A CHANCE ALTBAU

ARCHITEKT

JURGEN
LEHMEIER

Vor dem Architektur-
studium lernte er Schlos-
ser, daher weif3 er aus
eigener Erfahrung, was
alles mit dem Baustoff
Metall mdglich ist. Bei sei-
A nen filigranen Treppen-
konstruktionen lotet er
die Grenzen immer wie-
der aufs Neue aus.

Potenzial erkannt

Mit einer Altbau-Sanierung oder Instandsetzung schreiben Sie die Geschichte eines Hauses fort,
erhalten ein Stiick Heimat, sparen Ressourcen und hochstwahrscheinlich Energie —

gut fur die Umwelt. Auf den néchsten Seiten prasentieren wir vier Beispiele aus Stadt und Land,
die tiberzeugend demonstrieren, welche Moglichkeiten in alten Hiausern schlummern.

Griine Oase mitten in der Stadt: Statt den Dachboden auszubauen,
wurde auf diesem Haus ein Garten geschaffen. Das Dach
wird belebt und begriint. Eine Idee mit positiver Ausstrahlung.

Der Dachgarten dient nicht nur zum
ntspannen, er liefert auch Obst und
semuse. Alle Bewohner helfen mit.

VOR DEM KAUF

GUTACHTER Sie interessieren sich
fir einen Altbau oder stehen sogar
kurz vor dem Kauf? Dann lohnt es
sich, einen auf alte Gebdude speziali-
sierten Gutachter zu engagieren,
auch wenn dieser etwas kostet. Er
kann mogliche Schwachstellen in der
Bausubstanz und Konstruktion auf-
zeigen, endeckt den Schimmel und
Hausschwamm und kann Sie so vor
bésen und oftmals sehr kostspieligen
Uberraschungen bewahren. Er kann
den Wert besser einschatzen und
Ihnen helfen, bei liberzogenen
Preis-Vorstellungen zu verhandeln.
Wenn er feststellt, dass das Haus in
einem guten Zustand ist, kénnen Sie
beruhigt mit der Renovierung star-
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: ten. So oder so eine Investition, die

sich lohnt!

BAURECHT Bevor Sie eine Immobi-
lie kaufen und groffe Anbauten oder
Aufstockungen planen, sollten Sie
unbedingt zum zustdndigen Bauamt
gehen und die fiir Ihr Grundstiick gel-

tenden Bauvorschriften und das Bau-

recht abklaren. Es kann sein, dass die
maximal mégliche Bebauung in Be-
zug auf die Grundflachenzahl (GRZ)
und/oder die Geschossflachenzahl
(GFZ) schon ausgeschopft wurde.
Das wiirde den Anbau und/oder die
Aufstockung ausschlief3en. Fiir einen
Anbau ist auch zu priifen, ob das
Gebdude auf einer Seite schon bis an
die Bauline geschoben wurde.

Die neuen Geschosse sind ganz

klar an der Fassade abzulesen.

FOTOS: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

DATEN & FAKTEN
Grundstick 299 m?
Wohnfldche 285 m? (alle Wohnungen) + 95 m? Dachgarten

Stahiskelett
Biiro fiir Bauform, Niirnberg

Konstruktion
Architekt

AUFGEBAUT In NUrnberg wurde friher viel mit dem flr diese Re-
gion typischen Sandstein gebaut. Das pragt das Aussehen der fran-
kischen Metropole bis heute. Im Stadtteil Kleinweidenmiihle gab es
ein Haus, das nach dem Krieg nur notdirftig repariert wurde. Die
obersten Geschosse wurden nicht wieder aufgebaut. Als Architekt
Jirgen Lehmeier mit seiner Frau das Haus erwarb, war es in kei-
nem guten Zustand. Erst renovierte er das Riickgebdude und zog
mit seinem Biiro dort ein. Als die eigene Wohnung fur die finfkopfi-
ge Familie zu klein wurde, entstand die Idee, aufzustocken. Daflr
musste das alte Dach abgerissen werden. Um es schnell wieder zu
schliefen und dicht zu machen, entschied sich der Planer, einen
Stahlskelettbau aufzusetzen und mit 140 mm dicken Fassadenplat-
ten aus dem Industriebau zu verkleiden. Auch die Decken bestehen
aus Trapezblech. Der Umbau geriet so sehr schnell und giinstig.

