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Abb. 1: Den stadtebaulichen Schwerpunkt in einer geschlossenen Reihe zwei- und dreigeschossiger Wohnh3user bildet zwischen der Bachgasse und der
Topfmarktgasse im sdchsischen Lichtenstein das neue, alte Geb3ude der Bauconzept Planungsgesellschaft

In Lichtenstein in Sachsen wurde ein altes Wohngebaude saniert und
detailgetreu in das Kontorgebaude umgewandelt, das es einst mal war

In Lichtenstein, nahe Zwickau, ist kiirzlich ein Gebaude saniert worden, das
vor hundert Jahren als Kontorgebaude errichtet worden ist und damals auch
so hief}, das dann zwischenzeitlich als Wohngebaude diente und heute er-
neut als Kontor genutzt wird und wieder so heifit wie es friiher hief3: Kontor-
gebaude. Nutzung und Umnutzung sind bei dieser Umnutzung in ein aus-
drucksstarkes Gleichgewicht von Gestern und Morgen gebracht worden, da
der Bauherr und Nutzer, namlich eine Planungsgemeinschaft von Architek-
ten und Ingenieuren, das alte Gebaude an das Heute hat anpassen und trotz-
dem die Geschichte des Hauses hat bewahren und erkennbar lassen wollen.

Gegeniiber der nordwestlichen Stirnseite des
Biirokomplexes der Firma Bauconzept® Pla-
nungsgesellschaft mbh im sichsischen Lich-
tenstein befindet sich — zwischen der Bach-
gasse und der Topfmarktgasse — das als Kon-
torgebdude bezeichnete zwei- und dreige-
schossige Eckgebiude. Es bildet den stidte-
baulichen Schwerpunkt in einer geschlosse-
nen Reihe ebenfalls zwei- und dreigeschossi-
ger Wohnhauser, die sich die Bachgasse ent-
lang bis in die Topfmarktgasse hinein er-
strekken (Abb. 1).

Bereits im ersten Drittel des 20. Jahrhun-
derts als Betriebsgebiaude der damaligen

Strickwarenfabrik Max L. Wach genutzt,
diente es nach 1945 bis 2007 ausschlieflich
Wohnzwecken. Seit 2009 wird der Firmen-
immobile durch die erneute Nutzung als Bii-
rogebaude neues Leben eingehaucht.

Die friiheste iberlieferte Planung aus dem
Jahre 1876 zeigt ein zweigeschossiges Wohn-
gebiude mit Ladengeschaft und gut propor-
tionierter neoklassizistischer Fassade. Aus-
druck wird ihr durch eine gleichmaBig hori-
zontal gegliederte Erdgeschosszone, einem
mit Tympanon bekronten Fenster im Eckbe-
reich und einem kleinen Ziergiebel dariiber
verliehen, Spitere Unterlagen von etwa 1899
beziehen sich auf den Einbau eines Restau-
rants und einen eingeschossigen Schuppen-

anbau im Hof (Abb. 2). Ein aus dem Jahr
1924 existierender Bauplan zeigt die Idee ei-
nes Ubergangs iiber die Topfmarktgasse vom
damaligen Fabrikgebdude zum Kontorgebdu-
de. Zwischen 1940 und 1949 wurden mehre-
re Grundrissveranderungen geplant, insbe-
sondere jedoch die Erweiterung des Dachge-
schosses durch Aufbau einer Schleppgaupe
nahezu iiber den gesamten straBenseitigen
Dachbereich. Dadurch wurde die Nutzung
des Dachgeschosses als Wohnung méglich.
Das unsanierte Erscheinungsbild des Hauses
wurde infolge zahlreicher baulicher Eingriffe
im Laufe der Jahrzehnte zur ausdruckslosen
Lochfassade ohne maBstabbildende Gliede-
rung herabgemindert.

