Behutsam instand gesetzt

Im Sommer 2016 wurde die Sanierung des 90-jahrigen Altbaus der Bayerischen
Architektenkammer in Miinchen, WaisenhausstraBBe 4 erfolgreich abgeschlossen.

uf dem Hohepunkt seines beruflichen
ASchaffens tbernahm der Architekt und

Unternehmer Max Littmann im Jahr 1924
den Auftrag, fiir den Holzfassfabrikanten Herrn
yKommerzienrat¢ Jakob Kornmann und seine
Familie eine »herrschaftliche Villa mit Auffahrt«
im noch vergleichsweise diinn besiedelten Miinch-
ner Stadtteil Neuhausen zu planen.
Sein vielféltiges Konnen hatte er u.a. als Spe-
zialist flir Theaterbauten mit Schauspielhdusern
flr Miinchen, Berlin, Stuttgart, Weimar, Dres-
den und Bozen deutschlandweit und internati-
onal unter Beweis gestellt.
Stadtbildprégend waren in Minchen damals
wie heute nicht nur Littmanns Zweck- und Kul-
turbauten wie das Prinzregententheater, das
Kaufhaus Oberpollinger, das Hofbréu- oder das
Orlandohaus, sondern insbesondere auch sei-
ne Wohngeb&ude und Villen.
Welchen Stellenwert angesichts des umfassen-
den Oevres die Kornmann-Villa in der Waisen-
hausstraBe flir ihn eingenommen haben mag,
bleibt fraglich. Uberliefert ist jedoch, dass der
Architekt mit seiner Firma »Heilmann & Litt-
mann« zu jener Zeit eine friihe Fassung des
»schllsselfertigen Bauens® professionalisierte,
bei der - anders als sonst ublich - Entwurf und
Ausfiihrung in einer Hand blieben. So lieB sich
innerhalb nur eines Jahres die »schlossartige
Villa im neobarocken Stil« fiir die Familie Korn-
mann bezugsfertig realisieren.
Nach Recherchen von Franz Schréther von der
»Geschichtswerkstatt Neuhausen e.V.« wech-
selte das Gebaude nach seiner Fertigstellung
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mehrfach den Besitzer bis die Deutsche Reichs-
post die Liegenschaft 1940 erwarb und dort ein
»Amt flr Wellenausbreitung« einrichtete. Die
Villa diente in den Folgejahren als Postarztpra-
xis, als Dienstsitz des Préasidenten der Ober-
postdirektion und spéater sogar zeitweise als
Studenten-WG, bis die Bayerische Architekten-
kammer sie 1995 erwarb.

Wie es der Zufall wollte, hielt also nach 70 Jah-
ren wechselnder Nutzungen und Eigentiimer
ausgerechnet die berufsstandische Vertretung
der derzeit ca. 23.500 bayerischen Architek-
ten, Innenarchitekten, Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner Einzug in die Villa des Archi-
tekten Littmann. Seither nutzt die Geschéfts-
stelle der Bayerischen Architektenkammer mit
heute mehr als 40 Mitarbeitern die Raumlich-
keiten fur ihre Blro- und Verwaltungstatigkei-
ten sowie flr die umfangreiche ehrenamtliche
Gremienarbeit der Kammermitglieder.
Unmittelbar nach dem Erwerb der Liegenschaft
erfolgte 1996 eine erste Modernisierung der
Villa durch die Architektenkammer. Littmanns
Entwurf erwies sich als duBerst flexibel und an-
passungsfahig. Die solide Bausubstanz, das gro-
Be Flachenangebot, die wohl proportionierten
Raumzuschnitte und die raffinierte ErschlieBung
Uber ein Haupttreppenhaus und zwei Wendel-
treppen ermdglichten es, das Gebaude nun auch
flir den Geschéftsbetrieb der Architektenkam-
mer umzuristen.

Eher &ffentliche Nutzungen wurden im Zuge
dieser ersten Sanierungsmafnahme im Erdge-
schoss angesiedelt. In den dariiber liegenden

Geschossen (1. OG und DG) und in den beiden
seitlichen Baukdrpern befanden sich ab 1996
im Wesentlichen Biiros und Funktionsraume,
im Untergeschoss Lagerflachen und eine Haus-
meisterwohnung.

Als dann 2011 Hausschwammbefall am denk-
malgeschutzten Mosaikparkettboden der Sit-
zungssale und anliegenden Konstruktionen fest-
gestellt wurde, beschloss der Kammervorstand
nicht nur die fachgerechte Sanierung der Bo-
den, sondern eine umfassende Aufnahme aller
Mangel und Schéden, die sich im Laufe der Jahr-
zehnte seit Errichtung und Umnutzung des Ge-
baudes eingestellt hatten.

Zugleich sollte auch die Situation des Eingangs-
bereichs und des Empfangs iberdacht und Mog-
lichkeiten einer denkmalgerechten energeti-
schen Optimierung des Gebaudes untersucht
werden.

