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BAUSTELLE AKTUELL

«Abriss und Neubau -

«Man muss doch nicht gleich das Rad neu erfinden”,

sagt man Leuten, die es sich schwerer machen als natig.

Ubersetzt fiir Bauwillige hieBe das: Auch mal die

Grundstiicke ins Auge fassen, auf denen schon was steht,

so kommt man unter Umstanden schneller ans Ziel.

Is der Abrissbagger kam, wurde der

Bauherrin dann doch etwas schwer
ums Herz. Immerhin waren es ihre GroBel-
tern gewesen, die das Haus im hessischen
Petersberg bei Fulda gebaut und bis zu-
letzt drin gelebt hatten. Bestimmt kein
leichter Abschied, und dennach musste sie
den Baggerfiihrer bewundern. Der konnte
mit seinem Greifer sowohl beherzt zupa-
cken als auch filigran arbeiten, schlieBlich
galt es, das Kellergeschoss unversehrt zu
lassen. Inklusive Aufraumen eine Sache
von anderthalb Tagen.
Eine Weile zuvor hatte ein befreundeter
Architekt in sehr deutlichen Worten sein
Urteil tiber den Satteldachbau von 1949
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gefallt. Sanieren hieBe, eine Menge MaB-
nahmen zu treffen und am Ende doch in
einem Altbau zu leben. Austausch der Alu-
miniumfenster, an denen im Winter die
Eisblumen blihten, und Erneuerung der
zweiadrigen Elektroinstallation wéren noch
die kleineren Aufgaben. Einziger, daftir di-
cker Pluspunkt war die Lage am Siidhang,
unverschattet, mit hervorragender Aus-
sicht sowie bestehender Infrastruktur.
Damals wohnten die Eltern der Bauherrin
schon seit geraumer Zeit in einem Holzfer-
tighau des Herstellers Rensch-Haus, von
dem die Tochter einigermaBen beeindruckt
war: selbst in der Heizperiode werde er
allein durch die Sonneneinstrahlung auf

Abriss und HNeubau -

gemdtliche 22 Grad gebracht. In den diin-
nen Wénden aus Vollziegeln konnte davon
trotz der solaren Gewinne am Hang keine
Rede sein. So lieB man sich von Rensch ei-
ne freie Planung erstellen, basierend auf
dem vorgegebenen KellermaB.

Fehlentwicklung

Obwohl sich solche Alles-auf-Anfang-Bei-
spiele mehren, ,,sind wir nach wie vor ein
Volk der Sanierer und Modernisierer”. Stellt
das Eduard-Pestel-Institut fir Systemfor-
schung in einer aktuellen, von der Immobi-
lienwirtschaft in Auftrag gegebenen Studie
fest. Und das werde allmahlich zum Pro-
blem. Wir verspielten die Chance, unsere
Wohnumwelt zukunftsfahig zu machen
und lebenswert zu erhalten. Dort, wo wir
ihn brauchten, in den Stadten und stadtna-
hen Gebieten, stehe fiir unsere sich weiter
wandelnden Anspriiche nicht genug ge-
eigneter Wohnraum zur Verflgung. Und
der vorhandene, insbesondere der zwi-
schen 1949 und 1978 entstandene, sei
teilweise mit vertretbaren Mitteln nicht
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Auf diesem Grund-
stiick mit altem
Baum- und altem
Baubestand wurde
ersterer erhalten,
letzterer durch

ein nagelneues
Holzhaus ersetzt.
SchwarerHaus

mehr anzupassen. Ersatzneubau sei auf lan-
ge Sicht wirtschaftlicher. Miriam Herke,
Pressesprecherin des BFW, des Bundesver-
bandes freier Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen: ,Barrierefreiheit, erhohter
Schallschutz, Fahrstuhleinbau, zeitgemaBe
Grundrisse lassen sich in vielen Féllen auch
bei einer Vollmodernisierung nur schwer-
lich oder gar nicht erzielen.” Wird dage-
gen ganz von vorne angefangen, erhalte
man all das serienmaBig, optimale Ener-
gieeffizienz eingeschlossen.

