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VORWORT
Prof. Annette Hillebrandt

Das Erreichen der Klima- und Nachhaltigkeitsziele Deutschlands — weitest-
gehend beeinflusst von den groBen Umweltwirkungen des Bausektor in
Deutschland — hangt davon ab, ob unsere Regierung ab sofort — endlich
— die Verantwortung zur Erhaltung unserer Lebensgrundlagen tubernimmt
und dabei auch den Bausektor in die Pflicht nimmt. Die rechtlichen Grund-
lagen scheinen vorhanden: Mit Artikel 20a des Grundgesetzes wird der
Staat beauftragt, auch in Verantwortung fur kunftige Generationen die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen (vgl. (Art 20a GG - Einzelnorm,
o. D).

Nach Artikel 34 (Umweltschutz) Absatz 1 des Einigungsvertrags (zwischen
BRD und DDR zur Herstellung der Einheit Deutschlands) ist es die ,Aufga-
be der Gesetzgeber, die naturlichen Lebensgrundlagen des Menschen un-
ter Beachtung des Vorsorge-, Verursacher- und Kooperationsprinzips
zu schitzen” (Art 34 EinigVtr - Einzelnorm, o. D.).

Das Kooperationsprinzip erklart den Umweltschutz als gemeinsame
Aufgabe von Staat, Burgern und Unternehmen (vgl. Gunther 2018). Die
Verantwortung umweltbewusst zu handeln liegt also bei jedem einzelnen
(Bauherren/ Investorin) wie auch bei den Unternehmern (Bauprodukteher-
steller, Baufirmen) und aber vor allem — aufgrund ihrer Wirkmacht — bei
den Regierenden, die die leitenden Reglementierungen schulden.

Mit dem erwahnten Verursacherprinzip (polluter pays principle) kénnen
die Kosten relevanter umweltrechtlicher MaBnahmen den Verursachenden
angelastet werden (vgl. Wikipedia-Autoren, 2006).

Ein wirkmaéchtiges politisches Instrument, kénnte z.B. eine gerechte, der
Umweltschadigung entsprechend hohe COZ2-Besteuerung fur Baustoffe
von 237 €/t CO2 sein, beziehungsweise 809€/t CO2-Emission. Damit wur-
den CO2-intensive Baustoffe wie Zement aus dem Markt gedréngt und
durch nachwachsende Rohstoffe, Sekundarrohstoffe oder Altbauteile er-
setzt (vgl. Wilke, 0.D.).

Durch das Vorsorgeprinzip ist vorausschauendes, umweltschitzendes
Handeln der Regierung nicht nur legitimiert, sondern sogar geboten. Die

daraus abzuleitende Risikovorsorge impliziert, Umweltschaden und -ge-
fahren von vornherein zu vermeiden, indem vorbeugend gehandelt wird.
Dies soll geschehen trotz etwaigem unvollstandigem oder unsicherem
Wissen Uber die Kausalitat von Umweltwirkung und Umweltschaden/-ge-
fahr in Art, Ausmal oder Wahrscheinlichkeit. Durch Ressourcenvorsorge
wiederum soll ein schonender Umgang mit den natdrlichen Ressourcen
Wasser, Boden und Luft im Interesse kunftiger Generationen garantiert
werden (vgl. Lehmphul, 0. D).

Der Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen zu dem die Regierung
verpflichtet ist, ist vermutlich nur mit einem Paradigmenwechsel zu
realisieren:

Die Umkehr der Beweislast.

Solange nicht zwingend eine Umweltzerstorung erforderlich ist, um die
Lebensgrundlagen — auch der zukunftigen Generationen zu schutzen —
gilt die Verpflichtung zum Umweltschutz.
Zuerst gilt es, eine der einflussreichsten Maglichkeiten zum Umwelt- und
Ressourcenschutz durchzusetzen:

- das Flachenmoratorium.

Der bei nahezu Stagnation der Bevolkerung nicht zu rechtfertigende Fla-
chenfraB durch Siedlungen und Verkehr gefahrdet die Biodiversitat und
Wasserkreislaufe, fuhrt global gesehen zur Klimaerwarmung und verur-
sacht regional gesehen Hitzetode und senkt den Anteil der Flachen, die
als CO2-Senken (Wald, Moore, Wiesen) oder der Ernahrungssicherheit
(Landwirtschaft) dienen.
NeuerschlieBungen durfen nur noch erlaubt werden, wenn nachweislich
hoher Flachendruck herrscht, also in Gemeinden mit erhdhtem Zuzug.
Im Ausgleich zur Neuversiegelung mussen durch die Bauherren Flachen
entsiegelt werden in Gemeinden mit starker Abwanderung, die dadurch
eine Aufwertung erféhrt. Die Flachen kénnten gehandelt werden mit Ein-
richtung

- einer Flachentauschborse.



Mit den gultigen Gesetzen und unter Umkehr der Beweislast sollte sich
ebenfalls die nachst einflussreichsten Mittel des Ressourcenschutzes
durchsetzen lassen:

- der Schutz und Ausbau des Baubestandes und

- das Abrissmoratorium

Das Bauen mit Bestand unterliegt zu groBen, umsetzungsbehindernden
Anforderungen, und dies obwohl bewiesen ist, dass es das Mittel der Wahl
ist, CO2-Emissionen und Materialverbrauche drastisch zu senken.
Um dem Bauen mit Bestand den dringend erforderlichen Vorrang vor dem
Neubau einzurdumen, sollte ein Gebaudeabriss erst erlaubt werden, wenn
erwiesen ist, dass der Bestands-Rohbau statisch nicht entsprechend der
neuen Nutzung ertlchtigt werden kann und auch nach (unabhangiger)
Marktanalyse auch nicht fur eine alternative, statisch weniger anspruchs-
volle Nutzung in Frage kommt.
Als Unterstutzung fur das Bauen mit Bestand musste die Regierung ver-
anlassen:
- Regelungen fur geringere Abstandsflachen bei
Aufstockungen und Anbauten
- Aufgabe der Anspriiche an den Baubestand unter
Aufstockungen
- Abbrucherlaubnis ausschlieBlich fur selektiven Ruckbau,
kein unsortierter Abriss mehr
- Subventionen

Die Subventionen sind in Form barrierefrei erreichbarer Zuschusse zu er-
moglichen, z.B. durch Abschaffung der klimaschadlichen Subventionen,
die dem Bausektor zuzuschreiben sind — ca. 3,05 Mrd. € / Jahr (vgl. Wilke,
2021).

Unter Evaluierung und mit finanzieller Unterstutzung unseres Kooperati-
onspartners widmet sich diese Publikation dem Schutz und Ausbau des
Baubestandes und damit indirekt auch dem Flachenschutz. Sie versucht,
sich den Herausforderungen dieser — flr unsere Zukunft so relevanten —

Bauaufgabe zu stellen und Lésungsansatze zu bieten. Durch die Entwick-
lung einer Abfrage-Systematik wird intuitiv und anndherungsweise das
Potential sowie die Erhaltungswurdigkeit eines Bestandsbaus ebenso wie
sein Erhaltungsaufwand einschatzen gelernt.

Wir freuen uns in den Menschen der Abteilung Bau die ,Blrger:innen”
gefunden zu haben, die dem Kooperationsprinzip folgend mit uns das
umweltkonsistente und ressourcenschonende Bauen in ihrer Arbeits- und
Lebenszeit in ihr ,Unternehmen”, das Erzbistum Koln einbringen.

Wir danken fur die gute Zusammenarbeit, das Engagement und die Un-
terstdtzung unserer Forschung.
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TEIL 1
GEBAUDEBESTAND






1 GEBAUDEBESTAND

1.1 KONTEXT
Christiane Ohmann, Pia Steffen

Im Zeitalter des Anthropozan wird eines immer spirbarer: Wir leben in-
nerhalb planetarer Grenzen. Unsere Welt — stellt uns keine unendlichen
Ressourcen zur Verfugung. Der Planet Erde kann weder unendlich viel
Abfall aufnehmen, noch den Ruckgang der Biodiversitat ausgleichen. Die
umgebende Atmosphére verflgt Uber eine limitierte Aufnahmekapazitat
der Treibhausgase und Abholzung und andere Landnutzungsanderungen
richten vermehrt Schaden an.

Ziel muss sein, unsere Welt zu schutzen, um so nachfolgenden Generatio-
nen ein Leben in der von uns geformten Umwelt zu ermoglichen. Hierfar
ist es obligatorisch, sich den derzeitigen Kontext vor Augen zu fuhren, sich
einer Transformation bewusst zu widmen und bisherige Verhaltensmuster
loszulassen.

Der Earth Overshoot Day verdeutlicht, dass benotigte Rohstoffe immer
knapper werden (vgl. Erdtberlastungstag: Ressourcen flr 2022 verbraucht
2022). Wurden alle Rohstoffe der Erde auf jedes Land gleichmaBig verteilt
werden, hatte Deutschland seinen Anteil fUr das Jahr 2022 bereits Anfang
Mai verbraucht. Von diesem Zeitpunkt an, lebt Deutschland auf Kosten
der Ressourcen anderer Lander und zukinftiger Generationen. Demnach
verbraucht Deutschland drei Mal so viele Rohstoffe, als die Erde und des-
sen Okosysteme innerhalb eines Jahres produzieren kann (vgl. Erdtberlas-
tungstag: Ressourcen fur 2022 verbraucht 2022).

Vor allem der Bausektor tragt einen erheblichen Teil dazu bei, denn ,der
weitaus groBte Teil des anthropogenen Lagers fallt [...] auf den Bausektor.
Allein 55 Prozent der Lagermassen sind in Wohn- und Nichtwohngebau-
den gebunden” (Das anthropogene Lager 2022).

In Teilen der Welt korreliert ein steigender Materialverbrauch mit einem
stetigen Bevolkerungswachstum. In Landern mit stagnierenden Bevolke-
rungsentwicklungen, wie beispielsweise in Deutschland, fuhrt ein stei-
gender Wohnflachenverbrauch pro Person ebenso zu einem steigenden
Materialverbrauch. Im Jahr 1970 betrug die durchschnittliche Wohnflache
pro Person in Westdeutschland ca. 25 m?, im Jahr 2000 waren es in Ge-
samtdeutschland bereits fast 40 m? (vgl. Statistisches Bundesamt 0.D.) und
in 2015 Uber 46 m? (vgl. Statistisches Bundesamt 2022: 6). Das anthropo-
gene Lager wachst jahrlich um bis zu 10 t pro Einwohner (Das anthropog-

ene Lager 2022). Hinzu kommt, dass aufgrund dessen DammmaBnahmen
haufig nicht zu einer Reduzierung des Gesamtenergieverbrauchs fuhren
(Rebound-Effekt).

Ebenfalls erhoht sich das Abfallaufkommen sowie die CO,-Emissionen.
Bau- und Abbruchabfélle machten 2019 rund 230,9 Mio. Tonnen des ge-
samten Brutto-Abfallaufkommens aus. Das entspricht einem Anteil von
55,4% (vgl. Abfallaufkommen 2022). Zudem ist der Bausektor im Jahr 2022
fir ca. 50 % der Treibhausgasemissionen verantwortlich (vgl. Sobek 2022:
18).

Um den Ressourcenverbrauch, das hohe Abfallaufkommen sowie die
CO,-Emissionen zu vermeiden, bietet das Bauen mit Bestand eine ent-
scheidende Maglichkeit: durch Sanierung, Nachverdichtung und/ oder
Umnutzung. Denn ,Ressourcenschonung beginnt bei der Nachnutzung
von Land und Gebaudebestand: Jede Weiternutzung hat Vorrang vor der
ErschlieBung weiterer Neubaugebiete” (Hillebrandt et al. 2018: 10).

Ist eine Weiternutzung eines Bestandsgebaudes nicht moglich, sollte das
Gebaude als Bauteilmine betrachtet werden und im Falle eines Rickbaus
als potentielle Materialressource genutzt werden. Da das Grundstuck
selbst einen Grundsttckswert hat, besteht eine Option darin, diese Materi-
alressourcen fur einen Neubau auf dem selben Grundstuck erneut zu nut-
zen. Eine weitere Option besteht darin, moglichst viele Bauteile bei einem
Ruckbau eines Geb&udes an Firmen zu verkaufen, welche alle Bauteile
des Gebaudes in einem Materialpass sammeln und diese zum Weiterver-
kauf anbieten. AnschlieBend konnen die Bauteile erneut in einem anderen
Bauvorhaben eingesetzt werden. Im Sinne der Nachhaltigkeit, ist es somit
maoglich, bei einem Bauvorhaben weniger neue Rohstoffe zu verbrauchen
bzw. abzubauen (vgl. Materialpass Concular 2021).

