Entwicklung eines Instandsetzungskonzeptes unter
stadtebaulichen, architektonischen und bauphysikalischen Gesichts-

punkten fiir die denkmalgeschitzten Stadtvillen Bao Yang in Shanghai

measures of redevelopment for the historical garden villas Bao Yang in
Shanghai, regarding aspects of urban planning, architecture, design,

heritage and building physics

(Kurzfassung der Diplomarbeit von Jennifer Gawlitta und Frederike Kroll)

1 Abstract

Due to globalisation Asia and particularly China gets increasingly more attention; western
enterprises — above all big German architectural offices or design centres — extend their
relationship to china and set up in business profiting by the high building activity existing
presently in china.

Architectural development is combined with the preservation of the existing historical struc-
ture. This development is taking place in shanghai as one of china’s most important me-
tropolises. On the one hand there are arising fantastic new buildings; on the other hand the
point in question is to integrating the historical places into the urban planned concept as well
as preserving and using the old buildings. One of these areas is the arrangement of the
listed garden villas Bao Yang, being part of the British settlement at the beginning of the
19th Century. The problem is developing measures of redevelopment for the area Bao
Yang, enabling the Chinese investor to offer modern living in existing building structure lo-
cated in an area of lowered traffic facilities.

Within this work the measures of redevelopment have to be produced for the historical gar-
den villas Bao Yang taking into consideration urban planning, architecture, design and build-

ing physics.

The work in hand deals with a real project, the German design office S.B.A. in Shanghai is
working on. At the moment the lodging Bao Yang is tested on the estate market, especially
addressing prospective investors and users from Europe. During a sojourn of six weeks in
Shanghai the preparing research and documentation needed to create a concept organising
the renovation and revitalisation of the historical area has been done by the authors sup-

ported by the German design centre S.B.A.
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2 Einleitung

Im Zeichen der Globalisierung gewinnt der asiatische Raum und speziell China zunehmend
an Bedeutung; westliche Unternehmen und Konzerne - nicht zuletzt auch grof3e deutsche
Architekturblros — bauen ihre Kontakte mit China aus und lassen sich dort nieder, um von
dem dortigen Wirtschafts- und Bauboom zu profitieren.

Architektonische Weiterentwicklungen sind gepragt mit der Bewahrung des Bestandes an
historischer Bausubstanz. Eine solche Entwicklung findet zurzeit in Shanghai als einer der
wichtigsten Metropolen Chinas statt. Hier entstehen einerseits phantastische neue Bauwer-
ke anderseits gilt es die historischen Statten in das stadteplanerische Konzept zu integrieren
und die Bauwerke zu erhalten und zu nutzen. Eines dieser Gebiete ist die Villenanlage der
denkmalgeschitzten Stadtvillen Bao Yang, die Bestandteil der britischen Stadtentwicklung
Anfang des letzten Jahrhunderts waren. Die Aufgabe besteht darin, ein Instandsetzungs-
konzept fur dieses Areal zu entwickeln, das es dem Investor ermdglicht ,modernes” Wohnen
in bestehender Bausubstanz in einem verkehrstechnisch beruhigten Gebiet anzubieten. Im
Rahmen der vorliegenden Arbeit soll ein Instandsetzungskonzept unter stadtebaulichen,
architektonischen und bauphysikalischen Gesichtspunkten fir die denkmalgeschiitzten

Stadtvillen Bao Yang in Shanghai erstellt werden.

Die vorliegende Diplomarbeit behandelt ein reales Projekt, welches von dem deutschen
Architekturbiro S.B.A. Stadtbauatelier in Shanghai bearbeitet wird. Derzeit werden gerade
die Vermarktungsmdglichkeiten fur das Quartier Bao Yang am Immobilienmarkt Uberpruft,
insbesondere sollen zukiinftige Investoren und Nutzer aus Europa angesprochen werden.
Die vorbereitenden Untersuchungen und Dokumentationen wurden in einem sechswdchigen
Aufenthalt in Shanghai durch die Bearbeiter der Diplomarbeit mit Unterstiitzung durch das
Architekturbiro S.B.A. durchgefihrt.
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3 Das Quartier Bao Yang

Bei dem Untersuchungsgebiet Bao Yang handelt es sich um ein ca. 6,7 ha grol3es Areal
nordlich des Stadtzentrums von Shanghai, welches historisch als reines Wohngebiet unter
britischer Kolonialherrschaft ab 1914 von der Shanghai Land Investment Company geplant
und gebaut wurde. Es besteht aus sechs, teilweise von Begleitgriin gesdumten Stral’enzi-
gen mit einseitig angebauten Doppelhausvillen. Die 48 historischen Gebaude mit neoklassi-
zistischer, palladianischer Gestaltung sind als Doppelhauser mit asymmetrischer Anordnung
auf den Grundstlicken errichtet worden. Daraus resultieren fir die Gebaude eine Reprasen-
tationsseite im Siden und eine ErschlieBungsseite im Norden. Urspriinglich wurde jedes
Doppelhaus von einer Familie pro Haushalfte bewohnt, nach der Enteignung wahrend des
Kommunismus und dem darauf folgenden Verfall der Hauser werden die Gebaude von einer
wesentlich gréfReren Anzahl von bis zu zehn Familien pro Haus bewohnt. Dies hat zu einer
Uberproportionalen Belastung der

historischen Bausubstanz gefiihrt.