Zunéchst erfolgte eine umfangreiche Energie-
beratung fir die gesamte Liegenschaft durch
Architekt Prof. Clemens Richarz. Die dringend
erforderliche Neukonzeption des Empfangs, die
Modermisierung der Teekiche im Erdgeschoss
und die Gestaltung eines zusatzlichen Bespre-
chungsraums wurden 2012 als vorgezogene
MaBnahme von der Innenarchitektin Silke Kahl
(»1:20 Innenarchitektur«) entwickelt und erfolg-
reich umgesetzt.

Fir die umfassende Sanierung des Altbaus samt
Neugestaltung des Kellergeschosses und ein-
zelner Rdume im Obergeschoss wurde der in
Minchen ansédssige Architekt Martin Schmal-
ler #SchmollerArchitekten«) beauftragt. Schmal-
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ler hatte sich zuvor bereits durch den gelunge-
nen Umgang mit denkmalgeschitzter Bausub-
stanz ausgezeichnet. Mit groBem Engagement
nahm er gemeinsam mit einem Fachplanerteam
die Herausforderung an, ein Projekt flr rund
23.500 fachkundige »Bauherrenq zu realisieren.
Seitens der Architektenkammer begleiteten die
Architekten Thomas Lenzen (Geschaftsfiihrung)
und Hans Dorr (Vizeprasident) als Bauherren-
vertreter das Bauvorhaben. Die Sanierung wur-
de im laufenden Betrieb umgesetzt - sicher ei-
ne Geduldsprobe fiir alle Mitarbeiter, zumal die
vorzunehmenden MafBnahmen - wie so oft beim
Bauen mit Bestand - immer wieder situativ an-
gepasst und geandert werden mussten und da-
her ein hohes MaB an Flexibilitat gefragt war.
Die vorbereitenden Bestandsuntersuchungen
begannen mit einem verformungsgerechten Auf-
maB. Im Untergeschoss wurde dann zu allererst
die Durchfeuchtung der erdberlhrten AuBen-
wande, die zwischenzeitlich zu sichtbaren Sché-
den geflhrt hatte, bauphysikalisch analysiert.
Wandfeuchten von bis zu 90% wurden gemes-
sen - teilweise verbunden mit einer Steighdhe
der Wassersaule bis unter die Geschossdecke
des Erdgeschosses.

Die Schadenskartierung der historischen Kas-
tenfenster ergab zwar einen vergleichsweise
guten Gesamtzustand, aber auch hier wurden
Schiden im Bereich der Schwellen, der Off-
nungsfligel, der Rollldden und Fensterladen
sichtbar. Zusétzlich lieferte ein Blower-Door-
Test Erkenntnisse zu Schwachstellen und Le-
ckagen, die unkontrollierte Luftungswarmever-
luste verursachten.

Bei allen horizontalen Abdichtungs- und Ent-
wasserungssystemen im Bereich der drei gro-

Ben Terrassen im Norden, Stiden und Osten
des Gebaudes wurden erhebliche Schaden und
Mangel festgestellt.

Auch die Begutachtung des Verwitterungszu-
stands der bauzeitlichen Schieferdeckungen
ergab dringenden Handlungsbedarf. Alle sicht-
baren Schéaden an Putz- und Betonfldchen im
Bereich der AuBenwande, Briistungen und Trep-
pen wurden erfasst und eine Untersuchung der
Farbschichten durchgeflhrt. Wesentlicher Hand-
lungsdruck entstand nach Untersuchung der
Brandschutzqualitaten im Bestand.

In Abstimmung mit dem Bayerischen Landes-
amt fir Denkmalpflege wurde nach dieser Scha-
denserhebung ein umfassendes Sanierungs-
konzept flr das gesamte Gebaude erstellt. Alle
akuten Mangel und Schéden sollten behoben,
der bauliche Brandschutz gewahrleistet und ei-
ne behutsame energetische Optimierung um-
gesetzt werden. Zugleich sollte eine hochwer-
tige Nutzung des Untergeschosses mit Arbeits-
platzen, einem weiteren Besprechungsraum,
einer Neuordnung der Lager- und Technikfla-
chen und eine Modernisierung des Besucher
WCs erreicht werden.

Noch im Oktober 2012 begann die Realisierung
mit dem Abschluss der ersten Bauvertrdge und
MaBnahmen:

Um die notige Abdichtung und Warmedammung
der erdberiihrten AuBenwéande auszufiihren,
wurde die Sockelzone des Gebaudes umlaufend
bis zur Fundamentsohle aufgegraben - die gro-
Be zweildufige Freitreppe im Bereich der Ter-
rasse Ost musste dazu komplett abgebaut und
zwischengelagert werden.

Anstelle einer sperrenden Horizontalabdichtung
wurde im Untergeschoss auf der Innenseite der
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AuBenwande eine umlaufende Sockeltemperie-
rung mit dauerhaftem Durchfluss von ca. 30°C
warmem Wasser ausgefiihrt. Die Temperierungs-
leitung dient sowohl der Austrocknung der durch-
feuchteten Wandquerschnitte als auch der Un-
terbrechung der kapillar aufsteigenden Feuch-
te.

