Rickgebaut und neu erganzt

Villa in Munchen

Ein sensibles Gespiir fiir historische Bausubstanz und de-
ren Wert, kombiniert mit einer logischen und stringenten
Herangehensweise — eine hervorragende Mischung als Aus-
gangsbasis fiir eine Denkmalsanierung! Architekt Thomas
Unterlandstittner verfiigt iiber beide Fahigkeiten, wie er
bei mehreren Projekten mit iiberzeugendem Ergebnis unter
Beweis gestellt hat. Sein Konzept dabei ist immer dhnlich,
doch stets auf die individuelle Situation abgestimmt.

Raum fiir Raum, Bauteil fiir Bauteil, Schicht fiir Schicht
wird die vorgefundene Substanz untersucht und differen-
ziert: Was ist denkmalpflegerisch wertvoll und erhaltens-
wert, welche spdteren Zutaten sollten entfernt werden, an
welchen Stellen sind Restaurierung oder gar Rekonstruk-
tion zur Wiederherstellung des historischen Gesamtbildes
sinnvoll? Diese Genauigkeit ist bei Denkmalern wie Schlés-
ser oder Kirchen tiiblich, bei Wohnhausern keinesfalls.

Alles, was anschlieflend in die so bereinigte und wieder
hergestellte historische Hiille neu eingebracht wird, wird
reversibel montiert oder nur lose platziert und gibt sich in
jedem Fall durch die Auspragung seiner Form, manchmal

rechts Die Eingangsveranda und der Erker im Obergeschoss
setzen Akzente und werten das Haus nicht nur optisch auf.
unten Die StraBenansicht des Hauses entspricht einem um 1900
gangigen Muster. Sie zeigt sich heute wieder in einem der Bau-
zeit dhnlichen Zustand. Moderne Ergénzungen wie die Gauben
oder die Garage setzen sich bewusst ab.
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oben Die Eingangsveranda wurde mit modernen Stau- und
Sitzmdbeln ausgestattet, deren Oberflachenstruktur sich an
FuBboden und Wanden orientiert.

rechte Seite oben Im Erdgeschoss wurden wenige Wande ent-
fernt, wodurch ein grof3zligigeres Raumgefiihl méglich wurde.
rechte Seite unten Der Erker im Obergeschoss |&sst sich mittels
einer Faltfassade abtrennen und bietet dann den Charakter
einer Loggia.

unten Gartenansicht mit der neu angelegten Ziegelstein-
Terrasse.
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auch durch die Wahl hervorstechender, moderner Materi-
alien als Ergdnzung unserer Zeit zu erkennen. Gern sieht
Unterlandstittner beispielsweise Einbaumobel mit zeitge-
maflen, teils aus dem Rahmen fallenden Lackoberflichen
vor. In Kombination mit dem Altbau ergeben sich priagnan-
te Rdume, die bei Bedarf jederzeit riickzuversetzen sind in
einen Zustand dhnlich der Bauzeit.

Das Haus vor der Sanierung

Viel ist nicht bekannt tiber die Geschichte der 1902 erbauten
Villa. Immer wieder wurde sie im Lauf der Jahrzehnte um-
gebaut, teilte man ihre etwa 300 Quadratmeter Wohnfliche
in drei Einheiten auf. Von der urspriinglichen Bausubstanz
ging hierdurch viel verloren, doch neben alten Dielenfuf3-
boden iiberdauerten erfreulicherweise die bauzeitlichen
Kastenfenster die Zeit.

Die Innenaufteilung entspricht einem um 1900 gangigen
Prinzip: Die im Verhaltnis von 2:3 aufgeteilte rechteckige
Grundflache von Erd-, Ober- und Dachgeschoss wurde je-
weils in sechs Felder unterteilt. Die meisten davon entspra-
chen exakt einem Raum, und nahmen in einer Gebaude-
ecke iiber alle drei Geschosse hinweg die Treppe auf.

