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Vorwort

Nach Informationen des Bundesbauministeriums aus dem Jahr 2009 weist Deutschland ei-
nen Bestand von rund 18000000 Gebauden auf, deren Wert mit etwa 2200 Milliarden € zu
beziffern ist. Im Laufe einer durchschnittlichen 80jdhrigen Nutzungszeit bedarf eine Im-
mobilie eines Sanierungsaufwands, der etwa dem 1,2 bis 1,5 fachen ihrer Erstellungskosten
entspricht. Demnach werden jdhrlich rund 35 Milliarden € zur Sanierung von Gebduden in
Deutschland aufgewendet. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass rund 1,5% des Wertes
des gesamten Gebdudebestands jahrlich in Sanierung und Instandhaltung investiert werden
miissen. Das entspricht mehr als der Halfte der gesamten Bauleistungen pro Jahr in Deutsch-
land, ein volkswirtschaftlich betréchtliches Volumen.

Besonders betroffen hiervon ist der Gebdaudebestand aus der Zeit nach dem Zweiten Welt-
krieg bis zum Ende der 70er Jahre. In der Nachkriegszeit ging es zundchst darum, Wohnraum
zu schaffen. Quantitdt stand im Vordergrund, nicht Qualitat.

Es liegt heute also ein betrdchtlicher Sanierungsbedarf vor, die Tendenz ist deutlich stei-
gend. Die Autoren wollen all denen einen Ratgeber an die Hand geben, die sich mit der Frage
der Sanierung oder des AbreiRens ihrer Immobilie zu befassen haben. Es werden Ursachen
beschrieben, warum Sanierungsbedarf zundchst entsteht und welche Fragen hinsichtlich
einer Sanierungsmalnahme zu beriicksichtigen sind. Sollte eine Sanierung nicht infrage
kommen, so bleibt nur noch der Abriss der Bebauung bzw. die Freilegung des Grundstiicks.
Dabei tauchen ganzlich neue Probleme auf. Wohin mit dem Bauschutt? Was ist hinsichtlich
der verbauten Schadstoffe zu beachten? Ist eine Sanierung dann doch nicht besser?

Der Themenkreis dieses Buches konzentriert sich primdr auf die technischen Aspekte. Da-
riiber hinaus werden Methoden der Immobilienwertermittlung und Entscheidungskriterien
hinsichtlich der Frage Sanierung oder Abriss beleuchtet. So soll der Leser einen umfassenden
Einblick in die Gesamtproblematik bekommen und die Fragen erkennen, die bei der Ent-
scheidungsfindung Sanieren, wie und in welchem Umfang, oder AbreiRen regelmaRig einer
Klarung bediirfen. Des Weiteren werden Hinweise zu Kosten aufgefiihrt und wirtschaftliche
Aspekte erortert. Bei aller Sorgfalt, mit der dieses Buch verfasst wurde, so erhebt es nicht
den Anspruch allumfassend zu sein. Auch ersetzt es nicht die Einschaltung entsprechender
Fachingenieure. Die hier in Rede stehende Thematik ist derart komplex, dass es ohne eine
objektbezogene Detailklarung durch Fachingenieure nicht geht.



Vorwort

Anmerkungen der Autoren

Die einzelnen Kapitel sind nach Kompetenzbereichen von jeweils einem Autor verfasst wor-
den. Norbert Bogusch ist Verfasser der Kapitel 3.5; 3.9; 4.1; 4.4; 7; 8 und 10. Verfasser der
Kapitel 1; 2; 3.1; 3.2; 3.4; 3.6, 3.7; 3.8; 4.2; 4.3; 4.5; 5; 9 und 11 ist Jorg Brandhorst. Die
Kapitel 3.3; 3.6; 6 und 12 entstanden gemeinschaftlich.

Selbstverstandlich sind beide Autoren zusdtzlich fiir den gesamten vermittelten Inhalt ver-
antwortlich, da die Ausfiihrung aus einer gemeinschaftlichen Konzeption entstanden ist.
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1 Einfiihrung

Sanieren oder AbreiRen - unter diesem Begriff findet man bei Google eine Unmenge an
Eintragen. Es scheint also ein Thema zu sein, was aktuell ist bzw. was Planer und Hausbe-
sitzer /Hausbauer bewegt.

Die beiden Autoren hat dieses Thema ebenfalls insofern bewegt, als sie als Sachverstandige
fiir Schaden an Gebduden bzw. als Wertgutachter (Norbert Bogusch) regelmédRig mit Fragen
konfrontiert werden, wie: »Lohnt sich das denn noch?«. Dieses »Lohnt es sich denn noch?«
beleuchtet dieses Buch aus unterschiedlichen Perspektiven. Schwerpunkte sind dabei Schad-
stoffe, Schadlinge und Schaden sowie die Wirtschaftlichkeit in Form der Wertermittlung.

Nach dem 2. Weltkrieg musste viel Bausubstanz neu und teilweise moglichst schnell errich-
tet werden. Hier ging es weniger um »gute Architektur« als eher um Abhilfe der Notsitu-
ationen. Ab den 60er Jahren haben sich dann aus unterschiedlichen Griinden weitere und
andere Werte in den Vordergrund geschoben. Durch die Spezialisierung der Bauschaffenden
wurde diese Entwicklung begiinstigt (z.B. Trennung von Architektur und Stddtebau, Statik,
Haustechnik, Bauphysik, usw.).