Die urbane Situation im Untersu-
chungsgebiet wirkt, nicht zuletzt
durch die dichte Bebauung der
Grundstliicke mit vielen Nebenge-
bauden und mehreren, in der zwei-
ten Halfte des 20. Jahrhunderts
eingefiigten  Struktur stérenden
Gebauden, relativ ungeordnet. Das

Gebiet Bao Yang selbst stellt je-

doch im naheren Stadtzusammenhang eine Besonderheit dar. Es weist innerhalb der hete-
rogenen, ungeordneten Umgebung eine recht homogene Struktur auf. Die bauliche Dichte
ist vergleichsweise gering, nur 50% der Flache ist bebaut, bei einer fast durchgehend nur
zweigeschossigen Bebauung betragt die Geschossflachenzahl 1,07. Diese Dichte entspricht
dem baulichen Ziel eines luxuriésen Villengebietes. Stadtebaulich setzt sich das Baugebiet
aus einem einheitlichen Gebaudetyp, der etwa 2/3 der Baumasse ausmacht, und Nebenge-
bauden unterschiedlichster Typen zusammen. Daraus resultieren fir die Grundstlicke wie

fur die StralRenraume eine ErschlieBungs— und eine Reprasentationsseite.

Die Lage des Gebietes in der Stadtstruktur ist gekennzeichnet durch seine Nahe zum Stadt-
zentrum Huangpu, zum Finanzdistrikt Pudong und zur Tongji Universitat im Norden Shang-
hais. Des Weiteren ist das Gebiet Gber die sechsspurige Ausfallstrasse Siping Lu und die
belebte vierspurige, durch Einzelhandel und Gastronomie gepragte Sichuan Lu hervorra-

gend an das regionale Strallennetz angebunden.
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4 Denkmalschutz in China

Abgesehen von dem in China vorherrschenden hierarchischen Denkmalbegriff und den er-
ganzenden rechtlichen Rahmenbedingungen, die das Wohngebiet mit seinen Gebauden als
Bauten der ersten Klasse einstufen, besitzt das Quartier Bao Yang als geschichtliches
Zeugnis der Kolonialzeit in der Beurteilung der Bearbeiter der Diplomarbeit einen hohen, zu
schutzenden Wert. Das Quartier bildet in seiner Geschlossenheit ein Ensemble von heraus-
ragender bauhistorischer Bedeutung. Die Villen mit strenger Fassadengliederung und stark
palladianischen Motiven kdnnen vermutlich auf das “ Classical Revival®, welches Ende des
19.und Anfang des 20. Jahrhunderts im palladianischen Klassizismus der kultivierten Ober-
schicht Grolibritanniens vorherrschend war, zuriickgefihrt werden. Das abgeschlossene
Areal Bao Yang und dessen lineare Stralenfliihrung und Alleen mit begriinten Fahr- und
Gehwegen als typische Merkmale basieren im weitesten Sinn auf der Idee der englischen
Gartenstadt des britischen Genossenschaftssozialisten und Stadtplaner Ebenezer Howard
als einer Alternative zum grof3stadtischen, hoch verdichteten Wohnen, welche mit zuneh-
mendem Wohlstand des Burgertums rapide anstieg und auf die Nachfrage nach reprasenta-

tivem Wohnraum im 19. Jahrhundert reagierte.

5 Formulierung eines Sanierungsziels fiir Bao Yang

Das historische Quartier Bao Yang soll im Rahmen einer grof3flachigen Sanierung als luxu-
rioses Villenviertel auf hochstem Standard wiederhergestellt werden. Um fiir das Gebiet
weitere Entwicklungsperspektiven zu eréffnen und es gleichzeitig fir kiinftige Nutzer attrak-
tiv zu gestalten, sind Boden ordnende MafRnahmen zur Behebung der zu hohen Uberbe-
bauung der Grundstiicke wie auch die Verbesserung der ErschlieBungssysteme unumgang-
lich. Dabei sind auch Stadtraum ordnende Maflinahmen zu treffen, um gegebenenfalls eine
Verkehrsberuhigung zu bewirken. Die Durchgrinung des Areals soll verbessert werden,
eine grof¥flachige Rekultivierung der Alleen und Garten ist vorzunehmen. Eine Vergréfierung
des Areals durch Erweiterungsflachen ist moglich und sollte abgewogen werden. Die Infra-
struktur des Quartiers ist den Anforderungen an ein luxurioses Wohnquartier anzupassen.
Im Rahmen einer langfristigen Revitalisierung dieses historischen Gelandes sollen sein bau-
licher Reichtum und das damit verbundene Imagepotential fiir eine zukunftstrachtige Ent-
wicklung genutzt werden. Das gestalterische Sanierungsziel sollte daher das Wiederherstel-
len und Hervorheben der Besonderheiten und Qualitdten des Gebietes sein, dazu zahlen
insbesondere die homogene und hochwertige Baustruktur, die geringe Dichte, die hohe
Durchgriinung und die asymmetrischen Straflenfronten. Wichtig fir den Charakter des Ge-
bietes sind auch die einzelnen Gestaltungselemente: Strallenbaume, schmiedeeiserne Git-
ter, Garten, offene Veranden, Ziegel — Sichtmauerwerk mit gemauerten Bogen, Fensterein-

teilungen, Turen. Das schlie3t behutsame Anpassungen an heutige Wohnvorstellungen wie
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die Umnutzung von Veranden als Wintergarten nicht aus, sofern sie sich in die historische

Baugestaltung einfligen lassen.

