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S A N I E R U N G S T I P P S

Leipzig wird entscheidend von seinen gründerzeitlichen Quartieren geprägt, die das
historische Stadtzentrum ringförmig umgeben. Mit ihrer im Vergleich zu anderen
Städten außergewöhnlichen Dimension von etwa 12500 Gebäuden stellen sie ein
Markenzeichen der Stadt dar.
In den letzten Jahren erlebte Leipzig einen gewaltigen Bauboom, in dessen Verlauf
die Erneuerung der gründerzeitlichen Bausubstanz ein erhebliches Stück voran
gebracht wurde. Befand sich 1989 noch nahezu die gesamte Bausubstanz in einem
besorgniserregenden Zustand, so sind heute fast drei Viertel modernisiert und instand-
gesetzt oder zumindest teilsaniert und damit in ihrem Bestand für die kommenden
Jahre gesichert. Ein knappes Viertel jedoch ist nach wie vor völlig unsaniert, massiv
in der Substanz gefährdet und vom Verfall bedroht. Mit dem Wegfall steuerlicher
Begünstigungen und bei einer insgesamt hohen Leerstandsrate mit weiter fallenden
Mietpreisen, bedarf es neuer Konzepte in der weiteren Stadtentwicklung. Neue Strate-
gien bauen auf die schrittweise Sanierung der Häuser, auf neue Nutzungs- und Träger-
formen sowie die Einbeziehung der Mieter in den Sanierungsprozeß.
Die Heftreihe Sanierungstipps dient Leipziger Eigentümern, Hausverwaltungen und
Mietern gründerzeitlicher Wohngebäude zur Information und als Entscheidungshilfe
für eine behutsame und werterhaltende Sanierung. Die Sanierungstipps geben Rat-
schläge zu Themen wie Fehlervermeidung und -behebung, Kostenersparnis, Wahl
der geeigneten Sanierungverfahren und Selbsthilfeansätze sowie Einbeziehung der
Mieter bei Planung und Durchführung von Sanierungsmaßnahmen.

In der Heftreihe Sanierungstipps sind folgende Themen erschienen:
Kastenfenster

Vorgärten und Höfe
Fassaden

Modernisierung durch Mieter
Baulücken

Umweltgerechte Sanierung
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HANDWERSKAMMER
ZU LEIPZIG

Umweltzentrum
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ÖKOLOGISCHE
ASPEKTE

Umweltgerechtes oder ökologisch orientiertes Bauen und Sanieren be-
ginnt mit der Einsicht, dass unser Tun und Handeln umwelt- und ge-
sundheitsschädigende Folgen haben kann, die oft irreversibel sind.
Dies widerspricht jedoch dem Vorsorge- und Verantwortungsprinzip
das gegenüber unseren Mitmenschen und nachfolgenden Generatio-
nen gilt. Mittlerweile sind die vom Menschen verursachten Umwelt-
belastungen so weit vorangeschritten, dass wir die ersten regional aber
auch global auftretenden Auswirkungen zu spüren bekommen.
Dabei ist zu bedenken, Umweltschutz ist primär Schutz des Menschen,
denn die durch Menschenhand verursachten Umweltbelastungen schä-
digen vorallem den Menschen selber. Die Natur wird sich den neuen
Gegebenheiten anpassen, das macht sie seit Jahrmillionen so.
Die Erde braucht den Menschen nicht, aber der Mensch braucht die Erde!
Bauen ist als ein extremer Eingriff in das ökologische Gleichgewicht
zu sehen. Es werden riesige Stoffströme in Bewegung gesetzt, Flä-
chen versiegelt und bebaut, Wasser, Luft und Boden verschmutzt und
Energie verbraucht.
Um die negativen Folgen so gering wie möglich zu halten ist es wich-
tig, Bauprozesse so ökologisch wie möglich zu gestalten und die
Neubautätigkeiten auf das erforderliche Maß zu begrenzen. Ziel sollte
es sein, die Instandsetzung und Sanierung vorhandener Baustruktur
der Neuausweisung von Flächen vorzuziehen.

Um den Grundsätzen des umweltgerechten Bauens und Sanierens
möglichst nahe zu kommen, sollten bei der Planung und Durchführung
von Baumaßnahmen die folgenden Handlungsfelder berücksichtigt
werden:

 BODEN

In Deutschland ist bereits 1/8 des Bodens versiegelt und bebaut. Trotz-
dem kommen pro Minute weitere ca. 700 m2 Boden unter die Räder
und Ketten von Baggern und Planierraupen. Folgen dieser Entwick-
lung sind die Verringerung der Artenvielfalt von Flora und Fauna, die
Störung der Versickerung von Regenwasser und somit der Erneue-
rung von Grundwasser, die Beeinträchtigung und Verschmutzung des
Bodens und die Verschlechterung des Mikroklimas durch erhöhte Tem-
peraturen. Weiterhin entsteht durch großflächige Versiegelung ein er-
höhter und unverzögerter Regenwasserabfluß, der zur Überlastung von
Kläranlagen und zum sogenannten „Durchspüleffekt“ führen kann.
Ziel muß es also sein, die Inanspruchnahme und Versiegelung des
Bodens zu minimieren. Dabei ist nicht nur die durch Gebäude bebaute
Fläche gemeint, sondern auch die Flächen, die zur Erschließung be-
nötigt werden.
Die Nutzung des vorhandenen Gebäudebestandes hat hinsichtlich der
Flächeninanspruchnahme gegenüber dem Neubau ernorme Vorteile,
da weder durch das Gebäude noch durch die infrastrukturelle Erschlie-
ßung zusätzliche Flächen benötigt werden.

Grundsätze des umweltgerech-
ten Bauens:
• sparsamer Umgang mit Grund

und Boden
• minimaler Ressourcenverbrauch

bei Erstellung, Nutzung, Sanie-
rung und Beseitigung eines Ge-
bäudes

• Vermeidung oder Minimierung
von Luft-, Boden- und Wasser-
verschmutzung, sowie von Ab-
fall und Energie

• sparsame und rationelle Nut-
zung von Wasser und Energie

• Verwendung umweltfreundlicher
und gesundheitlich unbedenk-
licher Baustoffe

• Schutz und Erhalt von Flora und
Fauna

Geschlossene gründerzeitliche Block-
struktur

Mehrfamilienneubau am Stadtrand
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ASPEKTE
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Historische Wohnbebauung vor ...

... und nach der Sanierung

Verfügbarkeit der Rohstoffe (in Jahren)

Handlungsempfehlungen
• Dämmung der Gebäudehülle von Gründerzeithäusern; wenn mög-

lich Dämmung der Kellerdecke, der obersten Geschoßdecke und
der schmucklosen Hoffassade

• passive Nutzung von Solarenergie z.B. durch energetische Ver-
besserung von Kastenfenstern

• aktive Nutzung von Solarenergie; Solarkollektoren, Photovoltaik
• Einsatz umweltfreundlicherer Heizungssysteme wie Brennwerttech-

nik, Niedertemperaturkessel
• Zonierung der Grundrisse, kältere Räume (Schlafzimmer, Bad) in

den Nordteil, wärmere Räume (Kinderzimmer, Wohnzimmer) in den
Südteil des Gebäudes

Als Gegenbeispiel ist die Neubautätigkeit am Stadtrand auf der „grünen
Wiese“ zu nennen, die zur fortschreitenden Zersiedlung unserer Städte
und Gemeinden und zur großflächigen Versieglung der Landschaft führt.

 ENERGIE

Beim Bauen wird Energie bei der Erstellung, Nutzung und beim Ab-
bruch von Gebäuden verbraucht, wobei die Nutzungsphase die mit
Abstand größten Energieverbräuche und somit die größten Einspar-
potenziale aufweist. Das Ziel dieses Handlungsfeldes ist demzufolge
die Reduzierung des Energieverbrauchs, die Minimierung von Schad-
stoffemmissionen und der Ersatz fossiler Energieträger. Für diese Ziele
gibt es im wesentlichen zwei Gründe: Die aus der Energiebereitstellung
resultierenden Umweltbelastungen und die Endlichkeit der fossilen
Energieträger.
In Deutschland wird etwa ein Drittel der gesamten Energie zum Behei-
zen von Gebäuden eingesetzt. Um eine spürbare Verringerung des
Energieverbrauchs und somit der klimabelastenden CO2-Emmissionen
zu realisieren, muß schwerpunktmäßig der Heizenergiebedarf von
Gebäuden gesenkt werden. Hier spielt der Altbaubestand eine bedeu-
tende Rolle, denn jeder noch so sparsame Neubau führt zu einer, wenn
auch nur kleinen, Erhöhung des Gesamtenregieverbrauchs. Eine spür-
bare Verringerung ergibt sich demgegenüber durch die energetische
Verbesserung des Gebäudebestandes.
Am effektivsten ist die Verminderung der Wärmeverluste durch Däm-
mung der Gebäudehülle und die Bereitstellung des Restenergiebedarfs
aus regenerativen Quellen.
Nicht zuletzt ist das Energiesparen auch unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten interessant.

