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04.01 AUS ALT MACH NEU

Da die Flachen fur Neubauten immer knapper werden
und zeitgleich immer mehr Gebaude leer stehen, erwer-
ben immer mehr Bauinteressenten einen Altbau. Wer
sich allerdings mit dem Thema Altbau beschaftigt oder
schon langer im eigenen und in die Jahre gekommenen
Haus wohnt, wird feststellen, dass die meisten alteren
Hauser den heutigen Anforderungen und Bedirfnissen
nicht mehr gendgen.

Etwa 3/4 aller Wohnungen und Wohngeb&ude in Deutsch-
land wurden vor 1978 errichtet, ein groBer Teil davon in
den 50er- und 60er-Jahren. Wahrend der liberwiegende
Teil der Bauten, die vor 1960 entstanden, schon einmal
modernisiert wurde, steht nunmehr die Erneuerung und
Veranderung der spateren Bauten im Vordergrund. In
machen Fallen ist die Bausubstanz der Gebaude jedoch
so schlecht, dass nurein Abriss in Frage kommt. In diesen
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Fallen muss zum Kaufpreis fiir das Grundstiick auch der
Abriss und die Entsorgung gerechnet werden. Zudem ist
zu priifen, ob nach dem Abriss an gleicher Stelle wieder
ein Haus errichtet werden darf. Ist das der Fall, kann man
so zu einem traumhaften Grundstiick in einer gewach-
senen Umgebung gelangen. In den meisten Fallen stellt
die Immobilie aber sowohl einen finanziellen als auch
atmospharischen Wert dar und kann genutzt werden.

Manchmal ist ein altes Haus in einem Zustand, dass Sie
nach einigen Uberschaubaren Reparaturen einziehen
konnen. Oder Sie konnen zunachst einen Teil davon
bewohnen und den anderen Teil nach und nach aus-
bauen. Sofern keine Nutzungsanderung vorliegt - etwa
von Gewerbe in Wohnen oder durch den Ausbau des
Dachgeschosses - ist oftmals nicht einmal ein Bauantrag
erforderlich. Durch schrittweises Vorgehen lasst sich
nicht nur die Kreditbelastung vermindern, sondern Sie
ersparen sich maglicherweise auch viel Stress, der mit

dem Bauen verbunden ist. Wichtig ist eine fachmanni-
sche Beurteilung, damit Sie die Sicherheit haben |hre
Wiinsche in dem Objekt umsetzen zu konnen und einen
Uberblick lber den finanziellen Aufwand zu erhalten.
Viele beginnen beim Traum nach einem eigenen Heim
mit der Suche nach einem bestehenden Hauschen, dass
sie nach ihren Wiinschen umgestalten wollen. Manche
potenzielle Bauherren sind mit ihrer Wohnsituation unzu-
frieden, vielleicht im Hinblick auf die raumliche Grofe,
Energieeffizienz oder auch auf die Gestaltung, andere
wiinschen sich einen eigenen Garten in einem gewach-
senen Umfeld. Nicht selten wird durch Familienzuwachs
oderVeranderungenderLebensgewohnheitendas bereits
vorhandene Wohnhaus zu klein. Was tun? Verkaufen, neu
bauen oder doch beim Alten bleiben?

Viele Bauherren entscheiden sich fiir das Alte, und das
nicht nur wegen des Geldbeutels. Auch die Liebe zu
einem unverwechselbaren Stiick Land, einem vertrauten
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Ort, einem Haus als Heimat fiir die Seele von Bewohnern

und Betrachtern spielt hierbei eine entscheidende Rolle.
Kostenbewusstsein und 6kologisches Denken sind beim
Umbau aber genauso gefragt wie bei anderen BaumafB-
nahmen, ebenso die Frage der Gestaltung. All das erfor-
dert eine Planung, die eben nicht nur kurzfristig gedacht
ist.
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CHECKLISTE ALTBAU

Fragen, die Sie im Vorfeld mit ihrem Planer
klaren sollten:

01. Steht das Haus oder die Gartenanlage unter

Denkmalschutz?

02. Muss das Gebdude abgerissen werden?

Wenn ja, darf nach dem Abriss wieder ein

Gebaude errichtet werden?

03. In welchem Zustand ist das bestehende

Gebaude und welche MaRnahmen missen

unbedingt ergriffen werden?

04. Ist mit Altlasten im Boden oder mit Schad-

stoffen zu rechnen?

05. Kann ein Umbau die gewiinschten Ansprii-

che und Wohnraume herstellen?

06. Welche Kosten sind fiir den Umbau zu
erwarten?

07. Sind die geplanten Umbaumafinahmen
statisch madglich?

08. Ist eine Baugenehmigung erforderlich?

09. Wie wurde das Geb&dude vorher genutzt?
Ist eine Nutzungsanderung notwendig?

10. Kénnen Fordermaglichkeiten oder zins-

guinstige Kredite der KfW-Bank einbezogen

werden?