Das trifft nicht nur auf groBe Objekte zu.
Laut Hildegard Brunner vom Verband Pri-

vater Bauherren (VPB; www.vpb.de) loh- =

nen etliche Ein- und Mehrfamilienhauser =

der Nachkriegszeit den Aufwand nicht. 5

Kaufsumme, Kosten fiir Sanierung inklu- b

sive Schadstoffsanierung sowie die fir den 1 Das Haus von 1949 war nach Meinung eines begutachtenden Architekten den
Umbau seien zu addieren, ... und in den Sanierungsaufwand nicht mehr wert.

meisten Fillen (bersteigen dann diese Kos- 2 Vor dem Abbruch hatte die Bauherrschaft fleiBig mit entkernt. Der Bagger, der
ten den Preis fir einen soliden Neubau. " Erd- und Obergeschoss riickbaute, war Zl'.l schnell fiir den Fotografen.

n dicsales Richs henidiclEinsan s 3 Der Vorbau wurde zur Doppelgarage mit Dach- erweitert, das Haus auf
IhaleS=loe ‘C‘ ungigenen 'e_ (nsendt- dem bestehenden Untergeschoss in Holzfertigbauweise erstellt.

zungen der meisten Fachleute; bis zum In- 4 Neues Haus in traditioneller Form: In bestehenden Wohngebi muss man
krafttreten (und Wirken) der ersten War- sich nach der vorherrschenden Optik richten.
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Barrierefreiheit wird
neben Energieeffizienz
wichtigste Anforderung
an den Wohnraum der
Zukunft sein. Haas Fertighau

meschutzverordnung zu Ende der 1970er
musse man Abstriche machen. Sehr viel
besser werden die Geb4ude der Griinder-
zeit und selbst noch der 1930er-Jahre be-
wertet: dicke, warmespeichernde Wande,
solide, die Grundrisse neutral, offen fur
verschiedenste Nutzungen. Wie im Wein-
keller scheint es in der Architektur gute
und weniger gute Jahrgdnge zu geben.

Mangelliste

In mancher Hinsicht war das Hanghaus in
Petersherg typisch. Die haufigsten Minus-
punkte der kritischen Epoche: Material-
knappheit fiihrte zu wilden Mischungen
und dinnen Wénden, Zement wurde spar-
sam verwendet. Einscheibenfenster sind
die Regel, ungeddmmte Keller und Dach-
béden sowie aus den Decken auskragende
Balkone bilden Warmelecks. Der Schall-
schutz ist schlecht, die lichten Héhen lassen
zu wiinschen Ubrig. Die Grundrisse sind
kleinrdumig, mit engen Treppenhausern,
Schlauchbadern, mit den beriichtigten Be-
senkammern als Kinderzimmer (acht Qua-
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Eine Bodenunter-
suchung ist immer
empfehlenswert,
in Bergbau-Gegen-
den gehidren
Probebohrungen
dazu.

Arge Haus

dratmeter pro Kind forderte die 1991 er-
satzlos gestrichene DIN 18011), Klichen, in
denen auBer Kochen nichts zu machen ist,
Kinderbetreuung schon gar nicht. Hinzu
kommen gelegentlich bse Uberraschun-
gen wie Asbest oder mit PCB oder Lindan
behandelte Ausbaumaterialen und Hélzer,
die eine spezielle Entsorgung erfordern.

Alltagspsychologie

Wenn trotzdem im Zweifelsfall fast immer
saniert wird, erklart sich das laut Dipl.-Ok.
Matthias Gunther vomn Pestel-Institut unter
anderem auch aus der einseitigen KfWw-
Forderung. Bisher spendiert nur das Land
Nordrhein-Westfalen eine , Abbruchpra-
mie”, sofern danach wieder neu gebaut
wird. Weil man sich auBerdem die Sanie-
rung oder Modernisierung gewdhnlich als
eine Reihe von EinzelmaBnahmen vorstellt,
die man nach Belieben abarbeiten kann,
wenn es sein muss Uber Jahre hinweg,
wagt man sie leichter als das Projekt Neu-
bau. Bisweilen mit fatalen Folgen. Hilde-
gard Brunner erzéhlt von einem Fall, in

