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Verborgene Schatze gehoben

Bei der Sanierung eines Mietshauses aus der Griinderzeit am Kaiser-Ludwig-Platz in Miinchen entstand

durch den Ausbau des Dachgeschosses nicht nur zusatzlicher Wohnraum, fiir die Rekonstruktion des Fas-

sadenstucks wurde das Projekt mit dem Fassadenpreis der Landeshauptstadt Miinchen ausgezeichnet.

Von Thomas Schwarzmann

Wer am Kaiser-Ludwig-Platz in Miinchen wohnt, darf
sich vermutlich jedes Jahr aufs Neue im September
iiber den Ubernachtungsbesuch auswirtiger Freunde
freuen. Denn von dort aus sind es nur wenige Schritte
bis zur Theresienwiese, wo alljahrlich das Oktoberfest,
das grofite Volksfest der Welt, Géste aus aller Herren
Lénder anlockt. Doch trotz dieser exponierten Lage
fallt das Gebdude mit der Hausnummer 1 selbst an
Architektur interessierten Wiesn-Géngern wohl erst
aufden zweiten Blick auf, denn seine neobarocke Fas-
sade wurde bei der Sanierung so geschmackvoll und
zuriickhaltend inszeniert, dass sie sich nahtlos in die
grinderzeitliche Bebauung der Umgebung einfiigt,
ohne mit ihrer Pracht und ihren Details zu protzen.

Aullerdem hat ein fliichtiger Betrachter ja auch nicht
den direkten Vergleich, wie das denkmalgeschiitzte
Gebdude vor der Sanierung ausgesehen hat, fiir die
das Projekt — vollig zu recht — mit dem Fassadenpreis
der Stadt Miinchen ausgezeichnet wurde. Der Eckbau,
den Josef Wolker von 1893-94 errichten lief3, sah zu
Beginn der Fassadensanierung im Jahr 2009 relativ
yshackt” aus. 1964 hatte die damalige Eigentiimerin
mit Genehmigung der Behorden den grofiten Teil der

20

Grundriss DG, Ebene 1
Mafstab 1: 250

www.bauhandwerk.de ‘

bauzeitlichen Stuckverzierungen abschlagen lassen,
so dass die urspriingliche Wirkung praktisch nicht
mehr erkennbar war. Nur am Eingangsportal waren
ein Rest der Bossierung, sowie einige Stuckelemente
und zwei bronzene Putten erhalten geblieben. Die
restliche, glatte Putzfassade hatte man in einem kréf-
tigen Gelbton gestrichen, die Fenster mit weiflen Fa-
schen abgesetzt. Trotzdem stand das Geb&dude, dessen
urspriinglicher Architekt sich nicht mehr zweifelsfrei
ermitteln 14sst, weiterhin unter Denkmalschutz, ge-
nauso wie das angrenzende Theresiengymnasium und
ein weiteres Mietshaus am Kaiser-Ludwig-Platz.

Der,Schatz”im Dachgeschoss

LZunéchst sollte es nur darum gehen, eine einzelne
Wohnung zu sanieren, die zuvor 30 Jahre lang vermie-
tet gewesen war“, erinnert sich Markus A. Schon, Ge-
schéftsfithrer der Pro-Bau Baumanagement GmbH,
an den Start des Projektes, an dessen Ende das Ge-
bédude mit dem Fassadenpreis der Stadt Miinchen 2011
ausgezeichnet wurde. Eigentlich gehoren einzelne
Wohnungsrenovierungen gar nicht zum Portfolio der
Pro-Bau, die sich in Miinchen und Umgebung einen
hervorragenden Ruf als zuverldssiger Manager fiir
anspruchsvolle Bauprojekte sowohl im Neubau als
auch bei Sanierungen und Restaurierungen erworben
hat (siehe: bauhandwerk 7-8.2016, ab Seite 40). Aber
da es sich bei der Auftraggeberin um eine langjihrige
Stammkundin handelte, machte man natiirlich eine
Ausnahme. Und schon bei seinem ersten Besuch ent-
deckte der Geschiftsfithrer des Unternehmens, das in
diesem Jahr sein 30-jdhriges Bestehen feiert, einen
»ochatz. ,-Im Dachgeschoss befand sich ein Speicher




mit einer Héhe von 6,85 m, der praktisch ungenutzt
war. Das reicht fiir zwei zusitzliche Wohnebenen mit
immer noch sehr grofiziigiger Raumhohe®, schlug
Schon seiner Auftraggeberin vor.