6 Baukonstruktive und bauphysikalische Untersuchung der Konstruktion

In einer Untersuchung im September 2006 wurde von den Bearbeitern der Diplomarbeit eine
Schadensdokumentation angefertigt. Auf Wunsch des chinesischen Investors wurde die
Untersuchung lediglich am Gebaude 17, welches derzeit leer steht, durchgefihrt. Eine Be-
gehung der 47 anderen Hauptgebdude war nicht erwlinscht. Die Dokumentation beinhaltet
samtliche oberflachlich erkennbaren Schaden, typisiert die Schaden und gliedert sie in un-
terschiedliche Schadensgruppen, um aufbauend auf die Schadensdokumentation ein bau-
physikalisches Instandsetzungskonzept erstellen zu kénnen, welches auf nahezu alle Villen
des Bao Yang Quartiers ubertragbar ist. Im Laufe der Untersuchungen stellte sich sehr deut-
lich heraus, dass aufgrund nicht oder nicht ausreichend vorhandener Horizontalsperre ge-
gen aufsteigende Bodenfeuchte massive Schaden am Grofiteil der Erdgeschosswande ent-
standen sind, die sich in einem ca. 1,50 hohen Schadstreifen (Austritt von Feuchte) sowohl
an den Fassaden als auch an den Innenwénden bemerkbar machen. Die Wande befinden
sich schon Uber einen langeren Zeitraum in nassem bzw. feuchtem Zustand, sodass stel-
lenweise bereits Algen- und Schimmelpilzbefall erkennbar sind. Des Weiteren sind grofl3e
Teile des AuRenmauerwerks durch Verwitterung beeintrachtigt worden, die Steine sind aus-
gewaschen und ausgelaugt. In einem frilheren Sanierungsversuch wurde das Auf3enmau-
erwerk teilweise verputzt und mit einem Anstrich versehen (das darunter liegende Mauer-
werk wurde originalgetreu wieder aufgemalt). Diese MalRnahmen haben mehr zur Zersto-
rung denn zur Sanierung der Wande beigetragen, die Tragfahigkeit des Mauerwerks jedoch
nicht beeintrachtigt. Die detaillierte Untersuchung des Hauses 17 lasst auf einige generelle
Probleme insbesondere im Fassaden-, Sockel- und Dachbereich sowie im Innenausbau und
beim technischen Ausbau schlieRen, die aber behebbar sind und einer Sanierung im
geplanten Umfang nicht grundsatzlich entgegenstehen.

Das Gebaude ist vermutlich auf Streifenfundamenten aus Vollziegelmauerwerk gegrindet
und nicht unterkellert. Das Gebaude wurde in Massivbauweise mit monolithischen Aulen-
wanden aus ca. 30,0 cm starkem Vollziegelmauerwerk im Lauferverband mit zahlreichen
Vor- und Rickspriingen erstellt. Die aus Sichtmauerwerk bestehenden Fassaden, mit roten
und dunkelgrauen Vollziegeln im horizontalen Wechsel gegliedert, sind mit ihrer reichhalti-
gen Verzierung im palladianischen Stil und teilweise mit Gesimsen und anderen Ornamen-
ten kennzeichnend fiir die Gestaltung des Gebaudes. Die Innenwande sind groltenteils
gemauert, ihre Oberflachen mit einem etwa 2,0 cm dicken Kalkputz und einem Farbanstrich
versehen. Die Wande sind in 3 Zonen untergliedert: Ful3leiste (ca. 15,0 cm hoch aus Holz,
aufwendig profiliert), Sockelzone mit einem farbigen Anstrich und der eigentlichen Wandfla-
che mit weilem Farbanstrich. Die Wandflache ist auf Hohe der Turbekleidung (Oberkante)

mit einer profilierten Leiste (rétlich- brauner Anstrich) versehen, die aufwendigen Stuckver-
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zierungen am Rand der Decke ziehen sich Uber den Anschlussbereich Decke — Wand auf
den oberen Bereich der Wand herunter. Das Gebaude hat ein Walmdach mit Pfettendach-
konstruktion, ausgefihrt als dreifach stehender Stuhl mit Sprengwerk und Abstrebungen
(Drempel mit Schwelle, vermutlich Kehlbalken an Sparren und Mittelpfette befestigt). Das
Dach ist mit roten Ziegeln gedeckt, die Dachneigung betragt ca. 33°. Das Dach hat nach
Norden und Siiden hin jeweils zwei stehenden Giebelgauben, im Osten und Westen jeweils
eine stehende Giebelgaube. Die Gauben haben je zwei zweiflliglige Wohnraumfenster. Der
First des Haupthauses verlauft parallel zur StralRe. Die Konstruktion der Geschossdecken
besteht aus Holzbalken von ca. 10/30 cm Starke, die jeweils quer zu den ehemaligen Haus-
trennwanden im Abstand von ca. 40 cm von Trennwand zu Aufienwand spannen. Die Holz-
balkendecken sind bodenseitig mit einer Holzschalung als Nutzschicht und an der Decke mit
Holzschalung als Tragerschicht geschlossen sowie mit Putz (kalkbasierend) und Stuckver-
zierungen versehen. Der Erdgeschossfuliboden ist vermutlich ebenfalls eine Holzbalken-
konstruktion, die auf einer Mauerlatte auf dem Mauerwerk aufgelagert ist. Unterhalb der
Holzbalkendecke EG befindet sich ein Hohlraum, der Uber Liftungséffnungen - im Sockelbe-
reich der Fassade erkennbar - hinterllftet wird. Die bestehende doppelt einlaufige Holztrep-
pe hat eine Wangenkonstruktion mit gestemmten Tritt- und Setzstufen. Die Gelanderstabe
wie auch die Antrittspfosten sind aufwendig profiliert. Alle Holzbauteile der Treppe sind mit
einem Farbanstrich in einem rétlichen Braunton versehen. Fenster und Tlren bestehen aus
Holz, alle mit einem Farbanstrich in einem rétlichen Braunton versehen. Die Rahmen sind
stumpf in die Leibung gesetzt. Die Fenster mit Einfachverglasung haben unterschiedliche
Formen und GroRRen, auch die Teilung der einzelnen Fenster variiert je nach Fensterformat
und Form. Alle Tiren schlagen stumpf in die Zarge und sind als Kassettentiren (Sechsfil-
lungstir) mit zweigeteiltem Oberlicht (teilweise zweifligelige Turen) ausgebildet. Die Beklei-