04.02 UBERLEGUNGEN IM VORFELD

Grinde fur und wider Altbauten gibt es viele. Einer der
sicherlich bedeutendsten Entscheidungsfaktoren betrifft
sind die Kosten. Im Allgemeinen gehen viele Bauherren
davon aus, dass der Erwerb einer Bestandsimmobilie
glnstiger sei als ein Neubau. Dies ist nicht generell der
Fall. Bei umfangreichen Mainahmen kdénnen sich die
reinen Baukosten 1:1 gegeniiberstehen oder noch hoher
liegen (Statik, Entkernung, Haustechnik). Gleichzeitig
entfallen bei dem Erwerb einer Bestandsimmobilie je-
doch die Grundstiickskosten, wahrend sie bei einem Neu-
bau hinzukommen, was bei |hrer Entscheidung fiir einen
Umbau oder Neubau schon ausschlaggebend sein kann.
Bereits in dieser friihen Planungsphase ist es wichtig,
kompetente Fachleute, z. B. Architekten und Sachver-
standige, fir die Beurteilung der Kosten hinzuzuziehen.
Nach einer Besichtigung des vorhandenen Gebaudes
konnen diese lhnen sagen, welche Mafinahme fir lhre
Bedirfnisse die wirtschaftlichste ist. Zudem kdnnen
Fachleute die baurechtlichen Faktoren besser einschat-
zen. Sie werden fir |hre Entscheidung wichtige Aussagen
machen, beispielsweise Uber die Dauer einer Umbau-
phase. Entscheidend fir die Kosten-/Nutzenabw&gung
ist auch, ob |hr Haus wahrend der Bauphase bewohnbar
bleiben kann. Haben Sie bereits konzeptionelle Vorstel-
lungen von der Umsetzung lhrer Wiinsche, so teilen Sie
diese lhrem Architekten mit. Benennen Sie auch Losun-
gen, die Sie in keinem Fall wiinschen. Hieraus entstehen
erste Vorstellungen der GroBenordnung der Baumaf-
nahme. Wichtig ist es, den von Ihnen vorgesehenen Kos-
tenrahmen klar zu benennen. So kann schon beim ersten
Entwurfsgedanken des Architekten darauf eingegangen
werden, und es wird fir die Planung ein klarer Rahmen
gesteckt. In dieser Phase sollten Sie als Bauherr fiir
sich prifen, ob die Umbau- oder Erweiterungsvariante
Ihrem Ideal fir die Zukunft entspricht und ob eventuell
anstehende Kompromisse fir Sie vertretbar sind. Die
Entscheidung Neubau oder Umbau- bzw. Erweiterungs-
mafnahme kann selbstverstandlich nur von lhnen ge-
fallt werden. Der Architekt wird Ihnen in diesem Stadium
Vorschlage machen und beratend tatig sein. Oft gehen
hierbei das vorhandene soziale Umfeld und die bewahr-

te Infrastruktur als Sieger hervor. Man maochte das, was
in den letzten Jahrzehnten zusammengewachsen und
entstanden ist, nicht missen: der Arbeitsweg mit dem
Fahrrad, das wunderbar eingewachsene Grundstiick, der
stattliche Baumbestand.

04.03 UMBAUTEN: MEHR ALS NUR FACELIFTING

Haben Sie sich fir den Umbau entschieden, sollten Sie
vor Erwerb bzw. der Umbauplanungen des Hauses sehr
genau die Eignung des Gebaudes fir Ihr Bauvorhaben
sowie den Zustand der Bausubstanz prifen. Die Eignung
des Gebaudes stellen Sie fest, indem Sie untersuchen,
ob das Gebaude die richtige GrofBe fir Sie hat und sich
Ihre Bedlrfnisse darin verwirklichen lassen. Das betrifft
vor allem die Nutzflache, die Zahl der Raume und deren

Anordnung zueinander. Wenn aus lhrer Sicht Verande-
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rungen notwendig sind, sollten Sie sich vor dem Kauf er-
kundigen, ob diese sich ohne weiteres realisieren lassen.
Prifen Sie, ob die statischen Voraussetzungen fir die
VergoBerung oder Zusammenlegung von Raumen gege-
ben oder ob fiir einen Ausbau des Dachgeschosses oder
ehemaliger Stallungen, fir den Anbau eines Wintergar-
tens oder eines Auflentreppenhauses die baurechtlichen
Voraussetzungen vorliegen. Wichtig ist auch, ob das Haus
unter Denkmalschutz steht oder einer Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzung unterliegt. Dann mussen Sie fur die
geplanten Veranderungen eine Genehmigung einholen,
die mdoglicherweise nur mit Auflagen erteilt wird. Fir
jede Auflage gibt es aber auch eine Losung und solche
Vorgaben miissen fir den Bauherrn wirtschaftlich zu-
mutbar sein, dirfen Sie also nicht tGber Gebihr belas-
ten. Insbesondere fiir die Erhaltung von Denkmalern
gibt es zahlreiche Mdglichkeiten Zuschiisse zu erhalten
und die Kosten von der Steuer abzuschreiben. Die Kon-
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taktaufnahme zum zustandigen Denkmalamt lohnt sich

in diesen Fallen unbedingt bevor Sie den Kaufvertrag
unterzeichnen. Falls das Gebaude bewohnt ist, sollte
auBerdem sichergestellt sein, dass lhnen das Gebaude
zum Ubergabezeitpunkt vollstindig zur Verfiigung steht.
Auch baurechtlich ist abzuklaren, ob Sie fiir die geplan-
ten MaBnahmen eine Baugenehmigung oder Bauanzeige
stellen missen.

Brauche ich denn fir jeden Umbau und selbst fir einen

Wintergartenanbau eine Baugenehmigung?

Ob eine Baugenehmigung erforderlich ist oder nicht,
hangt immer vom Einzelfall ab. Grundsatzlich wird im
Rahmen der Bauordnung differenziert, ob Gebaude im so
genannten »AufBlenbereich« liegen oder nicht. Dariiber
hinaus ist die Art der Nutzung wichtig. Hier gibt es un-
terschiedliche Maflgaben bezliglich einer erforderlichen
Baugenehmigung. Bei einem sehr kleinen Anbau kann
ggf. auf eine Genehmigung verzichtet werden, sofern kei-
ne anderen (gestalterischen/stadtebaulichen) Belange
berlihrt werden. Da die Bauordnungen Landersache sind,
kann das auch von Bundesland zu Bundesland variieren.
Diese Fragen sind deshalb vom Architekten abzuklaren.
Prinzipiell sollte schon bei einem kleinen Wintergarten
von einer Genehmigungspflicht ausgegangen werden, da

dieser in der Regel die Anforderungen einer genehmi-
gungsfreien BaumafBnahme nicht erfillt. Fir eine blofe
Reparatur oder eine kleine Mafinahme am Wintergarten
ist keine Baugenehmigung erforderlich. Oftmals jedoch
veranlasst der schon lange baufallige Wintergarten eine
BaumafBnahme, die, wenn sie denn professionell geplant
ist, zu ganz neuen raumlichen und gestalterischen L6-
sungen fiihren kann. Ein solcher Eingriff in die bestehen-
de Substanz kann sehr unterschiedlich aussehen und
reicht von einer leichten Uberarbeitung iiber eine mitt-
lere Sanierung bis hin zu einem kompletten Rickbau auf
das konstruktive Skelett eines Gebaudes.

