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Alte Hauser: Sanierung oder Abriss und Neubau?

Entscheidend sind Gebaudehiille und Haustechnik

er Geld hat und ist dumm,

kauft ein altes Haus und
baut es um®, lautet ein Sprich-
wort. Besitzer élterer Hauser soll-
ten vor einer Sanierung genau
priifen, ob ein Neubau nicht preis-
werter ist. Denn oft miissen bei ei-
nem Altbau nicht nur Fassade und
Dach modernisiert werden, son-
dern auch Wasser- und Heizungs-
rohre, Heizkorper, Elektroleitun-
gen sowie Sanitdranlagen. Ulrich
Scholz und Alexander Lyssoudis
von der Bayerischen Ingenieure-
kammer-Bau erklidren, unter wel-
chen Voraussetzungen und Um-
stinden eine Sanierung sinnvoll
ist und wann ein Abriss mit einem
anschlieBenden Neubau finanziell
die bessere Losung wire.

Kéufer élterer Immobilien pla-
nen hiufig eine Gebédudesanie-
rung, um zum Beispiel Raumauf-
teilung und technische Ausriis-
tung an ihre Bediirfnisse anzu-
passen. Doch lohnt sich eine Sa-
nierung iiberhaupt oder wire ein
Abriss mit anschlieRendem Neu-
bau nicht die bessere und kosten-
glinstigere  Alternative? ,Diese
Frage kann man nicht pauschal
beantworten, das hdngt vom Ein-
zelfall ab“, so Scholz. Die Ent-
scheidung konne nur nach einer
umfassenden Untersuchung des
Gebdudes getroffen werden. ,,Da-
bei sollen die Gebédudehiille mit
Fenstern, AuRenwinden, Dach
und Bodenplatte genauso kritisch
unter die Lupe genommen wer-
den, wie die Haustechnik inner-
halb des Gebédudes“, ergénzt Lys-
soudis.

Grundsitzlich gilt: Je mehr Ver-
dnderungen an einem Gebédude er-
forderlich sind, besonders am Roh-
bau und statisch relevanten Bau-
teilen, desto eher kénnen die Sa-
nierungskosten die Neubaukosten
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Ob sich hier noch eine Sanierung lohnt?

iibersteigen. Das kann zum Bei-
spiel der Fall sein, wenn ein bishe-
riges Wohnhaus kiinftig als Biiro-
gebidude genutzt werden soll. ,,Bei
einem Altbau ist es schwer eine
Liiftung nachzuriisten, wenn dafiir
keine Schichte vorgesehen sind“,
erkldrt Scholz. ,Und bei einem
Denkmalgebdude kann ich nicht
einfach auflen eine Wirmeddm-
mung anbringen.“ Im Zusammen-
hang mit dem demografischen
Wandel sagt der Bauexperte: ,,Eine
Anpassung an altersgerechtes
Wohnen ist bei Altbauten mit en-
gen Treppenhdusern und Tiiren
fast unmoglich.“

Unterschiedliche Vollholzprodukte

Hohe Formstabilitat

Der Anteil der Holzhduser am
Gesamtmarkt der Ein- und Zwei-
familienhéuser ist in den letzten
Jahren stetig gewachsen. Die Ursa-
chenliegen in der Zuneigung vieler
Bauherren zu dem natiirlichen
Baustoff Holz und in den wirt-
schaftschaftlichen und technologi-
schen Vorteilen moderner Holz-
bauweisen. Denn okologische,
energieeffiziente Holzbauten sind
Dank rationeller Systembauwei-
sen in kurzer Zeit zu errichten und
zu bewohnen.

Fiir die bautechnischen, wirt-
schaftlichen und &sthetischen An-
forderungen stehen moderne Pro-
dukte wie Konstruktionsvollholz
(KVH), Duobalken und Triobal-
ken zur Verfiigung. Diese nach der
Festigkeit sortierten und technisch
getrockneten  Vollholzprodukte
haben mit maximal 15 +/- 3 Pro-
zent nur eine geringe Holzfeuchte
und neigen deshalb deutlich weni-

Unser Haus ist trocken!
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ger als herkommliche Holzbau-
stoffe zu Rissbildung und Verdre-
hen. Sie besitzen hohe Formstabi-
litdt und eignen sich besonders fiir
das Ausbilden sichtbarer Holzbau-
teile mit hohen &sthetischen An-
spriichen. AuRerdem ist eine gerin-
ge Holzfeuchte Vor-aussetzung fiir
den zwischenzeitlich iiblichen
Verzicht auf vorbeugenden chemi-
schen Holzschutz. Planer, Bauher-
ren und auch Holzhéndler haben
aber teilweise Schwierigkeiten, die
Unterschiede zwischen keilge-
zinktem Vollholz, Konstruktions-
vollholz und KVH zu benennen.

