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Die Besonderheit der Tragwerksplanung
waren die Systemkorrekturen im Gebäude
am Innufer (Pensionat II). Der Innenausbau
Ende des 19. Jahrhunderts mit den Holz-
balkendecken in den Obergeschossen war
nicht auf die Tragstruktur der gotischen Kel-
lergewölbe abgestimmt. Dadurch entstan-
den einseitige Setzungen von bis zu 20 cm
Höhenunterschied. Außerdem wurden im
19. Jahrhundert zusätzliche Stützen in den
Gewölbekellern angeordnet, die mangelhaft
gegründet wurden und die Ursache der
Setzungen sind.
Durch die Anordnung eines zusätzlichen
deckengleichen Unterzuges (Vierendeelträ-
ger) in den Holzbalkendecken und einer
Verteilerplatte aus Beton im Erdgeschoß
wurden die Gebäudelasten wieder gleich-
mäßig auf die Außenwände und histori-
schen Gewölbepfeiler verteilt. Die provi-
sorischen zusätzlichen Stützen im Keller
konnten wieder abgebrochen werden. Das
gotische Gewölbe erfüllt nunmehr wieder
seine ursprüngliche Tragfunktion.

Bei den Restaurierungs- und Sanierungsar-
beiten der Gebäude Bruckgasse 5 und 7
wurde der Gesichtspunkt des Denkmal-
schutzes im Innen- und Außenbereich an
vorderste Stelle gesetzt. Der Erhalt der hi-
storischen Substanz war zwingend. Be-
funde, Mauerwerksanalysen, statische und
dendrochronologische Untersuchungen,
sowie Untersuchungen auf Käfer- und Pilz-
befall wurden herangezogen, um einen opi-
malen Ausgangspunkt vor den betreffenden
Maßnahmen zu erzielen. Sämtliche ausge-
führte Arbeiten im Ferstlhaus sind in einem
restauratorischen Bautagebuch fotografisch
festgehalten und einzusehen.

Die unten abgebildete Fotoleiste � - � ver-
anschaulicht Haus- und Planungsgeschichte
und gibt Einblicke in die Baustelle mit ihren
teilweise spektakulären Maßnahmen, z.B.
Hubschraubereinsatz �, Durchfahrt unter
Kran � etc., die durch die beengten Verhält-
nisse erforderlich waren.

Das sogenannte Brucktor-Ensemble be-
steht aus einem mittelalterlichen Gebäude-
komplex, der bis heute den südlichen
Altstadtzugang über den Inn prägt. Seit
dem frühen 13. Jahrhundert haben sich
hier am einstigen Flusshafen und Stapel-
platz für Salz, Wein und Getreide charakte-
ristische Bauten für Verteidigung, Lager-
haltung und Dienstleistung eng mit dem
Torturm verbunden.

An der Ostseite des Brucktores entstand
im 14. Jahrhundert das ehemalige Zeug-
und Stadthaus mit Geschützen, Wacht-
stube, Bedienungsvorrichtung für die Zug-
brücke und Speicherböden. Aus dieser
Zeit sind die Kellergewölbe erhalten. Das
Erdgeschoss mit einer großen Wachtstube
und dem Zolleinnehmerladen und die Spei-
chergeschosse darüber wurden wohl mit
dem Bruckturm um 1470 erneuert. Noch
bis zum 18. Jahrhundert bot man die ein-
gelagerten Waren in niederen Ladenvor-
bauten entlang der Bruckgasse zum Kauf
an; überliefert sind Fleischbänke und eine
„Schuhniederlage“. 1824 übernahm ein
Brauer das Stadthaus, er ließ im Erdge-
schoss Kappengewölbe für eine Pferde-
stallung und im Obergeschoss Wohnungen
einbauen. Erst nach dem Ankauf des Ge-
bäudes für die Hl.-Geist-Spitalstiftung und
der Aufstockung 1892 erhielt die ehemals
wehrhafte Front zum Inn ihre heutigen Fen-
sterachsen. Seit 2001 gehört das Haus

wieder der Stadt Wasserburg, die eine
denkmalgerechte Sanierung mit statischer
Entlastung der Erdgeschossgewölbe
durchführen ließ. 

Das auf der gleichen Seite der Bruckgasse
stadteinwärts anschließende sogenannte
Ferstlhaus entstand wohl gleichzeitig mit
dem Stadthaus und der gegenüberliegen-
den  Spitalkirche im 14. Jahrhundert. Aus
dieser Zeit stammen vermutlich das zen-
trale Kellergewölbe auf Mittelstütze und
Teile der Umfassungswände aus Misch-
mauerwerk. In Auf- und Grundriss geht das
heutige viergeschossige Drittel- und Hand-
werkerhaus mit seinen ebenerdigen Werk-
stattgewölben und der Stockwerksauf-
teilung auf Erneuerungen im 15. und 16.