Neue Produkte, die lange halten sollten, kamen auf den Markt. Viele dieser Produkte sind
heute ein kleineres oder groRReres Problem, wie z.B. Holzschutz- und Flammschutzmittel,
Asbest, u.a.

Schulen und Kindergarten mussten neu erstellt werden, was fiir viele Gemeinden ein zum
Teil groRer finanzieller Kraftakt bedeutete. So sollten denn diese Objekte dann zumindest
auch lange halten.

Leider sind genau diese Produkte, die lange haltbar sind, wie z.B. PCB-Fugenmaterialien,
heute ein groRes technisches und auch wirtschaftliches Problem, mit dem sich die Stadte
und Gemeinden auseinandersetzen miissen.

»Bauten ... der 50er und 60er Jahre gelten als hdsslich, seelenlos und ldngst veraltet. Als An-
schlag auf das dsthetische Empfinden« [Prof. A. v. Buttlar, TU Berlin in: FAZ vom 25.5.2009,
Artikel »Nachkriegsarchitektur«]. Zum Gliick gilt dies nicht fiir alle Objekte aus dieser Zeit,
auch wenn Alan Posener, Sohn des Architekturhistorikers Julius Posener u.a. dazu schreibt:
»Kdlns Innenstadt ist atemberaubend hdsslich« und »Grundsdtzlich aber verdient keine Epo-
che weniger Riicksicht als die Nachkriegsmoderne, die unbarmherzig mit ihren Vorgdngemn
aufrdumte und in deutschen Stddten mehr Verwiistungen anrichtete als der Bombenkrieg.«
[Alan Posener in: Die Welt vom 16.11.2010, Artikel »Nachkriegsarchitektur steht nicht
unter Naturschutz«].
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1 Einfithrung

Die Anforderungen an den Bau haben sich in den letzten 30 Jahren stark verandert. Vor
allem der Warmeschutz zeigt gravierende Auswirkungen auf die Vorgaben, Normen und Ver-
ordnungen.

Eine Veranderung hat bereits begonnen. Ablesbar ist dies u.a. in der Verteilung der Baukos-
ten. Nach diversen Hochrechnungen unterschiedlicher Institute und Universitdten sowie der
derzeitigen Entwicklung im Bauwesen verdndern sich die Kosten in den unterschiedlichen
Bauteilen und Gewerken.

Bauteil Kostenverteilung heute Kostenverteilung zukiinftig
Fassade 15% 30%
Technische Ausriistung 20% 30%
Handwerklicher Ausbhau 20% 5%
Komponenten 5% 15%
Rohbau 40% 20%

Bei der Bestandssanierung sind aullerdem die lokalen Auswirkungen der vorhandenen Bau-
stoffe auf die Nutzer des Objektes (Innenraumemissionen, Schadstoffe und deren Auswir-
kungen wie z.B. Allergien oder das Sick Building Syndrom) zu beachten. Hierzu gibt es
bis heute keine komplexen Datenbanken, da i.d.R. nur die Baustoffe, nicht aber deren
Schichtungen und Zusammenwirkungen beschrieben werden. Es liegt also im Wissen und
der Erfahrung des Planers, diese Anforderungen ebenfalls ausreichend zu beriicksichtigen.
Was die Sache nicht unbedingt vereinfacht, ist das weitgehende Fehlen von Grenzwerten
(siehe Verdffentlichungen des Umweltbundesamtes zu Richtwerten fiir die Innenraumluft,
www.umweltbundesamt.de).

Die Summe aller Wirkungen auf den Korper und die Psyche sowie der jeweilige indi-
viduelle Gesundheitszustand kdnnen zu einer Krankheit oder zu Symptomen fiihren.
Es sollte deshalb soweit wie irgend mdglich eine Reduzierung der Schadstoffe im Innenbe-
reich umbauter Raume angestrebt werden.

Ist eine Sanierung im Bestand aus o.g. oder anderen Griinden nicht sinnvoll, nicht ver-
tretbar, nicht wirtschaftlich, so sollte der Abriss oder der Teilabriss immer mit in Erwdgung
gezogen werden.

Der Gebaudebestand in Deutschland betrug Ende 2009 etwas iiber 18000000 Gebaude mit
knapp 40000000 Wohnungen. Uber 80% der Gebiude sind alter als 25 Jahre [Quelle: BM
Bau in: Wohnen und Bauen in Zahlen, 7. Auflage, 2012]. Es besteht insgesamt ein groRRer
Sanierungsaufwand und teilweise ein hoher Sanierungsstau. Dies ist im Hinblick auf den
Zukunftsmarkt und die »Erbschaft« die wir heute den nachfolgenden Generationen hinter-
lassen weder sinnvoll noch nachhaltig. Die Feststellungen der Soziologen, dass der gesell-
schaftliche Wandel sich auch im Wohnungsmarkt deutlich bemerkbar gemacht hat, fordert
von den Bauschaffenden ein deutliches Umdenken.
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Die Anzahl von Klein- und Kleinstfamilien nimmt weiterhin deutlich zu (ILS-Forschung
1/10, Demographischer Wandel in NRW), was bedeutet, dass immer noch und auf absehbare
Zeit die Gesamtnachfrage nach Wohnungen zunimmt, auch gegen den demografischen Trend.
Die berufliche Mobilitdt steigt ebenfalls weiter an, so dass Wohnungswechsel »normal«
werden. Die Anforderungen der Nutzer an den Schallschutz werden zunehmend gréRer, die
gesetzlichen Auflagen an den Brand-, Warme- und Feuchteschutz ebenfalls.

