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Vorwort

Der Altbau als Sanierungsherausforderung und Kostenfalle

Es ist erstaunlich, dass viele Menschen, die beim Kauf eines gebrauchten
Autos dieses vorher beim TUV auf Méngel priifen lassen, einen Altbau nach
»Augenschein® erwerben.

Dieses Vorgehen ist auch bei Planern und Handwerkern in Bezug auf Sanie-
rungs- und Modernisierungsmafinahmen haufig zu beobachten: Da werden
ohne statische Priifung Durchbriiche erstellt, schwere Bodenbelédge auf
Holzbalkendecken verlegt und Decken abgehéngt; feuchte Kellerwande
werden ohne Ursachenermittlung mit den falschen Mitteln ,,saniert®, Putz-
flichen mit den falschen Materialien angearbeitet, Fliesen auf nicht gepriif-
ten und nicht sorgfaltig abgedichteten Boden verlegt oder alte Fliesenbeldge
iiberklebt, ohne die v6llig maroden Leitungen darunter zu erneuern; un-
sinnige und teure Sanierungsmafinahmen, die weder wirtschaftlich noch
bauart- oder materialgerecht sind, werden ausgefiihrt, wahrend dringend
notwendige Mafinahmen zur Bestandssicherung unterbleiben ... - diese
Liste lie8e sich endlos fortfiithren.

Die Folgen fiir den Bauherrn sind teure, oft sogar ruindse Nachtrige und
Zusatzkosten sowie spater auftretende Méngel und Schadensbilder. Das
wiederum bedeutet fiir den Planer und Ausfithrenden, dass Zahlungen des
Bauherrn ausbleiben aufgrund von Mingelhaftung oder schlicht, weil die-
sem das Geld ausgeht.

Es gibt eine Fiille von Biichern zur Altbausanierung: Biicher fiir Selbstbauer,
Biicher fiir Detaillsungen, Biicher fiir 6kologische Sanierungen etc. Der
Grund dafiir, noch eines zu schreiben, kam durch meine eigenen Erfahrun-
gen auf diesem Gebiet - erst als Ausfithrender im Maurerhandwerk, mittler-
weile in der Bauplanung tétig: Entscheidend sind die Detaillosungen bei

der Sanierung. Um diesbeziiglich die richtige Wahl zu treffen, muss der bau-
konstruktive Hintergrund bekannt sein. Mindestens genauso bedeutend ist
im Baualltag die wirtschaftliche Kalkulation einer Sanierung.

Dieses Buch soll deshalb einen systematischen Ansatz und Uberblick fiir
eine fachgerechte und wirtschaftliche Sanierung von Bestandsbauten bieten,
denn wer die grundsitzlichen Problematiken der Altbausanierung versteht,
der kann eine Sanierung oder Modernisierung mangelfrei, im kalkulierten
Rahmen und termintreu ausfithren. Deshalb widmet sich das erste Kapi-

tel der Bestandsaufnahme und Planung sowie den grundsitzlichen Unter-
schieden zwischen ,, Altbau“ und ,,Neubau®. Auch in allen weiteren Kapiteln
finden sich kurze einfithrende Erlauterungen zu den jeweiligen Bauelemen-
ten und -konstruktionen, verschiedene Sanierungsansitze sowie ihre Vor-
und Nachteile; aber auch die vom Praktiker gewiinschten und erwarteten



Vorwort

Detaillosungen fiir konkrete Bauschdden am Bestandsbau kommen nicht
zu kurz.

Zu den einzelnen Sanierungsmafinahmen werden Kostenkennwerte ange-
geben, an denen sich Planer, Ausfithrende und auch Bauherren orientieren
kénnen. Diese Kostenangaben sind als eine grobe Richtschnur bei der
Planung zu verstehen. Fiir eine genaue Kostenschitzung muss der Zustand
des Objekts griindlich gepriift und untersucht werden und dann kann der
tatsichliche Aufwand fiir die Sanierungsmafinahmen ermittelt werden.

Da jeder Baustil eigene baukonstruktive Merkmale, Baustoffe, Probleme,
Starken und Einschrankungen hat, ist es nicht méglich, in einem einzigen
Buch detaillierte Anleitungen fiir die Sanierung eines Fachwerkgebiudes,
einer denkmalgeschiitzten historischen Burganlage und eines Plattenbaus
aus den 1970er-Jahren zu geben. In diesem allgemeinen Handbuch sollen
aber die wichtigsten Themen und fiir den Praktiker relevante Einzelfragen
behandelt werden, die alle Gebdudetypen gleichermafien betreffen.

In Zeiten der Informationsflut des Internets findet der Planer und Fachmann
beim Eigentiimer und vielen Ausfiihrenden ein aus Foren und Chatrooms
angelesenes Halbwissen vor, das aber von diesen als Expertenwissen einge-
schitzt wird.