Abb. 1.1.
Foto Gebaudebestand



1.2 GEBAUDEBESTAND DEUTSCHLAND
Christina Sonnborn, Annette Hillebrandt

Laut Schatzung der Bundesstiftung Baukultur machen Bestandsgebaude
Anfang 2022 92 % der gebauten Umwelt in Deutschland aus (3 % Denk-
male, 30 % besonders erhaltenswerte Bauten, 59 % Alltagsbauten). Im
Zeitraum von 2022 bis 2035 bilden ca. 8 % fertiggestellte Neubauten den
restlichen Anteil (vgl. Bundesstiftung Baukultur/Glander 2022: 6). Prog-
nosen legen dar, dass in den kommenden Jahren ein Bedarf nach neuem
Wohnraum in Deutschland existiert. Daraus resultiert das Ziel der Bundes-
regierung jahrlich 400.000 neue Wohneinheiten schaffen zu wollen. Einer
Studie der TU Darmstadt zufolge besteht in Deutschland ein innerstadti-
sches Wohnraumpotential von 2,3 = 2,7 Mio. zusatzlichen Wohneinheiten
durch Aufstockung (vgl. Tichelmann et al. 2019: 67).

Es erscheint notwendig und méglich zu sein, die von der Bundesregierung
geforderten 400.000 neuen Wohneinheiten im Bestand zu entwickeln. Ziel
sollte es sein, die bis 2035 geplanten 8 % Neubauten auf ein Minimum zu
reduzieren und das Potential im Bestand zu nutzen. Das Vermeiden der
Herstellung neuer Bauteile kann zu wirksamen Einsparungen des Materi-
alverbrauchs sowie der CO,-Emissionen in der Herstellungsphase fuhren.
Zudem fuhrt eine energetische Sanierung des Bestandes zu hohen Ein-
sparungen der Treibhausgasemissionen in der Nutzungsphase. Leider ist
die ,energetische Sanierungsrate fur Geb&ude, die in den vergangenen
Jahren bei ca. 1 Prozent des Bestands pro Jahr lag, [...] deutlich zu niedrig
fur das Erreichen einer zeitnahen oder auch nur mittelfristigen Treibhaus-
gasneutralitat. Vor allem, wenn ein treibhausgasneutraler Gebaudebe-
stand ohne einen nur schwer zu deckenden Mehrbedarf an erneuerbaren
Energietragern bis 2035 erreicht werden soll, muss die jahrliche Sanie-
rungsrate auf eine beispiellose Hohe von etwa 4 Prozent gebracht wer-
den! (Kobiela et al. 2020: 89).

Um dem derzeitigen Trend entgegen zu wirken schafft das Bundesminis-
terium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) mit den Anderungen der
Forderrichtlinien der Bundesférderung fur effiziente Gebdude (BEB) neue
Anreize zum Bauen mit Bestand. Die Forderungen fur das energetische
Sanieren und die Nutzung erneuerbarer Energien sind ab 01.01.2023 in
Kraft getreten (vgl. Klimaschutz 2022).

Es wird zu schnell und zu viel abgerissen. Interessanterweise entspricht
der jahrlich anfallende Bauabfall in Deutschland der Menge an Material,

die theoretisch fur die Herstellung von ca. 422.000 Wohneinheiten erfor-
derlich ware (vgl. Bundesstiftung Baukultur/Glander 2022: 25-26). Bedau-
erlicherweise handelt es sich bei den Bauabféllen jedoch in der Uberwie-
genden Mehrheit von ca. 96 % mineralischen Abfallen im Jahr 2018 um
nicht recyclingfahiges Material. Aus Aufbereitungsvorgangen geht ledig-
lich eine Gesteinskérnung hervor: ein erheblicher Qualitatsverlust gegen-
Uber dem Ausgangsprodukt (vgl. Bauabfalle 2021).

Der im vorherigen Abschnitt aufgefihrte Kontext verdeutlicht die Dring-
lichkeit der Notwendigkeit die heutige Welt loszulassen. Forschungser-
kenntnisse wie das Aufstockungspotential oder eine stark zu steigernde
Sanierungsrate formulieren Ziele fur einen Transformationsprozess, der
Jjetzt durch politische Rahmenbedingungen geférdert werden muss. Eben-
so durfen die Potentiale der Hoherverwertung von Bauabfallen oder das
Wiederverwenden von Altbauteilen nicht langer ungenutzt bleiben. For-
men wir ein neues, zirkuldr basiertes Handeln in den Grenzen der Welt-
kapazitat!



1.3 GEBAUDEBESTAND DES ERZBISTUMS KOLN
Christina Sonnborn

Die Abteilung Bau des Erzbistums KélIn ist fur die Gebaude des Erzbistums
Koln, des Erzbischoflichen Stuhls und des Priesterseminars zustandig. Im
Januar 2022 beinhaltete dies die Betreuung von insgesamt 4.260 Gebau-
den. Neben 1.214 sakralen Bauwerken stellen 1.617 Wohngebaude den
groBten Anteil dar. Zudem sind 535 Kindergéarten und 598 Gemeinde- und
Pfarrzentren Teil des Geb&dudebestandes. 119 Bildungs- und Jugendein-
richtungen, 62 gewerbliche genutzte Gebaude, 43 Blrogebaude sowie 18
Klostergebaude bilden im Vergleich zu den zuvor genannten Nutzungen
geringere Anteile.

Die Abteilung erbringt Dienstleistungen im Rahmen des Technischen Ge-
baudemanagements sowie Bauunterhaltungsmafnahmen und Neu- und
Umbauprojekte.

Im Jahr 2019 wurde der Sachstand der Bauten durch das Erzbistum KoéIn
untersucht. Die Untersuchung sah eine Dokumentation von Plangrafiken
und Fotografien der Gebaude vor. Erganzend wurde eine Ubersicht ange-
legt in der zu jedem Geb&ude Informationen zusammengetragen wurden.
Neben allgemeinen Angaben wie der Verortung und Nutzung des Gebau-
des werden Informationen zur Bauweise (freistehend, Bauweise, Anzahl
Vollgeschosse, Dachform, Loggien / Terrassen / Balkone, Keller, Barrie-
refreiheit, Aufzug) dargelegt. Angaben zur Energieversorgung (Strahlung
Konvektion, Lufter Warmeruckgewinnung, FuBbodenheizung, Bauteilakti-
vierung, Deckenplatten, andere Warmebereitstellung) ergénzen die zuvor
genannten Angaben. Die Entstehung des Bauwerks kann mit Hilfe von
Angaben zum Baujahr, Architekt, Wiederaufbau Kriegszerstérung, Umbau
Datum, Umbau Architekt, Denkmalschutz, Teil eines Denkmals, Baudenk-
mal und weiteren Bemerkungen nachvollzogen werden. Zuletzt wurden
Elemente (Fenster Isolierverglasung, Verbesserung Leitungssysteme, neue
Heizungsanlage, Einbau Sanitéranlagen, Modernisierung Innenausbau,
Anderung Grundriss, Erneuerung Dacheindeckung), die den Modernisie-
rungsgrad der Immobilie ausmachen, durch das Erzbistum Kéln bewertet.
Diese werden summiert und bilden den Modernisierungsgrad. Durch das
ins-Verhaltnis-setzen des Modernisierungsgrades und einer angenommen
Nutzungsdauer von 60 Jahren eines jeden Gebdudes wurde die in der
Ubersicht aufgefuhrte ,Restnutzungsdauer” gebildet. Je kleiner die Rest-
nutzungsdauer ist, desto dringender ist die Notwendigkeit Erhaltungsmal3-

nahmen zu tatigen. Die Restnutzungsdauer kann als wichtiger Indikator
fur die Bestandsbewertung wahrgenommen werden. Allerdings bezieht
sich diese lediglich auf den Modernisierungsgrad einzelner Elemente und
kann keine ganzheitliche Bewertung des Bestandes ermoglichen.

Die Abteilung Schépfungsverantwortung des Erzbistums Kéln widmet sich
dem Umwelt- und Klimaschutz. Dessen Handlungsfelder sind Gebaude
und Energie, Biodiversitat, Beschaffung, Mobilitat, Bildung und Pastorales,
sowie Umweltmanagement. Das Ineinandergreifen der Abteilung Schop-
fungsverantwortung und der Abteilung Bau des Erzbistums KolIn ruckt die
Zukunftsfahigkeit des Geb&udebestandes unter nachhaltigen Bewertungs-
kriterien in den Fokus.

Die von den Abteilungen initiierte Zusammenarbeit mit dem Fraunhofer
Spinn-Off Ampeers Energy Gmbh brachte eine Analyse der Energiebilan-
zen des Gebaudebestandes hervor. Im Rahmen des Projektes der Schop-
fungsfreundlichen Energieumstellung im Erzbistum Koln wurden unter an-
derem CO,-Bilanzen des Betriebs der einzelnen Gebaude erstellt.

Eine gesamtheitliche Bewertung des Gebaudebestandes kann jedoch auch
hiermit nicht abgebildet werden. Eine Systematik zur gesamtheitlichen Be-
wertung der Bauten existiert daher bislang nicht. Potentiale der Bauwerke
systemisch aufzuzeigen, ist derzeit ebenso noch nicht méglich.

Die nachfolgend vorgestellte Studie beschéaftigt sich damit, eine gesamt-
heitliche Bestandsbewertungssystematik zu entwickeln: Sie verbindet Ein-
schatzungen zum Erhaltungsaufwand und der Erhaltungswdrdigkeit eines
einzelnen Gebaudes mit dessen Potentialen fur die Zukunft.
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2 BESTANDSBEWERTUNGS-
SYSTEMATIK

Christina Sonnborn

2.1 PRAMISSE

Der Anspruch der hier vorgestellten Bewertung liegt in einer ganzheitli-
chen Betrachtung des Bestandes. Es soll nicht nur ein Thema wie beispiels-
weise die Energieeffizienz untersucht werden. Vielmehr geht es darum,
alle Themenfelder eines Gebaudes miteinander zu verknupfen, um so eine
allumfassende Bewertung des Bestandes zu ermdglichen.

Jedes Gebaude wird einzeln bewertet. Es besteht das Ziel, die Bewertung
so einfach wie moglich zu gestalten, um so effizient ein groBes Gebaude-
portfolio bewerten zu kénnen.

Das Bewertungsergebnis soll nicht als bereits feststehende Entscheidung
verstanden werden. Das Resultat besteht aus Teilergebnissen und stellt le-
diglich eine Entscheidungshilfe dar. Das gegeneinander Abwégen der Tei-
lergebnisse durch die Entscheider-/ Auftraggeber:innen ist obligatorisch.
Dennoch werden im Weiteren Entscheidungen beispielhaft fur einzelne
Verhéltnisse der Teilergebnisse aufgefthrt.

2.2 SYSTEMATIK

Die Bestandsbewertungssystematik bezieht die Bewertung des Gebau-
des und die seiner Umgebung mit ein. Bewertet werden die Erhaltungs-
wiirdigkeit, der Erhaltungsaufwand sowie die Potentiale Aufstockung,
Dachausbau, Anbau/ Neubau und Umnutzung. Die Potentiale bertck-
sichtigen dabei lediglich die Verhaltnisse fur die Schaffung von Wohnraum.
Die Bewertung findet mit Hilfe der Beantwortung von Fragepfaden statt,
die mit Hilfe eines Tools, welches in Kapitel 5 vorgestellt wird, zu automa-
tisch generierten Ergebnissen fuhrt. Teilweise werden die Fragen durch
Checklisten und Hinweise, die als Hilfestellungen zur Beantwortung der
Fragen dienen, erganzt. Eine Zusammenstellung der Hilfestellungen wird
als ,Beiblatt: Hilfe zur Hilfe” im Anhang aufgefthrt.

Zudem ist eine Aufteilung der Zustandigkeiten fur die Beantwortung der
Fragen in Planende und Nutzende vorgesehen. Planende sind Personen,
die Uber Kenntnisse des Bauwesens verfligen - beispielsweise Architekt:in-
nen. Nutzende stellen den Personenkreis dar, der das Gebdude bewohnt
oder anderweitig nutzt. Dieser kann gegebenenfalls Uber keine Kenntnisse
des Bauwesens verflgen. Diese Arbeitsteilung soll zu einer schnelleren,
effizienteren Ermittlung der Daten fuhren. Des Weiteren wird dadurch ein

Einbezug der Nutzenden in die Bewertung ermdglicht.

Jedem Thema der einzelnen Teilbewertungen werden sogenannte Ge-
wichtungsfaktoren zwischen eins und drei zugewiesen, die administrativ
angepasst werden kénnen, jedoch fur eine Vergleichbarkeit aller Gebau-
de gleich bleibend gewahlt sein mussen. Die Gewichtungsfaktoren dienen
dazu, einzelne Themen starker in das Ergebnis miteinzubeziehen als an-
dere. Der Gewichtungsfaktor drei fuhrt beispielweise zu einem drei Mal
hoheren Einbezug des Themas in das Ergebnis als der Gewichtungsfaktor
eins.

ERHALTUNGSWURDIGKEIT UND ERHALTUNGSAUFWAND

Die Erhaltungswiirdigkeit wird anhand von sechs Faktoren bewertet.
Dazu gehoren Denkmalschutz, Standortfaktoren, Nutzung, Larmbe-
lastung, Naturkatastrophe und Gestaltungsqualitat. Sofern ein Ge-
samtbestand unter Denkmalschutz steht, wird undabhangig von anderen
Faktoren dazu geraten, das Gebaude zu erhalten.