In den Vorstellungen der meisten Immobilienbesitzer ist die »Langlebigkeit« immer noch
ein wichtiges und vorherrschendes Kriterium. Es wird oft noch eine Nutzungsdauer von
100 Jahren und wenn mdglich noch langer unterstellt oder erwartet. Dies fiihrt zu einer
Verlangsamung der Marktanpassung - was der aktuellen Entwicklung diametral entgegen
steht. Wirtschaftliches Denken im Wohnungsmarkt setzt dagegen zunehmend mehr Flexi-
bilitdt voraus (ILS-Forschung 1 /09, Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der
Wohnungswirtschaft NRW).

Was gebraucht wird, sind:

e Bezahlbare Wohnungen, mit denen aber geniigend erwirtschaftet werden kann, um die
laufend notigen Anpassungen bezahlen zu konnen und um den Bestand instand zu hal-
ten.

e Schadstofffreie oder zumindest schadstoffarme Innenrdume, was bei Bestandsgebduden
nicht immer sichergestellt werden kann. Dies gilt selbstverstandlich auch fiir die Schim-
melpilzfreiheit der Wohnungen (Schimmel als Folge von Kondensatbildung in Innenrdu-
men).

e Hoher Schallschutz; dies ist bei Bestandsgebauden schwer und - wenn liberhaupt - nur
mit hohem Kosteneinsatz umsetzbar.

e Sichere Wohnungen, was den Brandschutz angeht.

o Der Nachfrage angepasste Wohnungsgrof3en und Ausstattungen; optimal waren verander-
bare Grundrisse.

o Flexible Antworten der Wohnungswirtschaft auf komplexe Anforderungen.

Ein Teilaspekt dieser Anforderungen ist bei Bestandsgebduden die Sanierung. Der andere
und oft auch wirtschaftlichere Aspekt ist der Abriss alter Bausubstanz und der Ersatz durch
moderne Gebdude, die den heutigen Anforderungen entsprechen und ausreichend an die
weiteren Anderungen der Gesellschaft angepasst werden.

Zur Entscheidungsfindung wie mit einem alteren Gebdude sinnvoll umgegangen werden
kann, ist eine Bestandsanalyse bzw. eine Zustandsbewertung sinnvoll. Meist reicht fiir die
grundsatzliche Entscheidungsfindung eine sogenannte Grobanalyse aus. Diese Inspektion
des Objektes stellt den Istzustand fest, meist ohne zerstorende Untersuchungen, und be-
wertet diesen Zustand. Dabei sollten auch im Hinblick auf die zukiinftige Nutzung beriick-
sichtigt werden:

e Ursache der moglichen Schaden

e Ursachen der moglichen Abnutzungen

e Restnutzungsdauer der Bauteile

e Anforderungen an Brand, Schall, Warme, Feuchte, etc.
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1 Einfithrung

e Schadstoffe
e bestehende Abnutzungen der Bauteile.

Aus dieser Zustandsanalyse sind die notwendigen oder moglichen Konsequenzen zu erfassen,
die dann in weiteren Schritten mit Kosten hinterlegt werden.

Ist eine Riickfithrung eines Bauteiles in einen funktionsfahigen Zustand nicht moglich oder
zu teuer, sollte das Bauteil abgerissen, ersetzt oder erneuert werden. Ist die Summe der zu
erneuernden Bauteile so groB, dass sich eine Sanierung nicht lohnt oder eine Sanierung
bzw. Reparatur nicht den gewlinschten Zustand (funktions- oder/und nutzungsabhiangig)
erreicht, sollte das gesamte Objekt neu erstellt werden.

Grundsatzlich sollte gelten: Keine Reparatur, Instandsetzung, Sanierung oder Verbesserung
ohne vorherige Bauzustandsanalyse.

Bei der Bestandsanalyse ist neben den o.g. grundsatzlichen Erwdagungen auch das Alter des
Bauteils zu beachten. Die Nutzungskosten in der Lebenszyklusbetrachtung nehmen mit dem
Alter stetig zu. Bei derzeitigen Planungen und Umsetzungen von BaumaRnahmen werden
diese Nutzungskosten, die etwa 80% der gesamten Lebenszykluskosten ausmachen, nur
selten mit betrachtet, obwohl sie die grofite »Kostenstelle« eines Bauobjektes darstellen. Je
alter ein Bauteil, desto groRRer werden die anteiligen Nutzungskosten wegen der verkiirzten
Lebensdauer und /oder den erweiterten Anforderungen.

1.1 Baubestand in Deutschland

Der Wohnungsbestand und die Neubautétigkeit muss im Zusammenhang mit der demografi-
schen Entwicklung betrachtet werden.

Derzeit muss man davon ausgehen, dass bis zum Jahr 2025 gut 2,9 Mio. Einwohner weniger
in Deutschland wohnen werden (trotz Zuwanderung) als die derzeit etwa 82 Mio. [Quelle:
Studie des Eduard Pestel Instituts: »Wohnungsmangel in Deutschland? Regionalisierter Woh-
nungsbedarf bis zum Jahr 2025« vom Mdrz 2009].