So finden sich glithende Vertreter historischer Bauweisen, die alle modernen
Baustoffe und Vorschriften rigoros ablehnen, aber auch Bauherren und Ar-
chitekten, die ein Jugendstilhaus mit Baustoffen und Durchbriichen auf eine
sterile Modernitdt umgestalten, die weder baugerecht noch wirtschaftlich ist.
Es werden Konstruktionsformen oder Ausfithrungen entweder pauschal
verdammt oder unkritisch — auch bei vollig kontraren baulichen Vorgaben -
angewendet.

Ich hoftfe, dass die nachfolgenden Seiten zu einer sachlicheren Diskussion
und zu einer der vorgefundenen architektonischen und baulichen Substanz
angemesseneren Herangehensweise an die Herausforderung Altbausanierung
und -modernisierung fithren.

Das vorliegende Fachbuch wendet sich, trotz der bewusst verstandlichen
einfachen Sprache, in erster Linie an den Planer und den ausfithrenden
Handwerker. Aber auch fiir den interessierten Laien und Heimwerker ist
die Lektiire sicher ein Gewinn.

Miinster, im Januar 2017
Robert Graefe
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1 Einfiihrung in die Altbausanierung

1.1 Wichtige Begriffe in der Altbausanierung

Abbruch

Als Abbruch wird die totale Beseitigung eines Bauwerks bezeichnet.

Ausbau

Erganzungen und Verdnderungen an Gebduden zur Sicherung einer vor-
gegebenen Nutzung werden Ausbau genannt.

Bauantrag

Der Bauantrag ist der Antrag des Bauherrn auf eine Erteilung einer Bau-
genehmigung fiir ein Bauvorhaben (laut Baugesetzbuch BauGB). Fiir das
Erstellen eines Bauantrags ist bei den meisten Landesbauordnungen ein
bauvorlageberechtigter Entwurfsverfasser erforderlich. Zur Klarung von
(wichtigen) Einzelfragen kann vor einem Bauantrag eine Bauvoranfrage
gestellt werden.

Bauart

Die Bauart beschreibt die konstruktiven, physikalischen Eigenschaften eines
Baukorpers (Beispiel: Holzbalkendecke).

Bauform

Die Bauform bezeichnet das Erscheinungsbild oder auch das Konzept eines
Bauwerks oder Bauteils.

Bauzustand

Der Zustand eines Bauwerks, der Bauzustand, wird im Bauwesen mithilfe
von Schiadigungsgraden beschrieben.

Bestandsschutz

Laut Bestandsschutz konnen Bauteile unverandert bestehen bleiben, sofern
sie bereits vor einer verschdrfenden gesetzlichen Neuregelung bestanden
haben und zu diesem Zeitpunkt rechtmiflig waren. Der Bestandsschutz wird
im Baurecht geregelt.

Denkmalschutz

Der Denkmalschutz ist ein Bestandteil des Kulturgutschutzes. Basis des
Denkmalschutzes ist das jeweils landeseigene Denkmalrecht. Ein Denk-
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malschutz kann auch nicht unter Schutz stehende Nebengebaude betreffen,
so kann beispielsweise die farbliche Gestaltung der Fassade eingeschrinkt
sein.

EnEV

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) schreibt Bauherren auf der rechtli-
chen Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG) bautechnische
Standardanforderungen zur Senkung des Energiebedarfs vor. Die derzeit
giiltige EnEV ist die EnEV 2014 mit verschérften Regelungen von 2016, da-
her auch als EnEV 2014/16 bezeichnet.

Erweiterungsbau

Ein Erweiterungsbau ist die Ergidnzung eines vorhandenen Objekts, beispiels-
weise durch eine Aufstockung.

HOAI

HOALI steht fiir Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure - eine
Verordnung des Bundes zur Regelung der Vergiitung fiir Architekten- und
Ingenieurleistungen in Deutschland.

Instandsetzung

Eine Instandsetzung soll den funktionsfihigen Zustand oder Sollzustand
eines Bauteils wieder herstellen.

Modernisierung

Als Modernisierung wird eine bauliche Mafinahme bezeichnet, die dem
Zweck dient, den Gebrauchswert der Immobilie nachhaltig zu erhohen, die
allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer zu verbessern oder nachhaltig
Energie oder Wasser einzusparen.

Sanierung

Im Bauwesen ist eine Sanierung die technische Wiederherstellung eines Ge-
biaudes oder Bauteils. Dieser Begriff ist aber nicht in der HOALI verbindlich
definiert. Eine Sanierung kann also eine Modernisierung oder eine reine
Instandsetzung sein.