Mit groBem Bedauern hat die Deutsche Stif-
tung Denkmalschutz festgestellt, dass die
Bemithungen um den Erhalt von Baudenk-
malern nachlieBen. Die Verwahrlosung un-
genutzter Gebaude lasse immer mehr histori-
sche Bauten zu einsturzgefihrdeten Schand-
flecken verkommen. Leider sind die tatsach-
lichen Anstrengungen ungemein groBer, Alt-
bauten gleich ganz abzureiBen. Immer wie-
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Abb. 2: Das friiheste liberlieferte Bild von 1876 zeigt ein zweigeschossiges Wohngebaude mit Laden-
geschaft und gut proportionierter neo-klassizistischer Fassade

der werden neogotisch verzierte Mietshiu-
ser, entstanden um die Jahrhundertwende,
oder Jugendstilvillen hinweggewalzt, mit
dem Ziel, rentablere Neubauprojekte zu pla-
nen und umzusetzen. Das Motiv ist simpel:
Fiir den Erhalt alter Baujuwele muss perma-
nent investiert werden, dem entgegen muss
ein Abbruch nur einmal bezahlt werden.

Das stetige Wachstum des 1993 gegriinde-
ten Unternehmens machte 2007 neue Fl3-
chen erforderlich, nachdem die Kapazititen
im Stammbhaus erschopft waren. Der Expan-
sionsgedanke, gepaart mit dem begrenzten
Platzangebot in der Lichtensteiner Altstadt,

lieRen die Nutzung des leer stehenden Nach-
bargebaudes naheliegend erscheinen. In en-
ger Zusammenarbeit mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege wurde die Fassade detailge-
treu ihrem neoklassizistischen Erscheinungs-
bild aus dem Ende des 19. Jahrhunderts
nachempfunden (Abb. 3). Selbst der Kopf
des sachsischen Konigs Albert bekam wieder
seinen Platz am Ziergiebel.

Die eigenwillige Baugeschichte des Hau-
ses stellte fiir die Sanierungsspezialisten eine
besondere Herausforderung dar.

Aufgrund mehrerer Um- und Anbauten,
die das Gebdude in den letzten dreiBig Jah-
ren des letzten Jahrhunderts erlebte, fanden
die Planer unterschiedliche statische Kon-
struktionen vor.

Nach den Plinen des Architekten sah die
Modernisierung das Abtragen groBer Teile
des Daches und diverser AuBenbauteile vor.

Die rickwirtige Innen-
hoffassade erhielt eine
moderne lichtdurch-

flutete Glasfliche
und eine groBe
Dachterrasse. Die
kleinteilige Innen-
struktur des Gebau-
des ist durch Entfer-
nen aller nichttragen-

Abb. 3: Die Fassade des alten Geb3udes wurde detailgetreu ihrem neoklas-
sizistischen Erscheinungsbild nachempfunden - selbst der Kopf des sdchsi-
schen Konigs Albert bekam wieder seinen Platz am Ziergiebel

Abb. 4: Damit ein effektiver Bliroablauf gew3hrleistet ist, wurden das
Hauptgebaude und der historische, nun sanierte neue Bilirokomplex von ei-
ner Glasbriicke in 5,40 Meter Héhe verbunden
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den Innenwinde und Einbauten einer groB-
ziigigen Flachenaufteilung gewichen. Jede der
drei Etagen besitzt Biiroeinheiten, die eine
flexible Nutzung zulassen. Um einen effekti-
ven Biiroablauf zu gewéhrleisten, wurden das
Hauptgebaude und der historische, nun sa-
nierte neue Birokomplex durch eine Glas-
briicke in 5,40 Meter Hohe verbunden (Abb. 4).

Nutzbarkeit und Umnutzung

Es geniigt nicht, dass der Architekt ein altes
ausdrucksloses Gebiude zu neuem Glanz er-
weckt, indem er ein Gebaude nach den mo-
dernsten Neuheiten plant. Die Schwerpunk-
te beim Denkmalschutz liegen nicht nur in
der Reparatur des Bauwerkes, sondern zeich-
nen sich durch ihre Nutzbarkeit aus.
Nutzung und Umnutzung befinden sich in
einem sensiblen Gleichgewicht, da man das

Gebaude an das Heute anpassen muss und
trotzdem die Geschichte bewahren sollte.
Das Kontorgebdude in Lichtenstein ist ein
Haus mit Geschichte, in dem heute, wie vor
100 Jahren angelegt, eine Biironutzung zu-
riickgegeben wurde.

Dem Betrachter sei es gegdnnt, sich Fra-
gen zu stellen:

Erfiillt das Gebdude seinen Zweck wirklich
angemessen?

Wurde das ganze Bauwerk in einer Epoche
errichtet, oder finden sich Anzeichen fiir
spitere An- und Umbauten?