Andererseits steigt die Zahl der Haushalte stdandig an. Daraus ergibt sich letztendlich ein
Bedarf an Wohnungen, der momentan nicht gedeckt wird. Laut statistischem Bundesamt
gab es 2009 rund 40000000 Wohnungen in Deutschland. In den 4 Jahren von 2006 bis
2009 wurden knapp 430000 Wohnungen gebaut, bendtigt wurden jedoch etwa 600000 bis
800000 Wohnungen.

In den letzten Jahrzehnten sind relativ wenige Objekte abgerissen worden. Dies liegt in ers-
ter Linie an dem noch jungen Wohnungsbestand in Deutschland durch den Nachkriegsaufbau
und an der auf die Sanierung fixierten Forderpolitik.

Die Frage, ob die bestehenden Wohnungen - vor allem aus dem Bestand, der bis Mitte der
70er Jahre gebaut wurde - den heutigen Anforderungen und Lebensstilen entsprechen, wird
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Neubauten

kaum thematisiert. Auch die Frage der Schadstoffbelastung in den Bestandsgebduden wird
wenig behandelt oder oft negiert oder /und heruntergespielt.

Es ist jedoch - zumindest in der Wohnungswirtschaft, weniger im Privatbereich - ein Um-
denken erkennbar: Abriss und Neubau wird zunehmend bevorzugt, da im Bestand sehr oft
die Mindestanforderungen an den Warme-, Feuchte-, Schall- und Brandschutz nur schwer
oder /und nur mit hohem finanziellen Einsatz erreichbar sind. Und selbst dann ist die alte
Gebdudesubstanz, die eigentlich nicht den heutigen Anforderungen und Lebensstilen ent-
spricht, immer noch vorhanden.

Auch die Wirtschaftlichkeit spricht oftmals eher fiir Abriss und Neubau, wie noch dargelegt
werden wird.

1.2 Neubauten
Die Zahlen der Wohnungsbaugenehmigungen:

Anzahl Wohnungsbaugenehmigungen

Jahr (Zirka-Angaben)
2003 297000
2004 269000
2005 240000
2006 248000
2007 182000
2008 175000
2009 178000
2010 188000
2011 225000
2012 235000 (geschatzt)

[Quelle: obs/Landesbhausparkassen]

Der Bedarf an Wohnungen wurde in den Jahren 2007 bis 2010 nicht gedeckt, die Neubauten
in 2011 und 2012 decken den Bedarf ebenfalls noch nicht komplett ab.
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1 Einfithrung

1.3 Altbauten

davon Baualters-

Anzahl klasse Wohnungen
Bundesland Anzahl Gebaude*  Wohnungen* 1949 bis 1978*
Baden-Wiirttemberg 2320000 4900000 2060000
Bayern 2920000 5900000 2550000
Berlin 315000 1900000 645000
Brandenburg 620000 1255000 340000
Bremen 135000 350000 200000
Hamburg 240000 880000 485000
Hessen 1320000 2820000 1350000
Mecklenburg-Vorpommern 370000 875000 280000
Niedersachsen 2080000 3710000 1670000
Nordrhein-Westfalen 3670000 8420000 4290000
Rheinland-Pfalz 1130000 1910000 765000
Saarland 300000 505000 230000
Sachsen 785000 2280000 500000
Sachsen-Anhalt 570000 1275000 330000
Schleswig-Holstein 745000 1370000 615000
Thiiringen 520000 1140000 285000

Deutschland 18030000 39390000 16500000

Stand 2009 [Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung BMVBS] - * Zirka-Angaben

Grob geschadtzt sollten aus wirtschaftlichen Griinden etwa 25% bis 30% des Bestandes
von 1949 bis 1978 abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden. Gebdude, die vor 1945
errichtet wurden, kdnnen oft noch sinnvoll und wirtschaftlich saniert werden. Gerade die
damals iiblichen hohen Raume lassen eine wirtschaftliche Sanierung und eine moderne Nut-
zung in der Regel zu.

1.4 Fertighduser

Fertighduser wurden verstarkt seit 1950 angeboten und eroberten sich ab etwa 1960 einen
achtbaren Anteil am Gesamtneubauvolumen von rund 12 % (1980).

Die Inhaltsstoffe, die bis etwa 1980 beim Bau von Fertighdusern eingesetzt wurden, gelten
heute als problematisch. Eine Sanierung der eingebrachten Schadstoffe ist aufwandig und
oft teuer. Konstruktive Mangel erschweren den Umgang mit diesen Bestandsgebduden.

Objekte ab 1980 sind i.d.R. mit deutlich weniger Schadstoffen belastet und auch die kons-
truktiven Mangel wurden weitgehend entscharft.

Gebdude, die ab den 90er Jahren entstanden, sind i. d.R. weniger mit Schadstoffen belastet.
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Strukturwandel

1.5 Strukturwandel

Der demografische Wandel in der Bundesrepublik hat direkte und indirekte Auswirkungen
auf den Baubereich. Die Grafik zeigt die Verdnderung der HaushaltsgroRen in NRW (ILS-For-
schung 1/10, »Demographischer Wandel in NRW«). Der Trend zum Einpersonenhaushalt wird
voraussichtlich auf geschatzte 40% im Jahr 2025 weiter steigen. Als Standortentscheidung
der Wohnungssuchenden wird hauptsdchlich »Zentral« und »Griin« angegeben. Ein weiteres
Kriterium der Standortwahl ist die vorhandene Infrastruktur (aus o.g. Forschungsbericht).