Nach der Sanierung bilden im Erdgeschoss jeweils zwei
dieser Felder die Kiiche und das Wohnzimmer, an das das
Kaminzimmer iber einen offenen Wanddurchbruch im
Winkel anschliefit. Im Obergeschoss befinden sich das El-
ternschlafzimmer und ein Géstezimmer mit eigenem Bad,
unterm Dach schlafen die vier Kinder. Drei der Kinderzim-
mer Offnen sich heute bis in den Spitzboden, wo gemiitli-
che Spielgalerien eingerichtet sind. Uber diesen gibt es nach
Osten gerichtete Dachflichenfenster, die in Verbindung mit
den westlich orientierten Gauben die Kinderzimmer zu je-
der Tageszeit mit Sonnenlicht erfiillen.

MaBnahmen der Sanierung

Im Rahmen des oben erlduterten Sanierungskonzepts lief3
Unterlandstittner die Fassaden unter Verwendung der ori-
ginalen, iiberarbeiteten Kastenfenster wieder herstellen.
Ein Zugestandnis an heutige energetische Standards ist le-
diglich Warmedammputz, der im Stil des weitgehend nicht
mehr vorhandenen Originalputzes aufgebracht wurde.

Die Terrasse und andere Einbauten im Garten entstan-
den einheitlich aus kleinformatigem Sichtziegel, wodurch
sie sich hier auf dezente Weise als neue Elemente absetzen.

Betont schlicht gehaltene, jedoch teilweise in Farbton
oder Haptik ungewohnlich lackierte Einbaumébel bestim-
men bereits das Bild im Erdgeschoss, wobei sich die Ein-
baukiiche mit weiflen Fronten und Kochinsel aus heutiger
Sicht relativ konventionell gibt. Ebenfalls weif3, jedoch deut-
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lich markanter fielen die multifunktionalen Einbaumobel
in den Kinderzimmern aus. Die alten Kassettentiiren rah-
mend, bieten sie Stauraum, aber auch die Raumspartreppe
zur Galerie. Die untersten Stufen wurden abnehmbar ge-
staltet, sodass sich die Gesamttiefe des Mobels auf normale
Schrankmafe reduzieren ldsst und die Treppe nicht in den
Raum hineinsteht.
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oben und unten links Die elegante, zweifach gewendelte Trep-
pe wurde weitgehend originalgetreu saniert, im Erdgeschoss
ein modernes kleines Einbaumdobel eingefigt.

rechte Seite Die Einbauschranke in den Kinderzimmern um-
bauen die vom Treppenraum abgehenden Zimmertiren.

ganz unten Detail der Leitertreppen.

unten beide In den Kinderzimmern entstanden Schlafemporen.
Sie werden erschlossen Uber Leitertreppen, die in Einbau-
schrénke integriert wurden, die zugleich als Bristungen dienen.
Die unteren beiden, in den Raum stehenden Stufen lassen sich
wegnehmen.




Schnitt 1
oben Die glattflachig weillen Kiicheneinbauten bilden zugleich
die raumabschlieBenden Oberflachen.
unten beide Im ganzen Haus finden sich heute sorgsam
restaurierte bauzeitliche Details, hier eine Fensteroliveund
ein Ausschnitt des Bristungsgelanders.
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Projektdaten
Baujahr 1902

GréBere Umbauten Unterteilung des Geb&udes in drei
Wohneinheiten, Zeitpunkt unbekannt

Wohnflache 300 m? zzgl. 70 m? Nutzflache

Baustoff der Wande Vollziegelmauerwerk, neu verputzt mit
Warmedédmmputz; KellerauBenwénde aus Stampfbeton;

2. Obergeschoss teilweise Holzstanderwerk mit Ziegel-

ausfachung
Wandoberflachen Putz

FuBbéden iUberwiegend aufgearbeitete Holzdielen

Dacheindeckung Biberschwanz

EnergiesparmaBnahmen Warmedammputz, Ddmmung des
Daches, neue, warmedéammende Verglasung der Kastenfenster