® RECHT & ORDNUNG Hat man ein interes-
santes Objekt gefunden, sollte man sich zu-
erst bei der Baubehidrde informieren, ob
man den Bestand iiberhaupt abreifien und
wenn ja, was man an seine Stelle setzen
darf. Oft reicht es, den Abriss lediglich an-
zuzeigen. Fiir den sogenannten ,beplanten
Innenbereich* hat die Kommune einen Be-
bauungsplan erstellt, der das Baufenster,
Geschoss- und Grundfldchenzahl (GFZ und
GRZ), also die GroBe des neuen Hauses
festlegt. Aus dem ,,B-Plan“ erfihrt man
auch, was in ndchster Zeit in der Umge-
bung entstehen kdnnte, StraBen oder Mehr-
familienhduser, ob einem ein Nachbar ge-
gebenenfalls die Sonneneinstrahlung
nehmen kénnte. Eventuell Anlass, seine
Entscheidung noch einmal zu iiberdenken.
Im ,,unbepl I bereich® gilt es, sich
gemdf § 34 Baugesetzbuch der Umge-
h Lah g " im ,Aufenb
reich“ braucht man gewéhnlich eine Son-
dergenehmigung. Der Blick ins Grundbuch
verrdt, ob Hypotheken auf dem Grundstiick
liegen, wie es um eigene und fremde We-
gerechte steht. Fiir manche Vorhaben muss
man zuvor auch das schriftliche Einver-
stdndnis der Nachbarn einholen.

e [N DER PRAXIS Auf keinen Fall sollte man
die Katze im Sack kaufen und selbst eine
geerbte Immobilie von Gutachterin oder
Gutachter genauestens unter die Lupe neh-
men lassen. Wird entgegen der Empfehlung
der Experten saniert, hat das meist mit ei-
nem inzwischen gednderten B-Plan und da-
mit einem geschrumpften Baufenster zu
tun: das neue Gebdude miisste kleiner aus-
fallen. Als Kompromiss kann ein Teil des
Altbaus erhalten und integriert werden, was
aber laut VPB-Beraterin Hildegard Brunner
wplanerisches Geschick® erfordert. Bautech-
nisch sauberer ist der Totalabriss, ein-
schlieilich des Kellers beziehungsweise
der Fundamente. Zwischen 10.000 und
20.000 Euro muss man hierfiir veranschla-
gen. Setzungsrisse am Bestand konnten auf
Baumdngel, ungleichm@Big tragenden Un-
tergrund oder auf beides hindeuten. Es
lohnt sich, ein Bodengutachten in Auftrag
2u geben, die circa 9oo Euro sind gut ange-
legtes Geld.
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dem die Nothremse reichlich spat gezogen
wurde. Ein Erbstlick sollte in Stand gesetzt
werden, Raum flir Raum, ohne dass zuvor
Gutachter hinzugezogen worden waren.
Von Rissen, die unter den dicken Tapeten-
schichten zutage traten, lieB man sich nicht
entmutigen, bereitete im Erdgeschoss die
einschlagigen Rohinstallationen vor und
nahm das Obergeschoss in Angriff. ,Nach-
dem auch dort Geld investiert worden war,
wurde festgestellt, dass unter anderem die
gesamten Balkenauflager der Holzbalken-
decken angefault waren. Man fing dann
erst an zu rechnen und kam zum Ent-
schluss, das Gebdude abzureiBen.”