Zuwachsraten der Einpersonen-Haushalte in NRW 2005 bis 2025 und GroRenrelation zwi-
schen Ein- und Zweipersonen-Haushalten im Jahr 2025 [Quelle: ILS NRW nach Daten des LDS
NRW, Haushaltsprognose 2005 bis 2025]

Index Einpersonen-Haushalte 2025 (2005=100)
Einpersonen-HH mehr / weniger als Zweipersonen-HH : EP+ / EP--

[ 100 bis 110 P+ [ 120 bis 140 EP+ I tber 140 EP+
100 bis 110 EP—- [N 120 bis 140 EP-- M iber 140 EP--
[ 1110bis120er+ B 80 bis 100 EP+
AN 110 bis 120 EP-- B 80 bis 100 EP-
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1 Einfithrung

Die Altersstruktur der Bevolkerung verschiebt sich weiter nach oben. Barrierefreie Erdge-
schosswohnungen oder Objekte mit ausreichend groRen Fahrstiihlen werden zunehmend
gefragter sein.

Die Nahe zu vorhandenen Arbeitsplatzen und der absehbare Strukturwandel, Pendlerstrome
und Ausbau der Verkehrsnetze, all diese und viele weitere Einzelfaktoren fiithren zu einer
Veranderung der Nachfrage an Wohnungen und Hausern und damit auch zu deren Werten.

Im Forschungsbericht der Wiistenrotstiftung »Die Zukunft von Einfamilienhausgebieten«
(Wistenrot Stiftung, HohenzollernstraRe 45, 71630 Ludwigsburg) wurden »Risikoklassen«
als Ergebnis der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage erstellt.

Das »Risiko« aus der Bestandsanalyse des Wohnungsbestandes im Einfamilienhausbereich
ergibt sich aus dem Angebot an Objekten im Verhiltnis zur Nachfrage sowie den weiter oben
genannten Faktoren.

In der nebenstehenden Grafik
aus o. g. Forschungsbericht sind
Landkreise mit sehr hohem und
hohem Risiko schwarz darge-
stellt, hellgrau sind die Krei-
se mit moderatem Risiko und
weil die Bereiche mit gerin-
gem bis keinem Risiko.

Weitere Informationen sind
z.B. beim Institut fiir Lan-
des- und Stadtentwicklung ILS
(www.ils-forschung.de), dem
Bundesbauministerium (www.
bmvbs.de) sowie den Baumi-
nisterien der Bundesldnder er-
haltlich.

An dieser Stelle sei auch auf
zwei Verdffentlichungen des
ILS verwiesen:

e ILS-Forschung 1/09:
»Nachhaltigkeit von Inves-
titionsentscheidungen in der
Wohnungswirtschaft NRW«

e ILS-Fallstudienuntersuchung
2008: »Kosten und Nutzen
der Siedlungsentwicklung«.
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2 Baustandards jeweiliger Baujahrzonen

2.1 Bauweise und verwendete Materialien der AuRenwande

In diesem Kapitel sind hauptsachlich die Baujahre erfasst, in denen Probleme im Sinne die-
ser Abhandlung auftreten oder auftreten kdnnen, also typische baualtersbedingte Schaden
an oder in den Gebduden oder groRere Mengen Schadstoffe in Gebauden.

Im Folgenden sind prinzipielle AuRenwandaufbauten zusammengestellt, da diese bei der
Frage »Abriss oder Sanierung« die entscheidende Rolle spielen. Der reale Wandaufbau kann -
regionaltypisch - von den skizzierten Aufbauten abweichen.

Neben den AuRenwandaufbauten sind weitere Kriterien zu beriicksichtigen, wie

o Statik des Gebaudes (Rissbildung, Setzungen, Tragfdhigkeiten, etc.)

e Ausbaustandard

e Schallschutz zwischen den Wohneinheiten und gegeniiber dem AuRenbereich

e Brandschutz

o Bauweise (kann das Gebaude wirtschaftlich sinnvoll saniert werden oder stehen Vor- und
Riickspriinge, Loggien, Balkone oder andere Auflagen der Sanierung entgegen?)

e Architektur des Objektes sowie im Kontext mit der gebauten Umwelt (stddtebauliche
Fragestellungen)

e Denkmalschutz

o Vermietbarkeit (Lage des Objektes)

o Umfeld.