Das Untergeschoss wurde in der Folge vollstan-
dig von den Umbauten aus den 1990er-Jahren
befreit, anschlieBend erfolgte die horizontale
Abdichtung der Bodenplatte.

Auf der Innenseite der AuBenwénde wurde um-
laufend eine mineralische Innenddmmung in
Kombination mit einem Wandflachenheizungs-
system eingebracht. Zur Verbesserung der War-
meverluste tber die nicht transparenten AuBen-
bauteile kam die mineralische Innend@mmung
auch an relevanten Wanden in den Oberge-
schossen zur Ausflhrung.

Die Terrasse Ost sollte sich zum »Sorgenkind«
des alten Geb&udes entwickeln, da durch eine
uber Jahrzehnte hinweg fortwahrende Korrosi-
on die Stahlbewehrung der historischen Beton-
rippen nahezu funktionslos wurde und akute
Einsturzgefahr bestand. Die Beton-und Beweh-
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rungssanierung der denkmalgeschitzten Rip-
pendecke im Bereich der Terrasse Ost wurde
abschnittsweise ausgefiihrt. Die Betonquer-
schnitte der Decke wurden sandgestrahlt und
neue Bewehrungsstébe mussten einzeln von In-
nen eingebracht werden.

Um im denkmalgeschiitzten Gebdudebestand
die aktuellen Brandschutzanforderungen zu er-
fullen, wurden im Untergeschoss und in allen
tbrigen Geschossen die Brandabschnitte neu
geordnet. Einzelne Wand- und Deckenquerschnit-
te mussten ertlichtigt, Brandschutztiiren neu
eingebaut oder bestehende Tlren behutsam
durch Materialverstarkung zu »dicht, vollwandig
und selbstschlieBenden« Tlren umgebaut wer-
den. Das gesamte Haus erhielt eine Brandmel-
deanlage, wodurch einzelne Abweichungen von
den gesetzlichen Brandschutzanforderungen ge-
nehmigt werden konnten.

Besonderes handwerkliches Kénnen erforder-
ten die Sanierung der historischen Kastenfens-
ter, der innenliegenden doppelfligeligen Schie-
betliren im Bereich der Sitzungsséle und die
Uberarbeitung der Haupteingangstiir. Die alten
Kastenfenster wurden behutsam saniert und nur
wo notig ausgebessert. Zur Optimierung der Lif-
tungswérmeverluste wurde die innere Vergla-
sungsebene mit eingefrasten Dichtungen aus-
gestattet, ansonsten wurde die historische Ver-
glasung belassen - was wesentlich zum Erhalt
des urspriinglichen Charakters der alten Villa
beitragen haben durfte.

Traditionelle Handwerkskunst war auch bei der
Neueindeckung des Dachs gefragt, das wieder
als »Altdeutsche Schieferdeckung« ausgefiihrt
wurde. Und schlieBlich mussten die Farbgebung
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und die damit einhergehende Anmutung des
Altbaus gemeinsam mit der Denkmalpflege fest-
gelegt werden. Hierflr wurden an allen AuBen-
bauteilen Farbuntersuchungen durchgefihrt.
Es stellte sich Uberraschenderweise heraus,
dass alle Putzflachen des Gebaudes urspriing-
lich monochrom in schlichten Grauténen aus-
geflhrt waren.

Daher entschied man sich, diese - ebenso wie
alle Roll- und Fensterladen - auf die Original-
farbgebung zuriickzufiihren. Im Bereich der So-
ckelflachen konnte die gestockte Betonober-
flache minutios von den deckenden Farbschich-
ten befreit werden, so dass sie nun ihre
urspringliche Materialitat wieder voll entfalten
kann.
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Zu guter Letzt wurden die AuBenanlagen, ge-
plant und begleitet von »realgriin Landschafts-
architekten, wieder in ihren urspriinglichen Zu-
stand versetzt.

Dank des engagierten Einsatzes aller beteilig-
ten Firmen und Fachplaner, des begleitenden
Prozessmanagements der Bauherrenvertretung
und insbesondere der fachkundigen Leistung
des Architekten Martin Schmodller blieb die Sa-
nierung des Altbaus nach Abschluss der MaB-
nahme im prognostizierten Kostenrahmen. Vie-
le Originaldetails erlebten eine Renaissance und
wurden souverdn mit den sanierten Bdden und
neuen Elementen wie Leuchten und Einbaumo-
beln kombiniert.

Allen beteiligten Firmen und Planern geblhrt
Dank fir die hochwertige Ausfliihrung und die
kollegiale gute Zusammenarbeit.

Durch den Erwerb der Liegenschaft entstand
fiir die Bayerische Architektenkammer die Ver-
pflichtung, dauerhaft fir den Erhalt der denk-
malgeschutzten Villa und des Gartens Sorge zu
tragen. Mit der behutsamen Sanierung und Mo-
dernisierung des Geb&udes hat die Kammer ei-
ne nachhaltige Investition in die Zukunft unter-
nommen - das hétte sicher auch dem Archi-
tekten Littmann gefallen. HHElen
Zweitabdruck des in der Bayerischen Staatszei-
tung v. 25.11.2016 erschienenen Artikels.
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