Umbau

Das bauliche Verindern eines bestehenden Bauwerks wird Umbau oder
auch Bauen im Bestand genannt. Die DIN 276-1 ,,Kosten im Bauwesen —
Teil 1: Hochbau® (2008) empfiehlt die Unterscheidung nach Abbruchkosten,
Instandsetzungskosten und Aufwendungen fiir Neubaumafinahmen.

Wiederaufbau

Beim Wiederaufbau werden zerstorte Bauten auf noch vorhandenen Bau-
oder Anlageteilen wiederhergestellt.



1.2 Wichtige Bauformen und Baualtersstufen

WTA

WTA steht fiir die Wissenschaftlich-Technische Arbeitsgemeinschaft fiir
Bauwerkserhaltung und Denkmalpflege - eine internationale Vereinigung
von Naturwissenschaftlern, Architekten und Denkmalpflegern. 1976 in
Miinchen gegriindet, erarbeitet und verbreitet der Verein Merkblatter im
Bereich der Bauinstandsetzung und Denkmalpflege, die in der Bestands-
sanierung als anerkannte Regeln der Technik gelten.

1.2 Wichtige Bauformen und Baualtersstufen

Bauwerke konnen in bestimmte Kategorien oder Gruppen von Gebduden
eingeordnet werden. Diese bautypologische Einordnung erfolgt iiblicher-
weise nach Baualtersstufen. Die Bauwerke einer Baualtersstufe weisen ten-
denziell dhnliche Konstruktionen auf, denn gebaut wurde das, was in der
jeweiligen Zeit technisch moglich war, und mit den Materialien, die zur
Verfiigung standen. Die nachfolgende Gliederung folgt in weiten Teilen
der Einteilung von Jorg Bohning (1997, S. 12-15), wobei in der Praxis auch
bauliche Mischformen vorzufinden sind.

1.2.1 Fachwerkhauser

Historische Fachwerkhéuser (schweizerisch: Riegelhduser; siche Abb. 1.1)
bestehen aus einem tragenden Skelettbau aus Holz. Hierbei werden die be-
hauenen Hoélzer mit Querschnitten von 10 x 10 bis 18 x 18 cm horizontal
und vertikal verbunden. Die Querstabilisierung tibernehmen meist im
45°-Winkel eingefiigte Holzer. Die entstehenden Zwischenrdume (Gefache)
werden mit einem mit Lehm verputzten Holzgeflecht, sichtbarem Ziegel-
mauerwerk oder seltener auch Natursteinen ausgefiillt (ausgefacht).

Die Skelettbauweise aus miteinander durch Verzapfung und Holznagel
verbundenen Hoélzern macht diese Bauweise recht unempfindlich gegen
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konstruktiv bedenkliche Risse; deshalb sind auch bemerkenswert wind-
schiefe Fachwerkhéuser ohne bedenkliche Rissbildung zu finden.

Fachwerkhauser sind im Grunde eine Mangelkonstruktion, bei der das
schwer zugangliche Steinmaterial durch Holz ersetzt wurde.

Durch die Industrialisierung wurden mineralische und metallische Bau-
stoffe besser verfiigbar, sodass die Massivbauweise die tragenden Holz-
konstruktionen des Fachwerkbaus verdringte.

Noch erhaltene alte Fachwerkhiuser finden sich fast ausschliefSlich als frei-
stehende Hauser im landlichen Raum, innerstadtische Bauten sind meist
Branden zum Opfer gefallen.

Die bestehenden Fachwerkhéuser sind in aller Regel schon mehrfach umge-
baut und saniert worden und daher kaum im Originalzustand anzutreffen.

Wer ein Fachwerkhaus kauft, tut dies meist aus emotionalen und nicht aus
rationellen Griinden. Die Akzeptanz fiir aufwendigere Sanierungs- und Um-
baukosten ist darum meist vorhanden.

Typische Merkmale von Fachwerkhéusern:

® hoher dsthetischer und ideeller Wohnwert

e offene (frei stehende) Bauweise

e diinne Auflenwande (10 bis 16 cm), dadurch schlechte Warmedamm- und
Schallschutzwerte

® kleine Fenster

® geringe Geschosshohen

® Schlagregenundichtigkeit der unverkleideten Fassade

® problematische bauliche Mischkonstruktionen

e erhohte Brandgefahr

(Bohning 1997, S. 12)

1.2.2 Stadthauser (ca. 1880 bis 1920)

Das mit Zierornamenten und Stuck an der Straflenfassade versehene, mit
hohen Decken bis zu 4 m in den Innenrdaumen - oft ebenfalls mit Stuck-
ornamentik — und profilierten Holztiiren ausgestaltete stadtische Mehr-
familienhaus ist die Hausform, die der Laie fast immer meint, wenn er vom
~Wohnen im Altbau“ schwirmt. Dieser Haustyp kann als Stadthaus bezeich-
net werden (Bohning, 1997, S. 12).