Konzeptionell
entwerfen

chubladendenken und Dogmen kennt der Architekt

Jurgen Lehmeier nicht. Er geht eigene Wege und baut
Hiuser, die mehr bieten als reinen Wohnraum.
Wie kamen Sie auf die Idee, das alte Griinderzeit-
haus in Stahl aufzustocken?
Mit Stahl sind grof3e Spannweiten bei kleinem Querschnitt
machbar. Das ermoglichte es uns, ein komplett stiitzenfrei-
es Geschoss zu bauen, das in Zukunft flexibel nutzbar ist
und sich anpassen kann. Die Bauzeit ist bei Stahl recht
kurz, und er lisst sich zu 100 % wieder in den Stoffkreislauf
zuriickfithren. Das war mir wichtig. Bauen in Stahl beno-
tigt einen hohen Vorfertigungsgrad und eine hohe Detail-
tiefe in der Planung. So lassen sich viele typische Baustel-
lenfehler und Probleme von Beginn an ausschlieflen.
Mit dem Dachgarten verzichteten Sie auf Miet-
einnahmen. Warum rechnet es sich trotzdem?
Betriebswirtschaftlich ist das, was wir gemacht haben si-
cher irrsinnig. Aber darum ging es uns nicht. Fiir uns war
viel entscheidender die Fragestellung: ,,Wie mochten wir
leben?“ Gesunde eigene Lebensmittel ganz ohne Trans-
port, Kiihleffekte fir das Gebdaude und die Umgebung,
eine damit verbesserte Luft, mehr Biodiversitit, und — ganz
wichtig — die soziokulturellen Effekte. Der Dachgarten
wird von allen im Haus betrieben. Wenn man nicht nur in
finanziellen Vorteilen denkt, dann rechnet sich das Projekt.
Sie haben schon einige Altbauten saniert.
Welche Tipps geben Sie zukiinftigen Sanierern?
Das Wichtigste ist, ein Verstindnis fiir das Gebdude zu ent-
wickeln. Das Gebdude ist ja Teil einer anderen Zeit mit
einer anderen Vorstellung vom Bauen. Einfach unsere heu-
tige Bauweise tiberzustiilpen, halte ich fiir falsch, und es
fithrt zu Fehlern. Das heif3t nicht, dass man alte Gebdude
nicht in die heutige Zeit heben darf, aber mit Respekt vor
dem Bestand gelingt das leichter. D
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ENERGETISCHE SANIERUNG

WAS REGELT DIE ENEV?

Die Abkiirzung EnEV steht fiir Energieeinsparverord-
nung. Mithilfe der EnEV mdochte die Bundesregierung
ihre energiepolitischen Ziele erreichen, insbesondere
einen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand bis zum
Jahr 2050. Seit dem 1. Mai 2014 qilt die EnEV 2013 und
regelt (leider nicht immer prazise), was bei einer Sanie-
rung wirklich gemacht werden muss. Dazu zdhlen:

alte Heizkessel erneuern, ungeddmmte Heizungs- und
Warmwasserleitungen ddmmen, oberste Geschoss-
decken ddmmen. Vor allem flr alte Gebdude gibt es
zahlreiche Ausnahmen.

SANIERUNGS-FAHRPLAN Informieren Sie sich bei
einem Energieberater, der auch gleichzeitig einen
Sanierungsfahrplan fir sie erstellt, oder gehen Sie zur
Verbraucherzentrale. Die Kosten fiir die Beratung und
die energetische Sanierung werden zum Teil vom Staat
Ubernommen. Den Férderantrag unbedingt vor dem
Beginn der MaBnahmen stellen! Auf der Webseite
www.zukunft-haus.info finden Sie viele wertvolle Tipps
und Hinweise rund um die Sanierung.

BILANZ Bei umfassenden Sanierungen wird eine
energetische Gesamtbilanz erstellt, die mit einem Neu-
bau vergleichbar ist. Der Primarenergiebedarf des
sanierten Gebdudes darf dabei bis zu 87 Prozent

Uber dem eines entsprechenden Neubaus liegen.

Das bedeutet, dass Sie unter Umstanden nicht alle
Mapnahmen ausfiihren miissen, sondern einzelne

nsterflachen auf den
klen Rdume mit viel Ta-
d Sonnenschutz wichtig.

Ein ehemaliger Heub
Giebelseiten versorgen c
geslicht. Damit wurde au

Das Dach wurde gut gedammt.
Durch die Dachfenster
fallt viel Licht in den Raum.

Zum Hof hin
gibt es eine
grofe, ruhige
und geschiitz-
te Dachter-
rasse mit
Ausblick.

