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Sanierung vs. Abbruch
- eine sanfte Metamorphose

Eingebettet ins Inntal und umrahmt vom oberbayerischen Alpenvorland liegt die Stadt
Rosenheim inmitten einer der bedeutendsten (Holz)wirtschafts- und Kulturregionen
Deutschlands. Im Herzen der historischen Altstadt in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Parkanlagen und Pldatzen steht bereits seit 1969 das Sparkassen-Hochhaus. Bereits vor
Uber 40 Jahren beim Bau des urspriinglichen Sparkassen-Hochhauses von der Architektur
die Aufgabe Ubernommen erforderliche Funktionen wirtschaftlich (ibereinander anzula-
gern und der Ausdehnung in die Peripherie vorzubeugen.

]

Abbildung 1: Das urspriingliche Sparkassen-Hochhaus um 1973

Fusionsbedingt beschaftigte sich die Sparkasse Rosenheim-Bad Aibling im Jahr 2006 mit
dem Thema Hochhaus. Hierbei ging es erstmals um die Fragestellung Sanierung oder
Abbruch.

Der zentralen und bedeutenden Lage geschuldet bedurfte es im Zuge der Revitalisierung
einer intensiven Analyse unterschiedlichster Aspekte.

Die grundlegende Abwagung, ob es wirtschaftlich und 6kologisch sinnvoll ist, das beste-
hende Gebdude zu erhalten und eine Sanierung einem Abbruch und Neubau vorzuziehen,
ist die Ausgangsbasis fir alle darauffolgenden Planungen.

Durch intensive Forschungsarbeit, Gutachten, Modellrechnungen, Simulationen und Kos-
tenbetrachtungen konnte nachgewiesen werden, dass eine Sanierung einen hohen Fla-
chenertrag erwirtschaften wird.

Neben veranderten Beduirfnissen und Vorschriften wurde stets dem Ziel Rechnung getra-
gen, den Eingriff in die Umwelt zu reduzieren und ein zukunftsweisendes Energiekonzept
zu entwickeln, welches den Anspriichen des 21. Jahrhunderts gerecht wird.

In den folgenden Jahren ist in Rosenheim ein einmaliges und beispielhaftes Gebdude ent-
standen, welches durch ein stimmiges Gesamtkonzept lUberzeugt.



16. Internationales Holzbau-Forum 10

4 | Sanierung vs. Abbruch - eine sanfte Metamorphose | Carl Schieburg

1. Architektur

Erster Preistrager des 2007 ausgelobten Wettbewerbs wurde SAI-Schleburg generalpla-
nung. Essentieller Teil des Entwurfes ist die Doppelfassade, deren Primarfassade zum
ersten Mal bei einem Hochhaus aus Holz besteht.

Bereits hier war erkennbar, dass das Energiekonzept im Zusammenspiel mit der Archi-
tektur das Gebaude in Zukunft beispielgebend werden lasst.

Das ,alte™ Sparkassen-Hochhaus hat sich bei der Bevdlkerung, wenn auch nicht von Je-
dermann geliebt, Gber die Jahrzehnte als Landmarke etabliert. Urspriinglich mit Natur-
steinfassade versehen, weckt die neue Fassade durch die Verwendung heimischer Mate-
rialien sowie deren Formensprache in Nah- und Fernwirkung Assoziationen zu Nachhal-
tigkeit, Regionalitat und Wertbestandigkeit.

Abbildung 2: Visualisierung - Blick auf das sanierte Hochhaus

Das profiliberschreitende Gebaude kommuniziert mit seiner Umgebung, nimmt stadte-
bauliche Fluchten und Héhen auf und wirkt selbst eher zuriickhaltend als nach Bedeutung
heischend.

Die Doppelfassade, mit ihrer auBeren Klimaschutzhtlle wurde als vollkommen transpa-
rente Glasfassade ausgeflihrt, hinter welcher eine Lochfassade mit Holzverkleidung ange-
ordnet ist. Durch integrative Planung konnte ein atmendes, auf duBere Umwelteinfliisse
reagierendes und flexibles Gebaude entstehen.

Das Material Holz in seiner Optik, Oberfliche und Farbigkeit verleiht dem AuBeren einen
Warmton, der zuvor nicht mit einem Gebdude dieser Dimension in Verbindung gebracht
wurde.