Wie gut sind die Details herausgearbeitet?

Sanierungsarbeiten
Die maBgebliche Grundlage der Sanierung
war eine umfangreiche Bestandsaufnahme in
Form von Begehungen und Inaugenschein-

Abb. 5: Nach seiner vollstdndigen Entkernung zeigte das Geb3ude sich mit einem komplett neuen In-

nenraum und einer denkmalgeschiitzten Fassade

Abb. 6: Eine Holztreppe aus Eiche und ein Stab-
parkett Eiche natur, das vollstandig geklebt und
mit Hartwachsdl behandelt worden ist, erganzen
die historische Wirkung der R3umlichkeiten

Abb. 7: Auf drei Etagen sind fiir 24 Mitarbeiter
qualitative Arbeitspldtze mit modernen Kiichen-
und Sanitareinrichtungen sowie einer Dachter-
rasse entstanden

nahmen, Informationsrecherchen, Studium
der Archivunterlagen sowie Erstellung einer
Fotodokumentation.

Auf dieser Basis wurden die verschiede-
nen moglichen MaBnahmen aus technischer
und wirtschaftlicher Sicht abgewogen.

Es folgten umfangreiche Erdrterungen mit
den Bauunternehmen, die Schaffung der
rechtlichen Rahmenbedingungen fir Um-
weltschutz und Arbeitsschutz, die Beantra-
gung von bauaufsichtlichen Zulassungen
und das Anlegen von Musterflichen.

Die wesentlichen SanierungsmaBnahmen
beziehen sich auf umfangreiche Restaurie-
rungsarbeiten im Innenraum, Dachbelige
aus Naturschiefer in altdeutscher Deckung
und MaBnahmen an der Fassade.

Mit Hilfe von historischen Vorlagen be-
kam die Fassade durch mehrfachprofilierte
Holzfenster mit einer Zweifach-Isoliervergla-
sung, die dazu gehérigen Stuckelementen,
Gesimse sowie Schmuckplatten ihr Gesicht
zuriick.

Die Holzbalkendecken hatten wegen der
fehlenden Masse der Rohdecke einen zu ge-
ringen Schallschutz, um den Biiroanforde-
rungen zu geniigen. In Folge dessen ergaben
die Berechnungen, dass die Aufnahme zu-
sitzlicher Eigenlasten moglich ist und den
Einbau eines 25 Millimeter dicken Guss-
asphalts gewahrleistet. Zuztiglich wurden
biegeweiche Unterdecken mit Gipsplatten
und einer entkoppelten Abhingung ange-
bracht, was eine schallschutztechnische Auf-
besserung schuf.

Dies sind nur einige wenige Beispiele un-
ter vielen, das verdeutlicht, welche Aufga-
ben von den Planern zu bewaltigen waren.

Nach seiner vollstindigen Entkernung
(Abb. 5) zeigt sich das Gebidude mit einem
komplett neuen Innenraum und einer denk-
malgeschiitzten Fassade. Der Einbau einer
gewendelten massiven Holztreppe aus Eiche
(Abb. 6) und das Stabparkett Eiche natur,
das vollstindig geklebt und mit Hartwachsél
behandelt ist, erginzen die historischen
Raumlichkeiten.

Wie es der Zufall wollte, wurde im nahe-
liegenden Reichenbach/Vogtland ein Gebéu-
de zum Abriss freigegeben, welches fir die
Sanierung der Innenrdume des Kontorgebdu-
des denkmalwertige Tiiren und Steinzeug-
fliesen mit Mosaikrelief bereithielt. Nach re-
stauratorischen Instandsetzungen der histo-
rischen Materialien und unter Auflage einer
sofortigen Wiederverwendung wurden die
historischen Schmuckstiicke eingebaut.

Auf drei Etagen sind fiir 24 Mitarbeiter
hoch qualitative Arbeitsplatze mit modernen
Kiichen- und Sanitareinrichtungen sowie ei-
ner Dachterrasse entstanden (Abb. 7). Die
klaren Formen und glatten, hellen Oberfli-
chen strahlen eine groBziigige Eleganz aus.
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Fotos: Chris Gonz, 08523 Plauen

Abb, 8: Eine Besonderheit ist die filigrane Glasbriicke am Kontorgeb3ude, die das Hauptgebdude mit dem Sanie-
rungsbau verbindet und somit einen reibungslosen Biiroablauf garantiert [siehe auch Abb. 4]

Der historische Charme wird durch zahlreiche De-
tails bewahrt und steht im Kontrast zur reduzier-
ten Raumgestaltung.

