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Das denkmalgeschutzte
Backsteingebaude der
Montessorischule wird

integrativ umgebaut: Ler-
nende Handwerker und

Altbausanierung

Qualifizierte Beratung tut Not

Fiir den Bauherrn ist die umfangreiche Sanierung oder Modernisierung seines Altbaus eine

Entscheidung von groBer Tragweite und will gut bedacht sein. Sinnvoll ist daher, vor Beginn

der eigentlichen BaumaBnahme einen erfahrenen Fachmann zur Begutachtung

zu beauftragen. Eine erprobte Diagnose-Methode schafft Transparenz.

anierungsexperten sind oft auf

Baustellen unterwegs — so auch
Dipl.-Ing. Ulrich Zink, Vorsitzender
des Bundesarbeitskreises Altbauer-
neuerung e.V. (BAKA). Was ihn aktuell
umtreibt, ist die energetische Moder-
nisierung der Montessori-Grundschule
in Berlin-Pankow, von der die Bilder
zu diesem Beitrag stammen. Sie gilt
als europaiisches Leuchtturm-Projekt,
auBergewdhnlich ist der Ansatz des
integrativen Arbeitens fir Handwer-
ker wiahrend des Schulbetriebs im
Haus. Trotz Hektik zum Ferienende
konnte Zink sich Zeit nehmen fiir ein
Gesprich. Die Fragen rund um die
Qualifizierung von Altbau-Beratern
stellte Peter Streiff.

Ein privater Bauherr steht vor der
Frage: Lohnt sich eine Sanierung
seines Hauses oder wire ein Ab-
riss mit anschlieBendem Neubau
sinnvoller. Welche hauptsachlichen
Kriteriensolite der Bauherr beisei-
ner Entscheidung beriicksichtigen?
Zink: Ohne eine differenzierte Un-
tersuchung der Altbausubstanz ist
keine seridse Aussage méglich. Das
bedeutet, dass auch die Frage be-
antwortet werden sollte: Was wire,
wenn abgerissen wird, was sind die
Bedingungen fiir einen Neubau? Wie
sieht es mit dem Baurecht aus?

Oft wird gesagt: ,,Das lohnt sich
bei dem alten Haus nicht mehr* -

Welche Argumente sprechen vor
allem fiir eine Sanierung?

Zink: Na ja, das Argument hort sich
fast schon etwas abgedroschen an —so
nach dem Motto: ,,Keine Ahnung wie
man das hinbekommt, reif3t den alten
Kasten doch einfach ab.”“ Oft steckt
hinter dieser Haltung die eigene Angst
oder Unsicherheit. Mit AbreiBen kénne
man ja nichts falsch machen. Und dann
soll angeblich alles glatt gehen? — Fiir
eine Sanierung sprechen 6kologische,
Ressourcen schonende und oft auch
emotionale Griinde. Das Potenzial liegt
in der intelligenten Zusammenfiihrung
von Alt und Neu. Innovation im Altbau
ist heute moglich, darin unterscheidet
er sich iberhaupt nicht vom Neubau.

laufender Schulbetrieb.
Bilder: Baka
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Dipl.-Ing. Ulrich Zink, Vorsitzender des Bun-
desarbeitskreises Altbauerneuerung e.V.

Wen solite der Bauherr bei seiner
Entscheidung zu Rate ziehen?
Zink: In jedem Fall benétigt er einen
erfahrenenund,,neutralen“Fachmann
als Experten, wenn die Sanierung oder
Modernisierungirgendwie serios sein
soll. Schlechtist es, wenn Sie jemanden
fragen, der sich nichtauskennt. Es gibt
einfachauch Berater, deren Erfahrung
fir die spezielle Aufgabe einer Altbau-
sanierung nicht nur Null ist, sondern
sogar bei minus fiinf liegt. Will heiBen:
Wer keine Ahnung hat und dies nicht
zugibt, verursacht in der Regel auch
einen gewaltigen Schaden. Lassen Sie
sich einfach zeigen, was der Berater
schon erfolgreich saniert hat und zwar
wihrend mindestens fiinf bis zehn
Jahren und inwiefern er an dessen
Ausfiihrung wirklich selbst beteiligt
war. Er sollte auch die eine oder an-
dere Riickfrage bei den betroffenen
Bauherren zulassen.