Fassadenrekonstruktion: eine Herzensangelegenheit
Zunéchst wurde jedoch, wie geplant, die leerstehende
Erdgeschosswohnung saniert, denn der Ausbau des
Dachgeschosses setzte verstdndlicherweise einen 14n-
geren Planungsprozess voraus, zumal alle Ideen mit
dem Denkmalamt abgestimmt werden mussten. Um
den Wohnkomfort fiir alle Mieter, auch und vor allem
fiir die zukiinftigen Bewohner des Dachgeschosses zu
steigern und somit auch den Wert der Immobilie zu

erhéhen, sollte auBlerdem ein Aufzug installiert wer-
den. Aus den gleichen Griinden war man sich auch
bald einig, die Balkone auf der Hofseite des Gebdudes
wieder anzubringen. Aufhistorischen Fotos sind solche
Freitritte in franzosischem Stil mit bauchig-geschwun-
gen Metallgelédndern zu sehen, die spiter offenbar
ebenfalls abgebaut wurden.

Daklar war, dass der Ausbau des Dachgeschosses nur
mit Hilfe eines Geriistes bewerkstelligt werden konn-
te,lag natiirlich auch die Frage auf der Hand, was mit
der Fassade passieren sollte. ,Warum richten wir die
nicht wieder so her, wie sie mal war?“, stellte Markus
A.Schon sich und seiner Auftraggeberin die entschei-
dende Frage. ,,Wiirde das denn gehen?, zeigte sich die
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Preisgekront: Die lie-
bevoll rekonstruierte
Fassade wurde mit
dem Fassadenpreis
der Landeshauptstadt
Miinchen ausgezeich-
net

Kaiser-Ludwig-Platz 1:
Zustand vor der Sanie-
rung

Fotos: Pro Bau

Links: Auf dem histo-
rischen Foto lasst sich
der Originalzustand
allenfalls erahnen

Linke Seite: Denkmal-
geschiitzter Dachstuhl
mit Stahlkonstruktion
verstarkt
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Einbau der Flachdach-
fenster

Rechts: Riickbau der
Fehlbodendecke

Schatz gefunden:

bei den Vorarbeiten
kamen an der Fassade
die Spuren bauzeit-
licher Baluster zum
Vorschein

Rechts: Details am
restaurierten
Eingangsportal

Foto: Thomas Schwarz-
mann
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Eigentiimerin prinzipiell aufgeschlossen fiir die Idee,
schlieflich existierten keine genauen Plédne des ur-
springlichen Fassadenschmucks, und auch auf den
historischen Fotos lassen sich viele Details allenfalls
erahnen. Klar war, dass so eine Rekonstruktion ein
Lieberhaber-Projekt sein wiirde, dessen Kosten sich
auch durch den Wertzuwachs der Immobilie kaum
amortisieren lassen, schlie8lich wiirden allein die Fas-
sadenarbeiten spater mit rund 500 000 Euro zu Buche
schlagen. Daher war es fiir die Realisierung auch von
entscheidender Bedeutung, dass nach intensiven Ge-
spriachen mit dem Denkmalamt schlief3lich ein Zu-
schuss in Héhe von 86 000 Euro gewdhrt wurde.

Sanierung in bewohntem Zustand

Voraussetzung, um die Sanierung und vor allem den
Ausbau des Dachgeschosses in bewohntem Zustand
durchfithren zu kénnen, war ein Geriist mit Wetter-
schutzdach. Die Firma Westermaier Geriistbau nutze
fiir diese anspruchsvolle Aufgabe ein Geriist von Lay-
her. Besonders kniffelig war es dabei, tiber dem ge-
brochenen Grundriss die Lasten sicher abzutragen,
zumal naheliegende Auflagerpunkte nicht genutzt
werden konnten, weil die Hofzufahrt an der Seite des
Gebédudes fiir die Feuerwehr freigehalten werden
musste.