Handlungsempfehlungen
• Altbausanierung ist dem Neubau vorzuziehen
• Minimierung des Versiegelungsgrades
• Entsiegelung versiegelter Flächen
• Durchführung von Kompensationsmaßnahmen, z.B. Regenwasser-

nutzung
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  WASSER

Erst Wasser hat das Leben auf der Erde überhaupt ermöglicht. Leider
spiegelt unser Umgang mit dem kostbaren Nass diese Tatsache nicht
wider. Von den 127 Litern Trinkwasser die jeder Bundesbürger im Durch-
schnitt täglich verbraucht, werden lediglich fünf Liter für Essen und
Trinken benötigt. Zwar hat sich der durchschnittliche Trinkwasserver-
brauch in den letzten Jahren verringert; der Aufwand um Trinkwasser
in gleichbleibend hoher Qualität bereitzustellen steigt jedoch. So be-
zieht die Stadt Leipzig einen Teil ihres Trinkwassers aus dem Harz.
Durch wassersparende Maßnahmen und einem bewußten Umgang sind
Einsparungen von bis zu 50 Prozent möglich. Durch diese Maßnahmen
wird nicht nur etwas für die Umwelt getan, sondern auch der Geldbeutel
von den steigenden Wasser- und Abwassergebühren entlastet.

Wassersparende Armatur

Historische Bauelemente auf dem Weg
zur Deponie ...

... oder geborgen und bereit für die Wie-
derverwendung

Handlungsempfehlungen
• Abfallvermeidung ist noch immer das beste Abfallkonzept
• Bergung und Wiederverwendung von Altmaterialien, Trennung der

einzelnen Abfallfraktionen
• Einsatz von recyclingfähigen Produkten, Vermeidung von Verbund-

materialien

  ABFALL

Von den ca. 338,5 Mio. Tonnen Abfall die jährlich in Deutschland anfal-
len sind ca. 143 Mio. Tonnen Bauabfälle. Vor diesem Hintergrund er-
hält die Abfallvermeidung beim Bauen einen besonderen Stellenwert.
Die Sanierung von Altbauten besitzt unter dem Gesichtspunkt der Ab-
fallproblematik günstige Aspekte. Durch den weitestgehenden Erhalt
der Bausubstanz werden erhebliche Mengen an Bauschutt vermie-
den. Dieser Effekt kann durch eine behutsame und substanzschonende
Sanierung noch verbessert werden. Baustoffe und Bauteile die nicht
mehr benötigt werden, sollten hinsichtlich ihrer Wiedereinsatz-
möglichkeit überprüft werden und gegebenenfalls in einem Bergelager
für historische Baustoffe zwischengelagert werden.

Handlungsempfehlungen
• Einsatz wassersparender Techniken, z.B. Durchflußbegrenzer,

wohnnungsweise installiereter Wasserzähler, 6-l-WC mit Stopp-
taste, Wasserspararmaturen

• Nutzung von Regenwasser für Toilettenspülung, Wäschewaschen
und Gartenbewässerung
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  BAUSTOFFE

Der moderne Mensch verbringt den überwiegenden Teil seiner Zeit im
umbauten Raum und wird somit ganz wesentlich durch diesen beein-
flußt. Hierbei haben die eingesetzten Materialien eine herrausragende
Bedeutung. Zum einen wirken sie direkt auf den Nutzer, zum anderen
– durch den Herstellungsprozess und die damit entstehenden Auswir-
kungen – indirekt. Dementsprechend sollten bei der Auswahl von Bau-
stoffen nicht nur technische und ökonomische, sondern auch ökologi-
sche und gesundheitliche Gesichtspunkte betrachtet werden.
Eine exakte und genormte Bewertungsmethodik zur Betrachtung eines
Baustoffes unter ökologischen Aspekten existiert zur Zeit noch nicht.
Dies ist angesichts der Fülle der verfügbaren Baustoffe – Schätzungen
gehen bis zu mehreren Hunderttausend – und der Komplexität des
Themas auch sehr schwierig. Um eine möglichst objektive Bewertung
vornehmen zu können, sollten die folgenden Kriterien berücksichtigt
werden:

Rohstoffe
• Ressourcenvorrat sowohl der Rohstoffe als auch der notwendigen

Energieträger
• Energieaufwand für Gewinnung und Transport
• Umweltbelastungen durch Verunreinigung von Luft, Boden, Wasser

Produktion
• Energieaufwand für die Produktion
• Umwelt- und Gesundheitsbelastungen durch den Herstellungsprozess
• anfallende Abfälle bei der Produktion

Verarbeitung
• Energieaufwand für Verarbeitung
• Transportaufwand
• Gesundheitsbelastungen bei der Verarbeitung
• Abfälle bei der Verarbeitung

Nutzung
• Gesundheitsbelastungen für den Nutzer
• Umweltbelastungen

Wiederverwendung / Recycling / Entsorgung
• Energieaufwand
• Umweltbelastung
• Gesundheitsbelastung
• Rückbaufähigkeit
• Wiedereinsatzfähigkeit
• Recyclingfähigkeit

ÖKOLOGISCHE
ASPEKTE

Primärenergiebedarf
ausgewählter Baustoffe

Aluminium 195.000 kWh/m3

Stahl 70.000 kWh/m3

Hochlochziegel 1.360 kWh/m3

Polystyrol 718 kWh/m3

Kalksandstein 470 kWh/m3

Nadelholz 435 kWh/m3

Mineralfaserdämmung 270 kWh/m3

Zellulosedämmung 64 kWh/m3

Bergung des Holzes eines Dachstuhls

Handlungsempfehlungen
• weitestgehender Erhalt /Reparatur der vorhandenen Bausubstanz
• Wiedereinsatz an anderer Stelle geborgener Baustoffe
• Verwendung in der Region produzierter Baustoffe
• Einsatz schadstoffarmer Produkte
• chemischer Holzschutz nur da wo unbedingt nötig
• Vermeidung von Verbundmaterialien

Der Primärenergiebedarf entspricht dem
Energieaufwand der zur Herstellung
eines Kubikmeters des entsprechenden
Baustoffs benötigt wird.

Geborgene Naturwerksteine

Tipp:
–> Broschüre des Umweltzentrums
Trebsen: Positivliste Baustoffe
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CHECKLISTE
ARBEITSSCHRITTE

 1. Städtebauliches Planungsrecht

Die erste Frage, die sich dem Bauherrn vor der Sanierung seines Ge-
bäudes stellt ist, in welchem planungsrechtlichen Umfeld befindet sich
mein Gebäude? (z.B. förmlich festgelegtes Sanierungsgebiet, Förder-
gebiet Städtebaulicher Denkmalschutz, Gebietskategorie gemäß des
Stadtentwicklungsplans der STADT LEIPZIG, Bebauungsplangebiet)
Auskunft erhalten Sie bei den Fachämtern der STADT LEIPZIG:
• Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung ( ASW )
• Bauordnungsamt ( BOA )
• Stadtplanungsamt ( SPA )

  2. Genehmigungspflichtige Bauvorhaben

Auch bei der Altbausanierung sind viele Vorhaben genehmigungspflich-
tig. Verantwortlich für die Anträge ist in der Regel der Grundstückseigen-
tümer. Bei Bauanträgen muß er sich von einem bauvorlageberechtigten
Architekten / Bauingenieur vertreten lassen.
Genehmigungspflichtige Vorhaben sind z. B. die Änderung der Zweck-
bestimmung der Nutzung des Gebäudes ( Nutzungsänderungsantrag
beim Bauordnungsamt ) oder die Errichtung einer neuen Balkonanlage
( Bauantrag beim Bauordnungsamt ).
Grundsätzlich ist zu erfragen, ob das Gründerzeithaus ein Kulturdenk-
mal ( Baudenkmal ) im Sinne des Sächs. Denkmalschutzgesetzes ist.
Für jedes Bauvorhaben an einem Baudenkmal ist eine denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung vom Referat Denkmalschutz einzuholen.
Auskunft:
• Bauordnungsamt (BOA)
• Referat Denkmalschutz

  3. Architekt, Fachplaner

Zur Planung und Durchführung einer Gebäudesanierung ist Fachwissen
von Architekten und Fachplanern erforderlich. Die STADT LEIPZIG
unterstützt Eigentümer und Mieter unsanierter Gebäude durch ihr Be-
ratungssystem zur behutsamen Stadterneuerung (Beraterarchitekten
und Fachberater Wohnumfeld).
Auskunft:
• Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung (ASW)

  4. Gebäudesicherung

Kleine, unscheinbare Gebäudeschäden können erhebliche Folgen-
schäden nachsichziehen. Provisorien und kleine Reparaturen helfen das
Gebäude bis zu einer grundlegenden Sanierung zu sichern. Zu achten
ist vor allem auf Einregenstellen im Dach, undichte Dachrinnen, Regenfall-
rohre, defekte Fenster, Haustüren, Tore usw. Bei leerstehenden Gebäu-
den sollten die Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektro-Inst.,Gas) im
Bereich der Hausanschlüsse abgesperrt werden.
Beratung erhalten Sie bei der STADT LEIPZIG:
• Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung (ASW)

Die Planung und Durchführung der Sanierung eines Gründerzeitgebäudes
ist ein sehr komplexer Vorgang. Der Bauherr trifft Entscheidungen, holt Ge-
nehmigungen ein und legt die Schwerpunkte der Sanierung fest. Was hier-
bei zu beachten ist und wer dabei helfen kann wird nachfolgend erläutert:
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  5. Abbruch Hofgebäude

Zur Entdichtung der gründerzeitlichen Blockstrukturen sollten stark ge-
schädigte oder einsturzgefährdete Nebengebäude abgebrochen wer-
den. Die Blockinnenbereiche können entsiegelt und begrünt werden.
An ausgewählten Standorten ist für diese Maßnahmen der Wohn-
umfeldverbesserung eine Förderung durch die STADT LEIPZIG möglich.
Der Abbruch eines Nebengebäudes oder des Hinterhauses ist meist
genehmigungspflichtig. Abrissanträge sind bei dem zuständigen Bau-
ordungsamt zu stellen.
Beratungsstellen:
• Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung ( ASW )
• Bauordnungsamt ( BOA).