Man kann die Gebdude in Anlehnung an die Verdffentlichungen der Deutschen Energieagen-

tur (DENA) relativ grob zusammenfassen:

bis etwa 1918:

e Fachwerkbauten, wobei die Ausfachung meist aus Lehm, Stroh, Steinen oder Ziegel be-
stand

e Massive Ziegel-(Back-)steinwande

1919-1948

e Fachwerkbauten mit Ausfachung aus Ziegelmauerwerk (bis etwa 1932)

e Massive Ziegel-(Back-)steinwande

o Hohlblocksteine mit Splitt, Schlacke und minderwertigem Bims (ab ca. 1938)

1949-1957
e Hohlblocksteine aus Bauschutt, Ziegelsplitt, Kies, Bims
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2 Baustandards jeweiliger Baujahrzonen

1958-1968
e Bimshohlblocksteine
e Hochlochziegel

1969-1978
e Bimshohlblocksteine
e porosierte Ziegelsteine (Leichthochlochziegel)

1979-1983
o verbesserte Leichthochlochziegel (Unipor, Poroton, u.a.), danach vermehrter Einsatz von
Warmeddammstoffen

2.1.1 Gebdude bis etwa 1918 in Ziegelbauweise

Von innen nach aufSen: i 2

1 Kalkzement- oder Lehmputz

2 Ziegelmauerwerk 25-38 cm, regional unterschiedlich
auch bis ca. 51 cm Kalkzementputz oder unverputzt

Dieses Mauerwerk zeigt bis heute in der Regel wenig bis
keine Schaden auf, wenn keine statischen Probleme vor-
handen sind.

Typische Schadensbilder im Sockel- und Kellerbereich:

e Salze

o aufsteigende Feuchte bei fehlender oder/und defekter
Abdichtung

o rostige Stahldeckentrdger (regional unterschiedlich)

e Mazeration (teilweise Auflosung des Holzes durch
Feuchtigkeit, Salze, etc.) an Holzbauteilen

o fehlende oder defekte Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren Gebdudebereich:

o Balkenkopfe der Holzbalkendecken oft nicht mehr trag-
fahig

e Schallschutz zwischen den Etagen geniigt i.d.R. den heutigen Anforderungen nicht

e in Reihenhausbebauungen sind die Brandwande nur einschalig

e Versottung von Schornsteinen.

Typische Schadensbilder im Dachbereich:
e In Stddten kann es sein, dass als vorbeugende BrandschutzmaBnahmen Asbest-Kalk-
Spritzputz im Dachgeschoss verbaut wurde (Achtung: schwach gebundenes Asbest).

Schadstoffe:
Wenn keine spdtere »Sanierung« erfolgte, sind die Objekte i.d.R. frei von Schadstoffen
(Ausnahmen: gewerbliche Bauten durch Schadstoffeintrag der Betriebe).
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Bauweise und verwendete Materialien der AuRenwande

Bei energetischer Sanierung durch eine Auflenddmmung:
Im Sockelbereich ist auf funktionierende Horizontalsperren zu achten.

Bei Fenstererneuerung:
Meist ist der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwande nicht gegeben, so dass es
nach Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschdden kommen kann.

2.1.2 Gebaude bis etwa 1918 mit Natursteinmauerwerk

Von innen nach aufSen: 1
1 Kalkzement- oder Lehmputz

2 Natursteinmauerwerk bis 56 cm
3 Kalkzementputz oder unverputzt

Je nach verwendetem Mortel und Steinart sind
starke Erosionsschaden an den Fugen vorhan-
den. Sehr oft sind auch Risse im Mauerwerk,
meist dann, wenn Anderungen vorgenommen
wurden.

Typische Schadensbilder im Sockel- und
Kellerbereich:

o Salze

e aufsteigende Feuchte bei nassen Kellern
e rostige Stahldeckentrdger

o fehlende Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren

Gebdudebereich:

e Balkenkopfe der Holzbalkendecken oft nicht
mehr tragfahig

e Schallschutz zwischen den Etagen geniigt i.d.R. den heutigen Anforderungen nicht

e Versottung von Schornsteinen.

Typische Schadensbilder im Dachbereich:

e diinne Holzbalken, statisch an der Grenze

e Rundhdlzer als Dachbalkenkonstruktion, kaum sanierungsfahig
o fehlende Luftdichtung.

Schadstoffe:
Wenn keine spatere »Sanierung« erfolgte, sind die Objekte i.d.R. frei von Schadstoffen.

Bei Fenstererneuerung:
Der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwdnde ist nicht gegeben, so dass es nach
Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschdden kommen kann.
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2 Baustandards jeweiliger Baujahrzonen

2.1.3 Gebdude bis etwa 1918 in mehrschaliger Massivbauweise

Von innen nach aufSen: 12 3 [4 5
Kalkgipsputz

Ziegelmauerwerk 12 cm, seltener bis 25 cm
Luftschicht, ruhend, 6-10 cm

Ziegelmauerwerk 12 cm

(Kalkzementputz) regional unterschiedlich mit oder
ohne Putz

U N WD

Wenn keine statischen Probleme vorhanden sind, zeigen
sich bei diesem Mauerwerk bis heute in der Regel wenig
bis keine Schaden.

Typische Schadensbilder im Sockel- und Kellerbereich:

e Salze

e aufsteigende Feuchte bei fehlender oder/und defek-
ter Abdichtung

e rostige Stahldeckentrdger (regional unterschiedlich)

e Mazeration an Holzbauteilen (teilweise Auflosung des
Holzes durch Feuchtigkeit, Salze, etc.)

o fehlende oder defekte Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren Gebdudebereich:

e statisch relevante Risse im Mauerwerk

e Balkenkopfe der Holzbalkendecken oft nicht mehr tragfahig

e querstehende Ziegelsteine als statische Verbindung zwischen Innen- und Aullenschale
(Warmebriicke, ggf. durchschlagende Feuchte)

e Schallschutz zwischen den Etagen geniigt i.d.R. den heutigen Anforderungen nicht

e \Versottung von Schornsteinen.