Die meisten alteren Hauser entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen an Warmeschutz, Heiztechnik
und Komfort und bedirfen einer Sanierung, die im Re-
gelfall nicht genehmigungspflichtig ist. Gleichwohl gibt
es keine einheitliche Formel fiir notwendig gewordene
Umbau- oder Anbaumafinahmen. Hier ist ein Bauen ge-
fragt, das Riicksicht auf die Bewohner, auf das Haus, sei-
ne Gestalt, Technik und Funktion nimmt. Gestalterisch,
technisch und finanziell befriedigende Losungen lassen
sich nur erreichen, wenn Fachleute eingeschaltet wer-
den. Diese sind sich darin einig, dass, insbesondere bei
der Sanierung von Altimmobilien, Fachkompetenz ge-
fragtist, um gute Ergebnisse zu erzielen und den Bestand

Welche Behorden fur welche Auskiinfte
zustandig sind, konnen Sie der nachfolgenden

Auflistung entnehmen:

BAUORDNUNGSAMT

Zulassigkeit und Moglichkeiten von Umbau- und
Modernisierungsmafinahmen am Kaufobjekt
PLANUNGSAMT

Geplante Umgehungsstraf3en, Gewerbebetriebe
usw. in der Nahe des Kaufobjekts
KATASTERAMT, VERMESSUNGSAMT

Lageplane des Grundstiicks, Fragen zu
Grenzlinien des Grundstiicks

UMWELTAMT

Bodenverseuchungskarten,
Entsorgungsmaglichkeiten von Schadstoffen bei
UmbaumaBnahmen
DENKMALSCHUTZBEHORDE
Veranderungsmoglichkeiten an denkmalge-
schiitzten Gebduden

UNTERE WASSERBEHORDE

Grundwasserstand, Zulassigkeit von Brunnen im
Garten, evtl. notwendige Grundwasserabsenkung
bei Anbauten

GUTACHTERAUSSCHUSSE

Meist angesiedelt beim Bauamt. Der Ausschuss
freier Gutachter sammelt Immobilienverkaufs-
preise vergangener Jahre aus der Region und
stellt diese fir den Preisvergleich zur Verfligung.

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 7.1

Wohngebaudebestand und Nutzungsperspektiven
- INFO-BLATT NR. 7.2

Bestandsaufnahme und bauteilbezogene
Gebaudeaufnahme

- INFO-BLATT NR. 7.3

Instandhaltung von Gebduden und der
technischen Gebaudeausriistung

- INFO-BLATT NR. 8.1

Instandsetzung, Modernisierung, Umbau

- INFO-BLATT NR. 8.2

Energetische Bewertung und Modernisierung
- INFO-BLATT NR. 8.3
Gebaudeerweiterungen
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nicht kaputt zu sanieren. Langst haben diverse Anbieter

diesen Markt entdeckt und in der Flut von Offerten ist es
fur Sie als Bauherr schwierig, den Uberblick zu behalten.
Oftmals verbirgt sich hinter gut gemeinten Ratschlagen
und vermeintlichen Fachtipps eigenniitzige Produktwer-
bung, die nicht der Vergleichbarkeit dient. Gerade beim
Bauen im Bestand, beim Umbauen und Modernisieren
sind aber Sensibilitat und Kreativitat besonders wichtig.

Das Gesicht des Hauses wahren

Das aufBere Erscheinungsbild alterer Hauser wird je nach
Zustand und Denkmalschutz in seiner architektonischen
Qualitat oftmals erhalten. Die eigentlichen Umbauten
und Umnutzungen vollziehen sich vielmehr im Inneren.
Auf vorgegebene Strukturen einzugehen, ist eine duflerst
reizvolle Aufgabe. Hier konnen Architekten ganz zeitge-
nossische Antworten auf die heutigen Bedirfnisse der
Bewohner formulieren. Mehr als bei Bauaufgaben auf
freiem Grundstiick ist beim Altbau eine solide, neutra-
le und fachlich versierte Betreuung fir den Bauherrn
erforderlich, denn es gibt beim Bauen im Bestand kei-
ne Patent- oder Pauschallésung. Gerade bei Umbauten
sind auch Innenarchitekten gern gesehen Experten. Von
der Umgestaltung einzelner Raume bis zur Verande-
rung des kompletten Innenlebens sind sie die richtigen
Ansprechpartner. Wird Ihr Umbau komplexer und greift
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in die technischen Strukturen und die Fassade des Hau-
ses ein, missen Sie die genauen Schnittstellen zwischen
Architekt und Innenarchitekt abklaren, sodass sie Hand
in Hand ein Maximum an Qualitat fur Sie erstellen. Es
gibt unterschiedlichste Herangehensweisen an Umbau-
ten oder Erweiterungen. Die Struktur und der Stil eines
Hauses bestimmen dabei mafgeblich die Gestaltung.
Ein Gebaude ist immer als Ganzes, als eine Einheit zu
betrachten. Von Bedeutung sind der Umfang der Bau-
mafBnahme, die gegenwartige und zukinftige Nutzung
sowie der eigentliche bauliche Zustand des Gebaudes.
In der Vorplanung stellt sich aus gestalterischer und
personlicher Sicht immer die Frage, ob ein bestehendes
Gebaude erhaltenswert ist oder nicht. Sollten Sie ein un-
ter Denkmalschutz stehendes Haus umbauen wollen, so
missen samtliche MaBBnahmen mit der Denkmalpflege-
behorde |hrer Stadt oder Gemeinde besprochen werden.
Ganz unabhangig von technischen Fragen und Aspekten
sollten Sie im Vorfeld priifen, inwieweit ein Gebdude oder
dessen Substanz erhalten werden kann, soll oder muss.
Wenn Sie ein Haus besitzen, das nicht unbedingt in der
gegenwartigen Art erhalten werden muss, aber ein gutes
Nutzungspotenzial mit sich bringt, sind ein Umbau oder
eine Erweiterung mit neuem Erscheinungsbild denkbar.
Vorausgesetzt, dem stehen keine anderen Aspekte - bei-
spielsweise das Baurecht - entgegen. lhr Haus kann
dadurch erheblich aufgewertet werden und neue Eigen-
standigkeit erlangen. Anders sieht es aus, wenn das Ge-
baude in seiner vorhandenen Form erhalten oder gar in
den Urzustand zuriickversetzt werden muss und dariiber
hinaus eine Erweiterung nicht maéglich ist. Unter diesen
(denkmalpflegerischen) Aspekten sollte die mdgliche
Nutzung natirlich genau gepriift werden. Die Gestaltung
wird durch die Gebaudesubstanz oder das Geb&dudebild
(Baustil) vorgegeben. Der Gebdudecharakter bleibt dabei
erhalten. Miissen aus technischer Sicht Teile des Gebau-
des erneuert werden, ist zu prifen, ob gezielt moderne,
sichtbare Bauteile eingesetzt oder ob Abschnitte rekon-
struiert werden. Ein anderer Fall: Angenommen, Sie be-
sitzen ein Gebdude, das technisch und auch gestalterisch
in Ordnung ist, das vielleicht sogar unter Denkmalschutz
steht, aber erweitert werden darf und soll. Der Charakter
des Gebaudes mit Ornamentik, Gesims, Fachwerk usw.
kann beispielsweise durch eine eigenstandige Erweite-