Der Erhaltungsaufwand wird anhand von ebenfalls sechs Faktoren be-
wertet. Hierzu zahlen ErschlieBung Grundstiick, Standsicherheit, Be-
standsschutz, Restnutzungsdauer, Warmeschutz und Baumangel.
Die kontrar zueinander stehenden Teilergebnisse der Erhaltungswurdig-
keit und des Erhaltungsaufwandes kénnen nicht in einem Ergebnis zu-
sammengefasst werden. Hier kann und muss ein Abwagen der beiden
Bewertungsergebnisse stattfinden. Beispielsweise muss die Verantwortung
fur ein hoch erhaltungswirdiges Gebaude dem Ressourceneinsatz eines
moglichen hohen Erhaltungsaufwandes gegendbergestellt werden.

Abb. 2.2.1

Abb. 2.1
Foto Bestandsbewertungssystematik

Abb. 2.2.1
Erhaltungswurdigkeit und Erhaltungsaufwand
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Abb. 222
Potentiale

Abb.2.23
Nachfrage
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POTENTIALE

Die Bewertung der Potentiale ist jeweils in zwei Schritte aufgeteilt. Im ers-
ten Schritt werden ein bis vier Fragen vorangestellt, die bei bestimmter
Beantwortung der Fragen zu dem Hinweis fihren, dass ein Umsetzen
des Potentials unverhaltnismaBig aufwendig bis unmaéglich erscheint. Im
Weiteren werden die vorangestellten Fragen als sogenannte k.o.-Kriterien
kenntlich gemacht. Den Entscheider:innen steht es mit Erscheinen dieses
Hinweises offen, ob sie das Potential dennoch weiter prifen oder Gber-
springen mochten.

Das Nachverdichtungspotential Aufstockung beinhaltet die vorange-
stellten Themen First-/ Traufhdhe, Abstandsflachen und Dachform so-
wie die im zweiten Schritt behandelten Themen Geschossflachenzahl,
Lastreserven, Aufzug, Barrierefreiheit, Tragwerk, Brandschutz und
zweiter Rettungsweg.

Das Nachverdichtungspotential Dachausbau beinhaltet die voran-
gestellten Themen Dachnutzung, Bodenaufbau, Abstandsflachen,
Traufhdhe sowie die im zweiten Schritt behandelten Themen Geschoss-
flachenzahl, Aufzug, Barrierefreiheit, Tragwerk, Brandschutz und
zweiter Rettungsweg.

Das Nachverdichtungspotential Anbau/ Neubau beinhaltet das voran-
gestellte Thema Abstandsflachen sowie die im zweiten Schritt behandel-
ten Themen Geschossflachenzahl, Grundflachenzahl, Barrierefreiheit,
Brandschutz und Baumbestand.

Das Potential Umnutzung beinhaltet die vorangestellten Themen Fla-
chennutzungsplan, lichte Raumhoéhe sowie die im zweiten Schritt be-

@ DACHAUSBAU AN-/ NEUBAU @

Abb. 222

handelten Themen Trittschallschutz, Belichtung, Aufzug, Barriere-
freiheit und zweiter Rettungsweg.

NACHFRAGE

Den zuvor beschriebenen Teilbewertungen des Bestandes wird eine
Nachfrageanalyse bestehend aus der Leerstandsentwicklung, Be-
volkerungsentwicklung gesamt und Bevolkerungsentwicklung der
liber 80-Jahrigen gegenubergestellt. Die Entwicklungen werden durch
Auswahl der Stadt oder des Stadtkreises automatisch ausgegeben und
bieten eine Grundlage fir die Einschatzung der Marktentwicklung. Die
Entwicklungen sollten zwingend in die Entscheidung Uber die Zukunft des
Gebaudes einbezogen werden.

LEERSTANDS- BEVOLKERUNGS-Jif BEVOLKERUNGS-

ENTWICKLUNG ENTWICKLUNG ENTWICKLUNG

Abb. 223



2.3 ERGEBNISSE

Das Resultat der Bestandsbewertung besteht aus insgesamt neun Bewer-
tungs-Teilergebnissen. Es liegen Bewertungen zur Erhaltungswurdigkeit,
zum Erhaltungsaufwand, zu den Potentialen: Dachausbau, Aufstockung,
Anbau/ Neubau, Umnutzung und der Nachfrageanlayse bestehend aus
der Leerstandsentwicklung, Bevélkerungsentwicklung gesamt und Bevol-
kerungsentwicklung der Uber 80-J&hrigen vor.

Die Ergebnisse werden als Prozentzahlen ausgegeben. Dabei gilt 100 %
als maximal und 0 % als minimal erreichbare Werte. Die Ergebnisse eines
Bestandes konnen nur im Vergleich mit den Ergebnissen anderer Gebau-
debestédnde gewertet werden und so zu Entscheidungen Uber die Zukunft
des Gebaudes fuhren. Es ist zu empfehlen, eine moglichst hohe Anzahl
von Gebauden zu bewerten, bevor die Ergebnisse als Handlungshilfen
eingesetzt werden.

ERHALTUNGSWURDIGKEIT
Eine hohe Erhaltungswdrdigkeit ist als positiv zu bewerten. Eine niedrige
Erhaltungswurdigkeit ist als negativ zu bewerten.

ERHALTUNGSAUFWAND
Ein hoher Erhaltungsaufwand ist als negativ zu bewerten. Ein niedriger
Erhaltungsaufwand ist als positiv zu bewerten (,Low hanging fruits”).

POTENTIALE
Je hoher das Bewertungsergebnis eines Potentials ist, umso wahrscheinli-
cher ist die Umsetzbarkeit des Potentials. Je niedriger das Bewertungser-
gebnis eines Potentials ist, umso unwahrscheinlicher ist die Umsetzbarkeit
des Potentials.

NACHFRAGE

Eine hohe Leerstandsquote kann dazu fUhren, dass ein Nachverdichtungs-
potential (Aufstockung, Dachausbau, Anbau/ Neubau) weniger sinnvoll ist.
Verstarkt wird diese Einschatzung durch einen Ridckgang der Bevolkerung.
Eine geringe Leerstandsquote hingegen stellt ein Argument fur die Sinn-
falligkeit einzelner Nachverdichtungspotentiale dar.

Verstarkt wird dies durch eine steigende Bevolkerungsanzahl.

Die Bevolkerungsentwicklung der Uber 80 Jahrigen wirkt sich speziell auf
die Nachfrage nach barrierefreien, altersgerechter Wohnrédume aus.

Beispielsweise kann eine hohe Erhaltungswurdigkeit, eine geringe Leer-
standsquote und steigende Bevolkerungsentwicklung sowie hoch bewerte
Potentiale einen hohen Erhaltungsaufwand rechtfertigen.

Andererseits fuhren hoch bewertete Potentiale bei einer geringen Nach-
frage (hohe Leerstandsquote und Bevolkerungsrickgang) nicht zwingend
zu einem Umsetzen der Potentiale.

Das Abwagen der Teilergebnisse kann anhand der am Ende der Publikati-
on vorgestellten Projektbeispielen nachempfunden werden.

2.4 PUBLIKATION

In der Publikation wird ein Uberblick Uber die Bestandsbewertungssys-
tematik vermittelt. Zunachst wird die Nachfrageanalyse vorgestellt. Im
Anschluss daran werden Entwicklungen der Leerstande und Bevodlke-
rungszahlen in den einzelnen Kreisen und kreisfreien Stadten von NRW
dargelegt. Darauffolgend werden die Recherchegrundlagen der Bestands-
bewertungsthemen und die daraus resultierenden Fragepfade, Hinweise
und Checklisten vorgestellt. Im Anschluss daran werden diese in einem
Fragenkatalog gesamtheitlich abgebildet. Die Recherchegrundlagen wer-
den mit Hilfe eines seitlich erscheinenden Farbbalkens thematisch dem je-
weiligen Bewertungsthema zugeordnet. Im Anschluss daran wird das Tool
vorgestellt und erlautert, welches die Bestandsbewertung ermdglicht. Den
Abschluss bilden die Bewertungen sechs verschiedener Beispielprojekte.

ERHALTUNGSWURDIGKEIT

POTENTIALE

Abb. 2.4.1

Abb. 2.4.1
Farbbalken Fragenkatalog

17






TEIL 3
NACHFRAGE

19






3 NACHFRAGE

3.1 LEERSTAND
Omar Masfaka, Christina Sonnborn

Das Verhaltnis leerstehender Raume differiert in Deutschland. Angebot
und Nachfrage regulieren dieses und so fuhrt beispielsweise ein reduzier-
tes Bevolkerungswachstum in einzelnen Stadten zu einer zunehmenden
Leerstandsquote. Hingegen bewirkt eine hohe Nachfrage in Metropo-
len wie Dusseldorf und Minchen ein geringes Vorkommen an Leerstan-
den. Prognosen verdeutlichen, dass das regionale Ungleichgewicht in
Deutschland weiter zunehmen wird (vgl. Kinftige Wohnungsleerstande
in Deutschland — regionale Besonderheiten und Auswirkungen, 2020: 4).

LEERSTANDSENTWICKLUNG UND DESSEN FOLGEN

Der Leerstand von Wohnungen wirkt sich negativ auf die Stadt- und Re-
gionalentwicklung aus und ist fur Vermieter:innen unrentabel. Allerdings
kann der Leerstand auch aufkommende Knappheiten oder Zuwanderun-
gen auffangen.

In Wachstumsregionen sind die Leerstande bereits erschopft, so dass eine
Ausweitung des Neubaus erforderlich wird.

Im Gegensatz dazu werden die Leerstande in schrumpfenden Regionen,
besonders im landlichen Raum, ansteigen. Dies betrifft in gleichem MaBe
infrastrukturelle Einrichtungen wie Schulen und Kitas. Eine Folge dessen
kénnen Fehlinvestitionen sein. Kritisch zu betrachten ist, dass trotz Leer-
stand und Bevolkerungsrickgang weiterhin neu gebaut wird. Hier liegt
haufig ein Zusammenhang mit glnstigen Finanzierungsbedingungen vor.
Um Leerstand zu reduzieren, sollten Neubauprojekte auf ihre Zukunfts-
fahigkeit gepruft werden und nur, wenn zwingend erforderlich, realisiert
werden.

Einige Menschen ziehen aufgrund des urbanen Lebensstils unabhangig
von Arbeitsplatzen in beliebte Stadte wie Dusseldorf oder Kéln. In die-
sen Stadten nimmt auch die Zahl der Pendler:innen zu. Die sogenannte
Schwarmbewegung fuhrt zu einer erhéhten Nachfrage. Die Beliebtheit
einer Stadt resulitiert meist aus einem bedarfsgrechten Angebot an Woh-
nungen, Freizeitmoglichkeiten und Kultur.

Derzeit existieren keine genauen Messinstrumente, um den Leerstand
in Deutschland zu untersuchen (vgl. Kunftige Wohnungsleerstande in
Deutschland — regionale Besonderheiten und Auswirkungen, 2020: 10).

LEERSTANDSQUOTE IN NRW

Laut einer Schatzung des Statista Research Departments aus dem Jahr
2021 lag die Leerstandsquote fur Geschosswohnungen in Nordrhein-West-
falen 2021 bei 2,9 %, von 2017 bis 2020 durchschnittlich bei 3 %, nachdem
sie seit 2010 jahrlich um 0,1% gesunken war (vgl. Statista, 2022). Die Leer-
standsquote variiert je nach Stadt in Nordrhein-Westfahlen, mit Werten
von 2 % in groBen Stadten wie Koln, Dusseldorf, Munster, Bonn und Aa-
chen bis zu 8 - 12 % in kleinen Stadten im 6stlichen Teil von NRW und 4-8
% im westlichen Teil (siehe Abb. 3.1.1).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Zu Beginn der Bestandsbewertung ist vorgesehen, dass die Nutzer:innen
den Standort des zu untersuchenden Gebaudes aus einer Liste auswahlen.
Die jeweilige Leerstandsquote wird automatisch im Excel-Tool ausgege-
ben. Diese wird nicht mit anderen Ergebnissen der Bewertung verrechnet.
Sie dient lediglich der Entscheidungsfindung und wird informationshalber
als eines der neun Teilergebnisse ausgewiesen.

Eine sinkende Leerstandsentwicklung lasst auf eine zuklnftig hohere
Wohnraumnachfrage schlieBen. Eine steigende Leerstandsentwicklung
hingegen, lasst auf eine zukunftig sinkende Wohnraumnachfrage schlie-
Ben.

