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Magazin 3 im Areal der »Alten Saline« in Bad

Reichenhall grundsaniert

Das denkmalgeschiitzte »Magazin 3« zihlt zu den besonders interessanten Gebiuden der Stadt Bad Reichenhall. Es gehort zum
Areal der ,Alten Saline«, die auf rund 24 000 Quadratmetern direkt an Altstadt und Fuf3gdngerzone ankniipft. Dank der viel-
féltigen Nutzungen erfihrt das Ensemble viel Aufmerksamkeit. In enger Zusammenarbeit mit den zustindigen Behdrden ging
man bei der Sanierung besonders sensibel in Bezug auf die Planung, Gestaltung und Ausfiihrung der Bauaufgaben vor, um das
kulturelle Erbe lebendig zu erhalten und gleichzeitig den heutigen Anspriichen an Wirmeschutz, Brandschutz und Gebiude-

technik gerecht zu werden.

Unter Beachtung der Denkmalvertriglichkeit wurde das
»Magazin 3« aus den Baujahren 1844/1845 — zugehorig dem
Ensemble der Alten Saline —in Bad Reichenhall saniert. Das
Gebaude hatte bis ins vergangene Jahrhundert eine beson-
dere Aufgabe: Als Salzlagerstitte bewdahrte sich das Haus,

— Erhalt von Fassade und Dachkonstruktion

— Ertlichtigung der Dachkonstruktion hinsichtlich Schnee-
lasten und Brandschutz

— Hohe Kiihlleistung iiber temperierte Bauteilflachen
— Heizen und Kiihlen mit wenig Energieaufwand

110

in dem es das gesiedete Salz aus den Bad Reichenhaller Salz-
quellen vorhielt. Heute ist es ein Veranstaltungsort mit eben-
so tragender Rolle. Es befindet sich seit 1999 im Eigentum
der Kur-Bau Bad Reichenhall & Alpenland GmbH.

Das Gebiudeensemble »Alte Saline« ist ein Industrie-
denkmal européischen Rangs und eines der schonsten
seiner Art in Europa. Unter Kénig Ludwig I. von Bayern
erbaut, war sie von 1844 bis 1929 in Betrieb. Vier Jahr-
hunderte lang hatte das begehrte »weifte Gold« in Bay-
ern eine enorme historische Bedeutung: Es diente dem
Wiirzen von Speisen, aber auch in groflem Mafe der
Konservierung — als entsprechend wertvoll erwiesen sich
schlieBlich auch die dazugehérigen Bauten. Die betei-
ligten Experten der Sanierung zeigten groflen Respekt
vor dieser Baugeschichte.
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Abb. 2: Freilegung des gesamten Sichtmauerwerks im Innenbereich

Bei der Ubernahme noch stark baufillig

Zwolf denkmalgeschiitzte und zum Zeitpunkt der Uber-
nahme durch die heutige Eigentiimergesellschaft grofSten-
teils stark baufallige Gebdude werden seit 2004 peu a peu zu-
kunftsorientiert instandgesetzt und zu einem tiberraschend
lebendigen Ort zusammengefiigt. Acht dieser Gebdude hat
man bereits sorgfiltig saniert. Das nun im Fokus stehende
sogenannte »Magazin 3« schliefSt unmittelbar an den zen-
tralen Ehrenhof der Alten Saline an.

Unterschiedliche Nutzungen nach der
Salzlagerung

Das zweigeschossige Bauwerk aus dem im ganzen Salinen-
geliande typischerweise verbauten Backstein wurde ca. 1844
errichtet und ist auf Naturstein-Streifenfundamenten ge-
griindet. In dem Zeitraum nach der Salzlagerung war es
iber Jahre vom damaligen Betreiber zu unterschiedlichen
Nutzungen vermietet.

Im Zuge der Umwidmung des historischen Salzspeichers
berieten die Eigentimer zundchst beziiglich verschiedener
Nutzungen. SchlieBlich entschied man sich fiir den Bau von
Veranstaltungsrdumen und holte sich ein bewéahrtes Archi-
tektenteam ins Boot. Ziel der Ergdnzungen und Umbauten
war es, so viel Substanz wie méglich zu erhalten und trotz-
dem alle Anforderungen an eine kiinftige Nutzung als Ver-
anstaltungsort zu erfullen.