Beheizung Gastherme

Diele
WC
Essen
Kochen
Kaminzimmer
Wohnen

o~ wWwN -

7 Windfang
8 Terrasse

9 Gartenhaus
10 Sandspiel
11 Garage
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Erdgeschoss

Sanierungsplanung
Unterlandstattner Architekten
HolzstraBe 7

80469 Minchen
www.u-architekten.de

Fotos Michael Heinrich, Florian Holzherr

59

Spielgalerie

1

Kind

Dachgeschoss

1 Kind
2 Bad Kinder

Obergeschoss

Arbeiten
Gastezimmer
Schlafzimmer Eltern
Ankleide

Bad Eltern

Bad Gaste

o~ wwN -
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Souveranitat durch Kontraste

Hanghaus bei Miinchen

Weitreichender als beim zuvor vorgestellten Projekt konn-
te Architekt Thomas Unterlandstittner einen dhnlichen
Entwurfsansatz zur Sanierung bei einem noch représenta-
tiveren Wohnhaus bei Miinchen umsetzen. Auch hier war
sein Ziel, den Altbau als solchen soweit moglich in seiner
bauzeitlichen Substanz zu bewahren und diese sensibel
zu erginzen, wo sie iiber die Jahre Schdden erlitten hat-
ten. Kleine Eingriffe in den wiederhergestellten Grundriss,
etwa Wanddurchbriiche, sorgen auch hier fiir ein luftige-
res Raumgefiihl. Neue Einbauten und ein neuer Anbau im
Hanggeschoss setzen sich so deutlich ab, dass gerade da-
durch die Souverénitit des Historischen gewahrt bleibt.

Die Geschichte des Hauses und seiner Sanierung

Wie vielen einst noblen Wohnhidusern erging es auch die-
ser Villa, die 1890 an einem relativ steilen Hanggrundstiick
errichtet wurde: 1912 erweitert und 1993 durch der Archi-
tektur nicht angemessene Eingriffe in zwei Wohnungen auf-
geteilt, litten Statik und Bauphysik massiv. Risse, abgesack-
te Decken und verzogene Tiiren waren die Konsequenzen,
ebenso Feuchteschdden an tragenden Holzbauteilen als Fol-
ge des Einbaus von Fenstern vor der Loggia. Das Schlief3en
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des offenen Raumes hatte die Bauphysik durcheinander-
gebracht.

Ziel der neuen Eigentiimer war es, dem inzwischen
denkmalgeschiitzten Gebdude im Wesentlichen seinen
urspriinglichen Charakter wiederzugeben. Dabei sollte al-
lerdings der Grundriss an ein paar Stellen sensibel an die
Bediirfnisse der Bauherren angepasst werden: Aufler der
vierkopfigen Familie mit zwei kleinen Kindern leben zeit-
weise die Grof3eltern mit im Haus, die eigene Rdumlichkei-
ten bekommen haben.

Die innere Aufteilung des Hauses entspricht im Erdge-
schoss dem bauzeitlichen Villentypus mit einem grof3ziigi-
gen, mehrraumigen Wohnbereich, der durch das Heraus-
nehmen von Wandstiicken offener gestaltet ist als friiher.
Im Obergeschoss befindet sich heute der Schlatbereich der
Eltern mit grofiziigiger Ankleide, daneben das Wohnzim-
mer der Grofleltern mit offener Kiiche und anschlieflendem
Bad. Der zugehorige Schlafraum mit einem weiteren Bad
fand unter dem Dach Platz, ebenso die beiden Kinderzim-
mer.

Die historische Tragkonstruktion wurde denkmalgerecht
verstiarkt und Schaden fachgerecht beseitigt. Mehrere Ver-
suche, Schiden am originalen, nicht gestrichenen Fassa-

rechte Seite In der frontalen Seitenansicht wird der steile
Geléndeabfall des Grundstlicks deutlich.

links Schon bauzeitlich stand das Haus auf einem kinstlich
geschaffenen Plateau am Hang, das als Terrasse genutzt wurde.
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denputz zu egalisieren, scheiterten jedoch. So wurde der
bestehende Putz unter Beriicksichtigung der historischen
Putzstrukturen mit differenzierter Kérnung im Feld- und
Lisenenbereich sowie unter Beriicksichtigung der histori-
schen Farbgebung mit einer mineralischen, beige-grauen
Oberputzlage versehen und wie vormals nicht gestrichen.