Platzvorteile
Oft bieten gerade die Grundstiicke, auf
denen solche Groschengraber stehen,

enorme Vorteile — komplette ErschlieBung,
eine gute Infrastruktur, sprich: kurze Wege
zu all den Dingen und Dienstleistungen,
die man im Alltag bendtigt, Anschluss an
offentliche Verkehrsmittel, manchmal so-
gar eine nette Nachbarschaft. Daher sollte
man die ,gebrauchten” Immobilien immer
in die Suche mit einbeziehen. Wer aus-
schlieBlich fur sich selber und seine Familie
plant und gegebenenfalls abreift, wird
wohl kaum unter Bauldwenverdacht gera-
ten. Er muss natrlich vorher alle Informa-
tionen Uber seinen neuen alten Baugrund
einholen und sich mit dem zustandigen
Amt sowie gegebenenfalls den Nachbarn
abstimmen (siehe Kasten , Tipps”).

Im hessischen Petersberg genieBt jetzt die
junge Familie den Komfort von LuftWasser-
Warmepumpe und FuBbodenheizung, ener-
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getisch Stand der Technik. Rein duBerlich
unterscheidet sich das Holzstanderhaus
nicht wesentlich vom Vorgéanger. Der Bebau-
ungsplan erlaubte kein Pultdach und gab
anderthalb Geschosse vor, gut ausgenutzt
mittels flacherer Dachneigung und hoherem
Kniestock als zuvor. Mit der Stidverglasung
war man an diesern Sonnenhang vorsichtig,
eln thermisch vomn Haus getrennter Winter-
garten aber wird demnéchst noch dazukom-
men. Der Kaminofen ist vor allem Stim-
mungsmacher. Oder wird in Gang gesetzt,
wenn sich leicht fréstelnder Besuch anmel-
det. ,Daf(r ist die FuBbodenheizung etwas
zuU langsam.”

Alles wie vorher und doch ganz anders.
Der Neuanfang ab Oberkante Kellerdecke
war jedenfalls alternativios, da sind sich
alle Beteiligten einig. ab

GUTE BEISPIELE

B Welche Chancen ein Neuanfang bietet, hat ein Ehepaar aus
Reutlingen erfahren. Ganz in der Ndhe seines Wohnsitzes er-
warb es ein Domizil aus den 1950ern und entschloss sich
wnach reiflicher Uberlegung®, es durch ein neues von Schwirer
Haus zu ersefzen. Das ist altersgerecht geplant, mit Lift vom
Keller bis ins Dachgeschoss, und verfiigt iiber eine Liiftungs-
anlage inklusive Warmeriickgewinnung und Klein-Warme-
pumpe. Zuvor verheizte das Paar in seinem Mietshaus 5.000
bis 6.000 Liter Ol im Jahr ,und einen dhnlichen Betrag in
Euro®, nun hat man einen Bruchteil der Kosten.

H Eine Familie im Niederrheinischen musste fiir ihren N
von Schwirer nicht ganz so viel beiseite schieben. Sie hatte
sich ein gut 1.000 Quadratmeter messendes Grundstiick mit
einer zweiten Baufamilie geteilt, und es auf ihrer Seite ledig-

In Reutlingen kam der
Bagger zum Einsatz, um Platz
fiir ein altersgerechtes Haus
zu machen.

Auferlich dem Nachbarn
ahnlich, jedoch als Holz-
standerbau ausgefiihrt
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lich mit einem Gewéchshaus, einem Gerdteschuppen und ei-
ner Hundehiitte zu tun. Nur das Gewéchshaus leistete nen-
nenswerten Widerstand, und hier genau genommen auch nur
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die Betonwanne - der g
Gefunden hatte das Areal ein Mitarbeiter des Fertighausher-
stellers. Im Ort gelegen, mit allen damit verbundenen Vortei-
len, war nur vorsorglich noch ein Bodengutachten einzuho-
len. Generell empfehlenswert, ist es in dieser traditionellen
Bergbaugegend geradezu Pflicht. Und tatséchlich befand sich
ein alter Schacht in der Néhe, der aber laut Gutachter keiner-
wiirde, Was das AuBere betraf, war ei-
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Holzstinderwand.

Tabula rasa am Niederrhein
fiir einen guten Zweck ...

. fr dieses Haus mit
thermischer Solaranlage und
kontrollierter Liiftung.
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g an die Umgeb

der gewiinschten Holzfassade wurden es Klinker auf der
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