dungen sind aufwendig profiliert.
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7 Masterplanung

Um das historische Quartier Bao Yang mit neuem Leben zu erfiillen, ist eine Rekultivierung
der StraBenziige unumganglich. Dies soll durch eine Reduzierung des Verkehrsaufkom-
mens realisiert werden. Die Exklusivitat des Quartiers wird mithilfe einer Abgrenzung zur
stadtischen Umgebung erreicht, das Gebiet erhalt 5 Zufahrtstore. Ein Haupttor mit Pfortner-
haus bildet die Hauptzufahrt. Die Li Yang als derzeitige Hauptstralle im Gebiet bleibt als
Strasse erhalten, jedoch soll sie fortan nur noch als interne Stral’e dienen. Durch eine stu-
fenweise Umlenkung des Hauptverkehrs wird eine Beruhigung der Li Yang Lu und somit des
gesamten Gebietes bewirkt. Die Li Yang Lu kann in ihrer jetzigen Aufteilung im Trennungs-
prinzip bestehen bleiben, sollte jedoch verstarkt begriint werden. Da eine Umleitung des
Verkehrs in die slidlich des Gebiets verlaufende Ost- West- Verbindung laut Li Hong (Archi-
tekt und Teilhaber des Architekturbliro S.B.A. Shanghai) nicht mdglich ist, weil diese Stralle
bereits ausgelastet ist und kein weiteres Verkehrsaufkommen aufnehmen kann, muss der
Verkehr der Li Yang Lu in die Stra3e E im sudlichen Teil des Bao Yang Areals verlagert
werden. Diese Malnahme ist lediglich als Ubergangslésung zu verstehen. Eine Erweiterung
des Verkehrsnetzes, die vor allem die Ost- West- Verbindungen ausbauen soll, wird bis zum
Jahr 2020 ausgefiihrt. Die ErschlieRungsstrassen A — F sollten als Wohnstrassen im Misch-
prinzip, das heillt ohne separate Gehwege, ausgebaut werden. Sie sollten mit hochwertigen
Straltenbelagen und Begriinung gestalterisch aufgewertet werden. Die Bepflanzung der
Strassen mit Baumen sollte auch in den umliegenden Strassen zum Prinzip werden, da das
Gebiet als Ganzes funktionieren soll. Die Nebengebadude und Verkaufsstande im Stral3en-
land sind abzurei3en, die Millstellflachen sollten sich ausschlief3lich auf den Grundstlcken
befinden. Auf den Grundstiicken sollte die heute sehr dichte Bepflanzung mit Urwelt —
Mammutbaumen ausgelichtet werden. Die notwendigen PKW — Stellplatze werden zum Teil
als temporare Stellplatze auf den Grundstiicken nachgewiesen, dariiber hinaus ist im stdli-
chen Teil des Areals eine zentrale Dienstleistung mit Fahrer- und Autowaschservice sowie
ausreichend Stellflachen vorgesehen. Bei einer vorhandenen Gesamtbreite der meisten
Strassen von 9,00 — 9,50 m ist auch die Anordnung einzelner Besucherstellplatze im Stra-
Renraum mdaglich, jedoch nicht in allen Fallen sinnvoll. Die Strafen sollten nicht vorrangig
als Parkflachen dienen, sondern als Grunflachen zur Gestaltung des Gebietes beitragen.