Zwei zusatzliche Ebenen unterm Mansarddach

Unter dem Wetterschutzdach machten sich die Hand-
werker zunéchst daran, das mit Biberschwanz-Ziegeln
gedeckte Mansarddach abzudecken und oberhalb der
obersten Geschossdecke alles zuriickzubauen, was
nicht unter Denkmalschutz stand. Der Dachstuhl
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selbst musste folglich erhalten bleiben. Da die Kons-
truktion an einigen Stellen fiir den Einbau von Fens-
tern geschwicht werden musste, tauschten die Hand-
werker nicht nur geschédigte Holzer aus, sondern
ergénzten den Dachstuhl um eine Stahlkonstruktion,
die auch die zweite Wohnebene trégt.

Um die neuen Wohnebenen im Dachgeschoss energe-
tisch auf den bestmoglichen Stand zu bringen, bauten
die Handwerker eine Zwischensparrendimmung so-
wie eine 6 cm dicke Aufdachddmmung ein. Das Man-
sarddach wurde wieder mit neuen Biberschwanziegeln
gedeckt, die flachen Bereiche erhielten eine Beklei-
dung aus Stehfalzblechen. Belichtet wird das Dachge-
schoss zum einen durch grofie Oberlichter im flachen,
von der Stralenebene aus nicht sichtbaren Teil des
Daches. Zum anderen bauten die Handwerker in die
Mansarden kleine Gauben mit Fenstern, sowie beson-
dere Dachflachenfenster ein. Da deren Briistung so
tief liegt, dass Menschen bei herkommlichen, nach
oben 6ffnenden Modellen herausstiirzen konnten, fah-
ren die Fliigel der eingebauten Fenster elektrisch nach
unten, so dass ihre obere Kante als Briistung dient.
,Das war die perfekte Losung, um unsere Problem mit
der Absturzsicherung auf ésthetische Weise zu losen.
Leider hatten wir im Nachgang schon mehrere Repa-
raturen an den Fenstern®, berichtet Markus A. Schon.
Zur Hofseite hin erhielten beide Dachgeschosswoh-
nungen, die sich als Maisonettewohnungen jeweils
tiber zwei Ebenen erstrecken, eine Loggia beziehungs-
weise einen Balkon. Den Zugang zum Balkon gewahrt
dabei ein speziell angefertigtes, raumhohes Glasele-
ment von Schiico, das den Rdumen ein atelierartiges
Flair verleiht.




Auch die Fehlbodendecke iiber dem letzten Geschoss
bauten die Handwerker bis auf die Sparren zuriick.
Zum Schall- und Warmeschutz fiillten sie den Raum
zwischen den Sparren mit einer zementgebundenen
Schiittung. Darauf wurde ein komplett neuer Fuflbo-
denaufbau mit einer wassergefithrten Flachenheizung
eingebaut. Der Innenausbau erfolgte in Trockenbau-
weise, bei der die Handwerker die Oberfldchen in Q3
herstellten.

Franzdsische Balkone

Obwohl die Anforderungen der Denkmalbehorde an
die Gestaltung der Hofseite weniger streng ausfiehlen,
setzte Markus A. Schon bei der Planung der Balkone
auf eine moglichst originalgetreue, dsthetisch hoch-
wertige Losung: ,Aufgestinderte Balkone kamen fiir
mich nicht in Frage!“ Stattdessen liel} er von einem
aus langjidhriger Zusammenarbeit bewéhrten Schlos-
serbetrieb Stahlbalkone anfertigen, die an Abhang-
triagern befestigt sind. Diese Tréiger wiederum sind
mit méchtigen Ankern in die drei Geschossdecken
eingebunden. Die geschwungenen Metall-Geldnder
der Balkone verfiigen sogar iiber integrierte Halte-
rungen fiir Balkonkésten, damit ein einheitliches Er-
scheinungsbild gewéhrleistet ist.