Im Siden wird ein neuer Eingang geschaffen, welcher es versteht, den gesamten Spar-
kassen-Komplex inklusive Hochhaus mit dem o&ffentlichen Strassenraum zu verbinden
und die lange angestrebte fusslaufige Durchwegung komplettiert. Der sanierte Bereich
versteht sich als stadtebauliches Bindeglied und Kopfbau, dessen Erdgeschoss die dahin-
terliegende Kundenhalle mit der sidlichen Innenstadt verbindet. Die dariber liegenden
auskragenden Sockelgeschosse erhalten neue fir den Kundenverkehr geschaffene Zu-
gange. Das 01. und 02. Obergeschoss gibt dem Haus in seinem Kontext Halt und Uber-
nimmt interpretatorisch stadtische Dominanten wie Traufkanten und Fluchten.

Vom 03. bis zum 12.0bergeschoss erstreckt sich das eigentliche Hochhaus, welches um
eine Etage aufgestockt wurde. Bereits ab der vierten Etage geniet man uneingeschrank-
te Weitsicht auf das der Stadt vorgelagerte Alpenpanorama. Die beiden obersten Etagen
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beherbergen die Veranstaltungs- und Besprechungsebenen, welche mit der aufgesetzten
Technikzentrale den oberen Gebaudeabschluss bilden. Die zurilickgesetzte 12. Etage - das
~Skydeck™ - mit auskragendem Sonnenschutz tragt zum weithin sichtbaren und zurick-
haltenden Gesamtbild bei.

2. Fassade

Die urspriingliche Fassade des Sparkassenhochhauses war energetisch wie bautechnisch
obsolet und zeigte grundlegende Alterserscheinungen.

Formuliertes Ziel der Fassadensanierung war daher eine ¢6kologische und wirtschaftliche
Ausflihrung, unter Bericksichtigung eines mdglichst hohen Grades an Individualisierung,
der Integration dezentraler Technik und in Abhdngigkeit zur Jahreszeit einer effizienten
Regelbarkeit.
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Abbildung 3: Die fertiggestellte Fassade der Regelgeschosse

Die auBergewdhnliche und asthetische Ausstrahlung der neuen Fassade wird durch die
gezielte Kombination aus Holz und einer zurtickhaltenden Stahl-Glas-Konstruktion unter-
strichen. Die transparente Fassadenhiille aus Glas vermittelt hierbei zwischen Innen und
AuBen.

Die Primér- und Sekundarfassade sind synergetisch aneinander gekoppelt. Das Glas bie-
tet dem Holz den gewiinschten UV-Filter, um das Vergrauen zu verhindern und Dauerhaf-
tigkeit zu sichern. Temperatur- und Druckgefdlle vor der Fassade kénnen gezielt abge-
baut werden. Die Holzfassade absorbiert ihrerseits durch den prazisen Einsatz von Fugen
den Schall innerhalb des Fassadenkorridors. Die Schallimmissionen werden drastisch ge-
mindert. Durch die Verwendung des Holzes wird zudem eine Gewichtsreduzierung erzielt,
welche der lastaquivalenten Sanierung Rechnung tragt.

Der elektrische Energieaufwand flr Kunstlicht wird durch gezielte Tageslichtlenkung
deutlich reduziert. Hierbei spielt die zweischalige Hochhaus-Fassade mit windgeschitz-
tem Fassadenzwischenraum und integriertem, hoch reflektierendem Sonnenschutz eine
sehr wichtige Rolle. Die leichte Zuganglichkeit Gber den Korridor der Fassade vereinfacht
die Wartungs- und Reinigungsarbeiten. Alle Steuerungseinheiten sind im Bristungskanal
gut erreichbar angeordnet und einzelne Einheiten kdénnen bei Bedarf problemlos ausge-
tauscht werden.

Die beweglichen Glas-Klappen vermeiden im Sommer eine Uberhitzung des Fassadenkor-
ridors. Durch den vorgeschalteten Pufferraum sind an der Holzfassade somit geringe
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Temperaturschwankungen zu erwarten. Der generierte ,Wintergarteneffekt" optimiert die
Heiz- und Kihlkostenersparnis. So wird die Fassade im Winter nachts als Warmepolster
geschlossen bleiben, wahrend sie sich im Sommer zum Hinterliften und Ausklihlen kom-
plett 6ffnet.

Niederschlage werden durch die Glashiille vom Gebaude ebenfalls abgefiihrt.

In allen Ebenen kénnen die Bliros Uber die Holzfenster individuell beliftet werden. Dies
ist flir ein Hochhaus einerseits untypisch, durch die Doppelfassade andererseits jedoch
komfortabel.