  6. Gebäudesanierung und – modernisierung

Die Sanierung und Modernisierung ist ein wesentlicher Eingriff in die
Konstruktion und die Nutzung eines Gebäudes. Ziele dieser Maßnah-
men sind die Schadensbeseitigung, die Instandsetzung der Konstruk-
tion sowie die Anpassung des Gebäudes an moderne Wohnstandards.
Beratungsstellen:
• Beratungsangebot der STADT LEIPZIG
• Fachämter der STADT LEIPZIG
• Umweltzentrum der Handwerkskammer zu Leipzig.
• Architekten und Fachplaner

7. Haustechnik

Die Haustechnik-Installation muß bei der Sanierung der Gebäude in
den meisten Fällen von Grund auf erneuert werden. Diese Notwendig-
keit bietet aber auch die Möglichkeit moderne, umweltverträgliche Tech-
nologien einzusetzen. Nicht alle Verfahren sind bei der Altbausanierung
sinnvoll und wirtschaftlich; eine Untersuchung und Bewertung der
Varianten lohnt sich immer.
Beratungsstellen:
• Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung (ASW)
• Amt für Umweltschutz (AfU)
• Umweltzentrum der Handwerkskammer zu Leipzig.

8. Außenanlagen, Hof und Hausgarten

Ein wichtiges Thema der umweltgerechten Sanierung ist die Ver-
besserung des gebäudenahen Wohnumfelds. Dies kann in Form des
Abrisses rudimentärer Hofgebäude, der Entsiegelung befestigter Hof-
flächen und der Gestaltung der Vorgärten und Höfe erfolgen.
Die Beseitigung von Bäumen und Sträuchern (auch abgängige, abgestor-
bene Gehölze ) muß nach der Baumschutzsatzung der STADT LEIPZIG
beim Grünflächenamt beantragt werden.
Beratungsstellen:
• Grünflächenamt (GfA)
• Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung (ASW)

CHECKLISTE
ARBEITSSCHRITTE
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WOHNWERTSTANDARD
WOHNVERHALTEN

Bei der Planung von Gebäudeinstandsetzungen und -modernisierungen sind die wichtigsten Ent-
scheidungen die Festlegung des Sanierungsverfahrens und des gewünschten Wohnwertstandards.
Ein einfacher Standard ist auf keinen Fall mit minderer Qualität und mangelhafter Bauausführung
gleichzusetzen. Bei konventionellen Sanierungsverfahren wird oft unnötiger Aufwand betrieben, wenig
auf die Bedürfnisse der Nutzer eingegangen und hohe Baukosten verursacht.
Aber nicht nur die Baukosten sollten als Maßstab zugrunde gelegt werden. Durch die Minimierung
von baulichen Aufwendungen wird auch Material, Energie, Transport etc. eingespart. Der behutsame
und umweltbewußte Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz kann somit erheblich zur Entlastung
der Umwelt beitragen. Überlegen Sie also was Sie tatsächlich brauchen.

Definieren Sie Schwerpunkte!

Wenn Sie an der einen Stelle höheren Aufwand betreiben wollen z.B. durch die Anwendung moderner Techno-
logien der Haustechnik, können Sie den Aufwand an anderer Stelle reduzieren z. B. bei der Kellersanierung.
Nachfolgend erhalten Sie einige Anregungen für die Bewertung des Standards und des Wohnverhaltens.

 Kellergeschoß

Wie nutze ich den Keller? Warum werden die Kellerwände trocken-
gelegt? Ist es sinnvoll den Kellerfußboden zu betonieren?

Die ursprüngliche Funktion der Kellerräume als Lagerräume für Holz
und Kohlen sowie für Lebensmittel ist durch moderne Heizungen und
die nicht mehr erforderliche Lebensmittellagerwirtschaft entfallen. Auch
die Nutzung als Waschhaus oder kleine Gewerbeeinheit ist eher selten.
Grundsätzlich sollten Keller nicht als Wohn- oder Büroräume genutzt
werden.
In den Leipziger Aueniederungen wurden die Häuser so gebaut, dass
die Feuchtigkeit aus den Ziegelwänden und aus dem mit Ziegeln aus-
gelegten Fußböden ausdiffundieren und bei Querlüftung im Sommer
und im Winter entweichen kann; eine aufwendige Trockenlegung der
Keller ist daher in den meisten Fällen nicht notwendig.
Bauschäden entstehen in der Regel erst, wenn Sperrungen gestört
sind und Feuchtigkeit in die Kellerdecke und das Erdgeschoßmauer-
werk aufsteigt.

 Fußboden, Decke, Wand

Muß ein alter intakter Dielenfußboden eben sein; wie glatt und gerade
muß eine Wand in einer Altbauwohnung sein?

Wer in einer sanierten Wohnung wohnt hat sich für ein altes Haus ent-
schieden. Das Ambiente wird wesentlich durch wiederverwendete oder
instandgesetzte Bauteile wie Stuckdecken und Holzfußböden geprägt.
Schiefe Dielen oder der sich in der Wand abzeichnende Holzständer
sind in einer möbelierten Wohnung kaum auffällig und schränken die
Nutzung der Wohnung nicht ein. Der Vorteil der behutsamen Aufarbei-
tung alter Bauelemente liegt in den geringen Kosten, den kaum vorhan-
denen Schadstoffen, und ihrem Flair und Charme. Alte Häuser sollten
nicht mit allen Mitteln auf Neubaustandard getrimmt werden.

Gereinigtes, unverputztes Kellermauerwerk

Ausgebesserter Deckenstuck



9

WOHNWERTSTANDARD
WOHNVERHALTEN

 Bad, Küche

Müssen in Bad und Küche die Fußböden und Wände vollständig
gefliest werden?

Einen bauphysikalischen oder ergonomischen Grund gibt es dafür nicht.
Im Gegenteil werden durch den Fliesenbelag Bauteile diffusionsdicht
versiegelt, die eigentlich wie z. B. Ziegelwände Luftfeuchtigkeit auf-
nehmen oder Feuchtigkeit an die Luft abgeben und damit das Raum-
klima positiv beeinflussen könnten.
Auch bei Holzbalkendecken ist ein Fliesenfußboden kein wirklicher
Schutz, da ein eigentlich atmungsaktives Material versiegelt und somit
schadensanfällig wird.
Sinnvoll gestaltet sich das Fliesen von Wänden und Fußböden nur im
Spritzwasserbereich im Bad.
Wenige, ausgewählte Fliesenflächen sind also nicht nur für die Bau-
kosten sondern auch für das Bauwerk von Vorteil.

 Wiederverwendete Bauteile

Müssen funktionstüchtige alte Bauteile wie Fenster und Türen gegen
neue Bauelemente ausgetauscht werden?
Sind neue Innentüren besser als die alten Holztüren?

Die meisten Türen und Kastenfenster lassen sich überarbeiten und
instandsetzen. Die Aufarbeitung ist in vielen Fällen kostengünstiger
als der Einbau neuer Türen und Fenster (siehe auch Kostenvergleich),
da keine zusätzlichen Maurer- und Malerarbeiten anfallen und keine
bauphysikalischen Veränderungen  erfolgen.
Überarbeitete Türen bleiben immer alte Türen. Möglicherweise sind sie nicht
exakt gerade, ihre Nutzung wird dadurch nicht eingeschränkt. Eine alte Holz-
tür kann dem Haus noch weitere 100 Jahre erhalten bleiben. Bei einer neuen
DIN-Tür steht der Beweiß dieser Lebensdauer noch aus.

 Neue Ansprüche an die Wohnung – Neues Verhalten in der Wohnung

Muß sich das Wohnverhalten an die neuen Verhältnisse in einer
sanierten Wohnung anpassen bzw. verändern?

Die alten überarbeiteten Kastenfenster sind plötzlich dicht. Die Hei-
zung heizt nicht nur wenn der Kohlenofen brennt. Die neue Heizung
läuft immer. Wäsche wird in der Wohnung gewaschen und getrocknet.
Das neue Bad wird ausgiebig genutzt. Sogar die Kinder duschen frei-
willig. Im Keller müssen keine Brennstoffe und Lebensmittel bevor-
ratet werden.
So ändert sich das Raumklima in einer sanierten Wohnung und die
Nutzung von Nebengelassen grundsätzlich.
Die Bewohner müssen alte Gewohnheiten ablegen und ihr Nutzer-
verhalten ändern, wobei dem bewussten Lüften der Wohnung eine
besondere Bedeutung beikommt.