Wenn Sie sich unsicher sind, welches

Potential Umbauten in sich bergen und
welche Mdglichkeiten es gibt, besuchen Sie den
Tag der Architektur, der bundesweit am letzten
Sonntag im Juni stattfindet. Hier kdnnen Sie
sich Umbauten anschauen, mit den Bauherren
und Architekten Uber ihre Erfahrungen spre-
chen und sich Anregungen holen.
WWW.TAG-DER-ARCHITEKTUR.DE

rung, aber auch durch eine kontrastreiche Gestaltung
erhalten werden. Entscheidend ist hierbei die Anbindung
des Neuen zum bestehenden Gebdude. Dabei kann ein
interessantes Form- und Materialspiel entstehen. Oft
sollen Gebaude umgebaut werden, die technisch und ge-
stalterisch vielleicht nicht einzigartig, aber grundsatzlich
in Ordnung sind. Eine Totalsanierung ist nicht erforder-
lich, der zu nutzende Bereich soll lediglich erweitert wer-
den. In solchen Fallen kann eine Erganzung sinnvoll sein.
Beispielsweise lasst sich neben einen klaren Baukdrper
mit Satteldach ein zweiter Baukdrper mit vergleichbaren
Gebaudeproportionen stellen. In der Materialwahl kon-
nen sich die Gebaude durchaus unterscheiden. Ziel ist,
ein ruhiges Gesamtbild zu erreichen, bei dem Alt- und
Neubau klar ablesbar bleiben, ohne zueinander in Kon-
kurrenz zu treten. Wenn Sie Veranderungen vornehmen
missen, dann tun Sie das mit starken, klaren Eingrif-
fen und nicht mit vielen kleinen Kompromissen. Méch-
ten Sie Tageslicht in ein dunkles Gemauer bekommen,
dann bringt ein groBes Glaselement mehr als zehn put-
zige Sprossenfenster. Es zeigt aufBerdem, dass an dieser
Stelle etwas Neues passiert ist - und das brauchen Sie
nicht zu verstecken. Die aufgefiihrten Beispiele konnen
sicherlich nicht als allgemeingliltige Formel angesehen
werden. Es gibt viele »Zwischenldsungen« und meistens
sind die Falle in der Praxis komplizierter. Es hangt sehr
viel von lhrer Aufgeschlossenheit als Bauherr und vom
Gesplr des Architekten hinsichtlich Form- und Material-
wahl ab. Hilfreich ist auf jeden Fall, so offen und unbefan-
gen wie moglich an die Sache heranzugehen.

04.04 EIN BLICK HINTER DIE KULISSEN:
DIE BESTANDSAUFNAHME

Bevor Skizzen und Zeichnungen entstehen, sollte der
Bestand nach verschiedenen Gesichtspunkten wie Bau-
substanz, Tragstruktur und technischer Ausristung un-
tersucht werden. Gegebenenfalls sind bereits an dieser
Stelle Fachplaner oder -ingenieure gefragt, um das Ge-
baude aus technischer Sicht zu bewerten. Eine gute Be-
standsaufnahme ist sehr wichtig, da nur sie ermaoglicht
Risiken zu beurteilen und mogliche Mehrkosten durch
Schadlingsbefall oder dergleichen einzuordnen. Sie bil-
det die Basis fiir die Kostenschatzung und den Entwurf.
Je genauer sie ist, desto genauer kann auf sie aufgebaut
werden. Den Zustand der Bausubstanz beurteilen Sie,
um den daraus resultierenden Sanierungs- und Moder-
nisierungsbedarf abzuschatzen. Besonderes Augenmerk
sollten Sie zunachst den tragenden und raumumschlie-
Benden Teilen des Gebaudes widmen, die bei einem Neu-
bau mit dem Rohbau vergleichbar sind: Rissbildungen
im Mauerwerk oder im Beton sowie Durchbiegungen
von Hélzern weisen auf konstruktive Schaden hin. Damit
verbundene Verformungen des Gebdudes kénnen - ab-
hangig von ihrem Umfang - toleriert werden, um weitere
Schaden auszuschlieen. Auch von auflen eindringende
oder aus dem Erdreich aufsteigende Feuchtigkeit muss
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abgehalten werden, um die Konstruktion langfristig zu
sichern und ein behagliches Wohnklima zu ermdglichen.
Feuchtes Mauerwerk kann in der Regel wieder austrock-
nen, durchfeuchtete Holzer dagegen weisen oft Folge-
schaden auf, sodass sie nur noch ausgetauscht werden
konnen. Eine weitere Gefahr fir die tragenden Teile stellt
Schadlingsbefall dar, bei dem es allerdings grof3e Unter-
schiede gibt: Wahrend zum Beispiel der Hausschwamm
durch Entfernung der gesamten Bausubstanz rund um
die befallenen Stellen schnell und radikal bekampft wer-
den muss, ist ein oberflachlicher Holzwurmbefall bei
starken Holzquerschnitten meistens unbedenklich und
in vielen alten Hausern ganz normal.

