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Das Birgmannforum Dachau: Erfolgreicher Umbau eines monofunktionalen Kaufhauses zu einem urbanen Mischbaustein

Tragwerksplanung als Schliissel fiir Wandel

Mit der Revitalisierung des
ehemaligen Kaufhauses
Horhammer in der Pfarrstra-
Be 1 ist im Zentrum der Dach-
auer Altstadt ein {iber Jahr-
zehnte gewachsener Gebédu-
dekomplex grundlegend neu
ausgerichtet worden. Am Bau
beteiligt waren Pache Heim
Ingenieure GmbH (Statik),
PMP Architekten, Dachau,
(Entwurf) und die Scherm
Verwaltungs GbR als Bauherr.
Das Birgmannforum steht
heute fiir den erfolgreichen
Umbau eines monofunktiona-
len Kauthauses zu einem ur-
banen Mischbaustein mit Ein-
zelhandel, Praxen, Biiros und
hochwertigem,  innerstadti-
schem  Wohnraum. Die
Tragwerksplanung bildete da-
bei die technische Grundlage,
um diesen Wandel unter den
restriktiven Bedingungen des
Ensembledenkmalschutzes
sowie bei weitgehend laufen-
dem Betrieb zu ermdglichen.
Der heutige Stahlbetonbau
entstand Anfang der 1970er-
Jahre als Ersatz fiir den histo-
rischen , Birgmannbrau®, des-
sen Urspriinge bis in das Jahr
1600 zuriickreichen. Das Ge-
bdude umfasst vier oberirdi-
sche und drei unterirdische
Geschosse, wovon die beiden
unteren Ebenen als Tiefgarage
genutzt werden. Die Geschoss-
decken wurden iiberwiegend
als Rippendecken mit Spann-
weiten bis zu rund 10,50 Me-
tern ausgebildet und auf groR-
flachige, stiitzenarme Ver-
kaufsbereiche ausgelegt. Diese
konstruktive  Grundstruktur
stellte ein hohes Mal} an Flexi-
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Der Neubau im vierten Obergeschoss unter einem Wetterschutzdach.

bilitdt bereit, war jedoch aus-
schliel8lich auf die urspriingli-
che Kaufhausnutzung opti-
miert.

Ziel der MalRnahme war es,
einen {iiber Jahre leer stehen-
den Gebdudekomplex mit

mehr als 2000 Quadratmetern
ungenutzter Fliche wieder in
stddtischen Nutzungs-

den

Der Eingangsbereich zum Pfarrplatz. Die fertig sanierte Tiefgarage

und der Innenhof auf dem dritten Obergeschoss mit der Ansicht
auf das vierte Obergeschoss und das Dach.

kreislauf ~ zu  integrieren.
Gleichzeitig durften Baukor-
perhohe und dullere Kubatur
nicht verdndert werden. Das
Gebdude ist im Osten durch
eine massive Brandwand be-
grenzt und schlieBt im Westen
grof3flachig an die Nachbarbe-
bauung an. Tageslicht war im
Gebédudeinneren daher nur
eingeschriankt verfiigbar.

Die neue Nutzung mit zwolf
Wohnungen zwischen rund 53
und 108 Quadratmetern,
Biiro- und Praxisflichen sowie
einem Lebensmittelmarkt im
Untergeschoss erforderte tief-
greifende strukturelle Eingriffe
in die vorhandene Primir-
struktur sowie eine Neuord-
nung der vertikalen Lastpfade.

Sanierung
der Tiefgarage

Der Umbau erfolgte stufen-
weise bei fortlaufendem Be-
trieb der Verkaufsflichen, die
wiéhrend der Bauzeit in das
Untergeschoss verlagert wur-
den. Damit blieb der Standort
fiir die Dachauer Bevolkerung
stets présent und leistete be-
reits wiahrend der Bauphase ei-
nen Beitrag zur Belebung der
Altstadt. Wahrend der Teilab-
briiche in den oberen Ge-
schossen sowie wihrend der
Sanierung der Tiefgarage
mussten fiir die jeweils entste-
henden Bauzustinde eigen-
stindige Unterstiitzungskon-
zepte erarbeitet werden, um
die Standsicherheit des Be-
stands auch bei abschnittswei-
sem Riickbau und unter fort-
laufender Nutzung sicherzu-
stellen. Dabei wurden De-
ckenfelder  abschnittsweise
entlastet, temporéire Stahlstiit-
zen in Rasterachsen eingestellt
und iiber lastverteilende Hilfs-
trdger mit den bestehenden
Unterziigen gekoppelt.