Küchenfußboden wurde abgeschliffen und
oberflächenbehandelt statt neu gefliest.

„Standardsanierung“ mit Teppichboden
und Plastikfenstern
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Raumtemperatur in der Wohnung

In Wohnungen die mit Kohleöfen beheizt wurden, war die Raumtempe-
ratur zeitweise zu hoch (am Abend bis 24°C). Die Wohnung sollte einmal
am Tage richtig durchgeheizt werden und die Regulierung der Tempe-
ratur war nur durch Öffnen der Fenster möglich.
Viele Menschen haben sich dadurch an eine zu hohe Behaglichkeits-
grenze für die Raumtemperatur gewöhnt.
Nach der Sanierung sind alle Räume immer beheizt. Der Rückzug aus
dem überheizten Wohnzimmer in das unbeheizte kalte Schlafzimmer
ist kaum mehr möglich.
Die individuelle Behaglichkeitsgrenze ist Gewöhnung und nicht ange-
boren. Sie kann durch bewußtes Handeln verändert und abgesenkt
werden. Ziel sollte eine durchschnittliche Raumtemperatur von max.
20°C sein. Jedes Grad Temperatureinsparung veringert den Heizkosten-
verbrauch um ca. 6%.

Nutzung von Kellern und Nebengelassen

Im Keller müssen keine Brennstoffe und Lebensmittel bevorratet werden.
Der Keller ist also leer. Aber der Keller ist nicht ohne Funktion!
Feuchtigkeit aus dem Kellermauerwerk und aus dem Ziegelfußboden
wird durch Querlüftung entsorgt und kann nicht weiter aufsteigen. Wenn
die Haustechnik-Installation geschützt und die Kellerdecke wärme-
gedämmt ist kann der Keller auch im Winter gelüftet werden. Der Auf-
wand bei der Bauwerkstrockenlegung kann reduziert werden.
Bauschäden durch aufsteigende Feuchtigkeit werden gemindert.

WOHNWERTSTANDARD
WOHNVERHALTEN

Einfach sanierter Keller als Stauraum für Fahrräder und Getränke

In den Übergangsjahreszeiten stellen er-
haltene Öfen eine Alternative zur konven-
tionellen Heizung dar.
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WOHNWERTSTANDARD
WOHNVERHALTEN

Lüftung der Wohnung

Vor der Sanierung waren die Fenster und Türen so undicht, daß Woh-
nungstüren im Winter mit Decken verhangen und die Kastenfenster
mit eigens gefertigten Lumpenrollen abgedichtet wurden. Der Erfolg
für die Temperatur war zweifelhaft. Aber die Wohnung war ohne eigenes
Zutun immer gut gelüftet.
Die sanierten oder neuen Türen und Fenster sind dicht. In der Wohnung
regt sich kein Lüftchen. Die Luftfeuchtigkeit ist viel zu hoch. An Außen-
wänden, die immer trocken waren, bildet sich vornehmlich hinter Mö-
beln Schimmel. Ursache ist die Luftfeuchtigkeit, die sich wie an einer
kalten Fensterscheibe auch an einer Wand als Kondensat niederschlägt.
Das Lüften der Wohnung sollte nach der Sanierung ein bewußter, ge-
planter und regelmäßiger Akt bei der Nutzung der Wohnung sein.

Wasserdampfabgabe in Wohnungen

Mensch,
leichte Aktivität

ca. 60 g/h

Wannenbad

ca. 1100 g/h

4,5 kg Wäsche,
geschleudert

ca. 6000 g/h

Mensch,
schwere Aktivität

ca. 300 g/h

Duschbad

ca. 1700 g/h

große Pflanze

ca. 20 g/h

Aufwendig sanierte Fassade mit historischen Kastenfenstern und isolierverglasten Plastefenstern (unterschiedliche Wärmedurch-
gangskoeffizienten).

Beim Wäschetrocknen in der Wohnung
unbedingt Stoßlüften statt  Kipplüften!

Die höchste Luftfeuchte in der Wohnung
entsteht im Bad.
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SANIERUNGSSCHWERPUNKTE

Kellergeschoß Fußboden
Die Feuchtigkeit des Baugrundes kann aus den Ziegeln aus-
diffundieren und als Luftfeuchtigkeit durch die Fenster ent-
weichen. Eine Sperrung der Fußbodenkonstruktion gegen auf-
steigende Feuchtigkeit ist in der Leipziger Aue-Niederung sehr
aufwendig und widerspricht dem ursprünglichen Konstruk-
tionsprinzip (Verdunstungskeller ). Stehendes Wasser, das im
Sommer tageweise im Bereich von Schichtenwasser, alter
Bäche und Gräben auftreten kann, wird in einer kleinen Grube
gesammelt und versickert. Hier reicht es oft an einigen Stellen
ein oder zwei Ziegel aus dem Belag aufzunehmen.
Tipp:
Ziegelböden reinigen und ergänzen, keinen Estrich oder Belag
aufbringen.

Kellergeschoß Mauerwerk
Auch hier kann die Feuchtigkeit des Baugrundes aus den Zie-
geln ausdiffundieren und als Luftfeuchtigkeit durch die Fenster
entweichen. Das Ziegelmauerwerk darf nicht versiegelt werden
(z.B. Zementputz). Wenn Luftfeuchtigkeit im Keller gut aus-
diffundieren kann, reduziert sich die Höhe der aufsteigenden
Feuchtigkeit. Holzbauteile, wenn von Schädlingen befallen,
sollten im Keller weitgehend abgebrochen werden. Alte Hack-
stöcke, Möbel oder Brennholz müssen so entsorgt werden,
daß beim Transport oder an den Schuhsohlen keine Verbrei-
tung von Holzschädlingen im Gebäude erfolgt. Neue Holzteile,
wie beispielsweise Trennwände, sind mit Holzschutzmitteln
zu behandeln.
Tipp:
Mauerwerk reinigen, Fugen auskratzen, einfachen Kalkanstrich
oder Pinselkalkputz aufbringen; Erneuerung nach ca. 5 bis
10 Jahren.

Die Ursachen für Gebäudeschäden sind viel-
schichtig. Hauptgründe können der physische
Verschleiß einzelner Bauteile – nach 100 Jahren
und mehr bedürfen Regenfallrohre oder Fenster
meist einer Erneuerung oder einer Aufarbeitung
– oder das Fehlverhalten der Bewohner – z.B.
Missachtung bauphysikalischer Grundsätze beim
Einbau von Bädern – sein.
Um bei einer umweltgerechten Sanierung Fehler
zu vermeiden, werden im folgenden ausgewählte
Sanierungsschwerpunkte detailliert dargestellt:
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Kellergeschoß Fenster
Die Kellerfenster wurden oft als Einfüllöffnungen für Brenn-
materialien genutzt. Ihre wichtigste Funktion war und ist aber
die Gewährleistung einer kontinuierlichen Querlüftung, um die
aus dem Fussboden und Mauerwerk ausdiffundierende Feuch-
tigkeit abzuleiten.
Tipp:
Querlüftung beibehalten. Kellertüren und -wände  aus imprä-
gnierten Holzlatten, ohne jegliche Verkleidung.

Kellergeschoß Decke
Die Deckenunterseiten sind wie die Kellerwände zu reinigen
und eventuell die Fugen zur Stabilisierung der Gewölbe mit
Mörtel auszuwerfen. Bei Stahlstein- oder Betonhohldielen-
decken ist der Korrosionsschutz für die Bewehrung zu prüfen.
Um die vermeintliche oder wirkliche „Fußkälte“ im Erdgeschoß
zu beseitigen, kann die Kellerdecke an der Unterseite wärme-
gedämmt werden. Wenige Zentimeter Dämmstärke haben oft
schon eine große Wirkung.
Tipp:
Diffusionsoffene und feuchtigkeitsbeständige Wärmedämmung
einbauen.

Kellergeschoß Spritzwassersockel
Nachträglich angebrachte Verkleidungen oder Vorsatzschalen
wie z. B. Fliesen sollten entfernt werden. Das Sockelmauer-
werk oder der Zementputz sind zu überarbeiten. Bruchstein-
mauerwerk ist zu reinigen, die Fugen sind auszukratzen und
neu zu verfugen. Die an den Spritzwassersockel anschließen-
de Pflasterflächen (Bürgersteig, Hofpflaster) müssen das Ober-
flächenwasser vom Gebäude wegleiten.
Tipp:
—> Sanierungs-Tipps 3 Fassaden

Erdgeschoß Fußboden
Die Erdgeschoßfußböden sind durch aufsteigende Feuchtig-
keit aus schlecht gelüfteten Kellern, durch beschädigte Regen-
fallrohre oder anderen Feuchtigkeitseintrag nachhaltig geschä-
digt und von Schädlingen wie dem Echten Hausschwamm
befallen.
Tipp:
Bei Befall Lagerhölzer, Lattung und Dielung aufnehmen und
fachgerecht entsorgen.
Schüttung auf der Kellergeschoßdecke gegen neuen Fuß-
bodenaufbau mit einer Wärmedämmung austauschen.