Die duferlichen Veranderungen fielen zuriickhaltend aus,
um das gewachsene Ortsbild nicht véllig zu verandern.
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DATEN & FAKTEN
Grundstick 350 m?
Wohnflache 190 m?
Konstruktion Bestand massiv, gedammt und verputzt
Architekt Hendrik Kircher, Margetshéchheim

UMGEBAUT Wo friiher nur Heu und Korn lagerten, befindet sich
heute eine Wohnung. Daflr brauchte es viel Vorstellungskraft und
einen erfahrenen Architekten, der solche Aufgaben schon 6fters ge-
I6st hat. Die grof3ite Herausforderung beim Umbau waren die vielen
unterschiedlichen Héhen des Heubodens und das verstrebte Dachtrag-
werk. Um Platz und Durchgangshéhen fir den Wohnraum zu schaffen,
mussten Balken weichen oder auch eine Decke tiefergelegt werden.
Mithilfe von Stahltrdgern wurden die Lasten umgeleitet.

Friiher war das Haus Teil des gropvaterlichen Bauernhofs: Kuhstall
unten, Heuboden oben, kaum Licht, ungedammt und unbewohnbar.

FOTOS: WAREMA

Der alte
Dachstuhl
wurde weitest-
gehend erhal-
ten und fach-
mannisch

gereinigt. l

Die bunten Fliesen beleben das ansonsten weife,
schlichte Badezimmer. Schén, unter dem Gebalk zu baden.

MapBnahmen addieren und bilanzieren diirfen.

HEIMWERKER Einige Mapnahmen kénnen Sie auch
selbst ausfiihren - vorausgesetzt, Sie haben handwerk-
liches Geschick. Ungeddmmte Warmwasserrohre und
Heizungsleitungen vorschriftsgemap zu ddmmen ist
nicht so kompliziert und hilft beim Einsparen von Ener-
gie. Andere Maf3nahmen sind aufwéandiger und sollten
von Profis ausgefiihrt werden.

OBERSTE GESCHOSSDECKE DAMMEN Bei ganz-
jahrig bewohnten und beheizten (iiber 19 Grad

Celsius) Gebauden muss die oberste Geschossdecke
(oder alternativ das Dach) geddmmt werden.

Was auch empfehlenswert ist, denn warme Luft steigt
bekanntlich nach oben, und die Warme entweicht
durch ungeddmmte Bauteile.

UNGEDAMMTE KELLERDECKE DAMMEN Nicht
vorgeschrieben, aber sinnvoll: die Decke eines
unbeheizten Kellers zu ddmmen. Denn ein kalter Fuf-
boden ist nicht nur unangenehm, sondern auch

ein Energiefresser.

AUSSENWAND DAMMEN Auch das ist bei Be-
standsgebauden nicht zwangslaufig vorgeschrieben.
Ungedammte Aupenwdnde sind jedoch ein grofer
Posten in der Bilanz der Warmeverluste, und eine kalte
Aupenwand kann als stérend emfpunden werden.
HEIZKESSEL Bei den Heizungsanlagen gibt es die
meisten Ausnahmen. Sie sollten unbedingt einen unab-
hangigen Fachmann hinzuziehen, der weif}, ob die Hei-
zung ausgetauscht werden muss und welche Art Hei-
zung am besten zu ihrem Haus passt.

AUSNAHME Die EnEV 2014 rdumt den Eigentiimern
von kleinen Wohnhdusern einen Sonderstatus ein, so-
fern folgendes zutrifft: Das Wohnhaus umfasst héchs-
tens zwei Wohnungen, ist also entweder ein Ein- oder
Zweifamilienhaus. Und: Am 1. Februar 2002, bei Inkraft-
treten der ersten EnEV-Fassung, bewohnten Sie als
Eigentiimer das Haus selbst.
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Der neue Baukoérper wurde mit
unterschiedlich breiten Leisten aus
Eiche verkleidet und bildet einen
geschmackvollen Kontrast zu dem
weif} verputzten Hauschen.

DATEN & FAKTEN
Grundstick 661 m?
Wohnflache 185 m?
Konstruktion Holzbauweise, 2016

Architekt Fabi Architekten, Regensburg

ANGEBAUT In der Ganghofer-Siedlung in Regensburg haben

139 Siedlungshduser einen Anbau bekommen. Mdglich wurden die
Anbauten durch einen Beschluss des Stadtrats - die zuvor recht
kleinen Eigenheime (Wohnflache jeweils um die 80 Quadratmeter)
sollten an die heutigen Anforderungen angepasst werden. Bis

zu 14 Meter lang durften die Anbauten werden, die Breite war vor-
geschrieben. Ein Beispiel fir kluge Nachverdichtung, das jungen
Familien geniigend Spielraum einrdumte, sich ein Zuhause

nach ihren Wiinschen und Anforderungen zu bauen.