Abb. 3.1.2

Abb. 3.11
Foto Nachfrage

Abb. 3.1.2
Icon Nachfrage
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3.2 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
Omar Masfaka, Christina Sonnborn

Neben der Leerstandsquote beeinflusst die Bevolkerungsentwicklung die
Nachfrage nach Wohnraum und infrastrukurellen Einrichtungen stark. Be-
volkerungsvorausberechnungen zeigen die zukinftige Entwicklung der
Bevolkerungszahl und Altersstruktur Deutschlands, basierend auf Annah-
men zur Geburtenhaufigkeit, Lebenserwartung und Migration. Die 14. ko-
ordinierte Bevolkerungsvorausberechnung prognostiziert einen Rtckgang
der Bevélkerungszahl ab 2025, mit einer geschatzten Bevolkerung von 76
Millionen im Jahr 2060 (siehe Abb. 3.3). Die Naherung zeigt einen Anstieg
der Seniorenzahl und einen Ruckgang der Bevolkerung im erwerbsfahigen
Alter. Die regionalen Unterschiede werden sich verstarken. Es ist mit einem
Ruckgang der Bevolkerungszahl in den westdeutschen Bundeslandern um
4 % und in den ostdeutschen Bundeslandern um 18 % zu rechnen. Wah-
rend in den Stadtsaaten Zuwachse um 10 % zu verzeichnen sind (vgl. Be-
volkerungspyramide: Altersstruktur Deutschlands von 1950 - 2060, o. D.).

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN NRW

Die Einwohnerzahl in Nordrhein-Westfalen wird bis 2050 um 1,7 Prozent
auf 17,62 Millionen zurtckgehen. Auch hier liegen regionale Unterschiede
vor. Die Einwohnerzahl wird in 17 kreisfreien Stadten und Kreisen und der
Stadteregion Aachen steigen, wahrend sie in 36 kreisfreien Stadten und
Kreisen zurtickgehen wird (siehe Abb. 3.4). In diesen Kreisen wird die Be-
volkerung starker altern als in den kreisfreien Stadten, wobei die Anzahl
der Einwohner:innen in der Altersgruppe 80 Jahre und &lter stark anstei-
gen wird (siehe Abb. 3.5) (vgl. Bevolkerungsentwicklung in den Kreisfreien
Stadten und kreisen Nordrhein-Westfalens 2021 bis 2050, o. D.).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Zu Beginn der Bestandsbewertung ist vorgesehen, dass die Nutzer:innen
den Standort des zu untersuchenden Geb&udes aus einer Liste auswahlen.
Die jeweilige Bevolkerungsentwicklung sowie die Bevolkerungsentwick-
lung der Uber 80-J&hrigen werden automatisch im Excel-Tool ausgegeben.
Diese werden nicht mit anderen Ergebnissen der Bewertung verrechnet.

raumnachfrage schlieBen. Eine steigende Bevodlkerungszahl hingegen,
l&sst auf eine zukUnftig steigende Wohnraumnachfrage schlieBen.

Eine sinkende Bevolkerungszahl ab 80 Jahren lasst auf eine zukilnftig
niedrige altersgerechte und barrierefreie Wohnraumnachfrage schlieBen.
Eine steigende Bevolkerungszahl ab 80 Jahren hingegen, lasst auf eine
zukUnftig steigende altersgerechte und barrierefreie Wohnraumnachfrage

schlieBen.
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Sie dienen lediglich der Entscheidungsfindung und werden informations-
halber als zwei der neun Teilergebnisse ausgewiesen.

Eine sinkende Bevélkerungszahl lasst auf eine zukunftig niedrige Wohn-  Abb.3.21
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Veranderung der Einwohnerzahl fir die Einwohner,
deren Alter >80 Jahre in 2050 geg. 2021
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4 EINFLUSSFAKTOREN AUF
DAS BAUEN MIT BESTAND

4.1 BAURECHT
Christiane Ohmann

Das Baurecht wird in das private und offentliche Baurecht unterteilt. Im
Folgenden wird auf das 6ffentliche Baurecht naher eingegangen.

Das offentliche Baurecht hat die Aufgabe, ,die bauliche Nutzung des Bo-
dens im offentlichen Interesse zu ordnen und zu lenken” (Brauer 2013:122).
Dort wird die Art sowie das Mal3 der Bebauung festgelegt. Ein Grundstuck
darf durch eine erteilte Baugenehmigung baulich genutzt werden (vgl.
Brauer 2013: 122).

Das offentliche Baurecht wird in das Bauplanungsrecht, das Bauordnungs-
recht und das Baunebenrecht unterteilt (vgl. ebd.).

BAUPLANUNGSRECHT

Auf Bundesebene gilt das Bauplanungsrecht in Form des Baugesetzbu-
ches (BauGB), vom 3.November 2017 (Uberarbeitung 10.09.2021), wobei
es um das flachenbezogene Recht geht (vgl. Baugesetzbuch 2022). Eine
Baugenehmigung fur ein Bauvorhaben ,wird im Bereich des Bauplanungs-
rechts und der Bauleitplanung von den Gesetzen, Verordnungen und den
behordlichen Planen geregelt. Das Bauplanungsrecht bildet die rechtli-
che Grundlage fur die Umsetzung und Durchfuhrung der Bauleitplanung”
(Fath et al. 2019: 52). Diese beschaftigt sich mit den vorhandenen Flachen
und legt dessen Nutzung fest. Als Grundlage dafur wird der Flachennut-
zungs- und Bebauungsplan verwendet (vgl. ebd). Im Baugesetzbuch ist
unter anderem die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorzufinden, wel-
che eine ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke” dar-
stellt (Baugesetzbuch 2022: 307).

BAUORDNUNGSRECHT

Neben dem Bauplanungsrecht gibt es das Bauordnungsrecht, welches
auf Landesebene gilt. Somit hat jedes Bundesland eine eigene Landes-
bauordnung. Derzeit gilt in Nordrhein-Westfalen die Bauordnung NRW
(BauO NRW) vom 21. Juli 2018 (Uberarbeitung im Jahr 2022), wobei es
um das objektbezogene Recht geht (Rehborn 2022). Beim Bauordnungs-
recht werden die ,Zustandigkeiten und Abldufe innerhalb des Genehmi-
gungsverfahrens reguliert” sowie die ,baulich-technischen Anforderungen
an das Bauvorhaben verbindlich festgelegt” (Fath et al. 2019: 55). In der

Regel &hneln sich die Landesbauordnungen der einzelnen Bundeslander
in vielen Bereichen, sie sind jedoch nicht identisch. Demnach muss je nach
Bauvorhaben bei der Planung auf die dort geltende Bauordnung geachtet
werden.

BAUNEBENRECHT

Unter das Baunebenrecht fallt beispielsweise das Denkmalschutzgesetz
(DSchG NRW) vom 13. April 2022 (vgl. Nordrhein-Westfahlen DSchG 2022),
welches ebenfalls auf Landesebene gilt. Auch das Naturschutzrecht, das
ErschlieBungsrecht, das Umweltrecht sowie das Bodenverkehrsrecht fallen
darunter (vgl. Brauer 2013: 122).

Staat
Offentliches Baurecht

_— |

Bauplanungsrecht

\

Bauordnungsrecht Baunebenrecht

/ \
( auGB | BauO DSchG
\ | NRW NRW
\ L / L y \ ,

\.

Bund Land Denkmalschutz

| |
= ()

Flachenbezogenes Recht
Abb. 413

Umweltrecht
Wasserrecht
Abfallrecht

Objektbezogenes Recht

Die drei Bereiche des offentlichen Baurechts sind bei der Entscheidung
Uber die Zulassigkeit eines Bauvorhabens miteinander verbunden (vgl.
Brauer 2013:123). Bei jedem Bauvorhaben sollte die Aktualitat der Richt-
linien und Normen Uberpruft werden, da sich diese mit der Zeit andern
konnen.

Fur die Bestandsbewertung muss besonders das Baurecht betrachtet und
eingehalten werden. Antrage auf Abweichung sind in einzelnen Fallen
maoglich.

Immissionsschutz

Abb. 4.1.2

Privates Baurecht

Werkvertrage/ Bauvertrage nach
Burgerlichem Gesetzbuch (BGB)

Abb. 4.11
Foto Baurecht

Abb. 4.1.2
Icon Baurecht

Abb. 4.13
Ubersicht Baurecht
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Abb. 4.1.4

Abb. 4.1.4
Icon ErschlieBung

Abb. 4.1.5
Lageplan Beispiel

Abb. 4.1.6
Pfad ErschlieBung

30

4.1.1 ERSCHLIESSUNG
Bei einem Bauvorhaben fur einen Neubau muss bereits zu Anfang geklart
werden, ob das Baugrundstuck und dessen ErschlieBung gesichert sind.

BauGB 8§34 (1) ,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist”
(Baugesetzbuch 2022: 38).

Sind UmbaumaBnahmen geplant, kann es bei Bestandsbauten dazu kom-
men, dass eine neue Baugenehmigung eingereicht werden muss. Um eine
Baugenehmigung bewilligt zu bekommen, muss auch die ErschlieBung
gesichert sein.

Besitzt ein Baugrundstick keine unmittelbare Verbindung zu einer 6ffent-
lichen StraBe, so muss die Zufahrt zum o6ffentlichen Wegenetz rechtlich
gesichert sein. Es kann nach dem Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) § 917
Uber ein Wegerecht oder Notweg vereinbart werden, wobei unter der
Zustimmung des Nachbarn ein Wegerecht gekauft und somit die Erschlie-
Bung gesichert werden kann (vgl. Burgerliches Gesetzbuch (BGB)). Ein
Wegerecht kann Uber einen Eintrag im Grundbuch oder im Baulastenver-
zeichnis sowie Uber einen Vertrag geregelt werden. Allerdings wirkt sich
das Wegerecht fur alle beteiligten Grundsticke auf dessen Immobilien-
werte aus.

Zusatzlich ist zu prafen, ob ein angrenzendes Flurstick zu einer &ffentli-
chen StraBe fuhrt und zum Verkauf steht.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Ist die ErschlieBung bei einem Grundstlck nicht gesichert und kann nach-
traglich nicht gesichert werden, ist der Erhaltungssaufwand womaoglich zu
hoch und es wird davon abgeraten diesen Aufwand zu betreiben.
Gerade bei Gebaudeensembles muss die gesicherte ErschlieBung einzel-
ner Grundsticke nach einer Aufteilung gewéhrleistet werden.

Bei dem in Abbildung 4.1.5 gezeigten Beispiel, liegt das Geb&udeensem-
ble (eingestrichelt) unmittelbar an der Hatzfelder StraBe. Demnach ist an-
zunehmen, dass die ErschlieBung der Gebaude gesichert ist.
Nachzuschauen ist dies Uber beispielsweise Google Maps oder Tim-on-
line.de.
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Abb. 4.1.7

Abb. 4.1.7
Icon Standortfaktoren

Abb. 4.1.8
Standortfaktoren

Abb. 4.1.9
Pfad Standortfaktoren

Abb. 4.1.10
Checkliste Standortfaktoren
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4.1.2 STANDORTFAKTOREN

Standortfaktoren sind Kriterien, mithilfe deren sich fur oder gegen einen
Standort, fur eine bestimmte Nutzung, entschieden werden kann (vgl.
Brauer 2013 :411). Dabei ist eine dauerhafte und erfolgreiche Vermietung
eines Gebaudes essentiell. Somit sollten zu Beginn eines neuen Bauvor-
habens, einer Umnutzung eines Gebaudes zu einem Wohngeb&aude oder
einer Untersuchung der Erhaltungswurdigkeit eines Gebaudes folgende
Standortfaktoren genauer betrachtet werden:

Ein grunes Umfeld/Naherholungsgebiete wie beispielsweise Wal-
der oder Grunanlagen, die zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichbar
sind.

Eine OPNV-Anbindung in der Nahe des Gebaudes, wie beispiels-
weise Bushaltestellen oder eine Autobahn Anbindung.

Bildungseinrichtungen wie Schulen und Kindergérten.

Nahversorgungsmaoglichkeiten wie Einkaufsmaoglichkeiten, Banken,
Postfilialen oder Gesundheitseinrichtungen.

Sind groBe Teile dieser Standortfaktoren gegeben, deutet dies auf eine
ansprechende Wohnlage hin (vgl. Brauer 2013: 622).

Befindet sich ein Gebaude welches einen niedrigen Erhaltungsaufwand
hat in einer nicht ansprechenden Lage, kann eine erfolgreiche Vermie-
tung nicht garantiert werden. Hingegen kann ein Gebaudes, welches sich
jedoch nach den Standortfaktoren in einer ansprechenden Wohnlage be-
findet, trotz eines hohen Erhaltungsaufwands eventuell eine hohe Chance
haben, erfolgreich vermietet zu werden.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Die Standortfaktoren sollten fur die Erhaltungswurdigkeit eines Geb&udes
analysiert und mithilfe der Checkliste dokumentiert werden. Befindet sich
das Gebadude demnach in einer ansprechenden Lage, spricht dies fur die
Erhaltungswirdigkeit des Gebaudes.