Geschlitzter historischer Bestand

Zustdndig fur die Projektleitung war Architekt Nikolaus
Magg von magg Architekten. »Die Geb4dude haben sehr viel
Personlichkeit — eine neue Gebdudenutzung musste also von
Anfang an genau durchdacht werden und die Eingriffe in die
Substanz sensibel geplant sein. Eine reine Rekonstruktion
war weder machbar noch tiberhaupt sinnvoll. Vielmehr wur-
den die unterschiedlichen Zeit- und Bauschichten in ihren
Bestandteilen ablesbar gemacht, denn seit seiner Fertigstel-
lung hatte das Magazin bereits etliche Wandlungen voll-
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Abb. 3: Friiher Salzlager, heute ein beliebter Veranstaltungsort: Zwei groBe Veran-
staltungsrdume mit Sitzplatzen flr bis zu 455 Personen sind ideal fiir Tagungen,
Feste und Prdsentationen. Erganzend dazu l&dt ein Sonnengarten als Schnittstelle
zu den Salinenhdusern ein.

zogen. Bestehende Umbauten, Ergdnzungen und Instand-
setzungen aus der Geschichte des Geb4dudes wurden grof-
tenteils erhaltenc, sagt er.

Die Decken und das gesamte Dachtragwerk wurden fiir
die Aufnahme der neuen Lasten der Gebdudenutzung er-
tichtigt. Im Zuge der Instandsetzung wurden alte Stein-
mauern sowie der gesamte historische Sichtdachstuhl frei-
gelegt. GroBbe Aufmerksamkeit erfuhr zudem die historische
Fassade. Die Aullenwinde des Hauses bestehen aus einem
besonders schonen Sichtmauerwerk aus roten Backsteinen
mit Umrahmungen aus hellen Sandsteinen. Ausgewogen
gegliedert sind die Fassadenoffnungen - sie sollten gidnz-
lich erhalten bleiben.

Zu Beginn der BaumafBnahmen wurde die Fassade vor-
sichtig und vollflachig gereinigt und Schadstellen am Sicht-
mauerwerk und an den Natursteinsockeln mit Kalkstein
fachgerecht ausgebessert.

Charakteristische Fenster und Toranlagen
sensibel restauriert

Im Bestandsbau fand man im unteren Geschoss zweiflii-
gelige Fensterelemente mit Einfachverglasung und Sprossen-
teilung vor. Im Obergeschoss dagegen waren gut erhaltene
Stichbogenfenster eingebaut. Die Fenster im Obergeschoss
des heutigen Veranstaltungssaals konnten durch eine fach-
gerechte Restaurierung erhalten werden.

Um den heutigen bauphysikalischen und sicherheits-
technischen Anforderungen gerecht zu werden, wurden
den Fenster6ffnungen auf der Innenseite absturzsichernde
Isolierverglasungen in einem schlichten Stahlrahmen vor-
gesetzt. Die zweifliigeligen Fensterelemente in der Ostfas-
sade wurden, entsprechend den historischen Vorbildern,
durch neue Elemente aus Eichenholz ersetzt. Die Fens-
ter erfiillen nun die aktuellen Anforderungen an Schall-
und Wiarmeschutz.

Bei den seitlichen Eingangselementen handelt es sich
um groPflachige Toranlagen in zweifltigeliger Ausfithrung
mit Holz-Kassettenfiillung und massiven Eisenbeschla-
gen. Innenseitig dieser Tore wurde eine neue Metall-Glas-
konstruktion errichtet, so kommt hier Altes und Neues auf
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Birger Gigla

Bauakustik und kostenglinstiger

Wohnraum

Ein Pladoyer fir ausreichende Schalldammung

Die bauakustischen Anforderungen an die Luft- und Trittschalldimmung gelten als Qualitdtsmerkmal im Wohnungsbau. Aus-
reichende Schallddmmung ist ein Vorteil bei der Nachhaltigkeitsbewertung: Wer lebt schon gerne iiber lange Zeit in einem ldrm-
belasteten Gebdude¢ Die Bauakustik wird inzwischen jedoch auch als Kostentreiber angesehen, der giinstigen Wohnraum ver-
hindert. Der folgende Beitrag beschiiftigt sich mit der Vereinbarkeit der unterschiedlichen Zielvorstellungen.

Der Schallschutz gehért nach der europidischen Baupro-
duktenverordnung [1] und nach allen Landesbauordnungen
zu den Grundanforderungen an Gebdude. »Das Bauwerk
muss derart entworfen und ausgefiihrt sein, dass der von den Be-
wohnern wahrgenommene Schall auf einem Pegel gehalten wird,
der nicht gesundheitsgefihrdend ist und bei dem zufriedenstel-
lende Nachtruhe, Freizeit- und Arbeitsbedingungen gewdihrleistet
sind« [1]. Ziel ist die Sicherstellung der Gesundheit der Be-
wohnerinnen und Bewohner wahrend des gesamten Le-
benszyklus des Bauwerks. Im Vordergrund steht die un-
gestorte Nachtruhe.

