vorhandenen Baumbestandes wdre die Einordnung von ca.
65-70 PKW-Stellplédtzen und 5 Bus-Stellplatzen re alisierbar. Ein Wenden der Busse w dre
ebenso moglich.

Rollstuhlstellplétze befinden sich in der Ndhe des Einganges.

11.2 Zufahrt/Abfahrt Bus

Das Konzept sieht vor, dass die Ankunft mit dem Bus/ das Aussteigen an der
B&hlerstraBe stattfindet. Die fuBldufige ErschlieBung erfolgt in sehr attraktiver Weise in
Richtung Weisbachsches Hauses Uber die Parkanlage mit direktem Blick auf das
historische Gesamtensemble.

Dies ermdglicht ein interessantes Anndhern an das Gebdude, mit immer

abwechselnden Blickbeziehungen und Eindricken.

11.3 Eingangssituation

Um eine dem Gebdude und der Nutfzung entsprechende Eingangssituation zu

schaffenist ein st&ddtebauliches "Aufweiten" der BleichstraBe notwendig.

bp

Dieser neu zu schaffende Vorplatz kann Uber die BdhlerstraBe verldngert werden um
somit auch in den StraBenraum hinein ein Zeichnen setfzen zu kénnen. Zudem
ermdglicht ein Belagswe chsel auch die Reduzierung der Durc hfahrtsgeschwindigkeit.
Der Vorplatz bietet die Mdglichkeit in den Sommermonaten von der Gastronomie
und vom Verkauf mit genutzt werden.

Somit findet eine funktfionelle Verschmelzung des Innen- mit dem AuBenraum statt.
Der vorhandene FuBweg in Kombination mit dem Radweg entlang des MUhlgrabens

wird konsequent mit eingebunden.
11.4 Grinanlagen

Die historisch bedeutende Parkanlage mit ihrem imposanten Baumbestand bleibt
bestehen und wird aufgewertet.

Sie dient dem Zugang, dem Verweilen und der gartenarchitektonischen Aufwertung
der Gesmtanlage.

Ein Solitdr (Kunstwerk in der Art der Fassade des Erweiterungsbaus) im vorderen
Bereich, k&dnnte den Bezug zum Innovationszentrum vor der historischen Fassade

erlebbar machenund dient als Blickfang und einladende Geste.
11.5 Terrasse/ Stadtzugang

Iwischen Erweiterungsbau und MUhigraben kann eine Terrasse (Arbeitstitel:
"MUhlgrabenterrasse”) angeordnet werden, welche ans Foyer und an die
Gastronomie angebunden ist.

Ein breite Bricke Uber den MUhigraben schafft einen zweiten Ausgang oder Zugang
von der Altstadt her. Somit ist das Gebdudeensemble von zwei Seiten be gehbar und

erlebbar.

Studie Mai 2013
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15. Entwicklungspotential des Standortes

bp

Die Trennung des Komplexes "Weisbachsches Haus" iber eine bauliche Fuge zu den

Weberhdusern verschafft sowohl den Einzelobjekien, als auch der stddtebavulichen

Gesamtheit, eine deutliche Verbesserung der MaBstdblichkeit und Wahrnehmung.

Im Rahmen der Studie wurde aufgrund der ausreichenden GréBe des Bestandes des
Weisbachschen Hauses, der hintere Gebdudeteil (6stlicher Anbauriegel - Haus 7)
funktional nicht bele gt.

Denkbar wdare ein Rickbau des Gebdudeteils und somit ein "Aufbrechen" der
stddtebaulichen Kante am MUhlgraben.

Derzeit stellt sich das Gebdude, beginnend mit den Weberh&usern bis zum MUhlberg
als eine Art "Mauer" dar. Durch die Licke wirde eine deutliche Verbesserung der
stddtebaulichen Situation enfstehen, insbesondere fir die Gaststatte "Vivo" an der
Walkgasse, der Treppenanlage Richtung Malzhaus, sowie des Bereiches an der

BleichstraBe.

Die derzeit unattraktive Ecke BleichstraBe (Bereich Haus 7) mit dem tunnelartigen

Durchgang und der kleinen Bricke Uber den MUhlgraben, wirde eine neue

derzeit vorhandene stédtebauliche "Mauer”
Quelle: bauplanung plauen gmbh

stddtebauliche Wertung mit Aufenthaltsqualitadt erfahren, der vorhandene
Bau mbestand an der Walkgasse einen angemessenen Freiraum erhalten.