Erhaltene Stadthiuser (sieche Abb. 1.2) sind nur in den seltensten Fallen in
Fachwerkbauweise errichtet worden; die meisten noch stehenden Bauten
sind aus der Zeit ab 1880. Es handelt sich um Hauser in Massivbauweise

mit relativ dicken Auflenwinden aus Vollziegeln, die sich oft etagenweise
verjiingen. Das Steinformat kann lokal variieren, am bekanntesten ist das
Hoffmannsche Reichsformat (25 x 12 x 6,5 cm). Bedingt durch die massiven
Auflenmauern von 65 bis 40 cm (kleinere Wandquerschnitte gibt es nur bei
Dachgiebeln und auskragenden Erkern) haben diese Hiuser einen guten
Schallschutz und akzeptable Warmedammwerte, die allerdings nicht der
EnEV entsprechen.

Die urspriingliche Dachform eines Stadthauses ist ein nicht ausgebautes
Steildach.
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Abb. 1.2: Denkmalgeschiitztes
Stadthaus in Miinster um 1900

Die Fenster waren urspriinglich meist nur einfach verglast, waren aber teil-
weise auch als Kastenfenster mit einem Doppelrahmen und damit 2 Schei-
ben mit dazwischenliegendem Luftraum ausgebildet. Diese Kastenfenster
weisen relativ gute Werte beziiglich Warmeddmmung und Schallschutz auf.

Die Geschossdecken der Obergeschosse wurden durch Holzbalken und Die-
len als Holzbalkendecken gebildet und unterseitig mit Putz auf Putzlatten
und Schilfrohr verkleidet (siehe Kapitel 8.1). In seltenen Fillen kann auch
eine abgehangte verputzte Decke aus Rundeisen und Drahtgewebe vorhan-
den sein (sog. Rabitzdecke). Die Kellerdecke ist als Massivdecke ausgebildet
(Ahnert/Krause, 2014, S. 89).

Die Innenrdume sind grof3ziigig geschnitten und die Fensterflache ist, be-
messen am Wohnraum, hoch.

Erker und Balkone beruhen meist noch auf einer in das Mauerwerk einge-
spannten Eisenkonstruktion, kdnnen allerdings seit 1900 auch in Stahlbe-
ton - frither Eisenbeton genannt - ausgefiihrt sein (siehe Kapitel 4.5.1).

Originales Heizsystem ist eine Einzelofenheizung.

Das Kellermauerwerk hat selten eine Sperre gegen vertikale und horizontal
eindringende Feuchtigkeit. Da der Keller nicht bis zum Grundwasserspiegel
ausgefiihrt wurde, liegt die Erdgeschossebene zum Gehweg/Auflenbereich
etwa 1 m erhoht. Der Hohenunterschied wird durch eine Treppe im Haus-
flur des Eingangsbereichs ausgeglichen, seltener durch eine Auflentreppe.

Im Bestand vorgefundene Bider sind meist spéter eingebaut, ebenso wie das
WC, das im Originalzustand oft auf den Treppenabsitzen des Treppenhau-
ses untergebracht war.
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Abb. 1.3: Beispiel fiir eine Mischbauweise aus Fachwerk- (Hausseite) und Massivbau-
weise (Giebel) an einem alten Bauernhaus

Vor der deutschen Wiedervereinigung 1990 war in der damaligen DDR
noch ein unrenovierter Bestand an Stadthdusern zu finden. Heute, im Jahr
2016, wird es im gesamten Bundesgebiet kaum ein Stadthaus geben, das
sich in seinem urspriinglichen Zustand befindet und noch nicht mehrfach
saniert und umgebaut wurde.

Typische Merkmale von Stadthidusern:

® hoher dsthetischer und ideeller Wohnwert

® geschlossene Bauweise

e grofle Fenster im Verhiltnis zur Wohnfliche

® hohe Geschosshohen

® Massivbauweise

o erhohte Brandgefahr durch Holzbalkendecken und Holztreppen
(Bohning, 1997, S. 12)

1.2.3 Bauernhduser

Alte Bauernhéuser wurden viel seltener im Zweiten Weltkrieg oder durch
Brande zerstort als Stadthduser. Aulerdem waren diese auch weniger einge-
schrankt durch Bauvorschriften/Bebauungspline oder solche wurden weni-
ger kontrolliert.