Die Grundstiicke sind heute zu eng mit der Uberwiegend geringwertigen Bausubstanz der
Nebengebaude bebaut. Auch deren Gberwiegende Nutzung fir Wohnen und Wohnneben-
flachen ist bei der geplanten Nutzung nicht mehr erforderlich. Die Grundstlicke sollten frei
geraumt, alle Nebengebaude abgerissen werden. An deren Stelle konnten wieder einge-
schossige Bauten als Erweiterungsflachen zum Haupthaus errichtet werden. Damit wirde
die alte Zonierung der Grundstiicke in die drei Bereiche Garten, Haupthaus und Nebenfla-

che\ Hof wieder hergestellt.
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Das Hotel im vorgeschlagenen Erweiterungsgebiet im Stiden des Areals hat einen storen-
den Einfluss auf das Gebiet als Wohnquartier. Es soll fir erganzende Nutzung dem Gebiet
angegliedert werden und als quartiereigenes Hotel zur Verfiigung stehen. Das Gebiet erhalt
eine zentrale Dienstleistung. Dies beinhaltet einen Fahrerservice, Putzservice, Wascherei-
service, Einkaufsservice, Shuttle-Service zu den Schulen etc. Die Freiflache 6stlich des Ho-
tels soll fur diese zentrale Dienstleistung bereit stehen. Hier soll ein Apartmenthaus fir die
Fahrer, gekoppelt mit Wasch- und Parkflache sowie Reparaturservice entstehen. Darliber
hinaus soll der Waschereiservice in diesem Gebaude untergebracht werden. Weiterhin soll
auf dem Grundstiick neben dem geplanten Pfértnerhaus ein Verwaltungsgebaude entste-
hen, in dem unter anderem die gebietseigene medizinische Versorgung Platz finden kann.
Die Gebdude Nr. 14 und 32 sind aufgrund ihrer Form und Lage fur eine Sondernutzung ge-
eignet. Hier bietet sich ein quartiereigenes Restaurant bzw. Lounge oder Clubhaus an. Dies

konnte fir die Bewohner des Quartiers einen deutlichen Mehrwert darstellen.

8 Entwurfsvorschlage

Die derzeitigen historischen Doppelhduser sollen im Zuge der Sanierung jeweils zu einer
Einheit zusammengefasst werden. Es wurden zwei Entwurfsvarianten ausgearbeitet, die in
ihrer Gestaltung grundsatzlich zwei verschiedene Stilrichtungen verfolgen: eine klassische
Variante und eine moderne Variante, welche jeweils vorwiegend auf die Anspriiche von
chinesischem Klientel bzw. westlichem Klientel abgestimmt sind. Bei beiden Stilrichtungen
bleibt die urspriingliche Zonierung der Grundstticke gréftenteils erhalten: Der Haupteingang
befindet sich auf der Gartenseite der Villa gen Suden. In der mittleren Zone befindet sich
das Haupthaus, Personal und Anlieferung erschlieBen die Villen Uber die Nebeneingange
auf der Nordseite. Die Gebaudetrennwand als zentrale Spiegelachse des Gebaudes bleibt -
in Stitzen aufgelost -erhalten und teilt das Erdgeschoss in eine vorwiegend private Zone mit
Essen, Wohnen und Veranda und einen reprasentativen Teil mit Biro, Musikzim-
mer/Heimkino und Gartenzimmer. Das Obergeschoss ist mit einer Gastesuite, einem
Masterbedroom und einem Bedroom ausgestattet, welchen jeweils ein eigenes Bad ange-
gliedert ist. Zusatzlich erhalt das Geschoss einen groflen, fur alle Bewohner nutzbaren
Wellness- Bereich, je nach Nutzungsvariante entweder im Sidteil des Hauptgeschosses
oder im Zwischengeschoss des Nordfligels gelegen. Im Dachgeschoss befinden sich je
nach Nutzungsvariante entweder ein oder zwei Kinderzimmer sowie ein Bad und ein zusatz-
licher Raum fiir Kindermadchen, Abstellflache o. a. Die Fassaden bleiben in ihrer Grundkon-
zeption weitestgehend erhalten. Lediglich gemauerte Fensterbriistungen werden durch filig-
ranere Glasbristungen ersetzt, die sich jedoch gegeniiber dem Bestand zuriicknehmen.
Auch die Erweiterungsbauten im ndrdlichen Grundsticksteil sollen den Bestand in seiner
Wirkung nicht beeinflussen, sondern dem Haupthaus lediglich weitere Funktionen bieten.
Das AufRenbecken der Saunaanlage wird durch Bepflanzung von der Hauptgartenseite op-

tisch getrennt. Die Symmetrieachse zieht sich auch in die Gestaltung der Aul3enanlagen
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weiter: Ein beidseitig von Bepflanzung gesdaumter Kieselweg fuhrt auf die Haupttreppe des
Haupteingangs zu. Zur Gewahrleistung der Privatsphare wird das Grundstiick mit einer
Mauer umgeben. Die bisher teilweise betonierten Gartenflachen werden zu Grunflachen
umgestaltet, bieten Ruheplatze, Terrassen und Swimmingpools und sorgen auf diese Weise

fur eine weitere Durchgriinung des Gebiets.