Zur Sicherstellung des Bau-
ablaufs wurde {iber dem ge-
samten Gebdude ein grol3fla-
chiges Wetterschutzdach aus
Geriisttrdgern errichtet. Die
aus dem Wetterschutzdach re-
sultierenden Zusatzlasten er-
forderten ein abgestimmtes

Abstiitz- und Lastverteilungs-
konzept, iiber das die Einwir-
kungen kontrolliert in mehre-
re tragfihige Bestandsachsen
eingeleitet wurden. Die Unter-
stlitzungskonzepte wurden in
Abhingigkeit vom Baufort-
schritt fortlaufend angepasst
und auf die jeweils neu entste-
henden Bauzustdnde abge-
stimmt.

Kernstiick der Umnutzung
war die Offnung der Geschoss-
decke zu einem rund 40 Qua-
dratmeter groRen Lichthof,
der Tageslicht bis in das zweite
Obergeschoss fiihrt und die
neue Wohn- und Praxisnut-
zung erst ermdglicht. Dieser
massive bauliche Eingriff er-
forderte komplexe Abfang-
mallnahmen. Im zweiten
Obergeschoss wurden hierzu
Stahl-Beton-Verbundtriger
eingesetzt, die in Spannrich-
tung der bestehenden Rippen-
decken auf tragenden Stiitzen
beziehungsweise Querunter-
ziigen aufliegen.

Die Triager wurden in meh-
rere Segmente unterteilt und
iber angeschweillte Rohr-
knaggen in kerngebohrte Off-
nungen der Bestandsunterzii-
ge eingebunden und kraft-
schliissig vergossen, weshalb
eine hohe Ausfiihrungsprézi-
sion erforderlich war. Insge-
samt kamen in den oberen Ge-
schossen rund 98 Tonnen
Stahl zur Lastabtragung und
Abfangung neu geschaffener
Offnungen zum Einsatz.

Wéhrend das urspriingliche
Kaufhaus auf ein regelméfiges
Tragwerksraster mit gleichfor-
migen Flachenlasten ausgelegt
war, ergaben sich durch die
Aufstockung und den teilwei-
sen Neubau der obersten Ge-
schosse neue geometrische
Randbedingungen. Die neu
geschaffenen Wohnbereiche
folgen einer unregelméfigen,
teils schrig verlaufenden Geo-
metrie, die sich nicht mehr mit
dem bestehenden Stiitzen-
und Unterzugsraster deckt.

Zentrale Aufgabe der Trag-
werksplanung war es daher,
diese nicht rasterkonformen
Lasten iiber gezielte Abfang-
konstruktionen in das regel-
méiflige Bestandssystem zu
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iiberfithren und kontrolliert in
die vorhandenen Tragglieder
einzuleiten.

Parallel zu den Hochbau-
malnahmen wurde die zweige-
schossige Tiefgarage umfas-
send saniert. Nach Chloridun-
tersuchungen erfolgte der Be-
tonabtrag im Hochdruck-Was-
serstrahl-Verfahren. Die frei-
gelegte Bewehrung wurde ge-
reinigt und je nach Schéadi-
gungsgrad ergénzt. Da die da-
riiberliegenden Geschosse
zeitgleich umgebaut und teil-
weise genutzt wurden, wurde
ein umfassendes Unterstiit-
zungskonzept fiir sédmtliche
Bauzustinde entwickelt, das
temporére Abstiitzungen, ab-
schnittsweisen Riickbau ge-
schidigter Bauteile und die
kontrollierte Umlagerung der
Lasten kombinierte. Die jewei-
ligen Bauphasen wurden hier-
beiso aufeinander abgestimmt,
dass Eingriffe in den laufenden
Betrieb minimiert werden
konnten.