SANIERUNGSSCHWERPUNKTE
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SANIERUNGSSCHWERPUNKTE

Fensterbrüstung
Die Brüstungsnischen unter den Fenstern können vermauert
werden wenn die Wandstärke kleiner als 36,5 cm ist. Da-
durch wird eine Wärmebrücke beseitigt und die Wirksam-
keit der Heizkörper unter den Fenstern verbessert.
Tipp:
Brüstungsnischen vermauern

Straßenfassade Kastenfenster
Grundsätzlich gilt: Das Überarbeiten der vorhandenen
Kastenfenster steht vor dem Einbau neuer industriell gefer-
tigter Fenster. Mit einfachen Mitteln, wie dem Einbringen
einer Gummidichtung im inneren Flügel und der Verwendung
von Isolierverglasung werden die guten baupysikalischen
Eigenschaften (z.B. Schallschutz) der Kastenfenster erheb-
lich verbessert.
Tipp:
—> Sanierungs-Tipps 1 Kastenfenster

Straßenfassade Putz und Stuck
An der Straßenfassade sind Verkleidungen, Gesimse, Fen-
sterbänke und Bedachungen mit Titanzink-Blech zu verklei-
den. So werden Fassadenteile vor Verwitterung geschützt
und erhalten.
Putzreste sind zu erhalten und mit atmungsaktivem Putz
(z.B. Kalkputz) zu ergänzen. Der Fassadenanstrich muß
diffusionsoffen sein.
Tipp:
—> Sanierungs-Tipps 3 Fassaden

Geschoßdecke
Durch diffusionsdichte Fußbodenbeläge oder Wasserleitun-
gen in Küchen und Bädern kann die Deckenkonstruktion
nachhaltig geschädigt sein. Durch Stichproben können Bal-
kenköpfe und Deckenfüllungen überprüft werden.
Der Aufbau von Trockenestrich ist durch das Eigengewicht
oft eine zu große Belastung für die alten Decken und zieht
erhebliche Kosten nach sich (Innentüren Schwelle, Türblatt
und Sturz müssen verändert werden)
Tipp:
Parkett und Dielung abziehen und mit umweltverträg-
lichen Anstrichen behandeln.
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Traufe
Bei der Erneuerung oder Überarbeitung der Dachrinne und des
Traufkastens sind ausreichende Öffnungen zur Be- und Entlüftung
des Kaltraumes über der letzten Geschoßdecke zu beachten, die für
den Erhalt der Dachkonstruktion besonders wichtig sind.
Tipp:
—> Sanierungs-Tipps 3 Fassaden

Dachgeschoß/letzte Geschoßdecke
Der Dachgeschoßausbau ist aus bauphysikalischen und ergonomi-
schen Gründen abzulehnen.  Der Dachraum ist eine für die Nutzung
des Wohnhauses wichtige Nebenfläche (Wäsche trocknen, Stau- und
Abstellraum, Pufferraum bei Dachschäden usw.)
Tipp:
Wärmedämmung der Decke über dem letzten bewohntem Geschoß.

Schornstein
Durch die Zentralheizungen sind die meisten Schornsteine ohne
Nutzen und werden oft abgebrochen. In der Übergangszeit im Herbst
und im Frühjahr kann jedoch die Befeuerung eines erhaltenen Ofens
mit Holz für eine wohlige Wärme sorgen und zur Einsparung von
Heizöl oder Gas beitragen.
Tipp:
Schornsteine für alternative Heizquellen im Einzelfall erhalten.
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BAUTEIL/ SCHADENSBILD

1. Fundamente
(meist Bruchsteinmauerwerk)
Störung Tragfähigkeit

2. Kelleraußenwände
(Mauerwerk/ Bruchstein)
defekte Sperrung

3. Kellerfußboden
Ziegelfußböden sind nass und
uneben

4. Kellerdecke
(Gewölbe aus Mauerziegeln)
abfallender Putz infolge Feuchte-
einwirkung

Konventionelle Sanierung
Behutsame Sanierung

Behutsame, schrittweise Unterfangung und Stabilisierung
Behutsame, schrittweise Unterfangung und Stabilisierung

Wiederherstellung der vertikalen und horizontalen Sperrung durch
Aufgraben des Gebäudes und Einbringung von Dichtungen
(horizontal: Injektage, Mauersägen; vertikal: Dickbeschichtungen)
innerer Verputz mit Sanierputz
Abschätzung, ob Herstellung eines „trockenen“ Kellers zwingend für
die Nutzung eines Gebäudes erforderlich ist. Schaffung geeigneter
Lüftungsmöglichkeiten; Verzicht auf kostenintensive Putzsysteme;
Reinigen des Mauerwerks z.B. durch Strahlen und „Stehen lassen“
der unverputzten Ziegel, um ein Austrocknen zu ermöglichen.

Aufnehmen und Entsorgen der Ziegelschicht, Einbringen einer neuen
Kiespackung und Betonfußboden; Fußboden ist dicht
Reinigen der Ziegel; Aufnahme und Verlegen der alten Ziegel im Sand-
bett; Funktion des „Verdunstungskellers“ bleibt erhalten

Entfernen Altputz und Neuauftragen Putz, teilweise Sanierputz
Reinigen der Decken, Auswerfen der offenen Fugen zur Sicherung der
Standfestigkeit der Gewölbe; Mauerwerk unverputzt lassen, um Aus-
trocknen zu ermöglichen – alternativ Aufbringung einer Kellerdecken-
dämmung, wenn Fußboden im EG trocken.

Die Sanierung gründerzeitlicher Altbausubstanz assoziiert bei vielen Bauherren, Bauunternehmern
und Mietern standardisierte Verfahrensabläufe. Die Sanierungsresultate widersprechen jedoch häufig
den Anforderungen einer substanzerhaltenen, umwelt- und ressourcenschonenden Instandsetzung
und Modernisierung, was im folgenden beispielhaft untersucht werden soll.

Horizontalsperrung des Mauerwerks
durch Injektage Befall von Echtem Hausschwamm (Fruchtkörper) an einer Kellerdecke
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5. Fußboden EG
(Dielung auf Lagerhölzern in
Schlackeschüttung)
Durchfeuchtung der Schlacke, ver-
faulte Lagerhölzer, Gefahr der Bildung
des Echten Hausschwamms

6. Kastendoppelfenster
Fenster in Teilbereichen (Wetter-
schenkel, unterer Stockrahmen)
infolge von Feuchteschäden und
unterlassener Instandhaltung de-
fekt/Fenster nicht dichtschließend
—>Sanierungs-Tipps 1 Kasten-
fenster

7. Hauseingangstür, Hoftür
Türblatt und/oder Türstock infolge
von Feuchteschäden zerstört,
Bänder defekt, Schlosskasten aus-
gebrochen.

Entfernen sämtlicher Bauteile inkl. der Dielung bis zur Gewölbedecke;
Einbau eines neuen Betonfußbodens mit Dichtung und Dämmung
Entfernen sämtlicher Bauteile inkl. der Dielung bis zur Gewölbedecke.
Einbau des neuen Betonfußbodens mit Dichtung und Dämmung, jedoch
sorgsame Demontage der Dielung, um unbeschädigte Teilmengen an
anderer Stelle wieder einbauen zu können.

Demontage der historischen Holzfenster und Montage neuer Isolier-
glasfenster aus Holz oder Kunststoff
Instandsetzung der Holzschäden an Wetterschenkeln und Rahmen
Entfernen alter Farbanstriche
Austausch defekter Holzteile
Justierung Bänder und Beschläge
Einfräsen von Dichtgummis in den inneren Flügeln
Einsetzen von Dämmglas

Demontage und Entsorgung der Tür, Ersatz durch neue Hauseingangs-
tür aus Kunststoff oder Aluminium
restauratorische Instandsetzung der defekten Holzteile durch Einset-
zen neuer Passstücke
Schutz des Holzes durch geeignete Anstrichstoffe
Überarbeitung Bänder und Beschläge

Aufarbeitung eines Kastenfensters Historische Hauseinganstür vor … und nach einer fachgerechten Aufarbeitung
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8. Außenmauerwerk, Fensterni-
schen
Schwächung der Wandstärke des
Außenmauerwerks

9. Straßenfassade aus Putz,
Stuck und Naturstein
mineralische Putz- und Schmuck-
elemente infolge von Witterung
und Schadstoffen zerstört
—> Sanierungs-Tipps 3 Fassaden

10. Giebel- und Hoffassade aus
Putz
mineralischer Putz infolge von Witte-
rung und Schadstoffen zerstört
—> Sanierungs-Tipps 3 Fassaden

Mauerwerksnischen werden als Standort von Heizkörpern benutzt
Mauerwerksnischen werden in Flucht der Außenwände geschlossen,
um Wärmebrücken zu vermeiden