Bei der Architektenkammer Niedersach-

sen konnen Sie eine DVD mit finf Kurz-
filmen bestellen. Fiinf Projekte wurden von
Beginn bis Ende der Bauarbeiten begleitet und
geben Einblicke in die Prozesse beim Umbauen
und lassen Bauherr wie Architekt zu Wort
kommen. WWW.AKNDS.DE
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In der Regel findet eine bauteilgebundene Bestandsauf-
nahme statt, die Bauteil fiir Bauteil, den Zustand und die
Art und Qualitat der Konstruktion Qualitat durchleuchtet:

- Keller, Fundamente: Durchfeuchtung, Rissbildungen

- AuBlenwande, Fassade: Durchfeuchtung, Rissbildun-
gen, Putzabplatzungen, Schmutzablagerungen,
Bekleidungen

- Innenwande: Durchfeuchtung, Rissbildungen, Beklei-
dungen, Dammung

- Geschossdecken: Risshildungen, Holzbalkenkopfe
(soweit erkennbar)

- Dach: Dichtheit, Dachstuhl, Dacheindeckung,
Dammung

- Fenster, Turen: Dichtheit, Anschlisse, Material,
Verglasungen

- FuBboden: Stabilitat, Oberflache

- Elektro- und Sanitarinstallationen: Material,
Leitungen

- Heizung: Art, Alter, Energieverbrauch

- Schornstein: Versottung, Rissbildungen

- Sonderbauteile: Anschliisse (z. B. Terrasse, Balkon,
KellerauBentreppe)

- Alte Bauteile: Belastungen mit Schadlingen oder
Schadstoffen

Die Bestandsaufnahme besteht aus zwei Teilen: Zum ei-
nen wird - sofern keine brauchbaren Plane vorhanden
sind - ein Aufmall des Gebaudes angefertigt mit Erfas-
sung der gesamten Konstruktion einschlieBlich Verfor-
mungen und einzelner Bauteile wie Fenster oder Heiz-
korper. Nun haben Sie genaue Grundrisse, Schnitte und
Ansichten von ihrem Haus, mit denen sie planen kénnen.
Zum anderen werden in dieses Aufmaf alle Schaden
eingezeichnet, also alle Bauteile, Oberflachen und An-
lagen, die wegen ihres schlechten Zustands erneuert
werden missen. Abhangig vom Bauvorhaben und vom
Zustand der Bausubstanz kann die Bestandsaufnahme
in unterschiedlicher Intensitat durchgefiihrt werden. Die
Aufzeichnung der Schaden kann natirlich nur soweit
erfolgen, wie diese sichtbar sind. Wenn es Hinweise auf
Schéaden gibt, missen die betroffenen Bauteile freigelegt
werden.

Sehen Sie dazu die Informationsblatter unter:

www.kompetenzzentrum-iemb.de

- INFO-BLATT NR. 8.4
Verbesserung des Schallschutzes
von Wohngebauden im Bestand

- INFO-BLATT NR. 8.5
Denkmalgeschiitzte Gebaude

- INFO-BLATT NR. 8.6
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten
- INFO-BLATT NR. 3.2

Bauen im Lebenszyklus

- INFO-BLATT NR. 5.3
Warmeschutz und Behaglichkeit

Was kostet eine Bestandsaufnahme?

Eine Bestandsaufnahme kann je nach Absprache mit
dem Architekten auf Stundenbasis, pro Quadratmeter
Flache oder als Pauschalsumme vergiitet werden. Eine
Erfassung und vollstindige Uberpriifung samtlicher
Bauteile ist wichtig, um die entstehenden Baukosten
richtig einschatzen zu konnen. Bei manchen Gebauden
sind Sie sich bereits nach der ersten Beurteilung sicher,
ob das Gebaude fir lhre Ziele geeignet ist. Bei anderen
werden Sie aufgrund zu vieler offener Fragen erst nach
einer grindlichen Bestandsaufnahme |hre Entscheidung
treffen.

Mit praziser Planung und Improvisationstalent zum
Erfolg

Umbau- und Renovierungsarbeiten bedirfen einer prazi-
sen Vorplanung. Diese griindet sich auf der Baubeurtei-
lung und der Bestandsaufnahme. Manchmal sind sogar
im Vorfeld Probebohrungen an wesentlichen Bauteilen
notwendig, um die Konstruktion des Bestandes kennen
zu lernen. Dann erfolgt die eigentliche Planungspha-
se, in der das neue Raumprogramm festgelegt wird.
Die Planungsschritte sind vergleichbar mit denen eines
Neubaus. Nur kann es sein, dass durch die schrittweise
freigelegten Konstruktionen Gegebenheiten zum Vor-
schein kommen, die eine Improvisation auf der Baustelle
erforderlich machen. Um Terminverzogerungen und ho-
here Kosten zu vermeiden, muss in einem solchen Fall

schnell und kompetent gehandelt werden. Der Architekt
koordiniert die betreffenden Handwerker und spricht
neu zu ergreifende Maflnahmen vor Ort ab. Wichtig da-
bei ist immer, Kosten und Nutzen abzuwagen. Alle fir
die Gestaltung und Kosten relevanten Punkte stimmen
Architekten zusammen mit [hnen als Bauherrn ab. Sie
prifen auferdem die wahrend der Bauphase von den
Handwerkern gestellten Rechnungen und leiten sie an
den Bauherrn weiter. Bei gro3eren Umbauten sollten alle
wesentlichen Details und Schaden Zimmer fiir Zimmer
in so genannten Raumbichern festgehalten werden. Wer
meint darauf verzichten zu konnen, wird schnell eines
Besseren belehrt. 80% aller Folgekosten aus Termin-
grinden sowie Uberteuerte Preise fir Sonderldsungen
sind auf mangelnde und unzureichende Bestandsauf-
nahmen im Vorfeld des Umbaus zuriickzufiihren. Be-
sonders verandert hat sich die Situation bei Umbauten,
fur die die Festlegungen der EnEV mafigeblich und damit
genehmigungspflichtig sind. Ein Energiebedarfsausweis
bzw. Energieausweis wird erforderlich.