Intelligente Gebiaude-Diagnose

Der Bundesarbeitskreis Altbauerneuerung e.V. (BAKA)
hat eine praxiserprobte Methode entwickelt, um alle
unbekannten Parameter durch eine umfassende Analyse
vor Beginn der eigentlichen Bauaufgabe zu ermitteln
sowie klar und transparent darzustellen.

Die , intelligente Diagnose- und Informationsmethode
Altbau* (idi-al) ist ein Werkzeug zur Aufnahme und Be-
wertung von Objekten aus dem Gebéudebestand. Die
Methodeist bundesweitanerkanntundfiiralle Immobilien
einsetzbar. Sie unterstiitzt die Lebenszyklusstrategien
von Immobilien von der Planung, Finanzierung bis hin
zur Bewirtschaftung. Mit den Ergebnissen stehen Kauf-
oder Sanierungsentscheidungen fiir den Bauherrn auf
solidem Fundament.

Vor-Ort-Termin

Der Zustand des gesamten Objektes wird bautechnisch
undenergetisch erfasst. Der Altbau-Experte braucht dazu
den Zugang zu allen wichtigen Gebaudeteilen, sonst ist
eine vollstandige und ganzheitliche Einschétzung nicht
méglich. Anhand der vor Ort erfassten Daten und er-
stellten Fotos erarbeitet er die eigentliche Einschitzung
und dokumentarische Aufarbeitung. Es entsteht ein
individuelles Profil des Gebaudes.

Die Methodik besteht darin, alle Gebaudeteile zu betrach-
ten und nach festgelegten Kriterien, Bewertungstexten
und Referenzfotos zu dokumentieren und zu bewerten.
Aufeiner Skalavon -5 bis +5 sind die Schwiéchen des Ge-
baudes rot und die Starken blau dargestellt. Dieses Profil
ist in sieben unterschiedliche Kategorien gegliedert:
* Abdichten, Feuchtigkeit

* Fassade, AuBenhaut

* Konstruktion, Mauerwerk, Decken

* Gebaudetechnik, Ausstattung

* AuBenanlagen

* Grundstiick und ErschlieBung

* Immaterielle Wertigkeit, Architektur, RaumgréBen
Die Methode ist fiir Planer und Architekten mit minde-
stensfiinfjahriger Erfahrungim Bereich Altbau konzipiert
und wurde von der Deutschen Energieagentur (dena)
mitentwickelt. Der BAKA bietet regelmaBig mehrtagige
Fortbildungen an.
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Zusatzlicher Stahltrager neben ausgebesserten Balken und
Sensor zur begleitenden Untersuchung der thermischen Bau-

physik

Detaillierte Untersuchung der Kellerdeckenbalken auf Holz-
schéden
Bilder: BAKA

Gehen Sie davon aus, dass jedes Haus
individuelle Anspriiche hat, die ein er-
fahrener Experte meistern kann. Auch
die Frage, ob jemand ein brauchbares
Netzwerk wie beispielsweise den
BAKA hat, wird eine gewisse Sicherheit
bieten. Trittjemandals ,, Alleinunterhal-
ter* auf, ist Vorsicht geboten: Dafiir ist
bauen zu komplex.

Erfahrung ist gefragt

Wasssind die Vorteile der intelligen-
ten Diagnose- und Informations-
methode Altbau (idi-al) gegeniiber
einer iiblichen BAFA-geférderten
Vor-Ort-Beratung mit einem Archi-
tekten oder Handwerker?