Abschlagen der Altputzflächen
Auftragen einer neuen Putzfassade inkl. Anstrich mit Dispersionsfarbe
Abschlagen der Schmuckelemente, neue Elemente z.B. aus Glasfaser-
beton oder Styropor montieren
Verblechung Gesimse und Fensterbänke mit Titanzink als Feuchte-
schutz
nur lose Putzflächen abschlagen, fest an dem Untergrund haftende
Teilflächen verbleiben im Bestand
Putzreparatur mit nach historischem Vorbild hergestellten, atmungs-
aktiven Putzsystemen (Kalkputz)
Anstrich mit diffusionsoffenem Silikatanstrich
Instandsetzung der vorhandenen, reparablen Zierelemente
Ergänzung fehlender Zierelemente aus historisch nachempfundenen
Materialien
Verblechung Gesimse und Fensterbänke als Feuchteschutz

Abschlagen der Altputzflächen
Aufbringen einer Wärmedämmfassade aus diffusionsdichten Styropor-
platten und Kunstharzputz
Abschlagen der losen Altputzflächen
energetische und bauphysikalische Untersuchung, ob Aufbringen einer
Vollwärmeschutzfassade nachhaltige Einsparungen bringt, wenn ja:
Aufbringen einer Wärmedämmfassade aus diffusionsoffenenen und
nicht brennbaren mineralischen Dämmstoffen und silikatischen Putz-
Anstrichsysteme

Schäden an Fensterbekrönungen und
Gesimse durch fehlende Verblechung

Fachgerechte Verblechung mit Titanzink Mauerwerksfeuchte, verursacht durch
ein defektes Regenfallrohr
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11. Dachdeckung
Dachdeckung teilweise defekt
bzw. unvollständig / Vermörtelung
unvollständig, Grate und Kehlen
offenstehend, Verblechungen de-
fekt

12. Profilierte Wohnungsein-
gangstüren aus Holz
Türblatt passungenau, nicht dicht-
schließend, Holzschäden

13. Profilierte Innentüren aus
Holz
Holzschäden im Bereich Schließ-
blech. Schloss sowie Türfutter

Abriss der kompletten Dachdeckung inkl. Verblechung
Neuaufbau der Dachdeckung mit Unterspannbahn
Dachlattung, Konterlattung, Dachziegel
Untersuchung, ob Dachausbau geplant ist, wenn ja, dann wie konser-
vative Sanierung; wenn nein, dann Reparatur der Dacheindeckung
durch „Nachstecken“ fehlender Ziegel, Reinigen der Ziegel, Erneue-
rung Mörtelverstrich

Demontage und Entsorgung Tür und Türfutter
Ersatz durch neue Eingangstür mit Dichtung und 3-fach Verriegelung
Instandsetzung der defekten Holzbauteile
Einbau neuer Schlösser, Einbau von Dichtungen mit Dichtleisten
Beschläge erhalten

Demontage und Entsorgung der Türen inkl. Futter
Herstellung einer DIN-gerechten Türöffnung inkl. Einbau eines Sturzes
Anputzen der Ränder an der Tür inkl. der erforderlichen Putzträger
Instandsetzung der Holzschäden durch Einsetzen von Passstücken
und ggf. durch Einleimen von Leisten in die Falze
Entfernen der alten Farbanstriche und Auftragen neuer, umweltverträg-
licher lösungsmittelfreier Beizen, Farben und Lasuren

Profilierte Wohnungseingangstür ... ... und Innentür aus Holz.Rechtzeitige kleine Reparaturen verhin-
dern große Folgeschäden
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14. Alte Fußböden
(aus Nadelholzdielung und Hartholz-
parkett)
Fußböden sind verschlissen, un-
eben und mit alten Anstrichen ver-
sehen, Teilflächen fehlen

15. Putz auf Innenwänden
Putz ist in Teilflächen hohl, uneben
und weist Risse auf

16. Stuckdecken
Stuck in Teilflächen gerissen und
mit Altanstrichen zugesetzt

Nachstellen von Stuckelementen

teilweise Entfernen der Dielung bzw. des Parketts
Verlegung von Trockenestrichböden auf Trittschalldämmung und Aus-
gleichsschüttung sowie Nutzschicht
Reparatur, Ergänzung und Abschleifen der Altparkette bzw.  erhaltens-
werten Dielung
Versiegelung mit umweltverträglichen Wachsen, Ölen und Lacken auch
in der Küche Holzfußboden belassen

vollständiges Entfernen der Altputze
Neuverputz mit Gips- oder Kalk-Gips-Putzen
Entfernen beschädigter Putzteilflächen
Verfestigen verbleibender atmungsaktiver und auf Wandfestigkeit ab-
gestimmter Putze
Ausbessern der entfernten Teilflächen mit materialgleichen Putzen

Verkleiden der Stuckaturen durch Gipskartondecken oder Stuckteile
aus Styropor mit Dispersionsanstrich
sorgfältiges Entfernen der Altanstriche
Ausbessern der Stuckteile
Überstreichen mit leicht abwaschbaren Leim- oder Kaseinfarben

Aufgearbeitetes  Parkett (abgeschliffen und oberflächenbehandelt)



21

GEBÄUDESANIERUNG

Entfernen alter Anstriche und Tapeten, Auftragen neuer Tapeten und
Dispersionsfarben
Entfernen alter Anstriche und Tapeten
Auftragen neuer und diffusionsoffener Anstriche oder Papiertapete

Dämmung der Dachschrägen (zur Vorbereitung des Dachgeschossaus-
baues)
Dämmung der Decke über dem letzten Vollgeschoss

Entfernen der befallenen Hölzer
Neueinbau chemisch behandelter Holzbauteile
chemische Behandlung von verbliebenen Hölzern und angrenzendem
Mauerwerk
Entfernen der befallenen Hölzer
Nutzung aller Möglichkeiten zur Ausbildung des „konstruktiven“ Holz-
schutzes, um auf nicht zwingend erforderliche chemische Holzschutz-
maßnahmen verzichten zu können
Einbau „alter“ (von anderen Bauvorhaben geborgenen) chemisch gesunder
Hölzer
behutsame Anwendung des chemischen Holzschutzes

17. Anstriche auf Decken
und Wandflächen
Anstriche sind verschlissen

18. Dachdämmung
Dämmung der obersten Ge-
schossdecke unzureichend
bei Kaltdach

19. Holzschutz
Teile des Holztragwerkes sind
von tierischen und pflanz-
lichen Schädlingen befallen,
Balkenköpfe sind verfault

Geschädigte Holzbalkendecke durch undichte Wasserleitung… … und im Traufbereich
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WIEDERVERWENDUNG

Die Wiederverwendung vorhandener Bauteile und Baumaterialien spart dem Bauherren in der Regel nicht
nur Kosten und Arbeitsaufwand, es wird auch ein wesentlicher Beitrag zur behutsamen Sanierung und
einem umweltverträglichem Bauen geleistet. Für den Nutzer ( z. B. Mieter ) ist die Beachtung bauphysika-
lischer und ergonomischer Zusammenhänge durch den Erhalt der ursprünglichen Baukonstruktion von
Vorteil. Der geringere Bauaufwand ermöglicht z.B. auch, daß Mieter in der Bauphase nicht ausziehen müssen.

Vergleich Vor – und Nachteile DIN Tür und alte Holztür

Tür überarbeiten DIN Tür

Ambiente der Altbauwohnung gut schlecht
Denkmalschutz sehr gut schlecht
Inanspruchnahme Rohstoffe, gering hoch
Produktions- und Transportenergie gering hoch
Baukosten gering hoch
Anteil möglicher Eigenleistung
durch Nutzer oder Eigentümer hoch gering

Kostenvergleich Innentüren
Es erfolgt ein beispielhafter Vergleich zwischen zwei Varianten:
Überarbeitung vorhandener Tür / Einbau neuer DIN-Tür

Variante: Neue DIN-Tür:
Leistungsbeschreibung Kosten für Einbau neue DIN-Tür

vorhandene Tür mit Zarge ausbauen, abtransportieren
und entsorgen (Sondermüll durch Farbanstriche ) 100,– DM
Änderung der Rohbau-Türöffnung
Breite und Höhe an DIN-Maß anpassen 300,– DM
Fußboden im Bereich der Schwelle ergänzen 100,– DM
DIN-Tür mit Schloß und Beschlägen liefern und einbauen 550,– DM
Putzarbeiten incl. Putzträger zur Vermeidung von
Rißbildung im Bereich Sturz und Holzständer 150,– DM
Zusätzliche Malerarbeiten, spachteln,
grundieren der neuen Putzflächen 50,– DM

Gesamtkosten brutto 1.250,– DM

Variante: Überarbeitung alter Holztür
Leistungsbeschreibung  Kosten für Überarbeitung

Türblatt kennzeichnen, sichern und einlagern 15,– DM
alte Farbe von Türblatt und Zarge restlos entfernen 280,– DM
leichte Holzschäden ausbessern, Türblatt kürzen 200,– DM
Schlosserarbeiten, Bänder und Schloß gangbar machen 70,– DM
Malerarbeiten, Türblatt und Zarge spachteln und in
zwei Arbeitsgängen deckend streichen 180,– DM
Nacharbeiten nach ca. einem Jahr, Trocknungsrisse
(nach Heizungseinbau auch bei alten Türen) ausspachteln
Tür einmal streichen 120,– DM