Wir wiirden uns gern ein ganz schlichtes Einfamilienhaus
aus den 60er-Jahren kaufen und es umbauen. Was kann
passieren, wenn die Konstruktion des ganzen Hauses
verandert werden muss?

04.05 BAUSUBSTANZ KANN GANZ EIGEN SEIN

Es gibt keine Patentrezepte fiir den Umbau eines Hauses.
Jedes Haus ist anders und muss individuell behandelt
werden. Bei der Uberwiegenden Zahl der nach 1960 mas-
siv gebauten Wohnhauser sind beispielsweise die Decken
und Kellersohlen aus Stahlbeton. Ein Eingriff in das sta-
tische System erfordert hier die Kenntnis der statischen
Tragrichtung, die sich — anders als bei Holzbalkendecken
- nicht auf den ersten Blick ablesen lasst. Auch wurden
im Zuge der zunehmenden Standardisierung aus Kosten-
grinden tragende und nicht tragende Wande immer diin-
ner, sodass in den meisten Hausern mit einer schwachen
Dimensionierung zu rechnen ist. Es empfiehlt sich daher,
Plane aus den alten Akten zu studieren, die Aufschluss
Uber die Konstruktion und Bemessung der Bauteile ge-
ben. Sofern keine Akten bzw. Plane vorhanden sind, kann
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das Archiv des Bauamtes oftmals weiterhelfen. In der
Regel lohnt sich diese detektivische Arbeit, zumal sehr
interessante und historische Dokumente zum Vorschein
kommen konnen, die fiir einen Umbau auch einen hohen
ideellen Wert haben. Nicht selten hdngen in umgebauten
oder sanierten Gebauden die Pléane aus »GroBmutters
Zeiten« in einem Passepartout an der Wand. Sollten Pla-
ne nicht mehr vorliegen oder die Konstruktion aus an-
deren Griinden nicht klar ersichtlich sein, muss bereits
in diesem Stadium ein Statiker hinzugezogen werden. Im
Zweifelsfall muss das eine oder andere Bauteil gedffnet
werden, um Klarung herbeizufiihren.

Muss ich beim Offnen von Bauteilen und Arbeiten an der
Konstruktion mit der Freisetzung von Schadstoffen rech-
nen?

Wenn massive Eingriffe in die Bausubstanz vorgenommen
werden sollen, lohnt sich auf jeden Fall ein Blick »hinter
die Kulissen«. Holzschutzmittel in Konstruktionsholzern,
giftige Substanzen in Dichtungs-/Dammmaterialien und
Klebern sind nur einige Beispiele fiir Schadstoffe, die
gefunden werden konnen. Gerade die Fertighauser der
60er bis 80er Jahre sind - neben Formaldehyd in den Ele-
mentwanden - durch vielfaltige schadliche Substanzen
belastet. Auch der Schimmel - ob nun durch falsches
Nutzerverhalten oder Bauméangel hervorgerufen - erfor-
dert eine fachgerechte Sanierung, die weit Uber die blofle
Beseitigung der baulichen Ursachen hinausgeht. Eine
pauschale Beurteilung nur nach Erstellungszeitraum
oder Bautypus ist kaum sinnvoll. Aber bereits bei einer
ersten Begehung und der Durchsicht evtl. vorliegender
alter Bauunterlagen konnen erfahrene Baufachleute
(Architekten, Fachplaner fir Umwelt- und Gesundheits-
schutz, Sachverstandige) gesundheitlich problematische
Bauteile und Materialien erkennen und im Hinblick auf
maogliche Gefahrdungspotenziale bewerten. Dies kann

bereits fir den Arbeitsschutz wahrend der anstehen-
den Sanierungsarbeiten von Bedeutung sein und wird
umso wichtiger, damit ein schadstofffreies, gesundes
Wohnumfeld gewahrleistet ist. Besteht ein Verdacht,
z. B. auf giftige Holzschutzmittel im Dachstuhl, sollten
Laboranalysen vorgenommen und genau auf den Einzel-
fall abgestimmte SanierungsmafBnahmen, einschliefilich
der entsprechenden Schutzvorkehrungen und Entsor-
gung, indie Wege geleitet werden. Durch die fachgerechte
Beurteilung der Bausubstanz bleiben Ihnen als Bauherr
unnotige Kosten erspart, die bei einer nachtraglichen
Sanierung - vielleicht sogar aufgrund gesundheitlicher
Beschwerden - anfallen wiirden.

04.06 ENERGETISCHE MODERNISIERUNG VON
WOHNGEBAUDEN

Die Warmeverluste Uber die Gebaudehiille von Wohnge-
bauden, die vor Einflihrung der neuen Warmeschutzver-
ordnung errichtet wurden, werden inzwischen auch bei
Fassaden und Dachern aus alteren Baujahren ins Visier
genommen. 50 -60% der Heizenergie lassen sich bei vie-
len Gebaudetypen durch umfangreiche Modernisierun-
gen einsparen. Der Wohnungsbereich ist fir rund 30%
des Energieendverbrauchs verantwortlich. Da die Hei-
zungsenergie im Wesentlichen aus fossilen Brennstoffen
gewonnen wird, freut sich neben der Haushaltskasse

Vertiefende Informationen finden Sie in

dem Leitfaden ..Bauen im Bestand -
Vorhandene Qualitaten nutzen”. Das Buch kann
tber die Architektenkammer Niedersachsen
bezogen werden. WWW.AKNDS.DE

Welche elektrischen Gerate benutzen Sie in

folgenden Raumen?