Als Besonderheit in Lichtenstein gilt die filigra-
ne Glasbriicke am Kontorgebaude, die das Haupt-
gebdude mit dem Sanierungsbau verbindet und
somit einen reibungslosen Biiroablauf garantiert
(Abb. 4und Abb. 8).

Die zum Markenzeichen der Bauconzept® ent-
wickelte Stahl-Glas-Konstruktion setzt sich aus
Dach- und Bodentragern zusammen, welche rund-
um mit Verbundsicherheitsglas und teilverspann-
tem Glas verkleidet ist. Das Gefiihl, tiber Glas zu
gehen, ist fantastisch und wird durch den Aus-
blick nach allen Seiten belohnt.

Durch den regelmiBigen Kontakt der Planer
untereinander ist auBerdem eine mediale Schnitt-
stelle entstanden, das Internet-Café, ein Treff-
punkt fiir Planungsberatungen, ein Ort der Kom-
munikation mit Planungspartnern und Bauherren.

Haustechnisches Know-how

Umsetzung neuer Technologien in der Heiz- und
Klimatechnik mit spiirbarem Komfort aber prak-
tisch unsichtbar. Unter diesem Motto erfolgte die
Planung und Umsetzung eines neuartigen Klima-
und Liaftungskonzeptes im Kontorgebdude. Der
Sanierungsgedanke in Verbindung mit der Schaf-
fung von lichtdurchflutenden Glasflichen und ei-
ner ansprechenden modernen Innenarchitektur
gab frihzeitig die energetische Richtung vor:
kiinftige sommerliche Biirotemperaturen auf 25
Grad Celsius zu beschrinken und die Auswirkun-
gen der konstruktiven Warmebriicken im Winter
einzuddmmen.

Mit nur geringem Arbeitsaufwand tberneh-
men neuartige Umluftkiihlgerdte die Klimatisie-
rung der Riume. Versteckt durch die hochwertige
Holzinnenverkleidung ist jedes der siebzehn Tru-

hengerite unterhalb der Fenster platziert und
kann im Winter ebenso die Beheizung des Biiros
ibernehmen, denn eine separate Heizung besitzt
das Gebéude nicht. Der Vorteil dieser Anlage ist
die raumweise Temperaturregulierung, die ge-
kihlte Luft iber kurze Wege transportiert und so-
mit entsprechende Antriebsenergie spart. Dank
der vereinfachten Wartung durch Selbstdiagnose
werden die Kosten gering gehalten.

Trotz der Einsparungen liefert das System
durch einen fliisterleisen Betrieb gekoppelt mit ei-
ner Zeitschaltuhr die gewiinschte hohe Raumqua-
litit. Die notwendigen Wirmepumpen wurden
im Innenhof des Gebiudes aufgestellt und sind
(iber Kupferrohrleitungen an die entsprechenden
Umluftkiihlgerite angebunden.

Das Gerit saugt nun warme oder kalte AuBen-
luft an und blist sie nach entsprechendem Wir-
me- und Kilteentzug wieder aus. Der Energie-
transport erfolgt iiber ein Kiltemittel und nicht,
wie sonst tblich, durch Wasser.

Haustechnisches Know-how und moderne Bi-
roarchitektur erginzen sich sinnvoll. In der Luft
gespeicherte Wirmeenergien konnen mit Hilfe
von hoch effizienten Wirmepumpenlésungen
auch in sanierten Biirogebduden genutzt werden.
Die gewonnene Konzentrations- und Leistungsfa-
higkeit der dort tatigen Mitarbeiter ist nur ein po-
sitiver Nebeneffekt.

Beispielhaftes Vorgehen

Das beispielhafte Vorgehen im Umgang mit histo-
rischen Bauwerken, wie es in Lichtenstein der
Fall ist, ist leider nicht immer méglich. Ein
wertvolles Stiick Stadtgeschichte ist wiederbelebt
worden, was nicht nur im denkmalpflegerischen
Sinne die Nutzung sinnvoll mit modernster
Technik und représentativer Innenarchitektur
verbindet. i
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