Gesamt brutto 865,– DM
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WIEDERVERWENDUNG

Neben dem Erhalt vorhandener Bauteile bietet der Wiedereinsatz an anderer Stelle geborgener Materialien
eine Möglichkeit behutsam und umweltgerecht zu sanieren.
Jahrhundertelang war es selbstverständlich, bei Neu- und Umbauten Baustoffe zu verwenden, die durch
Abriss alter Bauten vorhanden waren. Wirtschaftliche Gründe und die Verfügbarkeiten spielten dabei eine
wesentliche Rolle, heute kommen ökologische Aspekte hinzu: durch sorgfältiges Ausbauen und Bergen
von Baustoffen können Mülldeponien entlastet, natürliche Ressourcen eingespart und die Materialien einer
sinnvollen Wiederverwendung bei der Sanierung und in der Denkmalpflege zugeführt werden.
Prinzipiell können fast alle schadfreien Baustoffe und Bauteile geborgen werden. Angefangen bei Fenstern,
Türen, Treppen über Parkett, Dielen, Öfen bis hin zu Dachziegeln, Mauer- und Natursteinen, Holzbalken
und Beschlägen reicht die Liste der bergewürdigen Materialien. Nach einer Aufarbeitung können diese
Materialen wieder eingebaut werden. So kann zum Beispiel die Fehlstelle im Parkett, die durch den Abriß
des alten Ofens entsteht mit geborgenem und aufgearbeiteten Parkett ergänzt werden oder die fehlende
Fensterolive wird mit gleichwertigem Material ersetzt.
Um möglichst viele historische Baustoffe vor dem Verlust zu retten betreibt der Förderverein für Handwerk-
und Denkmalpflege e.V. Schloß Trebsen seit 1996 in der ehemaligen Trebsener Papierfabrik ein Berge-
zentrum. Materialien aus Leipzig, dem Muldental und der näheren Umgebung werden geborgen und bis zu
ihrer Wiederverwendung eingelagert. Mittlerweile kann aus einem großen Fundus gewählt werden.
(Kontakt: Förderverein für Handwerk und Denkmalpflege e.V. Schloß Trebsen, Thomas-Müntzer-Gasse 2,
04687 Trebsen /Tel. 034383 – 9 23 46)
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ENERGETISCHE SANIERUNG

Eines der größten ökologischen Probleme beim Bauen ist der enorme Energieverbrauch, der bei der Erstel-
lung und der Nutzung von Gebäuden entsteht. Durch die konsequente Wiederverwendung historischer
Bauelemente, kann der Energieeinsatz für die Erstellung auf ein Minimum reduziert werden, da allein im
Rohbau eines Gebäudes bis zu 70 Prozent der ehemals eingesetzten Primärenergie „gespeichert“ sind.
Bei der Nutzung von Gebäuden bieten sich durch den Einsatz von moderner Haustechnik zwei Möglichkei-
ten der Energieeinsparung. Entweder man nutzt effiziente Technik um aus dem eingesetzten Energieträger
(z.B. Gas) den höchstmöglichen Ertrag zu erzielen oder man greift auf regenerative Energiequellen (z.B.
Solar, Photovoltaik) zurück.

Gasbrennwerttechnik
Bei der Verbrennung von Gas entstehen heiße Abgase, die im wesent-
lichen Wasserdampf enthalten und über den Schornstein abgeführt
werden. Bei der Brennwerttechnik werden diese heißen Abgase so-
weit abgekühlt, bis die enthaltene Feuchte kondensiert und somit zu-
sätzliche Wärme freigesetzt wird. Dadurch wird das eingesetzte Gas
im Vergleich mit herkömmlichen Gasheizkesseln um bis zu 11% effek-
tiver genutzt.

Solarthermie
Durch die in Sonnenkollektoren stattfindende aktive Umwandlung von
Sonnenenergie in Wärme kann die Brauchwassererwärmung eines
Gebäudes unterstützt werden. Die so gewonnene solare Energie kann
35 bis 55 % des Jahresbedarfs an Warmwasser decken, prinzipiell ist
auch eine Heizungsunterstützung möglich.

Photovoltaik
In Solarzellen werden die Lichtstrahlen der Sonne direkt in Strom um-
gewandelt. Der so entstehende Gleichstrom kann über Wechselrichter
in das öffentlichen Netz eingespeist werden. Auf Grundlage des seit
April 2000 geltenden Energie-Einspeise-Gesetzes wird der mittels
Photovoltaik erzeugte Strom großzügig vergütet.

Funktionsskizze Solarthermie

Funktionsskizze Photovoltaik

Dachintegrierte Photovoltaikanlage
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ENERGETISCHE SANIERUNG

VERBESSERUNG DES
WÄRMESCHUTZES

Gründerzeithäuser besitzen einen
relativ guten Wärmeschutz, im
Vergleich mit später errichteten
Gebäuden ist der energetische
Standard teilweise wesentlich
besser. Dies liegt zum einen an der
massiven Bauweise; durch die
dicken Wände geht relativ wenig
Wärme verloren. Zum anderen
entweicht durch die verwendeten
Kastenfenster nicht mehr Wärme
als durch Fenster mit herkömm-
licher Isolierverglasung. Dennoch
sollten auch bei Gründerzeithäu-
sern im Rahmen von Sanierungs-
maßnahmen gezielte energetische
Verbesserungen durchgeführt
werden. Durch den Einsatz von
Wärmedämmung und der Verbes-
serung der vorhandenen Kasten-
fenster lassen sich Wärmeverluste
verringeren.

ungenutzte
Heizenergie 26%

Fenster
6%

Lüftung
40%

Dach
7%

Wand
16%

Kellerdecke
5%

Wärmeverluste am Gebäude

1. Durch Aufbringen diffusionsoffener
Außendämmung auf die schmucklose
Hoffassade kann der k-Wert der Außen-
wand von k=1,5 W/m2K auf k=0,5 W/m2K
verbessert werden.

4. Um den Wohnkomfort zu verbessern
und Wärmeverluste zu minimieren emp-
fiehlt es sich, die Kellerdecke zu däm-
men. Verbesserung der Wärmedämmung
von k=1,2 W/m2K auf k=0,4 W/m2K ist
möglich.

3. Unter energetischen Gesichtspunkt ist
das Aufbringen einer Wärmedämmung
auf die oberste Geschossdecke sehr zu
empfehlen. Der k-Wert kann sich von
k=0,6 W/m2K auf k=0,3 W/m2K verbes-
sern.

2. Die Erneuerung der äußeren Vergla-
sung eines Kastenfensters mit Ein-
scheiben-Wärmeschutzglas verbessert
die Wärmedämmung des Fensters von
k=2,5 W/m2K auf etwa k=1,8 W/m2K.
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WOHNUMFELDGESTALTUNG

Wohnumfeldgestaltung
Im Zuge der Planung und Durchführung einer umweltgerechten Gebäude-
sanierung sollten auch der Hof und der Vorgarten gestaltet werden.
Private Vorgärten und Höfe haben neben ihrer stadtbildprägenden und
städtebaulichen Bedeutung einen großen Einfluß auf die Wohnqualität
und die Vermietbarkeit der Wohnungen. In ihrer Anlage reichen die
Varianten von Einzelhöfen über angelegte Mietergärten bis zur einver-
nehmlichen Zusammenlegung ganzer Blockinnenbereiche (Wohnhöfe).
Eine gesonderte Ausgabe dieser Reihe geht auf die Gestaltungs- und
Nutzungsmöglichkeiten der gebäudenahen Freiräume näher ein.

Entsiegelung der Grundstücke
Viele Hofbereiche sind aufgrund einer (ehemaligen) gewerblichen Nut-
zung stark überbaut und hoch versiegelt. Durch den Abbruch vorhan-
dener, oftmals desolater Gebäude und das Aufbrechen befestigter
Flächen entstehen neue Qualitäten und Nutzungsmöglichkeiten. Die
Anlage von Parkplätzen im Hofbereich sollte dabei nach Möglichkeit
vermieden werden.