Abb. 4.1.8
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Abb. 4.1.11

Abb. 4.1.11
Icon Bestandsschutz

Abb. 4112
Pfad Bestandsschutz
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4.1.3 BESTANDSSCHUTZ

Der Bestandsschutz schutzt das Gebaude und dessen baurechtlich geneh-
migte Nutzung und somit das Eigentum (vgl. Michl 2010). Nach Art 14 GG
Absatz 1 hat jeder Eigentimer das Recht darauf, dass das Eigentum ge-
wéhrleistet ist, unter der Voraussetzung, dass die daftr vorgeschriebenen
Gesetzte eingehalten werden (vgl. Deutscher Bundestag 2010).

Art 14 GG (1) ,Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet”
(Deutscher Bundestag 2010)

Der Bestandsschutz ,soll verhindern, dass durch neue Regeln oder Geset-
ze bestehende Nutzungen unzuléssig werden” (Neufert et al. 2018: 62).

Ein Gebaude steht unter Bestandsschutz, wenn dieses baurechtlich ge-
nehmigt sowie genehmigungskonform gebaut wurde. Ebenfalls kénnen
Gebaude unter Bestandsschutz stehen, die zu dem Zeitpunkt der Errich-
tung keine Baugenehmigung hatten, jedoch dem damaligen geltenden
Recht entsprachen und vollstandig fertig gebaut wurden (vgl. Fath et al.
2019:52).

Ein Gebdude, das nie dem geltenden Recht entsprach, auch nicht zum
Zeitpunkt der Errichtung und somit nicht genehmigungsfahig war, fallt
nicht unter den Bestandsschutz, unabhangig von dessen Alter (vgl. Neu-
fert et al. 2018: 62).

Bei Bestandsgebduden muss bei einer gewulnschten Nachverdichtung
oder Umnutzung zunéchst die Frage nach dem Bestandsschutz und des-
sen Legitimitat beurteilt werden. Dabei spielt der Umfang der Anderungs-
maBnahmen, sowie die ,historisch rechtliche Konformitat” des Bestands-
gebaudes eine wichtige Rolle (Fath et al. 2019:51).

Eine Instandsetzung oder Reparatur fuhrt nicht zum Erléschen des Be-
standsschutzes, solange die Identitat des Gebaudes nicht verandert wird.
Auch bei einem Dachgeschossausbau kann der Bestandsschutz zunachst
erhalten bleiben.

Allgemein ist von einem Erl6schen des Bestandsschutzes auszugehen,

wenn aus der bestehenden Gebaudestruktur oder Konstruktion erhebliche
Gefahren fur das Leben und die Gesundheit fur Mensch und Tier hervor-
gehen koénnten oder wenn wahrend der Nutzungsphase des Gebaudes
eine ,rechtswidrige Anderung an der Gebaudekonstruktion” vorgenom-
men wurde (vgl. Fath et al. 2019:51-52).

Beim Umfang der BaumaBnahme ist entscheidend, ob sich das Gebaude
wesentlich veréndert. Ist beispielsweise eine statische Verédnderung des
Tragwerks erforderlich, wird eine Nutzungsanderung vorgesehen, andert
sich die Gebaudeklasse oder soll eine AufstockungsmaBnahme realisiert
werden, erlischt grundsatzlich der Bestandsschutz (Fath et al. 2019:51-52).

Erlischt der Bestandsschutz aufgrund einer baulichen MaBnahme oder
einer Nutzungsanderung muss das Gebdude den zu dem Zeitpunkt ak-
tuellen baurechtlichen Anforderungen entsprechen und diese einhalten.
Demnach muss ein neuer Bauantrag eingereicht und genehmigt werden.
Dabei sollten bereits in der fruhen Planungsphase Fachplaner:innen und
Architekt:innen eingeschaltet werden, um Problematiken im Bauablauf
vorhersehen zu kénnen. Um eine Planungs- und Kostensicherheit ge-
wahrleisten zu kénnen, sollte durch eine Bauvoranfrage beim zustandigen
Bauamt in Erfahrung gebracht werden, inwiefern eine Veranderung des
Gebaudes genehmigungsfahig ist (vgl. ebd.: 51-52).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Der Bestandsschutz ist fur die Beurteilung des Erhaltungsaufwands rele-
vant. Bei der Bewertung eines Gebaudes sollte fruhzeitig beim Bauamt
und mit Fachplaner:innen und Architekt:innen tberprift werden, ob die-
ses unter Bestandsschutz steht oder ob das Gebaude nachtraglich durch
GenehmigungsmaBnahmen Bestandsschutz erlangen kénnte.

Der Pfad zum Bestandsschutz, enthalt Fragen zum Thema der Statik, wel-
che im Kapitel 4.5 erlautert werden. Die Prifung des Bestandsschutzes
sieht eine Auseinandersetzung / Untersuchung mit den Bestandsunterla-
gen und zum Status der Genehmigung sowie der Legalisierung vor.
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Abb. 4.1.13

Abb. 4.1.14

Abb. 4113
Icon Firsthohe

Abb. 4.1.14
Icon Traufhohe

Abb. 4.1.15
Aufstockung - Veranderung der
Gebaudegeometrie

Abb. 4.1.16
Traufhohe

Abb. 4.1.17
Firsthohe

Abb. 4.1.18
Pfade First- und Traufhohe
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4.1.4 FIRST - ODER TRAUFHOHE

Jedes Gebaude hat eine individuelle Lage, individuelle Gegebenheiten,
wie die Topografie des Gelandes oder Nachbargebdude und deren Ge-
schosshohen. Wird bei einem Bestandsgebaude eine Aufstockungspla-
nung angedacht, muss zunachst gepruft werden, ob dies nach ,Art und
Mal3 der baulichen Nutzung” nach § 34 BauGB maoglich ist (Baugesetzbuch
2022:38). Durch eine Aufstockung eines Gebaudes verandert sich die Ge-
b&udegeometrie, welche die Nachbarbebauung mit deren Gebaudehohen
zulassen muss (s. Abb. 4.1.16). Die Veranderung der Geb&udehohe fuhrt
zu einer Veranderung und Uberprifung der Abstandsflachen (s. Kapitel
4.1.6).

AuBerdem muss anhand des Bebauungsplans festgestellt werden, ob be-
reits die First- oder Traufhohe festgelegt worden sind. Ist dies der Fall,
durfen diese beispielsweise durch eine Aufstockung nicht Uberschritten
werden (s. Abb. 4.1.14 und 4.1.15).

Ebenso kann die Traufhohe einer Gaube im Bebauungsplan festegelgt
sein. Ist dies der Fall, muss bei einem moglichen Gaubenausbau tberpruft
werden, ob diese Héhe eingehalten werden kann. Ist dies nicht moglich,
kann ein Gaubenausbau nicht durchgefthrt werden.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur die Beurteilung der Nachverdichtungspotentiale, besonders fur das
Aufstockungspotential, ist es nétig zu wissen, ob diese im Bezug zur
Nachbarbebauung oder laut Bebauungsplan veranderbar ist.

Wird die zulassige First- oder Traufhthe des Gebaudes durch beispielswei-
se eine Aufstockung Uberschritten, ist diese NachverdichtungsmaBnahme
zunachst nicht moglich. Aufgrund dessen gilt diese Frage fur das Potential
der Aufstockung als k.o.-Kriterium.

Des weiteren muss ebenfalls eine mogliche Traufhdhe fir einen Gauben-
ausbau eingehalten werden. Ist dies nicht der Fall kann ein Gaubenausbau
nicht durchgefthrt werden. Demnach gilt diese Frage fur das Potential des
Dachausbaus als k.o.-Kriterium.

5 + ]
Aufstockungsplanung im
Bestand
Abb. 4115
Abb. 4116
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Abb. 4.1.17

Veranderung der
Gebaudegeometrie
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Abb. 4.1.19

Abb. 4.1.19
Icon Abstandsflachen

Abb. 4.1.20
Abstandsflachen bei Aufstockungsplanungen

Abb. 4.1.21
Pfad Abstandsflachen
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4.1.5 ABSTANDSFLACHEN

Durch die Veranderung der Gebaudegeometrie bei einer Aufstockungs-
maBnahme (s. Kapitel 4.1.5) verandern sich ebenfalls die Abstandsflachen
des geanderten Baukorpers. Jede AufstockungsmaBnahme ist immer eine
Einzelfallbetrachtung, da jedes Geb&ude und dessen Gegebenheiten, wie
zum Beispiel die GrundsticksgréBe oder Lage, einzigartig sind. Aufgrund
dessen sollte die Uberprifung der Abstandsflachen bereits im friihen Pla-
nungsprozess erfolgen, da dies im spateren Verlauf fur eine Genehmigung
der BaumaBnahme erforderlich ist (vgl. Fath et al. 2019: 57-58).

Nach 86 Absatz 2 der Landesbauordnung NRW, missen Abstandsflachen
auf dem eigenen Grundstuck liegen (vgl. Rehborn 2022: 7). ,Sie durfen
auch auf offentlichen Verkehrs-, Grun- und Wasserflachen liegen, jedoch
nur bis zu deren Mitte” (Rehborn 2022: 6-8). Nach §6 Absatz 5 berech-
net man die Abstandsflache in Wohngebieten mit 0,4 x der Hohe des
Gebaudes sowie in Gewerbe oder Industriegebieten mit 0,2 x der Hohe
des Gebaudes (vgl. ebd.: 6-8). Hierbei ist zu beachten, dass dies je nach
Bundesland unterschiedlich sein kann.

Nach 86 Absatz 5 gilt ,Vor den AuBenwanden von Wohngeb&duden der
Gebaudeklassen Tund 2 mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen
genugt als Tiefe der Abstandsflache 3 m” (Rehborn 2022: 8). Andert sich
beispielsweise bei einem Dachausbau, ohne Veranderung der Geschoss-
hohe die Gebaudeklasse, dann muss die Abstandsflache mit 0,4 x der
Hohe berechnet werden. In diesem Fall gilt §6 Absatz 5 nicht mehr, sodass
die ursprungliche Abstandsflache von 3 m nicht mehr ausreichend ist.

Vollgeschoss Umlaufend eingertickt

Abb. 4.1.20

Zusatzlich gibt es die Maglichkeit, die Abstandsflache in den Einflussbe-
reich des Nachbargrundsttckes zu legen. Allerdings ist dafur die Zustim-
mung des Nachbarn erforderlich. Dies ist ein kostenintensiver und zeit-
aufwandiger Prozess, da damit eine Baulast im Grundbuch des Nachbarn
eingetragen werden wurde (vgl. Fath et al. 2019: 58). Ist die Abstandsflache
erfullt, sollte ebenfalls die Grundflachenzahl sowie die Geschossflachen-
zahl Uberprift werden (s. Kapitel 4.1.7 und 4.1.8).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Das Thema der Abstandsflachen ist ausschlieBlich fur die Untersuchung
der Nachverdichtungspotentiale relevant.

Fur die Potentiale Aufstockung, Dachausbau und Anbau/Neubau bilden
die Abstandsflachen ein k.o.-Kriterium, da die Abstandsflache ggf. nicht
mehr ausreicht beispielsweise bei einem Dachausbau und dessen mogli-
cher Veranderung der Gebaudeklasse. Grundsatzlich ist jedoch die Mog-
lichkeit gegeben, eine Baulast im Grundbuch des Nachbarn einzutragen,
jedoch unter erheblichem Kosten- und Zeitaufwand.

S «

Eingeruickt Auskragend
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Abb. 4.1.22

Abb. 4.1.23

Abb. 4.1.22
lcon GRZ

Abb. 4.1.23
GRZ
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4.1.6 GRUNDFLACHENZAHL
In der Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden Kennwerte fur das Maf3
der baulichen Nutzung in der Bauleitplanung festgelegt, worunter unter
anderem die Grundflachenzahl fallt.

Die Grundflachenzahl, welche mit GRZ abgekirzt werden kann, gibt nach
§19 Absatz 1 an, ,wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache [...] zulassig sind” (Baugesetzbuch 2022: 314). Folglich
gibt diese ,das zulassige Verhaltnis von Uberbauter Grundstucksflache zur
gesamten Grundstucksflache” an und ist entscheidend dafdr, wie viel Fl&-
che Uberbaut werden darf (Neufert et al. 2018: 74).

Nach §19 Absatz 3 ist fur

,die Ermittlung der zulassigen Grundflache [...] die Flache des Bau-
grundsticks maBgebend, die im Bauland und hinter der im Be-
bauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine
StraBenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des
Baugrundsticks maBgebend, die hinter der tatsachlichen StraBen-
grenze liegt oder die im Bebauungsplan als maBgebend fur die
Ermittlung der zuldssigen Grundflache festgesetzt ist” (Baugesetz-
buch 2022: 314).

Fur die unterschiedlichen Baugebiete sind die allgemeinen Obergrenzen
fur das Mal3 der baulichen Nutzung festgelegt (s. Abb. 4.1.25). Die GRZ
wird beispielsweise mit einem Wert von 0,2 angegeben. Das bedeutet,
dass die Grundstucksflache demnach zu 20 % Uberbaut werden durfte.
Diese Angabe darf in der Regel nicht Gberschritten werden. Lasst sich die
Uberschreitung nicht vermeiden, kann bei der zustandigen Gemeinde ein
Antrag auf Abweichung gestellt werden (vgl. Fath et al. 2019: 54).