Lebendiger
Altstadtbaustein

Mit der neuen Nutzungsmi-
schung - Lebensmittelmarkt
und Béckerei im Unterge-
schoss, vollstdndig vermietete
Biiro- und Praxisflachen sowie
zwOlf Wohnungen iiber den
Déchern der Altstadt — ist ein
vormals ~ monofunktionales
Kaufhaus zu einem lebendigen
Altstadtbaustein ~ geworden.
Der neu gestaltete Zugang zum
Untergeschoss in Form einer
Sitzstufenanlage erhoht die
Aufenthaltsqualitat am
Schrannenplatz und stéarkt die
Rolle des Birgmannforums als
selbstverstdndlichen Teil des
offentlichen Raumes.

Das Birgmannforum zeigt
exemplarisch, dass Tragwerks-
planung im Bestand weit {iber
klassische Nachweise hinaus-
geht. Durch die prizise Analy-
se der vorhandenen Struktu-
ren, die Entwicklung mal3ge-
schneiderter Abfang- und Ver-
stdrkungslésungen sowie die
konsequente  Beriicksichti-
gung sdmtlicher Bauzustédnde

konnte ein leer stehender
Grof$bau in einen dauerhaften
Impulsgeber fiir die Dachauer
Altstadt transformiert werden.

Ein weiterer Schwerpunkt
der Tragwerksplanung lag in
der detaillierten Betrachtung
der Bauzustédnde in den Regel-
geschossen. Die vorhandenen
Rippendecken mit groRen
Spannweiten reagieren sensi-
bel auf lokale Entlastungen in-
folge von Abbrucharbeiten
oder temporidren Offnungen.
Fiir jede Bauphase wurden da-
her spezifische Nachweise ge-
fiihrt, die den zeitlich begrenz-
ten Charakter der Eingriffe be-
riicksichtigten. Teilweise wur-
den provisorische Querver-
bénde in Deckenebene vorge-
sehen, um die Scheibenwir-
kung auch wihrend des ab-
schnittsweisen Riickbaus ein-
zelner Rippenfelder aufrecht-
zuerhalten und die Aussteifung
des Gesamttragwerks sicher-
zustellen.

Neben dem zentralen Licht-
hof waren zahlreiche kleinere
Deckendurchbriiche fiir neue
Schéchte, Aufziige und Instal-
lationen erforderlich. Diese
Eingriffe fiihrten lokal zu er-
heblichen Umlagerungen der
SchnittgroBen. Zur Sicherstel-
lung der Gebrauchstauglich-
keit wurden umlaufende Stahl-
rahmen und lokale Verstér-
kungen in den Deckenrandbe-
reichen vorgesehen. Die Be-
messung erfolgte dabei nicht
nur auf Tragfdhigkeit, sondern
auch auf Verformungsbegren-
zung, um Rissbildungen in an-
grenzenden Ausbauten und
Beeintrachtigungen der Ober-
flichenqualitdt zu vermeiden.

Die neu eingefiigten Stahl-
und Verbundbauteile wurden
unter erh6hten Anforderungen
an Korrosionsschutz und Dau-
erhaftigkeit geplant. Insbeson-
dere in Bereichen mit erhohter
Feuchtebeanspruchung - etwa
im Ubergang zur Tiefgarage
oder im Bereich der neu ge-
schaffenen Lichthofkonstruk-
tionen — wurden konstruktive
Details wie Trennlagen, Ent-
wésserungsebenen und be-
schichtete ~Anschlusspunkte
vorgesehen, um langfristige
Schéden zu vermeiden.

Die Vielzahl an Eingriffen in
den Bestand machte eine enge
Abstimmung zwischen Trag-
werksplanung,  Architektur
und Bauausfithrung erforder-
lich. RegelmiRige Begehungen
und baubegleitende Kontrol-
len stellten sicher, dass die vor-
gesehenen Abfang- und Unter-
stiitzungskonzepte prézise
umgesetzt wurden und Abwei-
chungen frithzeitig erkannt
werden konnten.
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In Zusammenarbeit mit der
Bayerischen Ingenieurekam-
mer-Bau stellt die Bayeri-
sche Staatszeitung auf einer
Sonderseite in regelmaBigen
Abstanden spannende Pro-
jekte von Mitgliedern der
Ingenieurekammer-Bau vor.