9 Instandsetzung

Im Zuge der Erstellung eines Instandsetzungskonzepts sollen die Themen Gebrauchstaug-
lichkeit, Brandschutz, Warme- und Feuchteschutz, Schallschutz sowie Schlagregenschutz
und Energieeffizienz bearbeitet und betrachtet werden. Fir das bestehende Gebaude mit
allen Aullenbauteilen, die weder bau- noch anlagentechnisch geandert werden, gilt Be-
standsschutz. Nur bei einer Nutzungsanderung oder der bau- bzw. anlagentechnischen
Erneuerung missten — nach deutschen Richtlinien - die landerspezifischen brandschutz-
technischen Anforderungen beachtet werden. Nach DIN 4102-4 gehoéren die Bestandswan-
de in die Feuerwiderstandsklasse F 180 A. Die AuRenwande werden durch ein sich im Jah-
reszyklus wechselndes Aulienklima im Zusammenwirken mit einem nutzerspezifischen In-
nenklima feuchtetechnisch beansprucht. In Shanghai herrschen hohe Temperaturen bei
gleichzeitig extrem hoher Luftfeuchtigkeit. Auerdem lasst sich Shanghai aufgrund seiner
Jahresniederschlagsmengen von Gber 1000 mm mit Stadten in der Beanspruchungsgruppe
Il (starke Schlagregenbeanspruchung nach E DIN 4108- 3) vergleichen. Bei Regen und
gleichzeitiger Windanstrémung wird die AulRenwand durch das auftreffende Regenwasser
(Schlagregen) belastet. Das durch kapillare Saugwirkung der Wandoberflache oder durch
Staudruck Uber Risse und Spalten einer Verkleidung eindringende Wasser muss Uber Ver-
dunstung wieder abgegeben werden. Die aufgefihrten Feuchten belasten Gebaude, Bautei-
le und Baustoffe. Sie kdnnen die Behaglichkeit in den Innenrdumen und sogar die
Gebrauchstauglichkeit der Konstruktionen entscheidend beeinflussen. Der Energieaufwand
bei einer ungedammten Gebaudehiille ist aufgrund der hohen Energieverluste verhaltnis-
mafig grof3, kann jedoch durch eine nachtragliche Dammung verringert werden. Diese kann
sowohl als Dammung an der AuRenfassade als auch als Innenddmmung ausgefihrt wer-
den. Bei den vorliegenden Gebauden ist aufgrund der historischen Fassaden lediglich eine
Innendé@mmung moglich. Es ist eine entsprechende Konstruktion mit Innenddmmung zu
konzipieren. Mithilfe bauphysikalischer Simulationsprogramme wurden instationare, also
moglichst realistische Simulationen der Vorgange in den einzelnen Bauteilen bzw. Bauteil-
schichten durchgefiihrt. Es wurden unterschiedliche Konstruktionsaufbauten mit den Pro-
grammen WUFI, Heat, und Helios simuliert, die sich im Zuge der Berechnungen als mehr
oder weniger geeignet herausstellten und die Grundlage des Instandsetzungskonzepts bil-

den.
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Es sollte eine Reinigung der Mauerwerkswande vorgenommen werden.

Die daruber hinaus durch Algen und Schimmelpilz befallenen Flachen im Innen- und Auf3en-
raum missen intensiv und sorgfaltig gereinigt werden. Es sollte ein besonders schonendes
Verfahren gewahlt werden, welches die Patina unverandert I1&sst und keine Substanzverlus-
te oder nachteiligen Beeinflussungen der Oberflachen verursacht. Die oberflachlich gereinig-
te Flache sollte zusatzlich mit einem Algen- und Schimmelentferner behandelt werden, um
anhaftende Reste von Algen, Pilzen und Flechten sicher abzulésen. Die in der
Schadenskartierung festgestellten Schaden in der Fassade wie Absandungen, Fehlstellen
und Auslaugungen sollten im Zuge der Instandsetzung der Gebaude behoben werden. So
kann im Falle von partiellen Beschadigungen, bei denen die Wand nicht konstruktiv belastet
ist, mit Nachmodellierung/Steinersatzmasse der geschadigte Stein erganzt werden. Im
Hinblick auf die Dauerhaftigkeit der Mauerwerkserganzung ist die Anpassung von Steinen
und Mortel hinsichtlich der physikalischen und mechanischen Eigenschaften an das
vorhandene Mauerwerk bzw. Restmauerwerk von Bedeutung. Nach vorangegangener
Entsalzung und Ausbesserung von Fehlstellen durch Steinersatzmasse muss das
Mauerwerk einer Hydrophobierung unterzogen werden, um es vor weiterer Schadigung
durch Wasseraufnahme infolge Witterung und hoher Schlagregenbeanspruchung zu schit-
zen.

Die Grindung der Gebaude befindet sich in der Grundwasserebene. Der Grundwasserstand
ist in Shanghai relativ hoch und liegt bei ca. — 0,60 m. Die Gebaude weisen keinerlei Hori-
zontalsperre auf, sodass gravierende Schaden infolge aufsteigender Feuchte im Mauerwerk
entstehen konnten. Die AuRenwéande EG weisen die meisten und schlimmsten Schaden auf.
In diesem Zusammenhang kénnten auch die Balkenkdpfe der anbindenden Holzbalkende-
cken durch Feuchte geschadigt und eventuelle zersetzt sein. Um weiteren Schadigungen
vorzubeugen, muss eine Horizontalabdichtung nachtraglich eingebracht werden. Am wir-
kungsvollsten gegen kapillar aufsteigende Grundfeuchtigkeit sind horizontal eingebrachte
Sperrschichten. Um das Bestandsmauerwerk nicht mit Erschitterungen zu belasten, wird
eine drucklose Mehrstufen- Injektion empfohlen. Die Injektion wird in Auf3en- wie Innenwan-
den unter der neuen Bodenplatte, in diesem Fall (iber den Fundamenten, eingebracht. Die
Fundamente haben seit dem Bau der Hauser permanent ohne Schwankungen im Grund-
wasser gestanden, es kann mit groRer Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden,
dass sie nicht ernsthaft in ihrer Standsicherheit geschadigt wurden und weiterhin konstruktiv
wirksam bleiben. Eine genaue Untersuchung des Zustands der Fundamente sollte jedoch

trotzdem vor der Instandsetzung durchgefiihrt werden.

