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Planen und Bauen im Bestand:

Die typischen Problemzonen

der Altbauten

Bezogen auf das Gesamtbauvolumen in
Deutschland wird langfristig weit liber
die Hilfte der Aufgaben Planen und
Bauen im Bestand sein. Die Bestandssi-
tuation an Bauwerken in Deutschland
verdeutlicht das grofe Potenzial an
Wertschopfung und Qualititssicherung
in allen Planungs- und Baubereichen.
Natiirlich ist jede Plan- und Bauqualitiit
von Bauwerken im Bestand unter-
schiedlich - je nach Anspruch, Kriterien,
Baujahr, Bauart und Gestaltung. Jede
Epoche hat einen Gebdudebestand mit
typischen Vorziigen und Problemzonen
hervorgebracht. Auf dem Markt der-
zum Teil denkmalgeschiitzte - Bestand-
simmobilien sind Hiuser aus der Griin-
derzeit und den 20er Jahren am gefrag-
testen und gingigsten. In lindlichen
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Regionen sind auch Fachwerkhiuser
beliebte Sanierungsobjekte.

Fachwerkhduser

Fachwerkhiuser nehmen im Gebiude-
bestand eine Sonderstellung ein und
lassen sich baugeschichtlich keiner Epo-
che zuordnen. Noch heutzutage werden
an historische Konstruktionen ange-
lehnte Fachwerkhduser errichtet. Fach-
werkhiuser sind iiberwiegend Solitire
in eher lindlichen Regionen. In inner-
stadtischen Bereichen sind sie meist
Brinden zum Opfer gefallen. Die weni-
gen erhaltenen, innerstidtischen Fach-
werkhduser finden sich meist in
geschlossenen Blockstrukturen, teils
mit bekleideten Fassaden, teils mit sicht-

barem Fachwerk. Fachwerkhiuser
bestehen meist aus einem tragenden
Holzskelett mit Ausfachungen, die je
nach Alter und Region entweder mit
Lehm oder Mauersteinen ausgefiihrt
sind. Das direkte Aufeinandertreffen
dieser unterschiedlichen Baustoffe, die
auf Feuchte und dufere Einfliisse unter-
schiedlich reagieren, fiihrt zwangsliufig
zu zahlreichen fachwerkspezifischen
Problemen wie zum Beispiel Rissbildun-
gen und klaffende Fugen zwischen Trag-
werk und Ausfachungen. Das iduflere
Erscheinungsbild von Fachwerkhiusern
mit ihrer sichtbaren Konstruktion erfor-
dert einen besonderen Umgang bei jeg-
lichen Sanierungsmafnahmen. Die
geringen Querschnitte der Konstruk-
tionsholzer lassen meist nur vorsichtige
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Eingriffe zu. Zur Erhaltung des dufe-
ren Erscheinungsbildes oder aus Griin-
den des Denkmalschutzes kommt eine
Bekleidung der Fassade oft nicht in
Frage. Ein grofer Teil der heutzutage
noch erhaltenen historischen Fach-
werkgebiude steht unter Denkmal-
schutz. Fir diese Bauten gelten
Sonderbestimmungen im Hinblick

auf die Anforderungen an den
Wirme-, Schall- und Brandschutz. Eine
grundlegende Modernisierung macht
meist die komplette Freilegung der
Holzkonstruktion und die anschlieSen-
de Neuausfachung unumginglich.
Dabei sollten die notwendigen Siche-
rungsmaffnahmen nicht unterschitzt
werden.