Vorstellbar sind aber interessante neue Blickbeziehungen zwischen dem Malzhaus-
Hof und dem Gebiet ehemalige Hempelsche Fabrik. Die sich neu bildende
Raumachse zwischen Malzhaus/ MUhlberg und Elsteraue, dem historischen Turm auf
dem Geldnde ehemalige Hempelsche Fabrik als zentraler Blickfang und
Markenzeichen wertet den gesamten angrenzenden stddtebaulichen Raum

deutlich auf.

Die Parkanlage Weisbachsches Haus wirde, beginnend von der Elsteraue, in
Verldngerung der Grinfldchen an der Walkgasse und am FuBweg an der "R&hme"

und "Pforte" bisin den Altstadtkern, einen "grinen Finger" sc haffen.

Visualisierung: bauliche Fuge zwischen Weisbachschen Haus und Weberh&usern mit neuver Bricke Uber MUhigraben
Quelle: bauplanung plauen gmbh
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16. Prognostizierte Kosten

Neubau (Erweiterung Nord Konzept A)

Baukostenkennwert ( BKI Baukosten fUr Gebdude, 1/2013, S. 692,
Gebdude fur kulturelle und musische Zwecke)

Ansatzwert 2013 fUr KG 300+400 (Brutto) ), mittlerer Standard 1.900 €/m?

Baukosten-Regionalfaktor 2013 fUr LK Vogtlandkreis = 0,891
Ansatzwert - BGF: 1.900 €/m?2x 0,891 1.690 €/m?

Bruttogrundfléche (BGF) = ca. 930 m?

Gesamt-Baukosten KG 300+400
(zzgl. einschdtzbare Zusatzleistungen, s.u.) :
1.690 €/m? x 930 m? ca. 1.572.000 €

> Aufteilung der Baukosten gem. BKI - Baukosten fir Gebd&ude und
Erfahrungswerte vergleichbarer Objekte:

KG 300: ca.70% (KG 300+400) ca. 1.100.000 €
KG 400: ca.30% (KG 300+400) ca. 472.000 €

1zgl. einschdtzbare Zusatzleistungen:

- Grindung (KG 300) ca. 110.000 €
(im Kennwert ist eine Normalgrindung Bodenplatte,
Streifenfundamente enthalten, erforderlich ist eine
Bohrpfahlgrindung

- Fassade (KG 300) ca. 100.000 €
(Pfosten-Riegel-Glasfassade - vollfléchig als AuBenwand,
mit indiv. Sonnenschutz

- Dach (KG 300) ca. 52.000 €
(Verglaste Dachfléche (ohne Brandschutz)

- Aufzug (KG 300) ca. 90.000 €
(Stahlkonstruktion mit Verglasung)

- Aufzugstechnik (KG 400) ca. 70.000 €

Gesamt-Baukosten Erweiterung KG 300+400 cd. 1.994.000 €

(entspricht einem Kennwert von 2.144 €/m?)

Bestand (Sanierung) (\

Baukostenkennwert ( BKI BaukostenAltbau A1), S.510
Vergleichbares Beispielprojekt: Sanierung/ Modernisierung - Stadtbibliothek; Museum

Preistand 2001: 2.460 €/m?
Baukostenindex 2001 -> 2013 22%
Ansatzwert 2013 fir KG 300+400 (Brutto) 3.000 €/m?
abzgl. bereits erfolgter SanierungsmaBnahmen i.H.v. 10%

(siehe Anmerkungen unter 1. rechts -> ) 2.700 €/m?

Baukosten-Regionalfaktor 2013 fUr LK Vogtlandkreis = 0,891
Ansatzwert - BGF: 2.100 €/m? x 0,891 2.400 €/m?

Bruttogrundfiéiche (BGF) = ca. 5.570 m?

ca. 13.370.000 €
Gesamt-Baukosten KG 300+400
2.400 €/m?x 5.570 m?

---> Aufteilung der Baukosten gem. BKI - Baukosten fir Geb&ude und
Erfahrungswerte vergleichbarer Objekte:

KG 300: ca.70% (KG 300+400) ca. 9.360.000 €
KG 400: ca. 40% (KG 300+400) ca. 4.010.000 €
Gesamt-Baukosten Sanierung KG 300+400 ca. 13.370.000 €

---> Eine Teilung der Sanierung/Modernisierung aufgrund des bestehenden Fldchen-
bedarfes und des vorhand Gebdudebestandes ist in 2 Bauabschnitten méglich:

Sanierung 1. BA (zeitgleich mit Erweiterung)
- umfasst den Sanierungsbereich 1.BA mit ca. 2.770 m? BGF mit Ansatzwert BKI fOr
KG 300+400 zu 100% fur Sanierung - komplett 2.770 m? x 2.400 €/m?BGF = ca. 6.650.000 €
und
- Sanierungsbereich 2.BA mit ca. 2.800 m2 BGF mit Ansatzwert BKI fUr KG 300+400 zu
65 % fUr Sanierung Rohbau und Gebdudehille, sowie Grundinstallationen Haus-
technik komplett, Innenausbauleistungen unbertcksichtigt
0,65 x2.800 m? x 2.400 €/m?BGF = ca. 4.370.000 €

Summe Sanierung 1.BA ca. 11.020.000 € <

Sanierung 2.BA (zu einem spdterem Zeitpunkt méglich)
- umfasst den Sanierungsbereich 2.BA mit ca. 2.800 m? BGF mit Ansatzwert BKI fOr
KG 300+400 zu 35 % fUr Sanierung Innenausbauleistungen und Haustechnik-
Installationen
0,35x2.800 m? x 2.400 €/m?BGF = ca. 2.350.000 € <

Gesamt-Baukosten KG 300+400 (Erweiterung + Sanierung 1.BA.) :

Gesamt-Baukosten KG 300+400 (Sanierung 2.BA) :

2.350.000 € (Sanierung 2.BA)

Gesamt-Baukosten KG 300+400 (Erweiterung + Sanierung) :  15.364.000 € (1.994.000 € (Erweiterung) + 13.370.000 € (Sanierung 1.+2.8A))

I

13.014.000 € (1.994.000 € (Erweiterung) + 11.020.000 € (Sanierung 1.BA))
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Anmerkungen:

1.) Bereits erfolgte SanierungsmaBnahmen sind:

- Dach (Dachdecker, Dachklempner, Gauben)

- teilweiser Deckenaustausch von Holzbalkendecken in
Ziegel- oder Betondecken (ca. 25%)

- Teilaustausch von Fenstern und Tiren

2.) In den Uber Kennzahlen ermittelten Kosten sind u.a.

enthalten:

Kosten fur

- Rohbau mit hochwertigem Ausbau
- Sanierungsarbeiten Innen/AuBen
- normale Grindung

- Fensteraustausch

- Grundbeleuchtung

- ErschlieBung Gebdude

- Telefon-/ DatenanschluB

- Brandmeldeanlage

- Sicherheitsbeleuchtung

- Sanitéranlagen

- generelle Heizungsanlage

- Lufftungsanlage (Raumluft)

3.) folgende Mehraufwdéndungen sind nach derzeitigem
Planungsstand und Aufgabenstellung nicht abschétzbar:

Kosten for

- Mé&blierung, sonst. Einrichtungen

- ausstellungsperzifische Beleuchtung und Prasentation

- Starkstrom / Trafostation usw.

- Zutrittskontrollen, Kassensystem

- Einbruch-, ELA-, Video- und RaumUberwachungsanlagen
- Verwendung erneuerbarer Energien

- Sprinkleranlagen (Feuerléschanl.)

- spezielle KichenausrUstungg (Gastro)

Prognostizierte Kosten
Studie Mai 2013
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Vergleich Standort "Oberer Graben" -

Standort

Gebdudeteil

BruttogeschoBflache

Ausstellungsflache

Kosten KG 300+400 (Stand 2009)
(€ Brutto) - Quelle: Code Unique

Kosten KG 300+400 (Stand 2013)
(€ Brutto)

ermittelter Kennwert (Stand 2013)
€/m? BGF (Brutto)

-> angepasster Kennwert
€/m? BGF (Brutto) gem. Quellenangabe bp

-> angepasste Kosten KG 300+400)
(€ Brutto)

"Weisbachsche Haus"

"Oberer Graben"
Neubau (Erweiterung) Bestand (Sanierung)
ca. 1.850 m? ca. 1.750 m?

Ca. 2.646.000 €

ca.2.972.000 €

ca. 1.606 €/m?

ca. 2.192.000 €

ca. 2.462.000 €

ca. 1.406 €/m?