Dabher findet man bei Bauernhéusern oft Mischkonstruktionen aus verschie-
denen Baustilen an ein und demselben Gebaude (siehe Abb. 1.3). Durch un-
kontrollierte, oft laienhafte Anderungen und Umbauten ist die Bausubstanz
teilweise in schlechtem Zustand. Die als Scheune, Strohlager oder fiir die
Viehhaltung genutzten Bereiche sind tendenziell weniger fachgerecht aus-
gefiihrt wie der Wohnbereich. Wénde in urspriinglich fiir die Viehhaltung
genutzten Bereichen sind durch Fikalien und Urin oft substanzgeschadigt
sowie nitrit- und salzbelastet.
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Abb. 1.4: Haus aus den 1920er-Jahren in Mlnster - an der AuBBenhiille befinden sich
noch Zierelemente, die gesamte Ausflihrung ist aber deutlich schlichter als bei einem
Stadthaus um die Jahrhundertwende

Der Wohnbereich ist meist nur teilunterkellert. Das Kellermauerwerk hat nur
in seltenen Fillen eine horizontale und/oder vertikale Feuchtigkeitssperre.

Bei einem hohen Grundwasserspiegel wurde der Keller deshalb nicht bis
zum Grundwasser ausgefiihrt, sondern die dariiber liegenden Zimmer wur-
den hoher gelegt; diese sog. ,Upkammern® waren iiber Treppen zugénglich.

Aufgrund der oft unklaren Bausubstanz ist vor einer Sanierung der Bestand
sorgfiltig zu priifen.

Typische Merkmale von alten Bauernhiusern:

® hoher ideeller Wohnwert

® geschlossene Bauweise

® oft Mischbauweise

e oft hohe Geschosshohen

® keine Gebdaudetrennung zwischen Nutz- und Wohnbereich

® salz- und nitritbelastetes Mauerwerk durch Viehhaltung

e erhohte Brandgefahr durch Holzbalkendecken und Holztreppen

1.2.4 Hauser der 1920er- und 1930er-Jahre

Im Gegensatz zu den aufwendig verzierten Fassaden der Stadthauser sind
die Fassaden der Héuser aus den 1920er- und 1930er-Jahren deutlich
schlichter gehalten (siehe Abb. 1.4).

Die dicken Auflenwinde der Stadthiuser weichen langsam deutlich redu-
zierten Wandquerschnitten. Die Warme- und Schalldimmung der Auflen-
wiande ist dadurch deutlich schlechter als beim Stadthaus der Jahrhundert-
wende. Als Baustoff vor allem fiir die Innenwidnde werden - neben dem
Ziegel — auch Bims- und Bimshohlblocksteine eingesetzt.
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Abb. 1.5: Eckfenster - eine
haufige Konstruktionsform der
1930er-Jahre — an einem Haus
von 1934

Die Geschossdecken werden meist noch als Holzbalkendecken ausgebildet.
Es sind aber auch schon Stahlbetondecken mit Verbundestrich anzutreffen.
Diese Stahlbetondecken sind oft extrem diinn und statisch problematisch.
Die Innenrdume werden immer niedriger und erreichen letztendlich nur
noch die heute tiblichen Raumhohen. Die Wohnungen werden deutlich
Kkleiner, verfiigen aber vorwiegend schon iiber eingebaute kleine Bader und
innen liegende WCs (B6hning, 1997, S. 13).

Die Kellerwénde bestehen vielfach aus Stampfbeton. Eine horizontale Feuch-
tigkeitssperre ist im Regelfall vorhanden und funktionsféhig; die vertikale
Abdichtung besteht aber meist nur aus einem teerhaltigen Schwarzanstrich
und ist fiir den tatsdchlichen Lastfall selten ausreichend.

Als Fenster sind - wie bei den Stadthdusern — Holzfenster in Einfach- oder
Rahmenbauweise verbaut, allerdings ohne die dort oft verwendeten Zier-
profilierungen. Die Fenster sind in dieser Bauepoche oft auch als kleinteilige
Sprossenfenster ausgebildet. An Hiusern der 1930er-Jahre findet man oft
statisch gewagte Konstruktionen wie Eckfenster (siche Abb. 1.5).

Die Beheizung erfolgte urspriinglich iiber Einzel6fen. Diese diirften inzwi-
schen aber in aller Regel Zentralheizungen gewichen sein.

Beim heutigen Bestand muss damit gerechnet werden, dass Sanierungen,
Modernisierungen und Wiederaufbau den urspriinglichen Baubestand
mehr oder weniger verdndert haben. Zudem sind die weniger grof3ziigi-
gen Wohnungszuschnitte und die diinnen Auflenwinde ein konstruktives
Manko.
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Abb. 1.6: Hochhaus der
1960er-Jahre

Vor diesem Hintergrund ist zu tiberlegen, ob ein Abriss des Objekts und
ein Neubau nicht sinnvoller ist, wenn die Sanierungs- und Modernisierungs-
kosten tiber 2.000,- bis 2.500,- € pro m? umbauten Raum liegen.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme und Kostenschitzung kann also durch-
aus zu dem Ergebnis kommen, dass eine Minimalsanierung des Objekts fiir
die Restlebensdauer und ein spaterer Neubau die wirtschaftlichere Entschei-
dung ist.