Ist die GRZ nicht ausgenutzt, ist eine Nachverdichtung des Baugrund-
stlcks moglich. Wenn diese jedoch bereits erfullt ist, gibt es dennoch das
Potential einer Umnutzung oder Sanierung des Gebdaudes. Es kann vor-
kommen, dass es flr ein Grundstick noch keinen Bebauungsplan gibt.
In diesem Fall wurde auch keine GRZ fur das Grundstuck definiert. Dabei
wird nach ,Art und Mal3 der baulichen Nutzung” nach §34 oder §35 des

Baugesetzbuches im Einzelfall entschieden (Baugesetzbuch 2022: 37-40).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Um ein Nachverdichtungspotential ermitteln zu kénnen, ist es wichtig zu
wissen, ob die GRZ bereits ausgenutzt ist. Ist die GRZ nicht ausgereizt, ist
eine Nachverdichtung in Form einer AufstockungsmaBnahme oder eines
Anbaus maoglich. Ist die GRZ ausgereizt, ist dennoch ein Umbau, beispiels-
weise in Form einer Sanierung, des Gebdudes maglich.



4.1.7 GESCHOSSFLACHENZAHL
Auch die Geschossflachenzahl (GFZ) féllt unter die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO). Nach §20 Absatz 1 der BauNVO gibt die GFZ an, ,wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsttcksflache [...] zu-
lassig sind” (Baugesetzbuch 2022: 314).

Die GFZ regelt das ,zulassige Verhaltnis von Geschossflache zur Grund-
sticksflache” und legt damit die maximale Hohe eines Gebaudes, sowie
die Quadratmeter pro Geschoss fest (Neufert et al. 2018: 74).

Die Geschossflache ist ,nach den AuBenmafen der Gebaude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln. Werden im Dachraum oder in Kellergeschossen
Aufenthaltsraume zugelassen, so sind deren [Grund]flachen einschlieBlich
der zu ihnen fuhrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande mitzurechnen” (Baugesetzbuch 2022: 314).

Die GFZ wird je nach Baugebiet festgelegt (s. Abb. 4.1.25). Eine GFZ von
beispielsweise 0,8 bedeutet, dass die Flache aller Vollgeschosse maximal

80 % der Grundstucksflache ausmachen darf. Zusammenfassend reguliert
die GFZ die Bebauungsdichte im jeweiligen Baugebiet, sowie die GroBe
des Gebaudes.

Sollte die GFZ nicht bekannt sein, kann diese mithilfe der Geschossflache
und der GrundstticksgroBe, beispielweise durch eine Online-Einsicht in die
Bebauungsplane der Gemeinde berechnet werden.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Um das Neubau-/Anbaupotential fur das Geb&ude ermitteln zu kénnen,
ist es relevant, ob die GFZ bereits erfillt ist. Ist noch Spielraum vorhanden,
kann ein Neubau/Anbau in Betracht gezogen werden.
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Abb. 4.1.26

Abb. 4.1.24

Abb. 4.1.25

Abb. 4.1.24
Icon GFZ

Abb. 4.1.25
GFZ

Abb. 4.1.26
Vorgaben der Baugebiete nach BauNVO fur
Wohnaufstockungen

Abb. 4.1.27
Pfade GRZ und GFZ
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ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

GESCHOSSFLACHENZAHL
PLANENDE

Lasst die Geschossflachenzahl
eine Aufstockung zu?

Hinweis:

Ist die Geschossflachenzahl nicht bekannt:

- GFZ berechnen anhand der GrundstticksgroBe
und Geschossflache (online Einsicht Bebauungspla-
ne der Gemeinde)

-> diese vergleichen (Baunutzungsverordnung)

Abb. 4.1.27
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Ja

Nein

Hinweis:
Antrag auf Abweichung



ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

GESCHOSSFLACHENZAHL UND GRUNDFLACHENZAHL
PLANENDE

Lasst die Geschossflachenzahl sowie die Grundflachenzahl einen I Ja
Anbau oder separaten Baukorper zu? ;

L) Nein L Kénnen versiegelte Flachen zurtickgebaut wer-

den um eine Erweiterung zu ermaglichen? ;
— Nein Hinweis:
- Antrag auf Befreiung

GFZ / GRZ
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Abb. 4.1.28

Abb. 4.1.28
Icon Barrierefreiheit

Abb. 4.1.29
Flurbreite nach DIN 18040-2
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4.1.8 BARRIEREFREIHEIT

Die Pflicht zum barrierefreien Ausbau gilt zunachst nur fir Neubauten
oder Bauvorhaben zur Nachverdichtung, wofir eine neue Baugenehmi-
gung bendtigt wird. Fur Neubauten und Bauvorhaben, wie beispielsweise
einer Aufstockung, besteht die Pflicht eines barrierefreien Ausbaus. Fur
Bestandsgebaude gilt der Bestandsschutz und der potentiell bestehende
Denkmalschutz vor der Pflicht eines barrierefreien Ausbaus. Ist ein nach-
traglicher barrierefreier Umbau nicht moéglich, kann ein Antrag auf Abwei-
chung gestellt werden (vgl. Fath et al. 2019: 59).

Nach §49 Absatz 1 der Landesbauordnung NRW (BauO NRW) gilt, dass
ein Anteil an Wohneinheiten eines Gebaudes der Gebaudeklasse 3-5 ,in
dem erforderlichen Umfang barrierefrei” sein muss (Rehborn 2022: 36).
Dabei kann es sich um alle Wohnungen in einem Geschoss handeln oder
bis zu einem Drittel der vorhandenen Wohnungseinheiten innerhalb des
Gebé&udes (vgl. Fath et al. 2019: 59). Der ,erforderliche Umfang” fur die
Barrierefreiheit ergibt sich aus der DIN 18040-2.

§49 Absatz 1 gilt nicht, ,soweit die Anforderungen wegen schwieriger Ge-
landeverhaltnisse oder wegen ungunstiger vorhandener Bebauung nur
mit einem unverhaltnismaBigen Mehraufwand erflllt werden kénnen!
(Rehborn 2022: 36). Es ist demnach frihzeitig zu prifen, ob eine An-
derung durch bauliche MaBnahmen maglich ist. Sind Anderungen durch
bauliche MaBnahmen nicht moglich und wirtschaftlich unzumutbar, kann
bei der zustandigen Baubehorde ein Antrag auf Abweichung gestellt wer-
den (vgl. Fath et al. 2019: 59).

Ist die Wohnung, sowie die Hauptnutzungen Kiche, Bad, Wohnen und
Schlafen mit einem Rollstuhl erreichbar, gilt diese als barrierefrei. Dabei
wird erneut zwischen ,barrierefrei nutzbar” sowie ,barrierefrei und mit
dem Rollstuhl nutzbar” unterschieden (s. Checkliste Barrierefreiheit).

Oftmals werden Geb&ude im Bestand, vor allem im innerstadtischen Be-
reich, diesen Anforderungen nicht gerecht, da zur Erstellungszeit dieser
Bestandsgebaude andere baurechtliche Vorgaben galten. Besonders bei
Aufstockungsvorhaben ist die Barrierefreiheit und deren Umsetzbarkeit

frihzeitig zu prifen (vgl. Fath et al. 2019: 59).

FLURBREITE

Nach der DIN 18040-2 fur Barrierefreies Bauen gilt, dass fur eine barrie-
refreie Planung eine Flurbreite von mind. 1,20 m notwendig ist. Fur eine
,barrierefrei und mit dem Rollstuhl nutzbare” Planung sollte es ebenfalls
die Moglichkeit geben, einen Rollstuhl drehen zu kénnen. Dafur wird ein
Bereich mit einer Abmessung von 1,50 m x 1,50 m bendétigt (beispielsweise
im Eingangsbereich). Turen sollten eine mindestbreite von 0,90 m aufwei-
sen (DIN 18040-2 — Wohnungen; Turen, Fenster).

Wohnung

>120m

Abb. 4.1.29

AUFZUG

Ist keine barrierefreie ErschlieBung vorhanden, muss geklart werden, ob
eine nachtragliche ErschlieBung durch bauliche MaBnahmen maoglich ge-
macht werden kann. Beispielsweise kann dies durch eine Nachristung ei-
nes Aufzugs erfolgen.

Nach §39 (4) der Landesbauordnung NRW gilt:

,Gebaude, mit Ausnahme von Ein- und Zweifamilienhausern, mit
mehr als drei oberirdischen Geschossen mussen Aufzlge in aus-
reichender Zahl haben. Dies gilt nicht, soweit bei bestehenden
Gebauden, die vor dem 1. Januar 2019 zuldssigerweise errichtet
wurden:

1. durch Anderung, Umbau oder Nutzungsanderung des Dach-
geschosses oder



2. durch nachtréaglichen Ausbau des obersten Geschosses oder
bei Aufstockung um bis zu zwei Geschosse Wohnraum geschaffen
wird oder

3. die Herstellung eines Aufzuges infolge der Errichtung von
bis zu zwei zusatzlichen Geschossen oder infolge einer Nutzungs-
anderung eines Gebaudes nur unter besonderen Schwierigkeiten
hergestellt werden kann.” (Rehborn 2022: 31)

Demnach gibt es Ausnahmen, in denen es nicht nétig ist einen Aufzug
nachzurlsten. Allerdings wird bei einer AufstockungsmaBnahme eine
Nachrustung empfohlen, da die Attraktivitat der neuen Wohneinheiten
steigt.

Fur die Nachrdstung eines Aufzugs gibt es verschiedene Arten der Aus-
fuhrung. Eine Variante ist es, den Aufzug in das vorhandene Treppenhaus,
bis Gebaudeklasse 4, einzubauen. Um diese Variante verwirklichen zu
kénnen ist zu klaren, ob das vorhandene Treppenhaus die notwendige
Flache aufbringt. Ist dies nicht der Fall, ist es voraussichtlich unwirtschaft-
lich das Treppenhaus vollstandig zu erneuern. Wenn das Grundstuck die
dafur benétigte Flache sowie Abstandsflache (s. Kapitel 4.1.6) hergibt, ist
eine weitere Moglichkeit einen Aufzug auBerhalb des Gebaudes anzuord-

|
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~ |
|
406G 1200m |
N7 I
3.0G 900m [,
- Y
2.0G 6,00m | >3 Stockwerke NRW
~ | v
106 300m |
~ l
G 0,0m }
7 I

Abb. 4.1.30

nen. Des Weiteren ist ein Antrag auf Abweichung maglich (vgl. Fath et al.
2019: 59).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur die Beurteilung der Potentiale ist es relevant, ob das Gebaude zu-
nachst seine Gebdudeklasse beibehalten kann. Des Weiteren kann die
Moglichkeit bestehen, dass die Anforderungen an die Barrierefreiheit
bereits vorhanden sind. Sind diese nicht vorhanden, kommt es auf den
weiteren Umgang mit dem Bestandsgebdude an, denn je nach Umbau-
malBnahme gelten unterschiedliche Anforderungen an die Barrierefreiheit.
Dabei ist zu berlcksichtigen, ob diese nachtraglich méglich sind und ge-
nehmigt werden konnten. Auch ist ein Antrag auf Abweichung maéglich.

Abb. 4.1.30
Vorgabe eines Aufzugs nach BauO NRW

Abb. 4.1.31
Pfad Barrierefreiheit
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ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

BARRIEREFREIHEIT
PLANENDE

Ist ein Aufzug vorhanden?

Hinweis:
- Beantwortung anhand der Plane

Ja

Kann dieser fur einen Dachaus-
bau erweitert werden?

Nein

Besteht die Notwendigkeit 2ur
Erreichtung eines Aufzugs?

Kann die neue Wohneinheit barrierefrei und uneinge-
schrankt mit dem Rollstuhl nutzbar erschlossen werden?

Abb. 4.1.31
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Hinweis:
- Notwendigkeit ab vierter Etage

- bei Aufstockung mit bis zu 2 Eta-

gen ist kein Aufzug notig

o Ja
N . Hinweis:
ein - Antrag auf Abweichung
=2 Ja
| . Ist eine Nachrtstun
-2 Nein A g
maoglich?

Nein

Kann die neue Wohneinheit barrierefrei und eingeschrankt

mit dem Rollstuhl nutzbar erschlossen werden?

3 Ja
— > Nein
Hinweis:
Checkliste Barrierefreiheit
beantworten

Hinweis:
Antrag auf
Abweichung

Hinweis:
Checkliste Barrierefreiheit
beantworten



Ja

Nein

Kann die neue Wohneinheit barrierefrei und eingeschrankt
mit dem Rollstuhl nutzbar erschlossen werden?

Ja

Hinweis:

Nein

Checkliste Barrierefreiheit
beantworten

Hinweis:
Antrag auf Abweichung
moglich!
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Abb. 4.1.32
Checkliste Barrierefreiheit Aufstockung a.)