Neubau von Stiitzwand und Terrasse

Die duflerlich markanteste Verdnderung gegeniiber dem
Ursprungszustand ist der talseitige Anbau eines Wellness-
bereichs an das Hanggeschoss. Seine im Grundriss polygo-
nal verlaufende Fassade besteht aus gestocktem Sichtbeton-
ein stilisierter Fels am Hang, auf dem die alte Villa nun ruht.

Der Neubau orientierte sich an der vormaligen Stiitzwand
der Terrasse, die dem Gebédude an der Hangkante vorgela-
gert war. Sie konnte aufgrund irreversibler, umfangreicher
Bauschdden nicht dauerhaft erhalten werden.

Mit dem Neuaufbau der Terrasse ergab sich die Moglich-
keit, den im Bestand verfiillten Bereich zwischen Stiitzwand
und Kellerauflenwand als Wohnraum zugénglich zu ma-
chen und den bis dahin dunklen Keller zu belichten. Uber-
dies ist das parkdhnliche Grundstiick unterhalb der ehemals
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oben und unten Mehrere moderne Einbaumébel ergénzen
heute die historischen Rdume, hier das Sideboard im Esszim-
mer, das sich in der Durchreiche zur Kiiche fortsetzt.

rechte Seite oben Hinter der Hauseingangstur (rechts im Bild)
wurde ein ebenso dezenter wie stilistisch abgesetzter Garde-
robenschrank eingefugt.

rechte Seite unten Blick vom Hauseingang vorbei am moder-
nen Garderobenschrank zur bauzeitlichen Teppe.




oben Der Essplatz mit klassischem Parkettboden, bauzeitlichen
Tireinfassungen und modernen, individuell gefertigten
Mabeln. Links der Blick in den Wohnraum.

unten Detail der Ankleide der Eltern: die raumhohen Schrank-
tren wurden mit grauem Filz bespannt.

unten Mitte Z-férmiges Badmobel mit Waschtisch, Sitzbank
und Stauraum.

unten rechts Schwarzes Linoleum bildet die Oberflache des
Medienschranks im Wohnzimmer.
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rechte Seite Der Erker im Wohnzimmer wurde durch ein

schlichtes, aber prégendes Mébel zur kleinen Bibliothek.
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abweisend wirkenden Stiitzwand nun direkt vom Hangge-
schoss aus zuganglich.

Die polygonal verlaufende, gestockte Betonwand setzt
sich zwar als starker Kontrast von der Villa ab, lasst den Ter-
rassenvorbau aber zugleich in seiner monolithisch-grauen
Geschlossenheit als dezenten Sockel wirken, der dem Haus
als ebener Bauplatz auf der steil abfallenden Parzelle dient.
Als ,,Fels am Hang"“ bezeichnet der Architekt treffend seinen
Entwurf, und wie bei einem Felsen bemerkt der Betrachter
die Divergenz zur Altbauarchitektur, ohne sie auch nur ei-
nen Augenblick lang als unpassend zu empfinden.

Einbaumd&bel als Teil der Sanierung

Die Villa wurde nach der Sanierung in groflem Umfang mit
individuellen Mobeln ausgestattet. Ein Grundgedanke des
Ausbaus war, die in ihre urspriinglichen Proportionen zu-
riickversetzten Rdume nicht durch Einbaumobel im eigent-
lichen Sinne zu verandern, sondern erlebbar zu belassen.
Auch sollte die durchgédngige Architektur des Hauses nicht
durch ebenso durchgingiges und somit in seiner Gesamt-
heit méchtiges Mobiliar beeintrachtigt werden. Entworfen
wurden daher duflerlich recht unterschiedliche Mobel mit
Fronten in sehr verschiedenen, jedoch durchweg glattfla-
chigen und hochwertigen Materialien.