Typische Merkmale von Hiusern der 1920er- und 1930er-Jahre:
e geringerer dsthetischer und ideeller Wohnwert

e moderne oder traditionelle Gestaltung

e geschlossene und offene Massivbauweise

® Wandstédrken zwischen 25 und 38 cm

® kleine Wohnungszuschnitte, normale Raumhoéhen

e teilweise statisch fragwiirdige Konstruktionen wie Eckfenster

® Holzbalkendecken oder Stahlbetondecken

1.2.5 Hauser ab 1955 bis heute

Kurz erwahnt werden sollen hier die Hauser der 1960er-Jahre (sieche

Abb. 1.6), die sich durch neue Formen in der Gestaltung auszeichnen. Die
Geschosse werden durch Stahlbetondecken mit schwimmenden Estrichen
getrennt. Auch Balkone sind in Stahlbetonbauweise ausgefiihrt. Die Raum-
schnitte sind grofiztigiger als bei Bauten aus den 1920er- und 1930er-Jahren
(Bdhning, 1997, S. 14).



22

1 Einfithrung in die Altbausanierung

Abb. 1.7: Bunga-
lows waren in den
1970er-Jahren eine
typische Bauweise
fur den privaten
Wohnungsbau.

Abb. 1.8: Beispiel
flr ein in Holzrahmen-
bauweise erstelltes
Haus

gl

Hauser aus standardisierten Stahlbetonbauteilen, die in industrieller Bau-
weise hergestellt werden, gewinnen in den 1970er-Jahren an Bedeutung.
Bekannt und beriichtigt fiir diesen Bautyp sind die Plattenbauten der ehe-
maligen DDR. Teilweise gravierende Verarbeitungsmangel und ein unifor-
mes Erscheinungsbild haben dieser Bauweise in der 6ffentlichen Wahrneh-
mung ein schlechtes Image beschert, obwohl es durchaus auch ansprechende
Beispiele dieses Bautyps gibt (Boening, 1997, S. 14).

Im privaten Wohnungsbau sind in den 1970er-Jahren Bungalows en vogue
(siehe Abb. 1.7). Farblich werden Beige- und Brauntone bevorzug, auch bei
Fliesen, Verblendungen und Fenstern. Eine Warmeddmmung ist vorhanden,
entspricht aber nicht heutigen Standards. Problematisch ist die haufige Ver-
wendung von asbesthaltigen Baustoffen, insbesondere bei Faserzementele-
menten (Rohrverkleidungen, Schindeln, Wellzementdacheindeckungen).
Der Keller besteht meist schon aus einer Betonwanne; bei gemauerten Kel-
lern ist eine vertikale und horizontale Abdichtung vorhanden. Bei Bauten
aus dieser Zeit ist oft Baupfusch in der Ausfithrung festzustellen.

Hauser in Holzrahmenbauweise (sieche Abb. 1.8) oder in Holztafelbauweise
im Fertigbau sind eine moderne Weiterentwicklung der Fachwerkbauweise.
Diese Bauweise ist besonders aus dem ,,6kologischen Hausbau bekannt.
Eine Holzkonstruktion wird dabei beidseitig mit Plattenmaterial oder Holz
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Abb. 1.9: Schematischer Konstruktionsvergleich: Haus um 1900 (links) und Haus in
moderner Bauweise (rechts)

verkleidet. Die Ddmmung wird entweder vor der Plattierung eingebaut oder
spater eingeblasen.

Moderne Hiuser in Massivbauweise zeichnen sich seit den 1980er-Jahren
durch Stahlbetondecken als Geschosstrennung aus; nichttragende Innen-
winde werden im Trockenbau ausgefiihrt, Dachstiihle sind gedammt und
im Trockenbau zu Wohnraum ausgebaut. Keller sind als sog. Weifle Wanne,
also in wasserundurchléssige Stahlbetonbauweise, ausgefiithrt. Bei gemauer-
ten Wénden dominieren grofiformatige Steine, oft im Klebeverfahren ver-
setzt. Die Auflenwénde sind tiblicherweise entweder mit Warmedamm-Ver-
bundsystemen verkleidet oder als zweischaliges Mauerwerk mit Verblender
ausgebildet. Die Wohnungen sind grofziigig geschnitten und mit groflen
Fensterflachen aus Isolier- und Mehrfachverglasung gestaltet; der Standard
bei der sanitiren und technischen Ausstattung ist hoch.