- Wohnzimmer

- Kinderzimmer
- Kiiche

- Bad

- Schlafzimmer
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auch das Klima Uber eine moderne Heizung. Ganz ne-
benbei steigert eine sanierte Immobilie ihren Wert.
(s. Kapitel 3, Seite 78ff)

Ein Austausch der alten Heizungsanlage durch neue
hocheffiziente Systeme in Kombination mit einer neu ge-
dammten Fassade und Fenstern sind das Optimum einer
energetischen Sanierung. In welcher Reihenfolge diese
Sanierungsschritte bei nicht zeitgleicher Beauftragung
durchgefiihrt werden sollten, ist mit dem Fachplaner zu
klaren. Wechseln Sie zunachst nur die Heizanlage aus
und dammen spater das Haus, wird die Heizungsanlage
nach der Dammung véllig Uberdimensioniert sein. Auf-
einander abgestimmt Maf3nahmen konnen so auch Geld
sparen. Im Zuge eines Heizungsumbaus muss aber auch
der Schornstein Uberprift werden. Vor Baubeginn er-
lautert der Schornsteinfeger, ob der Querschnitt fir die
gewlinschte Kesselart ausreichend ist. Bei den niedrigen
Abgastemperaturen heutiger Heizungen sollten die Ka-
mine mit innen liegenden Edelstahl- oder Formziegel-
rohren ausgekleidet werden, damit sie nicht versotten.
Doch leider nutzen diese Erneuerungen nicht viel, wenn
die Warme dort, wo sie hin soll, nur partiell ankommt.
Bei schlecht gedammten Leitungen reagiert die Heizung
eher trage. Die Erwarmung des Brauchwassers soll-
te in die Modernisierung mit einbezogen werden. Heu-
te zahlt ein zentraler Speicher in Kombination mit dem
Heizungsbrenner zur Grundausstattung. Interessant fiir
umweltbewusste Bauherren ist auch die Tatsache, dass
Warmegewinne aus sekundaren Energiequellen, bei-
spielsweise der Einbau einer Solaranlage zur Warmwas-
sererwarmung integriert werden konnen. Sie sind eine
sinnvolle Alternative, die umweltbewusst ist und sich zu-
dem schnell rechnet.
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Umbau und Gesundheit - Gestinder in Raumen leben
Heute stehen vermehrt Hauser aus den 60er- und 70er-
Jahren zur Sanierung an. Manche haben bereits einen
Eigentimer- und Nutzungswechsel hinter sich und nicht
immer ist dem Kaufer klar und bewusst, welche Materia-
lien sich im Bau befinden. Neben der haufig aus Kosten-
grinden unzureichenden Modernisierung und den damit
einhergehenden Problemen - oftmals werden Fenster
ausgetauscht, ohne die anderen Elemente zu isolieren,
was zu massiver Schimmelbildung fiihren kann - sind
diese Gebaude zusatzlich mit Altlasten behaftet. Bis spat
in die 80er-Jahre wurden vermehrt bauchemische Pro-
dukte wie Holzschutzmittel, Asbest und Parkettkleber
eingesetzt, die heute als allergie-, reiz- und krebsauslo-
send bekannt sind und vermieden werden.

Wie wichtig ist Liften fir ein gesundes Wohnumfeld?

Ein typisches Problem, das nach dem Austausch von
Fensterelementen in Altbauten auftritt, ist die Feststel-
lung von Schimmelflecken an Fensterleibungen und
-stlirzen sowie an Raumecken der AuBenwande im De-
ckenbereich. Dies ist schlicht darauf zuriickzufihren,
dass die Fenster dichter, also besser sind als die alten.
Die alten Fenster haben durch ihre relative Undichte fiir
eine (ungewollte) natiirliche Liftung des Raumes und
damit Abfiihrung der Luftfeuchtigkeit gesorgt. Dies wird
bei den neuen Fenstern unterbunden, sodass die Raume
regelmaBig durch Offnen der Fenster geliiftet werden
missen. Wird dies vernachlassigt, und ist zudem der Alt-

Wissen Sie, welche Baustoffe in lhrem Haus/

Ihrer Wohnung verarbeitet wurden?

Welche Materialien haben Sie fir die Oberfla-
chen lhrer Wande, Decken und FuB3boden
verwendet?

bau gar nicht oder unzureichend warmegedammt - was
oft der Fall ist -, kondensiert die Raumluftfeuchtigkeit
an kalten Stellen und bildet den Nahrboden fiir Schim-
melpilze. Wird der Altbau warmegedammt, kann dies
groBtenteils ausgeschlossen werden, sofern nicht an-
derweitig hohe Luftfeuchtigkeit hervorgerufen wird. Aber
auch dann ist regelmafiges Liften wichtig, um die er-
hohte Luftfeuchtigkeit in dem nach der Sanierung dich-
ten Gebaude nach AuBlen zu transportieren. Wichtig ist
also auch bei Sanierungen und Umbauten, die Maf3inah-
me als Gesamtes zu sehen und die bauphysikalischen
Zusammenhange zu erkennen und zu bericksichtigen.
Ergebnis ist, dass durch energetische Anierungen ofter
und regelmafiger geliftet werden muss, da dass Ge-
baude nun dicht ist. Wenn das Liften nicht gewahrleistet
werden kann, miissen Mehrkosten fiir eine kontrollierte
Raumliftung bzw. Warmedammung eingeplant werden,
um einen Energieeinspareffekt zu erzielen.