Die Schallschutzziele werden durch Mindestanforde-
rungen an die Schalldimmung von Bauteilen und an die
zuléssigen Schalldruckpegel in schutzbediirftigen Rdumen
in Wohngebauden durch die Norm DIN 4109-1 geregelt. Als
schutzbediirftige Rdume gelten alle Rdume, die dem dau-
ernden Aufenthalt von Personen dienen. Bauméngel, die
sich auf die Schallddmmung auswirken, fallen den Bewoh-
nerinnen und Bewohnern auf und werden typischerweise
sofort beanstandet. Andere baukonstruktive Mangel, wie
unzureichende Abdichtung oder Ddmmung, werden hiufig
erst spiter bemerkt. Die baubegleitende Uberpriifung der
Luft- und Trittschallddmmung durch bauakustische Mes-
sungen (DIN 4109-4) gilt daher als effiziente MaBbnahme
zur Qualitétssicherung.

Durch die Entwicklung der Hypothekarkredite und infol-
ge von Preissteigerungen fiir Baumaterialien ist es fiir Unter-
nehmen des Wohnungswesens derzeit schwierig, kosten-

Bauen+ 212023

glinstigen Wohnraum zu erstellen. Dies betrifft insbeson-
dere den Wirtschaftszweig Vermietung von Wohnungen. In-
folge hoher Baukosten kommt es zu steigenden Kaltmieten,
da die Vermietung von Wohnungen ansonsten unrentabel
wird. Dieser Trend wird durch eine zunehmende Nachfrage
nach Mietwohnungen verstarkt, da sich viele Privatpersonen
durch steigende Zinsen keine Eigentumswohnungen oder
Héuser in der gewiinschten Lage leisten konnen. Die Proble-
matik betrifft insbesondere die Stadte, in denen immer mehr
Menschen wohnen. Nach Angaben von Statista betrdgt im
Jahr 2021 in Deutschland der Anteil der Stadtbewohner an

~
KERNAUSSAGEN

— Nachhaltige Wohngebaudequalitét setzt eine raumlich
attraktive und bauakustisch optimale architektonische
Gestaltung voraus.

— Auch bei kostengtinstigem Wohnraum sollte insbeson-
dere an der Trittschallddmmung und der Entkopplung
und Zuganglichkeit technischer Anlagen nicht gespart
werden.

— In der Nachhaltigkeitsbewertung diirfen erforderliche
ZusatzmaBnahmen fiir die Trittschallddmmung von
Holzdecken nicht vergessen werden (z.B. Betonstein-
beschwerung)
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Abb. 2: Instandgesetztes Mehrfamilienwohngebdude aus den 1950er-Jahren. Die
heutigen Mindestanforderungen an den Schallschutz lassen sich nur mit sehr hohem
Aufwand erreichen, da das alte Tragwerk eine geringe Direktschallddmmung auf-
weist. Mangelnder Schallschutz ist ein Hauptkriterium fir Abriss und Neubau.

der Gesamtbevolkerung 77,5 Prozent, mit steigender Ten-
denz (de.statista.com, 2023). Allerdings gilt nach der Defi-
nition von Statista bereits eine Siedlung mit iitber 2000 Ein-
wohnern in Deutschland als Stadt. Eine Grofistadt zahlt
mindestens 100000 Einwohner. Grofistddte sind fir viele
Zielgruppen attraktiv, durch Beschéftigungsmaoglichkeiten,
Bildungseinrichtungen und Hochschulen sowie abwechs-
lungsreiche Freizeit- und Kulturangebote.

Die gegenwartige Situation der Immobilienmarkte fiihrt
zu Marktverdnderungen, durch Abwanderung in giinstigere
Preisbereiche und schlechtere Lagen, sowie auch zum Weg-
zug aus Stddten. In der Folge kommt es zu ansteigender
Mobilitdt und einer Zunahme des Umgebungslarms. Durch
Pendlerverkehr und anwachsenden Giiterverkehr sind in den
meisten Metropolen die Infrastrukturen inzwischen erheb-
lich ausgelastet. Die Auswirkung des Umgebungslarms auf
den Menschen ist erheblich. Um in ldrmexponierten Woh-
nungen ausreichend Entspannung und ungestorten Schlaf
zu finden, ist eine ausreichende Schallddmmung der AuBen-
bauteile erforderlich (Abb. 1).

Angesichts des knappen giinstigen Wohnraums in Grof3-
stadten konnte der Gedanke aufkommen, das Larmschutz-
niveau zu reduzieren. Dies betrifft sowohl die ErschlieBung
larmexponierter Grundstiicke als auch die Anforderungen
an den Schallschutz der Gebaude. Eine Absenkung gab es
bereits mit den vom Deutschen Bundestag beschlossenen
Anderungen im Schallimmissionsschutz durch das »Ge-
setz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadte-
baurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt« vom 4. Mai 2017 [2]. Ziel ist eine »nutzungs-
gemischte Stadt der kurzen Wege«. Hierfiir wurden Bau-
nutzungsverordnung [3] und die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm [4] um die Art der baulichen Nutzung
»urbane Gebiete« erweitert. In urbanen Gebieten sind um
3dB(A) hohere Immissionsrichtwerte vorgesehen als fur
Mischgebiete. Hierdurch sollen innerstiddtische Nutzungs-
mischungen erleichtert werden.