Rekonstruktion der Fassade

Wiéhrend die Ergebnisse der bisher beschriebenen
Arbeiten fiir den fliichtigen Betrachter kaum wahr-
nehmbar sind und vor allem den Mietern des Hauses
zugute kommen, wertet die Wiederherstellung der
historischen Fassade den Kaiser-Ludwig-Platz insge-
samt auf. Bevor die Stuckateure an die Rekonstrukti-
on gehen konnten, mussten zunéchst die Oberfldchen
von Trennschichten befreit werden. Das erledigten sie
auf besonders schonende Art und Weise durch das
Strahlen mit Trockeneis. Dabei entdeckten auch sie
einige ,,Schétze“, wie die Spuren bauzeitlicher Balus-
ter unterhalb des oberen Fensters des Prachtgiebels.

Abgesehen von derartigen Gliicksfdllen waren Planer,
Handwerker und Denkmalpfleger an vielen Stellen
auf Vermutungen und Detektivarbeit angewiesen.
Anhand alter Fotos lief3 sich nachweisen, dass die am
Eingangsportal erhaltene Bossierung sich urspriing-
lich iiber das gesamte Erdgeschoss erstreckt hatte.
Schwieriger war die Gestaltung der Gesimse und
Stuckornamente, die auf den alten Fotos nicht im De-
tail zu erkennen waren. Da das Gebdude mit dem
Nachbaranwesen laut seiner Historie baulich ein
,Doppelhaus” bildet, konnte man davon ausgehen,
dass die Fassadengestaltung beider Hiuser sehr dhn-
lich waren, beide Hauser moglicherweise sogar vom
gleichen Architekten entworfen wurden. Markus A.
Schon holte daher dank seiner Uberzeugungskraft von
den Eigentiimern des Nachbarhauses die Erlaubnis
ein, den dort sehr gut erhaltenen Stuck als Vorlage
verwenden zu diirfen. Dazu fuhren die Stuckateure
jedes einzelne Ornament mit dem Hubsteiger an und
formten es ab. Die so entstanden Silikonformen dien-
ten als Vorlage fiir den Grofiteil des Fassadenschmucks
am Kaiser-Ludwig-Platz 1. Trotzdem war an vielen
Stellen noch das Fachwissen und der Geschmack der
Planer und Denkmalpfleger gefragt, um aus allen De-
tails ein stimmiges Gesamtbild werden zu lassen. An
einigen Stellen kamen auch kiinstlerische Freiheit
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Gesimse und Gewande
trugen die Stuckateure
direkt an, wéhrend Or-
namente und Figuren
in der Werkstatt vor-

gefertigt wurden
Fotos: Pro Bau

Teile des Ornaments

,Ritter Kunibert" vor

der Montage
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Im ausgebauten Dach-
geschoss entstanden
zwei grofiziigige, mo-
derne Maisonettewoh-
nungen

Fotos: Pro Bau

Die Fenster an der
Mansarde fahren elek-
trisch soweit herunter,
dass ihre obere Kante
eine absturzsichere
Briistung bildet

24 6.2017

MONATS Modernisierung

L4

und Phantasie ins Spiel, zum Beispiel bei den straflen-
seitig angebrachten Kopfen eines Ritters und Burg-
frauleins, die wihrend der Bauphase von den Beteilig-
ten scherzhaft die Namen ,Kunibert“ und ,,Kunigunde“
erhielten. Insgesamt arbeiteten fiinf Stuckateure sechs
Monate an der Fassade. Wahrend die Ornamente in der
Werkstatt gefertigt wurden, trugen sie die Gesimse und
Bossierungen direkt an. Zum Schluss beschichteten die
Handwerker die Fassade mit einer Silikatfarbe von Sto,
die in Weiflitonen aus der Keimpalette eingefirbt wur-
de. Genau andersherum als sonst iiblich wiahlte Markus
A. Schon nach langen Diskussionen mit der Denkmal-
schutzbehorde den dunkleren Farbton fiir die Bossie-
rungen und den Stuck, wihrend die ebenen Flachen
mit dem hellen Ton gestrichen wurden, was dem Ge-
béude eine besonders edle Wirkung verleiht. ,Als ich
nach dem Abbau der Geriiste das Endergebnis sah, war
mir sofort klar: Damit holen wir den Fassadenpreis®.
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