Der Ubergang
von Alt zu Neu
erfolgt tber flnf
Stufen. Im alten
Siedlungshaus-
chen sind die
Zimmer der El-
tern und Kinder
untergebracht.
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Im neuen Anbau befinden sich das Ess- und Wohnzim-
mer, die Kiiche und im Souterrain ein grofes Zimmer,
das als Gaste- und Arbeitszimmer genutzt wird.

FOTOS: HERBERT STOLZ (LINKS), XXXXXXXXX

Die neue Ziegelfassade
wirkt wie ein Filter. Der
Neubau in Holz ist zu-
riickversetzt, und der
Zwischenraum wird als
Terrasse genutzt.

In vielen Hinter-
hofen lasst sich
friiher gewerb-

lich genutzter

Raum zu Wohn-
raum umbauen.

DATEN & FAKTEN
Grundstick 430 m?
Wohnflache 475 m? + 170 m? Biiroflache

Holzbauweise
Prof. Gilberto Botti, Gianfranco Zanafredi

Konstruktion
Architekt

AUFGEBAUT In einem Minchener Hinterhof stand 130 Jahre
lang ein unvollendetes Gebdude. Das letzte Geschoss,

obwohl in den historischen Pldanen von 1882 eingezeichnet,
fehlte. Urspringlich war das Haus als Backhaus gedacht, in
seiner langen Geschichte beherbergte es schon nahezu

alles. Die Planer schlugen vor, die eigentlich vorgesehene Kuba-
tur samt Satteldach fertigzustellen und die einzelnen Bauab-
schnitte aus verschiedenen Zeiten deutlich sichtbar zu lassen.

ARCHITEKTIN

SILKE
LANGENBERG

Lehrt an der Hochschule
Minchen Bauen im Be-
stand, Denkmalpflege und
Bauaufnahme. Gemeinsam
mit Prof. Gilberto Botti und
Gianfranco Zanafredi be-
treibt sie das Architektur-
blro Botti Zanafredi &
Langenberg in Minchen,
Parma und Zrich.

| eidenschaft fur
Altbauten

er die kleinen Dinge des Alltags selbst reparieren
kann, erkennt viel eher ihren Wert. Das gleiche gilt
fiir grof8ere Dinge: Beim Reparieren zeigen sich etwa die

Qualititen von alten Gebduden, und man erkennt einen
eigenen Sinn darin, etwas zu erhalten und weiterzuent-
wickeln. Rund um diese Ideen rief Silke Langenberg die
Vorlesungsreihe ,,Reparatur — Anstiftung zum Denken und
Machen® an der Hochschule Miinchen fiir Architekturstu-
dierende ins Leben.

Warum iiben historische Altstidte eine so grofie Faszi-
nation auf viele Menschen aus?

Historische Altstadte sind geschichtstrichtige Orte, die an
vergangene Zeiten erinnern. Sie wecken das Interesse der
Menschen. Dariiber hinaus spricht die Gestaltung der
Hiuser und vielleicht auch der Maf3stab der StrafSenrdume
viele Menschen an. Dabei spielt sicher die Materialitit und
handwerkliche Qualitit vieler Altbauten eine Rolle und
vielleicht auch die Dekorelemente.

Was reizt Sie an alten Gebduden?

In erster Linie interessiert mich ihre Historie — ihre Entste-
hungsgeschichte und dazu ihre Lebensgeschichte. Sie sind
an einem Gebaude oft deutlich ablesbar, wenn man genau
hinsieht. Als Architektin reizt es mich aber auch, urspriing-
liche Qualititen, die vielleicht unter neueren Zeitschichten
verborgen sind, wieder sichtbar zu machen.

Wie kénnen Altbauten helfen, den so dringend
benotigten Wohnraum zu schaffen?

Der Grofteil des Altbaubestandes ist gut und solide ge-
baut. Viele materielle, konstruktive oder auch handwerk-
liche Qualititen konnen wir uns heute gar nicht mehr leis-
ten. Die Altbauten sollten — auch mit Blick auf Ressourcen
— genutzt, ertiichtigt oder auch erweitert werden, anstatt
sie leichtfertig zu ersetzen. Im Bestand schlummern viele
Qualitiaten und sicher auch noch raumliche Reserven. D
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