Die individuelle Wohnungsauswahl wird von einer Viel-
zahl von personlichen und qualitativen Kriterien bestimmt.
Zu den personlichen Kriterien zdhlen Informationsfluss
(personliche Kontakte), Einkommen, Wohnungsverfiigbar-
keit, Lebensstil, Nachbarschaft u.v.m. Die qualitativen Kri-
terien einer Wohnung umfassen Lage, GroBe, Ausstattung,
Geschoss und eben auch Lirmexposition und Schallddm-
mung. Bei einer individuellen Entscheidung kénnte die Be-
deutung der Schallddmmung in den Hintergrund treten, bei-

| 22

spielsweise, wenn es eine glinstige, [irmexponierte Woh-
nung in der besonders gewiinschten Nachbarschaft gibt.

Vor dem Hintergrund der langen Nutzungsdauer von Ge-
bauden ist von Einsparungen am Schallschutz dringend ab-
zuraten. Mangelnde Schallddmmung ldsst sich nachtrig-
lich kaum verbessern und ist der Hauptgrund fiir den Ab-
riss von Gebduden. Das betrifft insbesondere die Baujahre
1948 bis 1975. Abb. 2 zeigt ein instandgesetztes Mehr-
familienwohngebdude aus den 1950er-Jahren. Die heutigen
Mindestanforderungen an den Schallschutz konnten hier
nur mit sehr hohem Aufwand erreicht werden, da das alte
Tragwerk durch seine geringen Wand- und Deckenstérken
eine geringe Direktschallddmmung aufweist. Aullerdem las-
sen Struktur und Breite der Baukorper keine flexiblen Woh-
nungsgrundrisse zu. Viele Unternehmen des Wohnungswe-
sens entscheiden sich aus diesen Griinden fiir Abriss und
Neubau. Eine lange Nutzungsdauer ist zur Verbesserung
der Nachhaltigkeit (Ressourceneffizienz und Umweltwir-
kungen) anzustreben. Dies gilt insbesondere in den Stidten,
die nur ca. drei Prozent der Erdoberfliche einnehmen [5],
aber einen Energiebedarf aufweisen, der global 70 Prozent
der verfugbaren Energie entspricht [6].

Bei mangelndem Schallschutz entsteht fiir Wohnungsver-
mieter auferdem das Problem der langsameren Vermark-
tung infolge Desinteresse der Wohnungssuchenden, wenn
zu einem zukiinftigen Zeitpunkt wieder ausreichend Woh-
nungen zur Verfiigung stehen.

Kosteneffizienz bei der Schallddmmung im
Wohnungsbau

Die Wahl der Baustoffe erfolgt bei kosteneffizienten Bau-
weisen nach Marktpreisen, Lieferzeiten und zunehmend
auch auf Grundlage von Nachhaltigkeitsbewertungen.
Durch KfW-Programme zur Neubauforderung steht aktu-
ell das Qualitidtssiegel Nachhaltiges Gebdude QNG (2023)
des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen im Vordergrund. Es wird durch akkreditierte
Zertifizierungsstellen vergeben und wurde im Juli 2021 zu-
sammen mit der Bundesférderung fur effiziente Gebaude
(BEG) eingefiihrt. Die gewahlten Baustoffe und Bauproduk-
te wirken sich tUber die vollstindige Nutzungszeit auf die
Schallddmmung aus.

Dieser Zusammenhang wird bei der Nachhaltigkeits-
bewertung bislang vernachléssigt. Akustische Merkmale
werden sogar bei der Bewertung der sozialen Qualitét von
Gebauden nur am Rande betrachtet (DIN EN 16309). In der
Norm wird im Abschnitt 7.4 auf die europaischen Rechenver-
fahren verwiesen und auf den Schallemissionsschutz hinge-
wiesen. Zum Erreichen einer nachhaltigen Schallddmmung
im kosteneffizienten Wohnungsbau werden tiber die Norm
DINEN 16309 hinaus die nachfolgenden Hinweise gegeben:

Nach den Regelungen der Norm DIN 4109-1 sind nach-
zuweisen und sicherzustellen:

» die Luftschallddmmung (Innen- und AufRenbauteile),

» die Trittschallddmmung (Innenbauteile und Dachterras-
sen/Balkone/Loggien),

» die maximalen Schalldruckpegel gebdudetechnischer An-
lagen, einschlieBlich Wasserinstallationen und

» ggf. die Schalldruckpegel baulich verbundene Gewerbe-
betriebe.
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