Typische Schadensbilder im Dachbereich:
e In Stddten kann es sein, dass als vorbeugende BrandschutzmaBnahme Asbest-Kalk-
Spritzputz im Dachgeschol® verbaut wurde (Achtung: schwach gebundenes Asbest).

Schadstoffe:
Wenn keine spatere »Sanierung« erfolgte, sind die Objekte i.d.R. frei von Schadstoffen
(Ausnahmen: gewerbliche Bauten durch Schadstoffeintrag der Betriebe).

Bei energetischer Sanierung durch eine AufSenddimmung:
Im Sockelbereich ist auf funktionierende Horizontalsperren zu achten.

Bei Fenstererneuerung:
Meist ist der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwande nicht gegeben, so dass es
nach Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschdden kommen kann.
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Bauweise und verwendete Materialien der AuRenwénde

2.1.4 Gebaude bis etwa 1918 in Holzbauweise

Von innen nach aufen:

1 Lehmputz

2 Lehmausfachung, Lehmwickel, Staaken, 10-16 cm oder Ausmauerung
mit Vollziegeln (teilweise Bimssteinen)

3 AuBenputz (Lehm, Kalkzementputz) oder hinterliiftete Verkleidung
(Schiefer, Holz, etc.), regional unterschiedlich

Je nach Region (Wetter), Material und Baukonstruktion zeigen sich un-
terschiedliche Schadensbilder.

Typische Schadensbilder im Sockel- und Kellerbereich:

e Fulschwelle von Pilzen oder/und Insekten angegriffen oder zerstort

o FuRschwelle {iberputzt; in der Regel ist die FuRschwelle dann meist
stark angegriffen oder zerstort

o Insektenfral® in Holzbauteilen

o Salze im Sockelmauerwerk

e Mazeration an Holzbauteilen (teilweise Auflosung des Holzes durch
Feuchtigkeit, Salze, etc.)

o fehlende oder defekte Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren Gebdudebereich:

e Undichtigkeiten der AuRenwande

e fehlende Luftdichtung

o defekte AuRen- und Innenputze

e auskragende Balkenkdpfe oft teilweise oder vollstandig zerstort
e Schallschutz geniigt i.d.R. den heutigen Anforderungen nicht
o Balkendecken statisch an der Grenze

e \Versottung von Schornsteinen.

Typische Schadensbilder im Dachbereich:

e diinne Holzbalken, statisch an der Grenze

e Rundhblzer als Dachbalkenkonstruktion, kaum sanierungsfahig
e fehlende Luftdichtung.

Schadstoffe:
Wenn keine spatere »Sanierung« erfolgte, sind die Objekte i.d.R. frei von Schadstoffen mit
Ausnahme der Holzbehandlung im AuRenbereich (Altol, Holzschutzmittel).

Eine energetische Sanierung ist i.d.R. nicht durchfiihrbar.

Bei Fenstererneuerung:
Der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwdnde ist nicht gegeben, so dass es nach
Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschdden kommen kann.
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2 Baustandards jeweiliger Baujahrzonen

2.1.5 Gebaude bis etwa 1948 in Massivbauweise

Von innen nach aufSen: Al 2 3
1 Kalkzement- oder Kalkgipsputz

2 Vollziegel- oder Bimshohlblockmauerwerk 24 -30 c¢cm
3 Kalkzementputz

Wenn keine statischen Probleme vorhanden sind, weist
dieses Mauerwerk, bis auf einige Putzschdden, in der Regel
wenig bis keine Schaden auf.

Typische Schadensbilder im Sockel- und Kellerbereich:

e Salze

o aufsteigende Feuchte bei fehlender oder/und defekter
Abdichtung

o rostige Stahldeckentrdger (regional unterschiedlich)

e Mazeration an Holzbauteilen (teilweise Auflosung des
Holzes durch Feuchtigkeit, Salze, etc.)

o fehlende oder defekte Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren Gebdudebereich:

o Balkenkopfe der Holzbalkendecken oft nicht mehr trag-
fahig

e Schallschutz zwischen den Etagen geniigt i.d.R. den heutigen Anforderungen nicht

e in Reihenhausbebauungen sind die Brandwdnde nur einschalig

e Versottung von Schornsteinen.

Schadstoffe:

Wenn keine spatere »Sanierung« erfolgte, sind die Objekte i.d.R. frei von Schadstoffen
(Ausnahmen: gewerbliche Bauten durch Schadstoffeintrag der Betriebe).

Bei energetischer Sanierung durch eine AuRenddmmung im Sockelbereich ist auf funktionie-
rende Horizontalsperren zu achten.