Nach augenscheinlicher Untersuchung des Erdgeschossbodens scheint dieser als Holzbal-
kendecke mit darunter liegendem Hohlraum zur Hinterllftung ausgefiihrt zu sein. Da nicht
mit Sicherheit von einem unbeschadeten Zustand der Holzbalkendecke EG (auch im Hin-

blick auf den Grundwasserstand) ausgegangen werden kann, sollte eine Erneuerung der
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Konstruktion vorgenommen werden. Eine neue Solplatte aus Stahlbeton wird Raum fur
Raum auf einer Sauberkeitsschicht eingebracht. Die Sauberkeitsschicht dient gleichzeitig als
Ausgleichsschicht, um das Niveau des Erdgeschossfu3bodens von +/- 0.00 zu erhalten und

somit keine Anderung der Treppen- und Tirhéhen herbeizufiihren.

Unter Bericksichtigung des Denkmalschutzes miissen die Fassaden der Gebaude im Zuge
der Sanierung geschutzt und erhalten werden. Unter bauphysikalischen und energetischen
Gesichtspunkten ist jedoch eine Dammung der AuRenwéande erforderlich. Eine Aulendam-
mung ist jedoch aus Griinden des Denkmalschutzes ausgeschlossen. Deshalb wurde eine
Calziumsilikat- Innenddmmung in Plattenform gewahlt. Als vorbereitende Mallnahme wird
der Kalkputz an den Innenwanden vollstandig entfernt. Er ist gro3tenteils von Feuchtigkeit
zersetzt, schadhaft und I6st sich ab. Nach Entfernen der Putzschicht miissen die Fugen des
Mauerwerks ca. 2,0 cm tief ausgekratzt werden. AnschlieRend sollte die Wand trocken ge-
reinigt und das Mauerwerk getrocknet werden. Erst dann kénnen die Aufienwande mit einer
Calciumsilikat- Innendammung in Plattenform warmetechnisch ertlichtigt werden. Durch
ihre mittlere Hygrokapazitat wirkt die Calciumsilikat- DAmmung raumklimaregelnd, d. h.
Feuchtespitzen im Raum werden weggepuffert. Durch seinen pH- Wert ist das Material
schimmelresistent. Die Dammplatten werden direkt auf einer Unterkonstruktion aus Alu- C-
Profilen angebracht und raumseitig mit einer Gipsfaserplatte verkleidet.

Das Dachtragwerk bedarf nach augenscheinlicher Untersuchung keiner Erneuerung, es
erhalt eine Sparrenzwischendammung aus Mineralfaser. Zur Innenseite wird die voll ge-
dammte Sparrenebene mit einer Dampfbremse, und Gipskartonplatten auf Unterkonstrukti-
on geschlossen. Auenseitig wird auf die Sparrenebene eine PVC- Folie und eine Konterlat-
tung als Liftungsebene sowie Lattung mit Dachziegeln aufgebracht. Als Dampfbremse eig-
net sich besonders eine Klimamembran mit variablem Diffusionswiderstand, der sich an die
Temperatur und die Jahreszeit anpasst. Das Eindringen von Feuchte in die Dachkonstrukti-
on wird gestoppt durch die Dampfbremsfunktion, lGberschissige Feuchte kann durch die
Trocknungsfunktion entweichen. Somit kdnnen feuchte Konstruktionen sicher abtrocknen
und Bauschaden verhindert werden. Die vorhandenen Dachziegel sind nicht Originalsub-
stanz, sie wurden bereits in einer friiheren SanierungsmalRnahme ausgetauscht. Sie sind
weitestgehend schadhaft und werden deshalb in entsprechender Farbe und Materialitat

erneuert.

Um den neuen Deckenaufbau in der Héhe méglichst klein zu halten, werden die Holzbal-
kendecken mit einer Mineralfaser- Dammung zwischen den Balken warme- und schalltech-
nisch ertiichtigt und mit Holzwerkstoffplatten als Grundlage fiir den folgenden neuen FuRbo-
denaufbau geschlossen. Die Verkleidung der Unterseite der Holzbalkendecken, bestehend
aus Sparschalung und Putzschicht mit Stuckverzierung wird erhalten, lediglich eine Ausbes-

serung von Fehlstellen muss vorgenommen werden. Auf die Holzwerkstoffplatten werden
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unterseitig mit Trittschalldammung kaschierte Estrichelemente aufgebracht und dienen als
Unterlage fir die Nutzschicht, bestehend aus gedltem Eichenvollholzparkett. Durch die Be-
schwerung und Dadmmung der vorhandenen Holzbalkendecken kann das Schallddmm- Maf}
von ca.45 dB der Bestandsdecke auf maximal 55 dB (R'wg= max. 55 dB, L', r= max. 58
dB) verbessert. Da es sich bei den zu modernisierenden Gebauden um Einfamilienhauser
handelt, kann das erreichte Schallddmm- MaR in diesem Fall als ausreichend bezeichnet
werden. Neben der Erhéhung der Hohlraumdampfung und der damit verbundenen Verbes-
serung des Luftschallschutzes kann der Brandschutz verbessert werden, so dass die De-
ckenkonstruktion je nach Brandverhalten des Fullstoffs eine Feuerwiderstandsdauer von F
30-B bis F 60- B erreicht. Durch die Dimensionierung der Holzbalken und die ober- wie auch
unterseitige Beplankung mit nicht brennbaren Baustoffen, sind keine zusatzlichen Malinah-
men hinsichtlich des Brandschutzes erforderlich (Brandschutz von unten F90, Brandschutz
oben F30).