Gestaltung und Pflege der Freiräume
Die Gestaltung richtet sich nach der Größe und den vorliegenden Stand-
ortfaktoren der Freifläche. Während Bäumen und Sträuchern insbe-
sondere die Aufgabe einer vertikalen Gestaltung zukommen, sorgen
Stauden und Sommerblumen für Farbakzente.
Rasenflächen sind vielseitig nutzbar und dienen vor allem als Sitz- und
Spielmöglichkeit. Wichtig ist hier die Kombination mit Sträuchern und
Bäumen, um eine Aufenthaltsqualität zu erzielen. Die Stadt Leipzig
unterstützt sie bei Fragen zur Planung und Durchführung durch die
Fachberater/ -innen Wohnumfeld (vgl. S. 28).
Eine Freifläche erfordert ein gewisses Maß an Pflegeaufwand. Rasen-
schnitt und Bewässerung sind dabei die häufigsten Aufgaben. Durch
geschickte Pflanzenauswahl läßt sich der Pflegeaufwand auf ein Mini-
mum reduzieren. Zur Bewässerung bietet sich eine Regenwasser-
nutzung an. Mit Hilfe von Regentonnen und Zisternen kann Regen-
wasser bevorratet und zu geeigneter Zeit verwendet werden

Gestalteter Innenhof

Gestaltete Vorgartenzone

Begrünung eines versiegelten Hofes

Tipp:
—> Sanierungs-Tipps 2,

Vorgärten und Höfe
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WOHNUMFELDGESTALTUNG

Regenwassernutzung
Jeder Grundstückseigentümer ist selbst in der Verantwortung Regen-
wasser auf seinem Grundstück zurückzuhalten und zu nutzen oder
zur Versickerung zu bringen. Seit einer Novellierung des Wasser-
haushaltgesetzes hat die Versickerung klaren Vorrang vor der Einlei-
tung in eine leitungsgebundene Abwasseranlage.
Bei der Planung der Regenwasserversickerung ist zu beachten, daß
immer eine Wasserrechtliche Genehmigung beim Umweltamt einzu-
holen ist. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist auch zu prü-
fen, ob die Bodenverhältnisse für eine Versickerung geeignet sind.
Eine sehr wirksame und mit wenigen Mitteln herzustellende Variante
der Versickerung sind Rigolen, die über eine möglichst große Fläche
des Grundstücks verteilt werden. Die Rigolen können in kurzer Zeit
viel Wasser aufnehmen und speichern und dann über einen längeren
Zeitraum versickern lassen.
Die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser im Haushalt ist bei
Mehrfamilienhäusern problematisch. In der Regel ist das Verhältnis
der wassersammelnden Dachfläche (vorhandene Wassermenge ) zur
Anzahl der Bewohner ( Wasserverbrauch ) so ungünstig, daß eine öko-
logisch und wirtschaftlich sinnvolle Nutzung nicht möglich ist. Es sollte
aber in jedem Fall eine Untersuchung angestellt werden.

Tipp: —> Broschüre Umweltzentrum Trebsen: Regenwassernutzung

Benachbarte Brachflächen
Auf vielen Grundstücken ist die zur Begrünung zur Verfügung stehen-
de Fläche sehr klein. Bei Eckhäusern gibt es oft nur wenige sehr
schlecht geschnittene Flächen. Das Bedürfnis der Bewohner nach
eigenem Garten in unmittelbarer Nähe der Wohnung besteht aber.
Eine Lösung für das Problem ist die Nutzung benachbarter Brach-
flächen. Durch Kriegsschäden oder andere Umstände entstandene
Baulücken die, weil kein Bedarf besteht, auf absehbare Zeit nicht
bebaut werden, sind als Grünflächen vorzüglich geeignet.
Auf den Sukzessivflächen wachsen oft schon viele Pflanzen. Bäume,
wie z.B. Rubinien, bilden als Pionierpflanzen auch auf Trümmerflächen
den Grundstock für eine geordnete Bepflanzung. Mit sehr einfachen
Mitteln ist ein großer Effekt für das Stadtbild zu erreichen.
Durch die Nutzer muß nach einer geeigneten Rechtsform für die
Übernahme des Grundstücks gesucht werden. Pacht oder einfache
Nutzungsüberlassung sind sinnvoll. Hierzu gibt es Beratung beim ASW.

Tipp: —> Sanierungs-Tipps 5 Baulücken

Nist-, Brut- und Wohnstätten für geschützte Tiere
In vielen unsanierten Gebäuden haben sich im Laufe der letzten Jahren
Hohlräume gebildet, die von besonders geschützten Gebäudebrütern
und -bewohnern (z.B. Fledermäusen, Turmfalken, Schleiereulen, Sper-
linge, etc.) gerne genutzt werden. Im Zuge der Sanierung ergibt sich
die einmalige Chance, zum Erhalt, Schutz und zur Förderung dieser
Tierarten beizutragen. Die baulichen Möglichkeiten für die Integration
dieser Nist-, Brut- und Wohnstätten in das sanierte Gebäude sind viel-
fältig, problemlos realisierbar und mit verschwindend geringem finan-
ziellen Aufwand verbunden. Der Ökolöwe–Umweltbund Leipzig e.V.
berät Eigentümer und Mieter im Vorfeld der Sanierung und bei der
Realisierung dieser Vorhaben (Tel: 0341 – 306 5171).

Funktionsskizze Regenwassernutzung

Regenwasserzisternen

Extensive Brachflächenbegrünung

Nistkastenanlage im Traufbereich
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„Behutsame Stadterneuerung“ ist
seit 1992 das Konzept des Amtes für
Stadterneuerung und Wohnungs-
bauförderung (ASW) zur Erneuerung
der gründerzeitlichen Quartiere in
Leipzig. Damit wird sichergestellt,
dass die Stadterneuerung nicht nur
auf die Sanierungsgebiete begrenzt
wird, sondern auch in den Gebieten
mit erhöhtem Erneuerungsbedarf
und vorwiegender gründerzeitlicher
Bebauung erfolgt.
Wichtigster Bestandteil des Konzep-
tes ist die kostenlose individuelle
Beratung von Hauseigentümern und
Mietern zur kostensparenden In-
standsetzung und Modernisierung
von Wohngebäuden sowie zur Ver-
besserung des Wohnumfelds durch
ein zehnköpfiges interdisziplinären
Beratungsteam bestehend aus Ar-
chitekten, Ingenieuren und Land-
schaftsarchitekten.
Die Beratungsdauer reicht von einer
einstündigen Orientierungsberatung
über die Grundberatung zu Fragen
des Sanierungsablaufs (bis zu 9 h)
bis hin zur Intensivberatung, in deren
Ergebnis eine Sanierungskonzep-
tion entsteht (max. 25 h).
Beratungsschwerpunkte sind:

BERATUNGSANGEBOT DER STADT LEIPZIG
FÜR EIGENTÜMER UND MIETER

• Wirtschaftlichkeitsberechnung
(Verbesserung der Entscheidungs-
grundlagen der Altbau-Eigentü-
mer durch eine schnelle Berech-
nung unterschiedlicher Sanierungs-
varianten auf Grundlage einer spe-
ziell konzipierten Kostenkalkula-
tions-Software)

• Wohnumfeldberatung
(qualifizierte Beratung durch Land-
schaftsarchitekten zu Themen der
Hofbegrünung, Vorgartengestal-
tung und Baulückenentwicklung).

• Mietermitwirkung
(aktive Unterstützung von Mietern
bei der Mitwirkung an der Altbau-
sanierung und der Wohnumfeld-
verbesserung)

• Gebäudesicherung
(Beratung zur mittelfristigen Siche-
rung gefährdeter Bausubstanz)

Den Kern der heutigen Beratungs-
tätigkeit bildet die aufsuchende Be-
ratung, die sich an den Gebietskate-
gorien des Stadtentwicklungsplanes
Stadterneuerung und Wohnungsbau
(STEP) orientiert. Der Berater infor-
miert hierbei den Eigentümer unsa-
nierter Gebäude oder brachliegen-
der Grundstücke über die städte-
baulichen Schwerpunktsetzungen

Beratungsstellen

Amt für Stadterneuerung und
Wohnungsbauförderung
Prager Str. 26, Zimmer D 9.5
04109 Leipzig
Tel. (0341) 12 35 452
Koordinierungsbüro Beraterarchitekten
und Fachberater

Handwerkskammer zu Leipzig
Umweltzentrum
Thomas-Müntzer-Gasse 4b
04687 Trebsen
Tel. (034383) 6120
Beratung zur umweltgerechten
Sanierung / Energieeinsparung

Ökolöwe
Umweltbund Leipzig e.V.
Haus der Demokratie, Bernhard-
Göring-Str. 152, 04227 Leipzig
Tel. (0341) 30 65 180
Beratung zu Gebäudebrütern

sowie Probleme und Potentiale.
Demnach werden Beratungsleistun-
gen zum Themenspektrum Gebäu-
desanierung, -modernisierung und
-sicherung vorrangig in den Erhal-
tungsgebieten und den Gebäude-
zeilen mit Erhaltungspriorität durch-
geführt, zum Thema Rückbau und
zur Baulücken- und Brachenge-
staltung vor allem in den Umbau-
gebieten.
Wichtige Inhalte der momentanen
Beratungstätigkeit sind abgeleitet
aus den Zielsetzungen der Strate-
gie „Neue Gründerzeit“ wie etwa
die Information über die Lage auf
dem Wohnungsmarkt, die Dichte-
reduzierung in gründerzeitlichen Ge-
bäuden und Quartieren, die Erhö-
hung des Wohnflächenverbrauches,
die Förderung neuer Nutzungsfor-
men und Wohnfunktionen, die Ent-
kernung von Blockinnenbereichen
sowie die temporäre Zwischennut-
zung von Baulücken.

Weitergehende Informationen erhal-
ten Sie durch das Koordinierungs-
büro Beraterarchitekten und
Fachberater (Telefon 123 54 52).