Bei Fenstererneuerung:
Der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwdnde ist nicht gegeben, so dass es nach
Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschdaden kommen kann.
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Bauweise und verwendete Materialien der AuRenwénde

2.1.6  Gebadude von etwa 1949 bis etwa 1957 in Massivbauweise

Von innen nach aufSen: Al 2 B
1 Kalkgipsputz

2 Hochlochziegel, 24 cm
3 Kalkzementputz

Typische Schadensbilder im Sockel- und Kellerbereich:

e Salze

o aufsteigende Feuchte bei fehlender oder/und defekter
Abdichtung

e rostige Stahldeckentrdger (regional unterschiedlich)

e Mazeration an Holzbauteilen (teilweise Auflosung des
Holzes durch Feuchtigkeit, Salze, etc.)

o fehlende oder defekte Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren Gebdudebereich:

e Betondecken i.d.R. meist nur 13 bis 15 cm dick
(schlechter Schallschutz, geringe statische Belastbar-
keit, geringe Stahliiberdeckung)

e Schallschutz zwischen den Etagen geniigt i.d.R. den
heutigen Anforderungen nicht

o Schachtliiftung (fehlender Schall- und Brandschutz).

Typische Schadensbilder im Dachbereich:

e mangelnde Luftdichtung

e schwache Balken, geringe Tragfahigkeit, fehlende Aussteifungen
o schadhafte Dachdeckungen

o fehlende Unterspannbahnen.

Schadstoffe:

e Mineralfaser- oder Steinwolle-Dammstoffe

e Holzschutzmittel (PCP, Lindan u.a.)

e Asbest (Schornstein)

o Asbestverkleidungen

e PAK (Parkettkleber)

e PCB (in Schulen, Kindergarten, Verwaltungsgebduden).

Bei energetischer Sanierung durch eine AufSenddimmung:
Im Sockelbereich ist auf funktionierende Horizontalsperren zu achten.

Bei Fenstererneuerung:
Der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwdnde ist nicht gegeben, so dass es nach
Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschdden kommen kann.

27



2 Baustandards jeweiliger Baujahrzonen

2.1.7 Gebaude von etwa 1949 bis etwa 1968 in Massivbauweise

Von innen nach aufSen: 1 2 3
1 Kalkgipsputz

2 Holzspansteine mit Ortbeton verfiillt
3 Kalkzementputz

Typische Schadensbilder im Sockel- und Kellerbereich:

e Salze

o aufsteigende Feuchte bei fehlender oder/und defekter Ab-
dichtung

e rostige Stahldeckentrdger (regional unterschiedlich)

e Mazeration an Holzbauteilen und den Holzspansteinen (teil-
weise Auflosung des Holzes durch Feuchtigkeit, Salze, etc.)

o fehlende oder defekte Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren Gebdudebereich:

o defekte Schalung

o mikrobielle Belastung der Holzspanschalung

e gerissene Putze

o Betondecken i.d.R. meist nur 13 bis 15 cm dick (schlechter
Schallschutz, geringe statische Belastbarkeit, geringe Stahl-
tiberdeckung)

e Schallschutz zwischen den Etagen geniigt i.d.R. den heutigen Anforderungen nicht

e Schachtliiftung (fehlender Schall- und Brandschutz).

Typische Schadensbilder im Dachbereich:

e mangelnde Luftdichtung

e schwache Balken, geringe Tragfahigkeit, fehlende Aussteifungen
e schadhafte Dachdeckungen

o fehlende Unterspannbahnen.

Schadstoffe:

e Mineralfaser- oder Steinwolle-Ddmmstoffe

o Holzschutzmittel (PCP, Lindan u.a.)

o Asbest (Schornstein)

o Asbestverkleidungen

e PAK (Parkettkleber)

e PCB (in Schulen, Kindergdrten, Verwaltungsgebduden).

Bei Fenstererneuerung:
Der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwdnde ist nicht gegeben, so dass es nach
Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschdaden kommen kann.
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Bauweise und verwendete Materialien der AuRenwénde

2.1.8 Gebadude von etwa 1958 bis etwa 1968 in Massivbauweise

Von innen nach auflen: 12 3
1 Kalkgipsputz
2 \Vollziegel, Hochlochziegel, Ziegelsplittbeton,
24-38 cm
3 Innenputz (Kalk-, Kalkgips-, Gipsputz) oder unverputzt

Typische Schadensbilder im Sockel- und Kellerbereich:

o Salze

o aufsteigende Feuchte bei fehlender oder/und defekter
Abdichtung

o fehlende oder defekte Horizontalsperren.

Typische Schadensbilder im inneren Gebdudebereich:

e Betondecken i.d.R. oft nur bis 16 cm dick (schlechter
Schallschutz, geringe statische Belastbarkeit, geringe
Stahliiberdeckung)

e Schallschutz zwischen den Etagen geniigt i.d.R. den
heutigen Anforderungen nicht

e Schachtliiftung (fehlender Schall- und Brandschutz).

Typische Schadensbilder im Dachbereich:

e mangelnde Luftdichtung

e schadhafte Dachdeckungen

o fehlende oder defekte Unterspannbahnen.

Schadstoffe:

o Mineralfaser- oder Steinwolle-Ddmmstoffe

o Holzschutzmittel (PCP, Lindan u.a.)

e Asbest (Schornstein)

e Asbestverkleidungen

e PAK (Parkettkleber)

e PCB (in Schulen, Kindergdrten, Verwaltungsgebauden).

Bei energetischer Sanierung durch eine AufSenddmmung:
Im Sockelbereich ist auf funktionierende Horizontalsperren zu achten.

Bei Fenstererneuerung:
Der erforderliche Mindestwarmeschutz der AuRenwdnde ist nicht gegeben, so dass es nach
Fenstererneuerung zu Feuchte- und Schimmelpilzschaden kommen kann.
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