Abb. 4.1.33
Checkliste Barrierefreiheit Aufstockung b.)
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CHECKLISTE: BARRIEREFREIHEIT | AUFSTOCKUNG

a) barrierefrei nutzbar

Bitte farblich fullen, wenn die Aussage zutrifft.

Q ErschlieBung - alle Haupteingange stufen-und schwellenlos erreichbar
- ErschlieBungsflachen unmittelbar an den Eingangen nicht starker als 3 % geneigt, andernfalls sind
Rampen oder Aufzlige vorzusehen; bei einer Lange der ErschliBungsflache bis zu 10 m ist auch eine Langsneigung bis zu 4 % maoglich
- vor Gebaudeeingangen eine Bewegungsflache je nach Art der Tur vorgesehen ist
- die Bewegungsflache vor Eingangsturen eben ist und hochstens die fur die Entwasserung notwendige Neigung aufweist

Q Flure - eine Bewegungsflache von 1,50 m x 1,50m vorhanden ist
- Durchgéange mind. 0,90 m
- es genlgt eine Flurbreite von 1,20 m

O Aufzug - Gegenuber von Aufzugsttren durfen keine abwarts fuhrenden Treppen angeordnet werden. Sind sie dort unvermeidbar, muss ihr Abstand mindestens 300
cm betragen.
- Vor Aufzugsturen ist eine Bewegungs- und Warteflache von mindestens 1,50 m x 1,50 m
- Aufzige mussen mindestens dem Typ 2 nach DIN EN 81-70:2005-09, Tabelle 1, entsprechen. Die lichte Zugangsbreite muss mindestens 0,90 m betragen.

Abb. 4.1.32




CHECKLISTE: BARRIEREFREIHEIT | AUFSTOCKUNG

b) barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar
Bitte farblich fullen, wenn die Aussage zutrifft.

O ErschlieBung - wenn ebenderdige ErschlieBung nicht méglich, Rampe < 6 % Steigung nétig
- Handlauf
- Radabweiser

O Rollstuhlstellplatz - vor oder in der Wohnung (nicht im Schlafzimmer notig)
- ein elektrischer Anschluss zur Batterieaufladung
- Bewegungsflache von 1,80 m x 1,50 m, davor weitere Bewegungsflache von 1,80 m x 1,50 m (darf sich mit anderen B. tberlagern)

O Flure - mind. eine Bewegungsflache von mind. 1,50 m x 1,50 m
- fur Begegnung zweier Rollstuhinutzer 1,80 x 1,80 m

O Aufzug - Gegenuber von Aufzugsturen durfen keine abwarts fuhrenden Treppen angeordnet werden. Sind sie dort unvermeidbar, muss ihr Abstand
mindestens 300 cm betragen.
- Vor Aufzugsturen ist eine Bewegungs- und Warteflache von mindestens 1,50 m x 1,50 m
- Aufzige mussen mindestens dem Typ 2 nach DIN EN 81-70:2005-09, Tabelle 1, entsprechen. Die lichte Zugangsbreite muss mindestens 90 cm
betragen.

O PKW Stellplatz - mind. 3,50 m x 5,00 m
- die Umstiegsflache von Auto zu Rollstuhl darf nicht auf dem erhéhten Gehweg liegen

Abb. 4.1.33
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Abb. 4134
Checkliste Barrierefreiheit Umnutzung a.)

Abb. 4.1.35
Checkliste Barrierefreineit Umnutzung b.)
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CHECKLISTE: BARRIEREFREIHEIT | UMNUTZUNG

a) barrierefrei nutzbar
Bitte farblich fullen, wenn die Aussage zutrifft.

(O ErschlieBung - alle Haupteingange stufen-und schwellenlos erreichbar
- ErschlieBungsflachen unmittelbar an den Eingangen nicht starker als 3 % geneigt, andernfalls sind
Rampen oder Aufzuge vorzusehen; bei einer Lange der ErschliBungsflache bis zu 10 m ist auch eine Langsneigung bis zu 4 % moglich
- vor Gebaudeeingangen eine Bewegungsflache je nach Art der Tur vorgesehen ist
- die Bewegungsflache vor Eingangstiren eben ist und hochstens die fur die Entwasserung notwendige
Neigung aufweist

O Balkon, Loggia - Bewegungsflache von mind. 1,20 m x 1,20 m

O Flure - Breite von 1,50 m
- Durchgange mind. 0,90 m
- es genugt eine Flurbreite von 1,20 m

O Aufzug - Gegenuber von Aufzugsturen durfen keine abwarts fuhrenden Treppen angeordnet werden.
Sind sie dort unvermeidbar, muss ihr Abstand mindestens 300 cm betragen
- Vor Aufzugsturen ist eine Bewegungs- und Warteflache von mindestens 1,50 m x 1,50 m
- Aufztige mussen mindestens dem Typ 2 nach DIN EN 81-70:2005-09, Tabelle 1, entsprechen. Die lichte Zugangsbreite muss mindestens 90 cm betragen

O Wohn-, Schlafrédume & Kiichen - mind. eine Bewegungsflache von mind. 1,20 m x 1,20 m

Abb. 4.1.34



CHECKLISTE: BARRIEREFREIHEIT | UMNUTZUNG

b) barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar
Bitte farblich fullen, wenn die Aussage zutrifft.

(O ErschlieBung - wenglebfnderdige ErschlieBung nicht méglich, Rampe < 6 % Steigung nétig
- Handlau
- Radabweiser

(O Balkon, Loggia - Bewegungsflache von mind. 1,50 m x 1,50 m

O Rollstuhlabstellplatz - vor oder in der Wohnung
- ein elektrischer Anschluss zur Batterieaufladung
- Bewegungsflache von 1,80 m x 1,50 m, davor weitere Bewegungsflache von 1,80 m x
1,50 m (darf sich mit anderen B. tberlagern)

Fensteréffnungen - in einer Hohe von 0,85 m - 1,05 m anzuordnen

Flure - mind. eine Bewegungsflache von mind. 1,50 m x 1,50 m
- fur Begegnung zweier Rollstuhinutzer 1,80 x 1,80 m

o O O O

Wohn-, Schlafraume & - mind. eine Bewegungsflache von mind. 1,50 m x 1,50 m
Kiichen
Bad - Bewegungsflache von 1,50 m x 1,50 m vor dem WC-Becken, Waschtisch und in der
Dusche
O Aufzug - Gegenuber von Aufzugsturen durfen keine abwarts fihrenden Treppen angeordnet werden. Sind sie dort unvermeidbar, muss ihr Abstand mindestens 300

cm betragen.
- Vor Aufzugsturen ist eine Bewegungs- und Warteflache von mindestens 1,50 m x 1,50 m
- Aufztige mussen mindestens dem Typ 2 nach DIN EN 81-70:2005-09, Tabelle 1, entsprechen. Die lichte Zugangsbreite muss mindestens 0,90 m betragen.

() Pkw Stellplatz -mind. 3,50 m x 5,00 m
- die Umstiegsflache von Auto zu Rollstuhl darf nicht auf dem erhéhten Gehweg liegen

Abb. 4.1.35
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Abb. 4.1.36

Abb. 4.1.37

Abb. 4.1.38

Abb. 4.1.36
Icon Umnutzung - Bodenaufbau, Trittschallschutz

Abb. 4.1.37
Icon Umnutzung - Belichtung

Abb. 4.1.38
lcon Umnutzung - lichte Raumhohe

Abb. 4.1.39
Beispiel Umnutzung

Abb. 4.1.40
Pfade Umnutzung
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4.1.9 UMNUTZUNGSRECHT

ZULASSIGKEIT DES BAUVORHABENS

Die Zulassigkeit einer Nutzungsanderung kann im Bebauungsplan Uber-
pruft werden. Nach §34 und §35 des Baugesetzbuches (BauGB), sind ,Art
und MaB3 der baulichen Nutzung” im Innen- oder AuBBenbereich festgelegt
(Baugesetzbuch 2022: 37-40).

BAUANTRAG

Im Falle einer Nutzungsénderung, beispielsweise von einem ungenutzten
Dachraum zu einem Wohnraum muss ein Bauantrag bei der Baubehorde
eingereicht werden. Nach §75 Absatz 1 BauO NRW ,muss innerhalb von
drei Jahren nach [..] Erteilung” der Baugenehmigung ,mit der Ausfih-
rung des Bauvorhabens” angefangen worden sein oder darf héchstens ein
Jahr unterbrochen sein, ansonsten erlischt die Baugenehmigung (Rehborn
2022: 63-64).

UMNUTZUNG ZU EINEM WOHNRAUM

Fur eine Umnutzung zu einem Wohnraum muss dabei auf verschiedene
Parameter, wie die lichte Raumhohe, die Belichtung und Beluftung eines
Raums, sowie die notwendigen Rettungswege geachtet werden. Aufent-
haltsraume mussen nach §46 Absatz 1 ,eine lichte Raumhohe von 2,40 m
haben. Fur Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1
und 2 kann eine lichte Raumhohe von mindestens 2,30 m gestattet wer-
den”. Fur Aufenthaltsraume in Dach- oder Kellergeschossen ,genugt eine
lichte Raumhohe von mindestens 2,20 m”, wobei ,Aufenthaltsraume unter
einer Dachschrage [..] eine lichte Hohe von 2,20m Uber mindestens der
Halfte ihrer Grundflache haben” mussen (Rehborn 2022: 34).

Im Zuge einer Umnutzung muss gegebenenfalls der FuBboden erneuert
werden, um dem Trittschallschutz gentige zu tun. Man kann davon ausge-
hen, dass zusatzlich 6 cm erforderlich sind, um dies zu erreichen. Trotz des
neuen, hoheren FuBbodenaufbaus muss die geforderte lichte Raumhohe
der jeweiligen Nutzung gegeben sein.

Des Weiteren mussen Aufenthaltsraume nach §46 Absatz 2 ,ausreichend
beluftet [..] und mit Tageslicht belichtet” sein, wobei die ,Fenster mit ei-
nem Rohbaumal3 der Fensterdffnungen von mindestens einfem] Achtel

der Netto-Grundflache des Raumes einschlieBlich der Netto-Grundflache
verglaster Vorbauten und Loggien” groB sein mdssen (Rehborn 2022: 34-
35). Dies ist fur den Bauantrag zu prufen und nachzuweisen.

ERSTER UND ZWEITER RETTUNGSWEG

Um den Umbau genehmigen zu kénnen, muss ebenfalls der erste und
zweite Rettungsweg nach der Bauordnung NRW §33 Absatz 1 gesichert
sein. Diese mussen ,zwei voneinander unabhangige Rettungswege ins
Freie” sein, wobei ,[bleide Rettungswege [..] innerhalb des Geschosses
Uber denselben notwendigen Flur” fuhren durfen (Rehborn 2022: 25).
Liegt die Nutzungseinheit nicht ebenerdig, muss nach §33 Absatz 2 der
,Zweite Rettungsweg [...] Uber eine notwendige Treppe oder eine mit Ret-
tungsgeraten der Feuerwehr” erreichbar sein (Rehborn 2022: 25). Dies
wird im Kapitel 4.6.6 naher erlautert.

: L
\\\\\ //%beﬁa\(\'b

Abb. 4139 7

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Um zu prufen, ob sich das Gebaude fur eine Umnutzung eignet, muss die
lichte Raumhohe fur eine Wohnnutzung gegeben sein. Dabei ist zu pru-
fen, ob der vorhandene Bodenaufbau den Trittschallschutzanforderungen
genugt. Es kann es sein, dass der Trittschallschutz erhéht werden muss
und durch einen neuen Bodenaufbau lichte Hohe verloren geht. Ist an-
schlieBend die lichte Raumhohe weiterhin gegeben, ist eine Umnutzung
maoglich. Ist die lichte Raumhohe jedoch nicht gegeben, stellt diese Fra-
gestellung ein k.o.-Kriterium fur das Potential der Umnutzung, sowie des
Dachausbaus dar. Eventuell sollte dann Uberpruft werden, ob das Gebau-
de einer anderen Nutzung gerecht werden kann.
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POTENTIAL
FLACHENNUTZUNGSPLAN
PLANENDE
T Ja
Ist die Nutzung laut Flachennut-
zungsplan oder B-Plan zulassig?
fooes Nein

LICHTE RAUMHOHE
PLANENDE

Ist die lichte Raumhohe von mind. 2,20 m unter der Dachschrage auf mind. 50
% der gesamten Grundflache der Aufenthaltsraume fur einen Dachausbau ge-
geben?

Ja
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ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

BODENAUFBAU UND TRITTSCHALLSCHUTZ

PLANENDE

rrrrr Ist der Trittschallschutz gewahrleistet?

Abb. 4.1.40
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Ja

Nein

Kann die Bodenaufbauhdhe beibehalten werden?

Hinweis:

- Deckenhéhe noch ausreichend
wenn mind. 6¢cm Bodenaufbau hin-
zukommen kann

Ja

Nein -

Ist die geforderte lichte Raumhohe nach der Er-
tchtigungsmaBnahme gegeben?