Die Herstellung von keilgezink-
tem Vollholz erfolgt gemdR DIN
1052-1:1988-04, DIN 1052-1:
1996-10 oder DIN 1052: 2008-12.
Keilgezinktes Vollholz ist nach
Festigkeit sortiert, hat eine maxi-
male Holzfeuchte von 18 Prozent
und wird, wie Konstruktionsvoll-
holz, mit dem Ubereinstimmungs-

Als Baubiologe weif ich wovon o

ichrede!

Auch das Alter der haustechni-
schen Anlage spielt bei der Ent-
scheidung eine wesentliche Rolle.
Dabei geht es nicht nur um die Hei-
zungsanlage. , Beispielsweise sind
alte Rohrleitungen in der Trink-
wasserinstallation aus hygienisch
bedenklichen Werkstoffen heute
oft ein Grund, die zentrale Wasser-
versorgung gegen eine nach dem
heutigen Stand der Technik auszu-
tauschen®, sagt Lyssoudis. Hier sei
der finanzielle Aufwand haufig mit
dem eines neuen Gebédudes ver-
gleichbar oder sogar noch groRer.

Die meisten Kaufer von Altbau-
ten lockt ein relativ niedriger

zeichen (U-Zeichen) gekennzeich-
net. Die bauaufsichtlichen Regeln
fiir keilgezinktes Vollholz enthal-
ten jedoch keine Vorgaben zum
Einschnitt oder zur Oberflichen-
qualitét.

Konstruktionsvollholz erfiillt
die gleichen bauaufsichtlichen
Anforderungen wie keilgezinktes

Holz ist ein beliebtes Baumaterial.
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Preis, der oft schon dem Grund-
stlickswert  entspricht.  Doch
Scholz warnt: ,Laien unterschét-
zen hdufig die Sanierungskos-
ten.“ So reizvoll Altbauten auch
sein konnen, sie werden moder-
nen Bediirfnissen nach komfort-
ablen Wohnen oft nicht mehr ge-
recht. Und das nicht nur wegen
der in der Regel kleinen Wohnfla-
che und der veralteten Haustech-
nik.

Rund 83 Prozent der so genann-
ten Bestandsgebdude sind aus heu-
tiger Sicht nicht energieeffizient
und gelten als unwirtschaftlich.
,Besonders bei solchen Gebdude-

Vollholz und wird deshalb eben-
falls mit dem U-Zeichen gekenn-
zeichnet. Zusitzlich muss Kon-
struktionsvollholz die Anforde-
rungen gemdR der ,Vereinbarung
iiber KVH* zwischen dem Bund
Deutscher Zimmermeister und
der Uberwachungsgemeinschaft
Konstruktionsvollholz e.V. erfiil-
len. Hierin sind, neben anderen
Kriterien, zwei Oberfldchenquali-
tdten und Anforderungen an den
Einschnitt definiert.

Auf die Vereinbarung kénnen
auch Nicht-Mitglieder der Uber-
wachungsgemeinschaft Konstruk-
tionsvollholz e.V., Bezug nehmen.
Dieses Konstruktionsvollholz un-
terliegt dann aber keiner ergdnzen-
den Qualitdtskontrolle in der Her-
stellung. Es darf daher nicht mit
dem geschiitzten Begriff KVH be-
zeichnet werden. Deshalb ist KVH
nicht, wie oft vermutet eine Abkiir-

fotokvd zung fiir Konstruktionsvollholz,
Mauerentfeuchtung
mit Garantie > Lieferservice
und TUV-zertifiziert
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arten ist der Bestandsersatzbau
eine echte wirtschaftliche Alterna-
tive“, so Lyssoudis. Das betreffe er-
fahrungsgemdR vor allem alle bis
1978 errichteten Wohngebidude.
Bei Nichtwohngebduden, also
etwa Fabrikhallen oder Lagerrdu-
men sei die Situation sogar noch
schlechter.

Ein weiteres Argument, das fiir
einen Neubau spricht: Nicht selten
sind bei Altbauten die Baupldne
verloren gegangen. Dann bleibt
den Eigentiimern nichts anderes
iibrig, als neue Pline anfertigen zu
lassen. Die Erstellung von Be-
standspldnen mit statischer Unter-
suchung kostet laut Scholz, abhidn-
gig vom Wert der Immobilie, rund
20000 Euro fiir ein Einfamilien-
haus.

Gegen einen Neubau sprechen
die mitunter hohen Abrisskosten
fiir die bestehende Immobilie. In
der Regel fallen dafiir tatsdchlich
mehrere tausend Euro an. Dann
aber kann der Bauherr laut Lyssou-
dis sein Traumhaus verwirklichen.
Fiir einen Neubau gebe es viele
gute Griinde: ,,Zum Beispiel eine
optimale und modernere Raum-
aufteilung, eine energiesparende
Gebdudehiille und eine lange Sa-
nierungspause, weil auch die tech-
nischen Anlagen neu sind*, fasst
Lyssoudis zusammen.