Die Fenster sind eines der wichtigsten gestalterischen Elemente des Hauses. Sie sind in
einem derart desolaten Zustand, dass sie nicht restauriert werden kénnen, sondern in ge-
eigneter Ausfuihrung — entweder Holz- oder Aluminium- Konstruktion - ersetzt werden mds-
sen. Dabei ist es unbedingt erforderlich, die urspringliche Gliederung von verglasten Fla-
chen durch Flugel, Sprossen, Zierkdpfe und Leisten zu Ubernehmen. Die zweiflligeligen
Bestandsfenster mit glasgeteilten Sprossen, Mittelpfosten und Riegel werden originalgetreu
im jeweiligen Material nachgebildet und mit einem braunen Farbanstrich (am Originalfarbton
orientiert) versehen. Die Fenster werden als Dreh-Kipp-Flligel mit Isolierverglasung (8/12/4
mm innen, Floatglas aulen, Scheibenzwischenraum Argon) ausbildet. Die Bestandstiren
werden in der klassischen Nutzungsvariante als Nachbildungen mit gleicher Aufteilung, Di-
mension, Ornamentik und Profilierung wie das Original eingebracht, in der zweiten, moder-
nen Nutzungsvariante sollte eine an die Ausgestaltung der Innenrdume angepasste Nach-
bildung gewahlt werden. Die Aufteilung der Turen mit Oberlicht und Sprossenunterteilung
sowie die Kassettenfillung der Tirblatter kdnnen in moderner Interpretation zur Anwendung
kommen. Die Turen werden generell als Holztliren ausgebildet. Die vorhandene doppelt-
einlaufige, gerade Holzwangentreppe mit eingestemmten Tritt- und Setzstufen befindet sich
in einem relativ guten Zustand. Das bestehende Steigungsmal kann bedenkenlos beibehal-
ten werden, auch Treppengelander mit Flllstdben sowie Handlaufe missen lediglich stel-
lenweise ausgebessert werden. Die Trittstufen sind in grof3en Bereichen ausgetreten und
mussen in geeignetem Holz als Nachbildung ersetzt werden. DarlUber hinaus ist eine Sdube-
rung der gesamten Treppe von bestehenden Farbschichten und evtl. Abschleifen sowie eine
Erneuerung des Farbanstrichs erforderlich. Zur Trennung der Koérperschallbriicken bzw.
Entkopplung der Treppenlaufe sind diese auf geeigneten Schwingungsisolatoren zu lagern.
Empfohlen werden Schwingungsisolatoren auf PUR- Basis. Es kdnnen Verbesserungen von
10 bis 20 dB gegenliber dem IST- Zustand erreicht werden. In der modernen Nutzungsvari-
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ante soll eine neue, der Innenraumgestaltung angepassten Treppenkonstruktion eingebracht

werden. Es wurde eine Stahlwangenkonstruktion gewahlt.

Das Gebaude wird mit einer Teilklimaanlage mit Heizen, Kihlen und Entfeuchten ausgestat-
tet. Diese MalRnahmen sind erforderlich, um das gewiinschte Raumklima von 23°C und 50%
relativer Luftfeuchte zu erhalten. Im Spitzboden des Gebaudes werden eine RLT- Anlage
sowie eine Kaltemaschine mit Warmepumpe positioniert, die erforderliche Luft wird Gber
Dach angesaugt. Die Wohn- und Schlafrdume werden durch eine Stille Kihlung in der Luft-
schicht der von innen vorgestédnderten Wand klimatisiert, der Flur erhalt ein Zwischende-

ckengerat, welches in der abgehangten Decke untergebracht ist.

10 Schlussbetrachtung

Zwei Drittel des alten Shanghai sind mittlerweile verschwunden. Fast drei Millionen Men-
schen wurden nach offiziellen Angaben umgesiedelt. Um die Zerstérung weiterer histori-
scher Bausubstanz einzuddmmen, hat die Stadtverwaltung inzwischen vierhundert alte Ge-
baude unter Denkmalschutz gestellt, so auch das vorliegende Quartier Bao Yang.

Ganze Areale mit Luxuswohnraum sind in Shanghai zwar in groRer Anzahl vorhanden, diese
sind jedoch Uberwiegend als Neubauten erstellt worden. Altbauten im Stil einer historischen
Villa — vergleichbar zum Gartenvillen Quartier Bao Yang - sind nur in geringer Anzahl, meist
als Einzelhduser existent, hochwertig saniert und werden in Shanghai nur vereinzelt
angeboten. Da die Investitionskosten in den historischen Bestandsquartieren extrem hoch
sind, kdnnen fast ausschliellich Luxussanierungen realisiert werden. Dies gilt auch fir Bao
Yang. Die langfristige Revitalisierung dieses historischen Geléndes soll seinen baulichen
Reichtum und das damit verbundene Imagepotential fir eine zukunftstrachtige Entwicklung

nutzen und auf diese Weise seine geschichtlichen Tragerschichten erhalten.
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