04.07 SCHADSTOFFE ADE

Wahrend statische Systeme von Gebauden anhand von
Bauunterlagen nachvollziehbar sind, ist besonders die
okologische und gesundheitliche Vertraglichkeit von Bau-
materialien nicht immer einfach zu priifen. Einige Bau-
stoffe und Oberflachenmaterialien mit technisch hervor-
ragenden Eigenschaften sind in ihrer gesundheitlichen
Vertraglichkeit kritisch zu betrachten. Weichmacher in
Kunststoffen, Dichtungsmaterialien und PVC-Belagen,
aber auch Produkte aus Naturstoffen wie Wollteppiche
und moglicherweise darin enthaltene Stoffe (z. B. Mot-
tenschutzmittel) konnen fiir Ihre Gesundheit von Nach-

teil sein. Hinzu kommt, dass in zahlreichen Wohnungen
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»Der Gebaudekomplex besteht aus einem Vorder-

haus mit Seitenfliigeln, Hinterhaus und Neben-
gebdude, gruppiert um einen kleinen Innenhof.

Das Vorderhaus wurde von einer Wohnungs-
genossenschaft durch Einsatz von Sanierungs-
fordermitteln des Bundes, Landes, der Stadt

und der Stadtwerke unter der Regie des Architekten
instand gesetzt und modernisiert. Okologische

und denkmalpflegerische Gesichtspunkte spielten
dabei eine grofie Rolle. Die zukiinftigen Bewohner
waren an der Planung beteiligt und haben ca. 14,4%
der Gesamtkosten in Selbsthilfearbeit erbracht.
Durch diese Beteiligung konnte ein hohes Maf3 an
Identifikation mit dem Projekt erreicht werden.«
Friedhelm Birth, Architekt
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die vielfaltigen Materialien der Einrichtungsgegenstande
und vor allem die der elektrischen Gerate z. B. Kom-
ponenten ihrer Flammschutzmittel in ihre Umgebung
ausgasen konnen. Hier kann sich der Anspruch an eine
groBtmagliche Gebdudedichtigkeit rachen. Zwar steht
diese fir eine hohe Energieeffizienz, doch verhindert sie
ein Wegliften der Schadstoffe. Auch wenn die Industrie
standig an der Verbesserung der Produkteigenschaften
feilt und diese inzwischen in Kammerversuchen priift:
Fir ideale raumklimatische Bedingungen in einem mo-
dernen Gebaude ist manuelles Liiften allein durch die
normale Bewohner-Nutzung oftmals nicht ausreichend.
Deshalb sollte zu jeder Planung ein durchdachtes Lif-
tungskonzept in Verbindung mit schadstofffreien, wohn-
gesunden Bau- und Werkstoffen sowie eine Beratung
hinsichtlich der gesundheitlichen Vertraglichkeit der
Einrichtungsgegenstande gehoren. Nicht nur die Be-
trachtung bestehender Materialien ist wichtig, auch die
neu eingebauten Baustoffe sollten wohngesund sein. Bei
steigenden Allergikerzahlen sind 6kologische, natiirliche
Baumaterialen wieder im Trend und finden zunehmend
Verwendung. Achten Sie auf entsprechende Zertifizie-
rungen oder fragen sie Ihren Architekten.

Aber grundsatzlich gilt, ganz gleich, ob Sie eine Fach-
werkhaus von 1840 kaufen oder eine Jugendstilvilla von
1910, ein Siedlungshauschen von 1930 oder ein Einfa-
milienhaus von 1970 - wenn Sie sich fiir einen Altbau
entscheiden, brauchen Sie eine gesunde Mischung aus
Kreativitat und Gelassenheit. Planen Sie in jedem Fall
ausreichend grofle finanzielle Reserven ein, dass Sie bei
der Entdeckung von unvorhersehbaren Uberraschungen
nicht in groBe Schwierigkeiten geraten. Belohnt werden
Sie flir diese Portion an Risiko mit einem einmaligen
Haus mit Geschichte und Flair.

CHECKLISTE WOHNSITUATION

Bitte bewerten Sie Ihre Wohnsituation an Hand
der nachfolgenden Aussagen auf einer Skala von
0 bis 4.

0 = nein, trifft nicht zu

1 = eher nicht zutreffend

2 = mittel

3 = eher zutreffend

4 =trifft vollig zu

01. Im Winter kiihlen unsere Raume schnell

aus. Im Sommer sind unsere Raume

schnell aufgeheizt.

02. Im Winter fuhlt sich die Raumluft oft
stickig und uberheizt an.

03. Auch bei geschlossenen Fenstern zieht
es.

04. Unsere Fenster sehen berholungs-
bedirftig aus.

05. Im Winter fiihlen sich die AuBenwande
kalt an.

06. Der tUberwiegende Wohnbereich ist im
Winter ,fuBkalt”.

07. Im Winter bildet sich Feuchtigkeit an
Wanden oder Fenstern.

08. Unsere Heizkosten sind sehr hoch.

09. Die Heizung muss sehr haufig gewartet
und repariert werden.

10. Die Heizkorper sind nur sehr grob zu
regeln.

11. Die Kosten fiir unser Warmwasser sind
sehr hoch.

GESAMT

AUSWERTUNG

0 bis 11 Punkte
Sie haben keinen Handlungsbedarf

12 bis 22 Punkte

Behalten Sie die Wohnsituationen weiter im
Auge. Sollte sie sich verschlechtern, befragen
Sie einen Experten nach notwendigen Mafinah-
men.

23 bis 32 Punkte
Es besteht Handlungsbedarf. Idealerweise las-
sen Sie eine Energieberatung durchfiihren, um

festzustellen welche MaBnahmen sinnvoll umge-

setzt werden sollten und welche maglicherweise
noch warten kénnen, sollte das Budget nicht alle
MaBnahmen abdecken konnen.

33 Punkte bis 44 Punkte

Es besteht dringender Handlungsbedarf. Auch
um ihre Gesundheit zu schiitzen, sollten Sie
sich umgehend beraten lassen und ihr Haus
energetisch optimieren. Sollte Sie ohnehin eine
Renovierung planen, konnten sie eine energeti-
sche Sanierung direkt einbeziehen. Lassen Sie
sich dazu von einem zertifizierten Energiebe-
rater beraten. Auch viele Architekten verfligen
mittlerweile Uber diese Zusatzqualifikation.

CHECKLISTE
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