-> Der Bezug zu BKI-Kennwerten konnte

nicht hergestellt werden

p < /
[ ca.1.690 €/m? | ca.2.400 €/m

(gem. BKI Siehe vorh. Seite)

ca. 3.127.000 €

Stadt Plaven | Gebdude- und Anlagenverwaltung (Eigenbetrieb)
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ca. 4.200.000 €

\
2
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"Weisbachsches Haus"

Gesamt Neubau (Erweiterung) Bestand (Sanierung) Gesamt
1. Bauabschnitt 2. Bauabschnitt

ca.3.600 m? | =100% ca. 930 m? ca.5.570 m? =180 %

ca.2.770 m? ca. 2.800 m?
=180 %
\x\
ca. 4.838.000 €
ca. 5.334.000 € ca. 1.994.000 € ca. 13.370.000 € ca. 15.364.000 €
S ca.11.020000€  ca.2.350.000 €
/,,r’ N s ™~
2 / / N\ 2
co.tazEm . ca.2.144€/m> | ca.2.400 €/m* co.2372€/m
/ N /
Begriindung Unterschied
Kostenkennwert infolge
2.045 €/ Zusatzleistungen:
ca. 2.045 €/m?
- o - Sondergriindungsanteil
- - - héherer Bestandsanteil
ca. 7.327.800 € - hoherer Sanierungsavfwand

(Fassade, Decken)

zzgl. Kosten fir:

+ Ankauf Gebdude in der NobelstraBe

+ Sanierung/ Umbau Gebdude Nobelstrae

+ Sanierung/ Umbau Museumsfléchen

+ Unterhaltung "Weisbachsches Haus"

+ Aufzugskosten (KG 400)

+ Anlagentechnik zur barrierefreien
ErschlieBung

auBerdem ist die planerische und
baurechtliche Grundlage fir die

Erweiterungsabsichten derzeit noch
nicht gegeben

Prognostizierte Kosten
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17. Fazit / Zusammenfassung

Die besonderen Qualitdten des Standortes "Weisbachsches Haus" ergeben sich auf
Grundlage der vorliegenden Planungsstudie im Wesenilichen aus den nachfolgend

genannten Merkmalen:

- Die Authentizitdt des historisch bedeutsamen Gebd&udes und des stddtebaulichen
Umfeldes bzgl. der Entwicklung der Textilindustrie in der vogtlédndischen Metropole

Plauen ist im séchsischen Raum einmalig.

- Im Kontext zur stddtebaulichen Umgebung der Elsteraue (Parkanlage,
Weberhduser, Hempelsche Fabrik, Komturgebdude, historische Elsterbricke) sind bei
ganzheitlicher Betrachtung enorme Entwicklungspotentiale, auch fir die Innenstadt

(Altstadt) und das Uberregionale Image Plauens Uberhaupt ableitbar.

- Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebdudes an die tangierenden
BundesstraBen ist in ide aler Art und Weise gegeben, die fuBldufige Anbindung fUr ein

Durchlaufen der Innenstadt auf kurzem Weg moglich.

- Der Gesamtkomplex eréffnet die Moglichkeit den thematischen Fundus lokal zu
konzentrieren und somit fir eine wisse nsc haftliche Bearbeitung in qualifizierter Form
zur Verfigung zu stellen. AuBerdem werden Reservefldchen vorgehalten, die fUr
momentan noch nicht bekannte synergetische Nutzeranforderungen (Start-Up's,

Labore, Forschung usw.) angeboten werden kdnnen.

- Die Umnutzung des Weisbachschen Hauses kdnnte eine Initialfunktion fir die

Akftivierung des kultur-ge schichtlich bedeutenden Areal der Elsteraue sein.

bp

- Der gesamte Gebdudekomplex ist vollumf&nglich, d.h. in allen o&ffentlich zu

nutzenden Ebenen, barrierefrei zu erschlieBen (gem. §50 S&chsBO)

- Die GeschoBhdhen bzw. lichte Raumhdéhen liegen auf Grund der baulichen
Gegebenheiten deutlich UOber denen am Standort "Oberer Graben", die
funktionellen und konstruktiven Anforderungen bzgl. natirlicher Belichtung und

Beliftung, Deckenlasten usw. kb nnen optimal ange passt werden.

- Die empfohlene VergréBerung der Ausstellungsfldéche auf ca. 2.000 m?2 ist

problemlos realisierbar.

- Einwdnde aus Sicht des Denkmalschutzes und baulichen Brandschutzes zur

Umnutzung des Gebdudes bestehen nicht.

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass sich der Standort
"Weisbachsches Haus" beziiglich seiner bavulichen Struktur und den
Erweiterungsmaéglic hkeiten fir die gegenwdrtigen Nutzeransprichen in
idealer Weise eignet und auch zukinftigen Anforderungen problemlos
entsprochen werden kann.

Die auBerordentliche Bedeutung
des Gebdudes im stadtebaulichen
und kulturellen Gefiige Plauens
liefert einen weiteren Baustein zur
Belebung der Elsterave und des
Innenstadtzentrums.
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