Fiir einen Neubau spreche auch
die hohere Kostensicherheit im
Vergleich zur Sanierung. Auch
wenn auf den ersten Blick viele
gute Argumente fiir einen Neu-
bau sprechen, rét Scholz zur Vor-
sicht. Denn mitunter haben sich
die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen gedndert. Moglicherweise
darf das Grundstiick nicht mehr
so genutzt werden wie bisher: , Es
konnte zum Beispiel einen Be-
bauungsplan geben, der ein Ge-

sondern ein eingetragenes Waren-
zeichen, das eine besondere Leis-
tung signalisiert. Konstruktions-
vollholz und KVH erfiillen also ge-
geniiber keilgezinktem Vollholz
erhohte Anforderungen. KVH wie-
derum zeichnet sich gegeniiber
herkommlichem Konstruktions-
vollholz durch eine erweiterte
Qualitdtskontrolle aus.

Voraussetzung:
Leimgenehmigung

Von den Mitgliedsbetrieben der
Uberwachungsgemeinschaft Kon-
struktionsvollholze.V. wird ein be-
trichtlicher Aufwand fiir Quali-
tdtssicherung und Kontrolle ver-
langt und betrieben. So miissen die
Hersteller in Deutschland iiber
eine Leimgenehmigung verfiigen
und diirfen ausschlieRlich iiber eu-

schoss weniger vorsieht®, erklart
Scholz.

Oft kann laut Scholz auch eine
Sanierung die bessere Losung sein:
,Wenn das Gebéude gut in Schuss
ist und es beispielsweise nur um
eine vergroRerte Tiir6ffnung oder
neue Fenster geht, ist natiirlich
eine Sanierung billiger.“ Und wenn
zum Beispiel das Objekt unter
Denkmalschutz steht, kann die
steuerliche Vergiinstigung und
sonstige Forderung aus der Stidte-
bauférderung den Ausschlag fiir
die Renovierung geben.

Empfehlung: Unterstiitzung
durch den Fachmann

Aus langjéhriger Erfahrung emp-
fehlen Scholz und Lyssoudis drin-
gend die Unterstiitzung durch ei-
nen Fachmann. Ansonsten kann
der vermeintlich giinstige Altbau
fiir den Kéufer zu einer teuren
Uberraschung werden. Wegen der
Vielzahl der Themen ist fiir eine
solche Unterstiitzung ein erfahre-
ner Ingenieur oder auch ein Archi-
tekt mit Zusatzausbildung zum
Energieberater hilfreich. Ein Ener-
gieberater erklért, wie sich langfris-
tig Kosten und Nutzen je nach Vor-
haben entwickeln werden. ,Der
Rat und die Unterstiitzung durch
einen Fachmann sollte noch vor
dem Kauf, auf jeden Fall aber vor
Beginn der MaRnahmen erfolgen®,
so Scholz.

,Man sollte fiir die Sanierung
nicht mehrausgeben, als man beim
Wiederverkauf erzielen wiirde,
sagt Scholz. Und fiir Sanierung und
Neubau gilt: Je mehr der Bauherr
auf Energieeinsparung setzt, desto
mehr Fordergelder kann er vom
Staat bekommen. > BSZ

ropdische Normen oder nationale
Zulassungen geregelte Klebstoffe
verwenden. Durch regelméRige Ei-
gen- und Fremdiiberwachung mit
Entnahme von Materialproben
weisen die Herstellerbetriebe
nach, dass sie die bauaufsichtlich
verbindlichen sowie die Anforde-
rungen der Vereinbarung iiber die
Herstellung von KVH erfiillen.
Erst dann darf die Ware mit dem in-
ternational geschiitzten Zeichen
KVH versehen werden.

Kéufer sollten deshalb beim Er-
werb von KVH immer auf das
U-Zeichen achten. Dieses muss
den Hersteller, den Zulassungsge-
genstand, die Sortierklasse und
den Tag der Herstellung dokumen-
tieren. Konstruktionsvollholz aus
giiteiiberwachter Produktion ist
zusitzlich mit dem griinen KVH-
Zeichen gekennzeichnet. > BSZ

www.kvh.de
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Bauwerterhaltung nach
MaB spart Geld und Zeit

Denn nur wer die Schadensursache kennt,
wird deren Wirkung Herr.

Wir bieten zerstérungsfrei Mikrowellen-Mess-
technik und Potentialfeldmessung zur
Bestimmung von Feuchte sowie Korrosions-
herde mit Dokumentation durch Ausdruck an.
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