Zink: Wir wollen, dass ein Gebiude
komplettund ganzheitlich diagnostiziert
werdenmuss. Mitder ,,idi-al“-Methode
wird verhindert, dass irgendetwas
vergessen wird, so im Vorbeischauen
und ganz ohne Absicht —oder vielleicht
doch mit? Darin liegt doch die schon
angesprochene Angst vieler Bauherren
begriindet: Unentdeckte Baumingel
konnten spiter auftauchen und die
Sanierungskosten in die Hohe treiben.
Beider ganzheitlichen, Idi-al“-Methode
geht es gar nicht nur um den energeti-
schen Ansatz. Vielmehr ist die Aufga-
benstellung: Das Haus muss nachhaltig
saniert werden und dazu gehdren eine
Menge Einzelbauteile, die integrativ
verarbeitet werden miissen. Klingt
kompliziert, ist es auch — wo sonst
kdmen die vielen Bauschiden her!
Im Ubrigen gilt dies vor allem fiir den
Neubau, der—wenner schlecht gebaut
ist—relativ rasch saniert werden muss.

Wer kann die Methode ,,idi-al* an-
wenden, welche Qualifizierung ist
Voraussetzung dafiir?

Zink: ,ldi-al“ ist eine Methode der
Gebaudediagnose, deren Umsetzung
und Anwendung die nétige prakti-
sche Erfahrung in der Altbausanierung
zwingend erfordert. Dabei zahlt nicht
nur, wie die Auswertungs-Software
bedient wird, sondern wichtig ist die
Erfahrung mit der Altbausubstanz und
die Netzwerkfahigkeit eines Beraters.
Das bedeutet: Vielfach ist es zwingend
nétig, sich rechtzeitig mit einem erfah-
renen Netzwerkpartner als weiteren
Experten kurzzuschlieBen und dessen
Wissen zu nutzen. Das bringt auch
Vertrauen gegeniiber dem Bauherrn.

Diagnose aktualisieren

Wie kann der Bauherr die Diagnose
wihrend den Sanierungs-MaBnah-
men einsetzen? Ist es notwendig, die
Diagnose wihrend der Bauphase
zu wiederholen?

Zink: Die meisten der Bauherren nutzen
dieerste , idi-al“-Diagnose als Basisfiirall
Ihre Uberlegungen und Entscheidungen,
fastkonnte mansagen, wie eine Bibel. Fiir
den weiteren Prozess, wenn es um kon-
krete MaBnahmen, Angebote und Preise
geht, steht diese erste Einschatzung
dauerhaft als Vergleich zur Verfiigung.
Daher ist es ratsam, die Einschatzung
auch wahrend der Bauphase standig zu
aktualisieren. Der Bauherr hat damit
neue Entscheidungsgrundlagen fiir seine
Fragen: Wie sieht das Gebaudeprofil
denn jetzt aus, was haben wir schon
erreicht, was muss noch getan werden
oder was kann nicht mehr umgesetzt
werden, weil die Kohle nicht mehr reicht.

Gibt es Bestrebungen in Deutsch-
land, Sanierungsberatungen quali-
tativ zu verbessern?
Zink: Wir wollen und miissen fir
Ausbildung und Qualifizierung der
Altbau-Experten erheblich mehr Vor-
aussetzungen und Werkzeuge schaffen.
Das bedeutet fiir uns auch, Vorgaben
fur Studienginge, Ausbildungsstellen,
Weiterbildungseinrichtungenzuliefern.
Mit dem wissenschaftlichen Beirat
hat der BAKA am 28. Juli 2010 im
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS) be-
schlossen, diesin einem umfangreichen
MaBnahmenpaket in den nachsten
Jahren konkret anzugehen.
Im ersten Schritt werden wir fiir
die Hochschulen Vorlesungsmodule
,Altbau-Praxis“ erarbeiten, die dann
einheitlich genutzt werden konnen. Im
zweiten Schritt werden wir zusammen
mit den Bildungseinrichtungen, die es
auch ernsthaft wollen, entsprechende
Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen
in einem gemeinsamen Netzwerk
aufbauen. Die ersten Ansitze dazu
werden gerade mit der Hochschule
Augsburg in Zusammenarbeit mit Prof.
Georg Sahner und Prof. Wolfgang Feist
vorbereitet. Dafiir missen jetzt auch fi-
nanzielle Mittel gefunden werden, damit
es nicht mehr Jahrzehnte dauern wird.
Peter Streiff
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