3. Haustechnik

Die Versorgung eines Gebdudes dieser Typologie erfordert nach heutigen Standards hin-
sichtlich Heizung, Liftung, Kihlung sowie Belichtung und Beleuchtung in konventioneller
Ausflihrung enorme Versorgungsschachte, welche einer Optimierung der Nutzflachen
gegeniber stehen.

Durch Vermeidung vertikaler Schachte wird weniger der kostbaren Nutzflache ver-
braucht. Die horizontale Verteilung der Medien erweist sich unter der Decke oder im FuB-
bodenbereich ebenfalls als schwierig, da die durchschnittliche Geschosshéhe mit ca.
3,07m sehr niedrig ist.

Integraler Bestandteil der Konzeption ist dezentrale Haustechnik, welche in ihrer Form
und Lage eine maximale Flexibilitat in der Nutzung und im Komfort gewahrleistet.

Unter der Stahlbetondecke werden Kapillarrohrmatten eingeputzt, die in Verbindung mit
der Nutzung natlrlicher Kaltequellen Uber Grundwasserbrunnen und Verdunstungs-
kiihlung sowie Niedertemperaturbeheizung Uber ein Warmepumpensystem betrieben
werden. Die Rasterung von Kapillarrohrmatten im Intervall von 1,25 m ermdglicht eine
flexible und im Nachgang reversible Raumaufteilung. Freie Deckenoberflachen, die tags-
Uiber groBe Warmemengen aufnehmen koénnen, welche nachts aktiv wieder entzogen
werden, sichern eine optimale thermische Behaglichkeit in den Raumen.

Die intelligente Verquickung von Doppelfassadensystem mit den Kihl-, Heiz- und LUf-
tungssystemen reduziert die Energiekosten auf einen Bruchteil des Ausgangswertes. Der
Primarenergiebedarf wird deutlich gesenkt und erreicht einen Idealwert von nahezu
100kWh/m?2a. Durch eine effiziente Fassadensteuerung stellt sich das Gebaude optimal
auf die jeweilige Wettersituation ein und maximiert zudem den Nutzerkomfort.

Abbildung 4: Blick in die Kufsteiner StraB3e
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4. Statik

Der Grundgedanke, die vorhandene Substanz zu erhalten und zu sanieren, wurde nach
umfangreichen Untersuchungen als realisierbar bestatigt. Der Beton hat seine Qualitat
durch Alterung verbessert, so dass ein umfassendes Sanierungskonzept entwickelt wer-
den konnte.

Das Tragwerkskonzept zur UmbaumaBnahme sah im Ansatz eine lastaquivalente Sanie-
rung vor. Im Detail beinhaltet dies u.a. die Entfernung der massiven Betonbriistungen
unterhalb der Fenster sowie den Abbruch der obersten zwei Etagen, welche als Veranstal-
tungs- und Konferenzebenen neu erbaut werden. AuBerdem wird das Hochhaus bis auf
die tragenden Bauteile entkernt.

Durch mikroinvasive Eingriffe in die bestehende Tragstruktur des Bestandes konnte das
Gebdude erhalten werden. Mit Verstarkung der Bauteile an den statisch entscheidenden
Stellen ist es gelungen die Standsicherheit und auch den Brandschutz der Bauteile nach
heutigen Normen und Richtlinien nachzuweisen. Die Fundamente konnten unangetastet
bleiben, welches bei den vorhandenen Grundwasserverhaltnissen von groBer Bedeutung ist.

5. Brandschutz

Der Brandschutz im Gebaude wird unter Beriicksichtigung des Bestandes an heutige
Standards angepasst. Die Rettungswegsituation wird durch die Erganzung des vorhande-
nen Sicherheitstreppenraums mit einer Druckbelliftungsanlage in allen Geschossen ver-
bessert. Einer der beiden vorhandenen Aufzliige wird derart modifiziert, dass er der Feu-
erwehr flir eine schnellere vertikale ErschlieBung zur Verfligung steht. Damit werden die
Angriffsmaoglichkeiten fir die Feuerwehr optimiert.

Das Hochhaus stellt einen eigenen Brandabschnitt dar, der im Bestand von den weiteren
angrenzenden Bauteilen durch Brandwadnde abgetrennt wird. AuBerdem erhalt das Ge-
baude eine umfassende Brandmeldetechnik, die eine Brandentstehung sehr zeitnah der
Feuerwehr melden kann.