Fachwerkhduser weisen hiaufig folgende Mangel und Schaden auf:

AuBenwinde: Schadlingsbefall
aller Holzteile durch holzzersto-
rende Pilze und Insekten, ungent-
gende Schlagregendichtheit unbe-
kleideter Fassaden, Bauwerks-
schiefstellungen, Schieflagen

Innenwande: Mangelhafter
Brand- und Schallschutz

Dacher: Schadlingsbefall, Dachein-
deckung, Dachaufbauten, Kamin-
kopfe undicht, unzureichender
Warme- und Feuchteschutz,
schadhafte Dachrinnen, Fallrohre
und Dachanschliisse

Decken: Starke Durchbiegungen,
faulende Holzbalkenkopfe am Bal-
kenauflager, unterdimensionierte
Holzbalken, Schadlingsbefall

Fenster und Tiiren: Undichte, ver-
zogene, verfaulte Holzfenster und

Turen, Einfachverglasung mit
ungeniugendem Warme- und
Schallschutz, schadhafte Be-
schlage

Boden und Treppen: Durchgetre-
tene Holzdielen und Stufen,
beschadigte oder lose Gelander,
Schadlingsbefall, breite Fugen
und Risse im Holz

Sanitar: unbrauchbare Wasser-
und Abwasserleitungen, unter-
dimensionierte, zugesetzte
Leitungen, defekte, unzureichen-
de Sanitarausstattung

Heizung: Einzelofen, versottete
Kamine

Elektrik: unbrauchbare
Installationen und Absicherun-
gen, unterdimensionierter
Hausanschluss.

Griinderzeit-Bauten

Die so genannte Griinderzeit mit ihrer
Riickbesinnung auf frithere Epochen
prigte das duflere Erscheinungsbild der
Gebdude in Deutschland insbesondere
nach Ende des Deutsch-Franzosischen
Krieges, also ab circa 1871. Als Folge des
Klassizismus entstanden reichlich verzier-
te Fassaden im Stile der Neogotik, Neore-
naissance sowie des Neobarock, wobei
sich das Schmuckwerk auch gleichzeitig
an verschiedenen der vorausgegangenen
Epochen orientierte. Die Griinderzeit
wurde durch Art Déco, Art nouveau und
Jugendstil abgelost. Eine Unterscheidung
ist aufgrund der Bauzeiten und Stilele-
mente im Bestand nicht immer eindeutig
moglich.

Die Wohnbauten der Griinderzeit, meist
in einer geschlossenen oder offenen
Blockstruktur angeordnet, gehoren heut-
zutage zu den bevorzugten innerstidti-
schen Wohnlagen. IThr Erscheinungsbild
wird vor allem durch die straenseitigen
Schaufassaden geprigt, die reichlich mit
Stuckornamenten, Siulen und Gesimsen
geschmiickt wurden. Die riickwirtigen
Fassaden wurden meist nicht ausgestaltet
und bestehen oftmals aus schlichtem
Sichtmauerwerk. Charakteristisch sind
die grofRziigigen, offenen Grundrissstruk-
turen. Dadurch ist heutzutage auch in
den weniger groflen Wohnungen dieser

Typische Mangel und Schaden von Griinderzeit-Bauten und Gebauden der 20er Jahre

AuBenwande: Feuchte Keller- und
Erdgeschossaullenwande, vertikal
und horizontal fehlende Feucht-
sperren, unzureichende Warme-
dammung, korrodierende Stahl-
trager, Putzschaden, aussandende
Fugen bei Sichtmauerwerk

Innenwande: Geringe Wandstar-
ken, mangelhafter Brand- und
Schallschutz, insbesondere bei
Treppenhaus- und Wohnungs-
trenmwanden

Dacher: Schadlingsbefall der
Dachkonstruktion, Dacheindeck-
ung, Dachaufbauten, Kamin-
kopfe undicht, unzureichender
Warme- und Feuchteschutz,
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beschadigte Dachrinnen, Fallrohre,
Dachanschliisse

Decken: Faulende Holzbalkenkopfe
am Balkenauflager, unterdimen-
sionierte Holzbalken, Schadlings-
befall, statisch unterdimensionier-
te Stahltrager, Korrosionsschaden,
abgeloster Deckenschutz, schad-
hafte Putztrager