1.3 Konstruktionsunterschiede zwischen Alt- und Neubau

Vereinfachend kann man die Konstruktionen von Altbau und Bauformen ab
1955 dadurch unterscheiden, dass die spéteren Bauten Stahlbetondecken
und meist auch eine bewehrte Fundamentsohle besitzen (siehe Abb. 1.9).
Dadurch verteilen sich die Drucklasten gleichméafliger als bei Gebduden der
ilteren Bauweise. Letztere zeichnen sich durch Holzbalkendecken als Ge-
schossdecken aus. Die Decke zwischen Keller und Erdgeschoss und manch-
mal auch die Decken in den Feuchtrdumen sind als massive Balkendecke
angelegt, also mit massiven ,,Fiillungen® Dort tibernehmen Profiltrager aus
Stahl oder Eisen die lastabtragende Funktion, und die Zwischenraume sind
mit Hohlsteinen, Platten oder auch Vollziegeln ausgefiillt, die aber keine
statische Funktion tibernehmen. Statt einer lastverteilenden Betonsohle
findet sich in diesen Bestandsbauten ein gemauertes Fundament und der
Kellerboden wird durch einen dazwischen eingebrachten Sperrestrich ge-
bildet. Auch freitragende Balkone oder vorstehende Erker haben oft einen
tragenden Rahmen aus Profiltriagern, bei alteren Bauten auch Holzbalken -
im Unterschied zur heute iblichen bewehrten Stahlbetondecke.



24 1 Einfithrung in die Altbausanierung

|

I/ |
VA A
: /I/—‘bs/ SES—75 5
A
L— =/ z ol NI il v

_— °

A, ——
U A VA
VV I /‘V A

Ir )

N

Abb. 1.10: Schematische Darstellung der Beliiftung eines Balkenkopfs durch einen
Blechkanal mit duBerem Gitter, um 1900

1.3.1  Punktlasten

In Altbauten fithrt die Konstruktion der auf den tragenden Winden auflie-
genden Holzbalken oder Profiltrager zu einer hoheren Punktlast an den
Auflagerpunkten als bei einer bewehrten Stahlbetondecke. Da jeder Korper
auf Drucklast in Form von Stauchung oder Durchbiegung reagiert, fiithrt die
Holzbalkenkonstruktion auch leichter zu Rissbildungen, weil das Mauer-
werk an den Auflagerpunkten stirker belastet wird als in den Zwischenrau-
men. Die ungleichméflige Stauchung des Mauerwerks und die unterschied-
liche Pressung des Baugrunds manifestieren sich bei massiv ausgefiihrten
Altbauten in Form von Rissen, beispielsweise an den Fensterlaibungen. Auch
die Gefahr der Rissbildung durch Lastanderung — etwa durch Aufstockung,
Ausbau oder Wanddurchbriiche - ist grofler als bei einer Stahlbetonkonstruk-
tion. Holzbalkendecken neigen aulerdem zur Durchbiegung, was bei starren
Bodenbeldgen und Lastianderungen problematisch sein kann.

1.3.2  Faulnis- und Korrosionsgefahr

Eine Stahlbetonkonstruktion ist vor allem durch die Korrosion der Beweh-
rung bei zu geringer Uberdeckung gefihrdet. Beim Altbau hingegen geht die
grofite Gefahr von Féaulnis und Schédlingsbefall der Holzbalken der tragen-
den Holzbalkendecken an ihren Auflagerpunkten an den Auflenwéinden und
in den Nassbereichen aus. Das Vermodern und der Befall der Balken an den
Auflagerpunkten ist nahezu immer auf eine dauerhafte Durchfeuchtung
dieser kritischen Punkte zuriickzufithren. Diese Problematik war bereits zur
Bauzeit dieser Gebdude bekannt, und es gab verschiedene Verfahren und
Konstruktionen, um die Fdulnisgefahr zu minimieren. Um 1900 wurde bei-
spielsweise versucht, mit beliifteten Balkenkdpfen diesem Problem vorzu-
beugen (siehe Abb. 1.10). Korrosionsgefahr besteht bei feuchten Wianden
auch fiir die Profiltriger der Stahlbetondecken.
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1.3.3 Tragende Innenwdnde

Beim Altbau kann nicht davon ausgegangen werden, dass diinne Zwischen-
winde keine tragende Funktion haben. Dies steht im Gegensatz zu heutigen
Bauvorschriften, denen zufolge Innenwénde, die ein Steinmaf3 von 115 mm
oder darunter haben, wegen der fehlenden Knicksteifigkeit nicht statisch
belastet sein diirfen. Das Problem der geringen Knicksteifigkeit - also das
seitliche Wegknicken der Mauerscheibe unter Last - ist bei Altbauwédnden
oft durch in die Wand eingebaute Holzstiitzen gelost, die mit den Geschoss-
balken verbunden die Belastung aufnehmen. Es handelt sich hier im eigent-
lichen Sinne um eine Mischkonstruktion aus Fachwerk und Massivbau-
weise, da die fiir den Fachwerkbau verbindenden Querhdlzer fehlen. Diese
Konstruktion ist in dem Ubergangsbereich zwischen Balken und Mauerwerk
rissanféllig. Bauseits wurde dieser Bereich darum auch meist mit einem
Drahtgeflecht in der Putzschicht versehen, die aber oft nicht ausreichte, um
die Rissbildung zu vermeiden.