Jahrhundert zurück. Die ursprünglich hier
ausgeübten Gewerbe bezogen sich auf
den Bedarf des am Brucktor einmünden-
den Reiseverkehrs. So ist die Schlosserei
seit dem 16. Jahrhundert überliefert und
die Schneiderei und ein Fragner (Krämer)
sind seit dem späten 18. Jahrhundert
nachzuweisen. Auch hier waren ebenerdig
Verkaufsläden zur Bruckgasse vorgebaut,
die spätestens 1929 beim Einbau von Fuß-
gängerarkaden verschwanden. Im Inneren
haben Befunduntersuchungen Ausstat-
tungsdetails und Ausmalungen vom späten
Mittelalter bis zum frühen 20. Jahrhundert
zum Vorschein gebracht.  

Das Ferstlhaus und das Pensionat II sind
Gebäude von hohem denkmalpflegerischen
und städtebaulichen Wert. Ihre behutsame
Sanierung und denkmalgerechte Nutzung ist
eine der zentralen Aufgaben der Altstadtsa-
nierung Wasserburgs. Daher galt es, ein den
hochwertigen Denkmalbestand respektieren-
des, aber auch die Chancen für eine positive
Altstadtentwicklung aufgreifendes Nutzungs-
konzept für die Gebäude zu finden. Es gab
zahlreiche Nutzungsüberlegungen – vom Ar-
chiv bis zum Museum – bis das nunmehr
realisierte Nutzungskonzept, initiiert und be-

gleitet durch Stadtbaumeister Förtsch-Menzel
gefunden wurde: Seniorenfreundliche Woh-
nungen im Pensionat II und Kunsthand-
werk- und Künstlerateliers im Ferstlhaus.
Das Nutzungskonzept berücksichtigt städte-
baulich die zentrale Innenstadtlage wie aber
auch Blick und Sichtbezüge nach Süden und
unmittelbare Anbindung an das Innufer und
seine Grünanlagen, also Aspekte der Wohn-
qualität. Es erlaubt einen denkmalschonen-
den Umgang: Weitgehende Restaurierung im
Ferstlhaus, Einbau seniorenfreundlicher Woh-
nungen im Pensionat II nach Teilentkernung,
mit leichten, sogar reversiblen Trennwänden. 
Behindertenfreundlich und einladend er-
schlossen werden Ferstlhaus und Pensionat II
über ein gemeinsames zentrales Treppen-
haus, das vollständig neu „eingepasst”
wurde. � und �

Das Brucktor ist zugänglich und damit auch
eine optionale Verbindung der Gebäude
Bruckgasse 2 und 4 offen gehalten; Sicht-
und Blickbezüge zu Tor und Bruckgasse sind
berücksichtigt.

Im EG befindet sich im Pensionat II eine La-
deneinheit für Ausstellung und Verkauf von
in den Ateliers gefertigten Produkten. Der
ehemalige Laden im Ferstlhaus dient der
Öffnung und Erschließung der imposanten
Räume mit gotischem Gewölbe im Keller.
Im 2. OG ist eine Wohnung für eine Senio-
ren-Wohngemeinschaft untergebracht.
Die Gemeinschaftsterrasse im DG bietet den
Bewohnern Platz im Freien. Ihre Einfügung
in die Wasserburger Dachlandschaft erfolgte
nach Situierung und Ausformung ähnlich
behutsam wie die Abdeckung des Lichtho-
fes für das Treppenhaus und des kleinen In-
nenhofes der DG-Wohnung.

Mit diesem Vorhaben setzt die Stadt Was-
serburg, unterstützt durch Städtebauförde-
rung, Denkmalpflege und Wohnungsbau-
förderung, ein Beispiel für die Aufwertung
einer historischen Innenstadt durch Neues
Wohnen und Arbeiten in der alten Stadt.
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STATIK RESTAURIERUNGENTWURF UND NUTZUNGSKONZEPT

Südansicht von Spital, Brucktor und Pensionat II
(1823)

� Ansicht frühes 19. Jahrhundert � Spital, Brucktor und Pensionat II vor 1929 	 Ferstlhaus, Bestandsaufnahme, 1996 
 Ferstlhaus, Bestands-
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� Nutzungskonzept 1.OG, Stand 1996 � Zimmer im Pensionat II � Neu „eingepasstes” zentrales Treppenhaus 
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Schnitt durch das Treppenhaus in Richtung Süden
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