Fenster und Tiiren: Witterungs-
schaden, Faulnisschaden, Undicht-
heiten, verzogene Tiiren und
Fenster, Einfachverglasung mit
ungeniigendem Warme- und
Schallschutz, beschadigte Roll-
und Klappladen, schadhafte
Beschlage und Schlosser

Boden und Treppen: Durchgetre-
tene Holzdielen und Stufen,
beschadigte oder lose Gelander,
Schadlingsbefall, breite Fugen und
Risse im Holz, Risse in Fliesen und
Platten

Sanitar: Unbrauchbare Wasser-
und Abwasserleitungen, unter-
dimensionierte, zugesetzte
Leitungen, defekte Sanitarein-
richtungen

Heizungen: Einzelofen, versottete
Kamine

Elektrik: Installationen und Absi-
cherungen unzureichend, unterdi-
mensionierter Hausanschluss



Zeit der nachtrigliche Einbau von grof-
zligigen Bidern problemlos moglich.

Gebaude aus den 20er Jahren

Die Jahre nach dem Ersten Weltkrieg
ermoglichten einen Neuanfang und den
Einzug der Moderne in die deutsche
Architektur. Die dekorativen Einfliisse
des Historismus wichen klaren, einfa-
chen Formen. An die Stelle reich ver-
zierter Stuckfassaden traten zunichst
einfache Putzfassaden und spiter haupt-
sichlich Ziegelfassaden. Die funktiona-
len und gestalterischen Anspriiche wur-
den neu definiert. Das reprisentative,
dekorative duflere Erscheinungsbild trat
immer mehr in den Hintergrund. Statt-
dessen wurde mehr Wert auf die Bediirf-
nisse der Bewohner und die Erfiillung
neuer Anspriiche an die Bau- und Anla-
gentechnik gelegt. Dies zeichnet sich
vor allem an der Grundrissstruktur, der
Zuordnung der Riume untereinander
und der gebiudetechnischen Ausstat-
tung mit Heizungen, warmem Wasser
und Ahnlichem aus.

Schwachen-/ Starken-Profil

Unabhiingig aus welcher Bauepoche ein
Gebiude stammt, vor dem Sanierungs-
vorhaben gilt es stets, Risiken und Chan-
cen gleichermafen transparent darzu-
stellen. Nur durch methodisches Vorge-
hen konnen geplante Manahmen auf
ein wirtschaftlich machbares Mafl kom-
pensiert werden. Dabei geht es vor
allem darum, den Beweis anzutreten,
ein fiir den jeweiligen Investor nachhal-
tig umsetzbares Konzept zu finden und
umzusetzen. Fiir eine solche Vorgehens-
weise bedarf es wirkungsvoller Instru-
mente, Werkzeuge fiir Planer, Sachver-
stindige, Immobilienverwalter und
Eigentiimer. Der Bundesarbeitskreis Alt-
bauerneuerung e.V. (BAKA) hat zusam-
men mit dem Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung die
Gebiudediagnose idi-al entwickelt
sowie das Fachbuch "ALMANACH" Kom-
petenz Bauen im Bestand herausgege-
ben und damit die Basis fiir eine ganz-
heitliche Herangehensweise an Be-
standsimmobilien geschaffen.
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»Kompetenz Bauen im Bestand“

Der Beitrag entstammt in Auszi-
gen dem Almanach ,Kompetenz
Bauen im Bestand“, herausgege-
ben vom BAKA Bundesarbeits-
kreis Altbauerneuerung elV., mit
den Autoren Dipl.-Ing. Silke -
Nicole Klein, Prof. Dr.-Ing. Martin
Pfeiffer und Ulrich Zink.
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Almanach ,Kompetenz Bauen im
Bestand®, Berlin 2006, 464 Seiten,
734 Abbildungen, 49 Tabellen, 89
EURO. Direkt tiber den BAKA,
www.bauenimbestand.com,
www.idi-al.de, info@bakaberlin.de
zu bestellen.
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