Bei Durchbriichen auch in diinnen Innenwiénden ist also Vorsicht geboten;
im Zweifelsfall ist die Statik zu priifen — auch wegen der Lastveranderung
auf den verbleibenden Mauerpfeilern.

13.4 Statik

Fir Altbauten liegt in den seltensten Fillen eine gepriifte Statik vor. Oft sind
viele tragende Elemente wie Balken oder Dachsparren nach heutigen Vor-
schriften unterdimensioniert. Deshalb reichen z.B. bei geplanten Dachaus-
bauten die vorhandenen Sparren oft nicht aus, um die dadurch erhohte Last
zu tragen. Generell gilt aber, dass ein Haus, das 60 oder mehr Jahre steht,
seine Tragfdhigkeit damit bewiesen hat, auch wenn die Dimensionierung der
Tragwerke nicht den heutigen Standards entspricht, es sei denn, die tragende
Konstruktion ist angegriffen.

Bei der Begutachtung vor Ort (vgl. Kapitel 1.4.1.2) lassen sich viele mogliche
statische Probleme durch Augenschein feststellen:

® Rissmuster im Mauerwerk

e Korrosion von verborgenen Stahltrdgern durch Risse im dariiber liegen-
den Putz oder Stuck

® korrodierte Auflager bei Balkendecken im Keller

® abgesackte lasttragende Bogen

® Durchbiegung von Holzbalkendecken

® Mauerwerk mit sichtbaren Steinabplatzungen und miirben Fugen

Einige neuralgische Stellen, wie die schon mehrfach erwéihnten Auflager-
punkte bei Holzbalkendecken, sind durch Verbau verborgen und kénnen
nicht per Augenschein untersucht werden.

Merksatz

Besondere Sorgfalt ist bei Lastverinderungen, insbesondere Erh6hung
der Belastung durch Ausbau und Aufstockung oder neue Deckenlasten,
geboten. Hier ist im Zweifel die Berechnung durch einen Statiker an-
gezeigt.
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Abb. 1.11: Gemauertes Fundament, um 1920 (links) und moderne Griindungskonstruk-
tion mit Fundamentsohle als Wei3e Wanne (rechts)

1.3.5 Fundamentsohle

Bei Altbauten fiihrt die fehlende Fundamentsohle (siehe Abb. 1.11 links) zu
einer relativ grofien Anfilligkeit der Griindung hinsichtlich Grundbruch,
Rissbildung und Absacken. Auch bei nachtriglicher Dammung und Abdich-
tung von auflen bleibt unter dem Griindungsmauerwerk ein nasser bzw.
kalter Bereich, da unter der Griindung nicht gedimmt und kaum gegen auf-
steigende Feuchtigkeit abgedichtet werden kann. Auf Moglichkeiten und
Problematiken zur Feuchtigkeitssperre und Griindungsverbesserung wird in
Kapitel 2 niher eingegangen.

Pfusch am Bau ist - in diesem Zusammenhang - keine Erfindung der Neu-
zeit, sondern wurde schon 1881 im Zentralblatt der Bauverwaltung beklagt:
Bei einem Fundamentmauerwerk war der Steinverband nicht beachtet wor-
den; es war nur eine duflere Schale gemauert und mit Bruch verfiillt oder zu
frith hinterfiillt worden, da man das Mauerwerk spater sowieso nicht mehr
sehen wiirde (Zentralblatt der Bauverwaltung, 1881). Abgesacktes und geris-
senes Mauerwerk kann also auch die Folge eines mangelhaft ausgefiihrten
Fundaments sein.

1.3.6 Bausubstanz

Der Zustand der Bausubstanz eines Altbaus ist durch den Verbau an vielen
Stellen nicht einsehbar. So konnen z. B. die Balken der Holzbalkendecke, die
unter Putz und Bodendielen verborgen sind, angegriffen und befallen sein,
die unter dem Putz liegenden Sanitérleitungen kdnnen marode sein, die ver-
wendeten Zuschlagstoffe beim Mauermortel konnen organische Beimen-
gungen enthalten und die Substanz des Mauerwerks im Griindungsbereich
kann durch Salze angegriffen sein. Aulerdem kann der Istzustand mehr
oder weniger stark von den alten Planen abweichen, da iiber die Jahre hin-
weg meist mehrere Umbauten ausgefiihrt worden sind. Die Bestandsaufnah-
me (Anamnese) und die Voruntersuchungen (vgl. Kapitel 1.4) spielen in
diesen Fillen eine besonders wichtige Rolle.