Eine dezente, eher unbewusst wahrnehmbare Verbin-
dung zwischen Haus und Mobiliar stellt das Material
Eichenholz dar: Als durchgingig verlegter Fuflboden ist es
ein pragender Bestandteil der Architektur, bei den Mobeln
findet es sich als Innenoberfliche der Korpusse naturbelas-
sen sowie als Rauchereiche, letztere auch an Fronten und als
Umleimer an Kanten.

Im Entree steht mit dem Garderobenschrank das erste
und zugleich duflerlich dezenteste der Mobel. Hinter den
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schlichten Fronten warten jedoch viele intelligente De-
tailldsungen: Dort steht nicht nur Raum fiir Méntel und
Schuhe zur Verfiigung, sondern auch eine tiefere, kleine
Vorratskammer. Einen vorsichtigen Akzent setzt ein klei-
ner quadratischer Einschnitt als Schliisselablage. Hier be-
finden sich auch Lichtschalter und der Schalter zum Offnen
des Garagentores. Zwar wurde der Schrank zwischen zwei
Mauervorspriinge eingefiigt, reicht jedoch bewusst nicht
bis zur Decke, sondern setzt sich von dieser mithilfe einer
indirekten Beleuchtung ab und ldsst durch die vollflichig
wahrnehmbare Decke den Raum in seiner eigentlichen Di-
mension erlebbar.

Hinter der Garderobe in der Gistetoilette greift das aus
einem griin-schwarzen Findling gehauene Handwasch-
becken die ebenso changierende Farbigkeit der originalen
Wandfliesen im Entree auf.

Vom Entree aus erreicht man die Kiiche oder - geht man
an der Treppe vorbei — das gelegene Esszimmer. Eine ge-
meinsame Loggia verschafft Kiiche und Esszimmer Zutritt
zur Terrasse. Ein Mobel verbindet beide Raume unmittel-
bar: Die Oberseite des Sideboards fiihrt tiber ein Mauer-
fenster als Durchreiche in die Kiiche weiter. Das kompakte
Héngemobel, dessen duflere Oberflachen von einem Maler
in Spachteltechnik hergestellt wurden, bietet Stauraum fiir
Spirituosen und die zugehorigen Glaser auf Glaseinlegebo-
den. Hinter einer der Fronten ist zudem ein zur Stereoanla-
ge Subwoofer untergebracht.

Die Stereoanlage selbst verbirgt sich hinter der blausch-
warzen Linoleumfront des Medienschranks im Wohnzim-
mer. Weitere, demselben Konzept folgende Einbaumdbel
befinden sich in Ober- und Dachgeschoss. Insbesondere
sind hier die Kiiche der Grofleltern und die Ankleide im
Elternbereich zu nennen.

oben und unten beide Hinter der erneuerten Stitzwand in
gestocktem Sichtbeton fand ein Sauna- und Wellnessbereich
Raum. Rahmenlos verglaste Einschnitte verweben Innen und
AuBen miteinander.
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Sockelgeschoss?? Erdgeschoss ?

Projektdaten

Baujahr 1890

GréBere Umbauten 1912 Erweiterung, 1993 Umbau
Wohnflache (vor Sanierung/aktuell) 450 m2/570 m?

Baustoff der Wande Vollziegelmauerwerk; 2. Obergeschoss
Holzstanderwande mit Ziegelausfachung; KellerauBenwéande
aus Stampfbeton

Wandoberflachen Putz, groBteils bauzeitlich

FuBbdden: Fischgrat-Parkett Eiche, teilweise original, andern-
teils rekonstrukiert

Dacheindeckung Biberschwanz

EnergiesparmaBBnahmen Démmung des Daches, neue,
warmeddmmende Verglasung der originalen Fenster und
Kastenfenster

Beheizung Gastherme

Sanierungsplanung
Unterlandstattner Architekten
HolzstraBe 7

80469 Miinchen

Das parkartige Grundsttck wird www.u-architekten.de

neben der Hanglage durch seinen

alten, vielféltigen Baumbestand Fotos Michael Heinrich S. 104, 105, 111 (3), 112; Christine
gepragt. Dempf S. 106 (2), 107 (2); K+W Fotografie S. 108 (4), 109
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