Die neu vorgesehene Holzfassade hinter der auBeren Glasfront der Doppelfassade stellt
eine grundsatzliche Abweichung von den Anforderungen des Baurechts dar. Diese Abwei-
chung ist in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde mdglich, da der Fassadenzwi-
schenraum mit einer hochwirksamen Hochdrucknebel-Anlage ausgestattet wird. Diese
Anlage erzielt eine dreidimensionale Léschwirkung und kann daher im Fassadenzwischen-
raum effektiv eingesetzt werden. Im Brandfall kann bei dieser Anlage mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit von einer Brandlédschung ausgegangen werden. In Verbindung mit
einer Brandfallsteuerung fiir die Glasklappen der Sekunddrfassade kann eine gezielte
Rauchableitung aus der Fassade gewahrleistet und der Brandiiberschlag in andere Ge-
schosse ausreichend behindert werden.

6. Nachhaltigkeit

Das Ziel von nachhaltigem Bauen ist in erster Linie Qualitat. Derartige Gebaude sind effi-
zient, umweltfreundlich, ressourcensparend und behalten auch langfristig ihren hohen
Wert. FUr ihre Nutzer sind diese vor allem behaglich und gesund.

Der spezifische Entwurf des Hochhauses hatte zum Ergebnis eine vorgehéangte Fassaden-
konstruktion aus einer statisch und bauphysikalisch optimierten, transparenten Klima-
schutzhillle mit dem dahinter liegenden Raumabschluss. Diese Kombination ist so ge-
plant, dass sie dkologisch und sehr wirtschaftlich umgesetzt werden konnte. Da die Pri-
marfassade optimal geschitzt ist, konnte hier auf kostspielige, in der Herstellung sehr
energieintensive Materialien verzichtet werden. Als vorherrschendes Fassadenmaterial in
Konstruktion und Bristungselementen konnte Larchenholz bewusst verwendet werden.
Holz muss als Werkstoff im Gegensatz zu anderen Baustoffen flr die Herstellung des
Rohmaterials keinerlei Energie zugefihrt werden. Die einzelnen Fassadenteile kénnen
zudem in heimischen Schreiner-Betrieben angefertigt und auf der Baustelle zusammen-
gesetzt werden.
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Larchenholz stellt unter den europaischen Nadelnhutzhélzern ein sehr dauerhaftes Holz
dar. Die hervorragende Verfligbarkeit nachwachsender Rohstoffe, kurze Transportwege,
in die Region passende Haptik und erhebliche Gewichtsvorteile bestarken diese Material-
wabhl.

Abbildung 5: Veranstaltungsebenen [11. und 12.0bergeschoss]

7. Innenarchitektur

Das Konzept der Innenarchitektur strebte stets nach Radumen der Arbeit - statt Arbeits-
raumen. Die Holzverkleidung, als Reflexion der auBeren Fassade, ist zum Leitmotiv fir
den gesamten Innenraum geworden. Das horizontale Motiv der Holzlamellen an der Fas-
sade wurde in samtliche Raumlichkeiten, wie z.B. Kiche, Pausentreff, Aufzugsvorraum,
Treppenhaus etc. projiziert, sowie als Diskretionsstreifen aufgegriffen. Die beweglichen
Wande ermoglichen ein flexibles Raumgliederungssystem flir typgerechte und mitarbei-
terfreundliche Arbeitsplatze. Das neue Beleuchtungssystem, die bewusst angewandte
harmonische Farbzusammenstellung, die Holzfenster, hochwertige Bodenbeldge wie
Kunststein oder Teppich und die ausgewdhlte Mdblierung tragen als Gesamterscheinung
zu einer behaglichen Raumatmosphare bei.

Die das Raumklima beeinflussenden Faktoren wie Heizung, Kihlung, Liftung, Licht, Ge-
ruch etc. wurden akribisch nach neuesten Standards untersucht und dem Konzept
zugrunde gelegt. Komplettiert wird die Innenraumkonzeption zudem durch ein ausgefeil-
tes Begrinungskonzept.

Um hohe Nutzerzufriedenheit zu erzielen, ist die gesamte Gebdudetechnik darauf ausge-
richtet, das ,sick-building-syndrom" zu vermeiden und ein Unwohlbefinden auszuschlie-
Ben.

Es ist ein Gebaude entstanden, welches durch seine intelligente Fassade auf die ganz
spezifische Tages- und Wettersituation reagiert, sowie den Nutzer die Raumkonditionen
individuell beeinflussen lasst.



