BERLIN Abriss oder Umbau? Rein
rechnerisch ist die Antwort
schnell gefunden. Sind Abriss
und nachfolgender Neubau kos-
tengiinstiger als eine aufwendi-
ge Sanierung, kann das alte Haus
weg. Doch so einfach ist das
nicht. ,,Natiirlich miissen Haus-
besitzer auf die Kosten achten,
aber es spielen auch noch weite-
re Kriterien eine Rolle“, sagt
Ines Prokop vom Verband Bera-
tender Ingenieure. Ein Be-
standsbau hat nicht nur mate-
riellen Wert, er verkorpert auch
eine bestimmte Kultur und
steckt voller sogenannter grauer
Energie, die beim Bau hineinge-
steckt wurde. Auch Umwelt-
und Klimagriinde kann es ge-
ben. ,,Eine Sanierung ist fast im-
mer nachhaltiger als Abriss und
Neubau.

»Ohne eine griindliche Bauzu-
standsanalyse ist tiberhaupt kei-

ne Aussage zu treffen, ob Abriss

oder Sanierung die bessere Lo-
sung sind“, betont Ulrich Zink
vom BAKA Bundesverband Alt-
bauerneuerung in Berlin. ,,Und
die muss selbstverstindlich
auch Skologische Kriterien wie
graue Energie oder Wiederver-
wendbarkeit vorhandener Bau-
stoffe enthalten. Diese Analyse
erlaubt erst eine realistische Be-
wertung der Immobilie. Uber-
priift werden Tragwerk, Bau-
substanz und technische Aus-

Umbau oder Abriss?

Oft lohnt der Erhaltfalter Hauser

stattung des Hauses, ebenso
Schadstoftbefall und die Belas-
tung durch giftige Chemikalien.

Anhand dieser Erkenntnisse
lassen sich die notwendigen
Kosten fiir Umbau oder Abriss
kalkulieren und vergleichen.
»Man sollte sich allerdings vor-
her im Klaren sein, was man spa-
ter mit dem Haus will® gibt
Marc Ellinger, Leiter des Regio-
nalbiiros Freiburg-Siidbaden im
Verband Privater Bauherren, zu
bedenken. Sind die Wiinsche
der Hausbesitzer mit einem Alt-
bau nicht zu vereinbaren, muss
eben ein Neubau her. Der ist in-
dividuell planbar und in jedem
Fall zukunftsféhig. - \

Im Prinzip konnen aber auch
gebrauchte Héuser mit einer
einfallsreichen Planung so um-
gestaltet werden, dass sie indivi-
duellen Anspriichen gentigen
und zukunftsfahig sind, ist sich
Ulrich Zink sicher. ,,Dazu beno-
tigt man natiirlich Kreativitat
und eine Vision fiir das Neue im

“Alten. Dann bekommt der Alt-

bau sogar einen Mehrwert
gegeniiber einem schlichten
Neubau.“ Manchmal treffe ein
Gebaude aber auf den falschen
Nutzer, meint er. Dann wére ein
Wechsel der Immobilie ange-
bracht und nicht der Abriss.
Altere Hiuser passen nicht
immer zum heutigen Lebensge-
fithl. Sie haben oftmals kleine
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Sanierung.

Réume oder niedrige Geschoss-
hohen, sind schlecht oder gar
nicht wirmegeddmmt. ,Das
sind aber keine Ausschlusskrite-
rien. Auch solche Hauser lassen
sich gut auf einen modernen
Stand bringen“, erkldrt Prokop.
Grof3ziigige und helle Réume
mit groflen Fenstern etwa kann
man mit gewissem Aufwand
hinbekommen, wenn man das
Gebidude entkernt und den ver-
bleibenden Rohbau ausbaut.
,Das ist immer noch nachhalti-
ger als der vollstdndige Abriss,
sagt sie. Entscheidend ist, wie

Auch wenn Abriss und Neubau eines alten Hauses zuerst sinnvoll erscheinen, lohnt sich doch oftmals eine

flexibel der Rohbau ist, nicht je-
de Konstruktion ist geeignet.
Auch Auf- oder Anbauten kon-
nen eine Losung sein. '

Kein Abrissgrund ist eine
schlechte =~ Wéarmeddmmung.
Jedes Geb#dude lasst sich ener-
getisch verbessern®, stellt Zink
klar. Entspricht zum Beispiel in
einem Backsteinhaus die Dam-
mung der Auflenwénde nicht
dem aktuellen Standard, ldsst
sich mit Hilfe von Solaranlagen
trotzdem ein akzeptabler ener-
getischer Zustand erreichen.
Auch vor Feuchtigkeit und
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Schimmel muss niemand Angst
haben. ,Wenn die Ursachen ge-
funden sind, ldsst sich das in den
Griff bekommen*, sagt Marc El-
linger. ,,Allerdings kann es teuer
werden.“ Klare K.O.-Kriterien
fiir Altbauten gibt es nach An-
sicht der Experten kaum. ,Der
echte Hausschwamm kann ein
Hindernis darstellen, aber es
kommt auf seine Verbreitung
und die Art des Gebdudes an,
sagt Zink. Oft lassen sich selbst
bei starkem Befall Losungen fin-
den, ihn zu beseitigen. Dagegen
fiihrt kein Weg am Abriss vorbei,

wenn ein Gebdude einsturzge-
fahrdet und die tragende Konst-
ruktion nicht mehr zu ertiichti-
gen ist. Oder wenn durch zu ge-
ringe Geschosshhen kein Platz
fiir technische Einbauten bleibt.

Auch Asbest ist fiir Ines Pro-
kop ein Knackpunkt. ,Vor allem
Bauten aus den 1970er Jahren
sind haufig mit Asbest belastet.
Eine Asbestsanierung sei oft-
mals so aufwendig und teuer,
dass sie sich nicht lohnt und ein
Abriss verniinftiger ist. Solange
der Asbest allerdings nicht frei-
gesetzt wird, kann er im Haus
bleiben, beruhigt Ellinger. Wer
Asbest im Haus vermutet, sollte
aber unbedingt ein Schadstoff-
Screening in Auftrag geben, da-
mit er weify, wo der Baustoff
tiberall zu finden ist.

Typische Schwachstellen ha-
ben auch die Bauten anderer
Jahrgénge. ,Héuser aus den
1920er Jahren weisen gern Kél-
tebriicken auf*, hat Prokop be-
obachtet. Um 1938/39 seien
manche Baustoffe nicht in der
geforderten Qualitdt verfiigbar
gewesen, meint Zink. Und El-
linger rdt, sich gut zu iiberle-
gen, ob ein Fertighaus aus den
1960er und 1970er Jahren noch
ein Fall fiir eine teure Sanierung
ist: ,,Es lohnt sich, genau hinzu-
schauen. Man darf aber nicht al-
le Hauser iiber einen Kamm
scheren. dpaftmn