Ja

Nein




ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

BELICHTUNG
PLANENDE

Ist die Wohnung ausreichend
belichtet?

Hinweis:
- Belichtung nach §46 (2) BauO NRW

Abb. 4.1.40
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Abb. 4.1.41

Abb. 4.1.41
Icon Baumbestand

Abb. 4.1.42
Pfad Baumbestand
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4.1.10 BAUMBESTAND

Nach §1 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind
die Ziele des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege festge-
legt worden:

§7 (1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Gene-
rationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
MaBgabe der nachfolgenden Abséatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhal-
tigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundes-
naturschutzgesetz - BNatSchG) 2022: 4).

Dabei gilt besonders fir Naturdenkméler nach 828 Absatz 1, dass
Naturdenkmaler ,rechtsverbindlich festgesetzte Einzelschépfun-
gen der Natur oder entsprechende Flachen bis zu funf Hektar
[sind], deren besonderer Schutz erforderlich ist”. Entweder aus
wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen
Grunden” oder ,wegen ihrer Seltenheit, Eigenart oder Schénheit”
(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) 2022: 37).

Des weiteren gilt nach §28 Absatz 2, dass ,[d]ie Beseitigung des
Naturdenkmals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung,

Beschadigung oder Veranderung des Naturdenkmals fihren kon-
nen [..] nach MaBgabe naherer Bestimmungen verboten” sind
(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) 2022: 31).

Da Baume Kohlenstoff speichern, sollten diese, auch wenn sie nicht
unter Naturdenkmalschutz stehen, moglichst bestehen bleiben.
Um den Klimawandel zu begrenzen, sollten zusatzliche Pflanzun-
gen von Baumen in Erwagung gezogen werden.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur die Potentiale ist es relevant zu wissen, ob sich auf dem Grund-
stick ein Baum befindet, der unter Naturdenkmalschutz steht. Ist
dies der Fall, ist ein Fallen des Baumes verboten. Kronen- und Wur-
zelbereich sind zusatzlich zu schutzen. Ein Anbau /Neubau ist dann
ggfs. nicht moglich. Weitere Potentiale sollten Uberpruft werden.
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BAUMBESTAND
PLANENDE

Ist die Potentialflache frei von Baum-
bestand?

Hinweis:
- Lageplan, Google Maps

Abb. 4.1.42

Ja

Nein

Sind die Baume frei von Naturdenkmalschutz?

Hinweis:

- Im Baumkataster nachschauen ob
Baume unter Naturdenkmalschutz
stehen oder nicht

- je nach Stadt/Kreis unterschiedlich

Ja

Nein

Hinweis:
- Naturdenkmaler sind erhaltens-
wert
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4.2 DENKMALSCHUTZ
Christiane Ohmann

Fir den Denkmalschutz gibt es jeweils auf der Landesebene das
Denkmalschutzgesetz (DSchG), demnach gilt fur Nordrhein-Westfahlen
das Denkmalschutzgesetz NRW. Es dient als MaBnahme, um besondere
Architektur und deren Struktur, sowie deren Aussagekraft fur die
zukUnftigen Generationen zu erhalten (vgl. Fath et al. 2019: 59). Entsteht
ein Konflikt mit anderen rechtlichen Vorschriften, beispielsweise zu den
Brandschutzanforderungen, ist immer ,eine Abwagung im Einzelfall” zu
treffen (Neufert et al. 2018: 62).

Nach §7 Absatz 1 mussen ,[d]ie Eigentimerin oder der Eigentumer so-
wie sonstige [...] Nutzungsberechtigten [...] ihnre Baudenkméaler im Rahmen
des zumutbaren denkmalgerecht [..] erhalten, instand [...] setzten, sach-
gemahB [..] behandeln und vor Gefahrdung [..] schutzen. Die dauerhafte
Erhaltung der denkmalwerten Substanz ist zu gewahrleisten. Die in Satz 1
genannten Personen oder die von ihnen Beauftragten haben die erforder-
lichen Arbeiten fachgerecht durchzufuhren” (Denkmalschutzgesetz 2022).
Dabei ist zu berucksichtigen, dass Eigentumer von der Denkmalbehorde
dazu verpflichtet werden konnen, ,MaBnahmen ganz oder zum Teil durch-
zufihren”, wenn dies hinsichtlich der dafur anfallenden Kosten ,zumutbar”
ist. Rechtlich sind alle Interessen, die des Eigentiimers und die des Staa-
tes gleichwertig, weshalb der Staat durch Informationen, Beratungen oder
finanziell durch Fordermittel oder Steuererleichterungen, die Eigentimer
unterstutzt (vgl. Neufert et al. 2018: 62).

Eine Sanierung eines denkmalgeschitzten Geb&dudes darf nur mit einer
Genehmigung erfolgen (vgl. DSchG: §7 Abs. 2). Vor allem bei ,architek-
tonisch wertvollen Gebaude- und Siedlungsbestanden, z.B. Gebaude der
Grunderzeit und Siedlungen der 1920er und 1930er Jahre” besteht eine
hohe Wahrscheinlichkeit, dass es Auflagen des Denkmalschutzes gibt (Fath
et al. 2019:59). Allerdings muss nicht das ganze Gebaude unter Denkmal-
schutz stehen. Dies kann auch einzelne Bauteile der Gebaudestruktur be-
treffen, beispielsweise die Fassade (vgl. Fath et al. 2019: 59).

In so einem Fall, kénnte eine AufstockungsmalBnahme dennoch realisier-
bar sein, dies muss jedoch immer einzeln betrachtet werden. Grundsatz-

lich muss bei Denkmélern mit einem Mehraufwand gerechnet werden,
wobei eine Genehmigung trotzdem maoglich ist (vgl. Fath et al. 2019: 60).

Nach §9 Absatz 1 des DSchG, bedarf es bei einer Umnutzung des Gebau-
des ,die Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde”. Des Weiteren bedarf
es bei ,Instandsetzungsarbeiten [..] keiner Genehmigung, wenn sie sich
nur auf Teile des Denkmals auswirken, die fur seinen Denkmalwert ohne
Bedeutung sind” (Nordrhein-westfalisches Denkmalschutzgesetz (Denk-
malschutzgesetz — DSchG NRW)). In der Regel sollten Baudenkmaler nach
§8 Absatz 1 jedoch ,moglichst entsprechend ihrer urspringlichen Zweck-
bestimmung genutzt werden”. Ist dies nicht méglich, ,soll eine Nutzung
gewahlt werden, die eine moglichst weitgehende Erhaltung der denkmal-
werten Substanz auf Dauer gewahrleistet” (ebd.). Da der Ermessensspiel-
raum sehr groB ist, sollte fruhzeitig der Kontakt zu den Entscheidungs-
tradgern des Denkmalschutzes gesucht werden, um eine faire Losung zu
finden (vgl. Neufert et al. 2018: 62).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Da Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen, dauerhaft bewahrt und ge-
pflegt werden sollen, wird ein Erhalt dieser Gebdude besonders empfoh-
len. Unabhangig von weiteren Faktoren folgert aus dem Denkmalschutz
daher obligatorisch die Erhalungswurdigkeit des Gebaudes. Besteht kein
Denkmalschutz oder steht nur ein Teil des Gebaudes unter Denkmalschutz
wird anschlieBend der Erhaltungsaufwand gepruft.

DENKMAL

L)

Abb. 4.2.2

Auflagen des Denkmalschutzes bei einzelnen

Bauteilen wie z.B. der Fassade

1920 er 1930 er

Hohe Wahrscheinlichkeit fur
Auflagen des Denkmalschtzes
Abb. 4.2.3

Abb. 4.2.1
Foto Denkmalschutz

Abb. 4.2.2
Icon Denkmalschutz

Abb. 4.2.3
Auflagen des Denkmalschutzes

Abb. 4.2.4
Pfad Denkmalschutz
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DENKMALSCHUTZ
PLANENDE

Steht das Gebaude
unter Denkmalschutz?

Abb. 4.2.4

Ja

Nein

Steht ein Teil des Gebaudes unter Denk-
malschutz?

Ja

Nein

Erhaltungswurdigkeit muss
gepruft werden

Erhaltungswurdigkeit muss
gepruft werden
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4.3 GESTALTUNGSQUALITAT
Janluka Haselwander

,Erst bauen die Menschen Hauser, dann formen die Hauser Menschen!(Al-
bert Schweitzer, zitiert nach Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stad-
tentwicklung (BMVBS): 39).

Was kann Architektur? Wieso messen wir der Gestaltungsqualitat eine so
hohe Bedeutung bei? Und welche Auswirkungen hat sie auf uns als Ge-
sellschaft? Architektur definiert unsere gebaute Umgebung. Sie formt im
Besonderen unsere Stadte, die inzwischen einen GrofBteil der Bevélkerung
aufnehmen. Die meiste Zeit verbringen wir in Geb&duden. Den GroBteil der
Ubrigen Zeit wiederum halten wir uns in bebauter Umgebung auf. Die Ge-
staltungsqualitat unserer Stadte ist fur uns also von essentieller Bedeutung.
Kultur, Gesellschaft und politisches System nehmen groB3en Einfluss auf die
Gestaltung unserer Architektur. So spielte beispielsweise im deutschen Kai-
serreich mit dem vorherrschenden Historismus das Motiv der Reprasenta-
tion nach AuBen eine zentrale Rolle. Dies druckte sich in der aufwandigen
Gestaltung der Fassaden und der Ausbildung der typischen belle étage
aus. Zu Zeiten der Weimarer Republik &anderte sich das schlagartig. Mit
dem Wechsel des politischen Systems und der Gesellschaftsordnung ging
auch ein radikaler Wechsel der Architektur einher. Da es — fur Deutschland
—ein ganzlich neues politisches System war, konnte und wollte sich die Ar-
chitektur keiner bereits dagewesenen Stilrichtung bedienen. Der Historis-
mus mit seinem Ruckbezug auf die Vergangenheit und Monarchie galt als
verpohnt. Er wich dem Funktionalismus, der einen Neuanfang darstellte,
der Architektur freies und Innovatives Denken erlaubte und seinen Blick
in die Zukunft richtete. Der Schmuck an den Fassaden sowie deren repra-
sentativer Charakter wichen einer neuen Sachlichkeit mit klaren Formen.
Funktion und Nutzung traten in den Vordergrund. Betrachtet man dieses
historische Beispiel, so erkennt man, dass eine radikale gesellschaftliche
und politische Neuordnung eine ebenso radikal neue Gestaltung in der
Architektur bedingte. Jedoch auch kleinere Veranderungen, die weniger
Revolutionen als vielmehr gesellschaftliche Neuausrichtungen oder -jus-
tierungen sind, beeinflussen in ihrem MaBe, wie wir bauen. Der Klima-
wandel hingegen zwingt uns, Nachhaltigkeit, nachwachsende Rohstoffe
und Ressourcenschonung in allen Bereichen umzusetzen. Das wiederum
betrifft nattrlich das Bauen in besonderem Male, da es auBergewdhnlich
ressourcenaufwandig ist. So gewinnen beispielweise ressourcenschonen-

de Konstruktionsweisen und andere Materialien wie Holz oder Lehm dank
ihrer 6kologischen Eigenschaften an Bedeutung, die wiederum ihrerseits
beeinflussen, wie Form, Asthetik, Charakter — und weitere Qualitaten un-
serer Architektur — gestaltet werden.

Es besteht folglich eine enge Verkntpfung zwischen einer Gesellschaft,
und der Art und Weise wie sie bauen und wohnen mochte. Gesellschaft
beeinflusst Architektur. Im Umkehrschluss beeinflusst Architektur auch
Gesellschaft. So hat das Gebaute groBen Einfluss auf unseren Alltag,
unser Zusammenleben und den Umgang miteinander. Architektur zieht
und definiert die Grenzen im offentlichen Raum. Sie lenkt die Individuen,
bestimmt Begegnungszonen und teilt private Raume zu. Ein Haus kann
einladen oder abweisen, es kann Zusammenleben als Gemeinschaft for-
dern oder Abgeschiedenheit befordern, es kann Begegnungsraume bie-
ten oder Anonymitat. Das tut es sowohl nach Innen als nach AuBen. Man
kann das Gebaude regelrecht als sozialen Akteur verstehen, der mit uns
spricht. Diese Sprache drickt es in seiner Gestaltung aus. Ebenso wie uns
ein schroffes oder sich unpassend verhaltendes Individuum die Freue am
Tag nimmt, so tut das auch — und sei es unterbewusst — eine unpassende
oder schlechte Gestaltungsqualitat der Architektur, die uns umgibt. Gute
Gestaltungsqualitat schafft also Lebensqualitat.

Wahrend die Planung von Stadt —im groen MalBstab — den Verwaltungs-
behorden und Stadtplaner:innen obliegt, pragt das Zusammenwirken von
Immobilienentwickler:innen, Bauherriinnen und Architektiinnen die Ge-
staltung von Gebauden — und somit der Stadt im kleinen MaBstab. Der
Gestaltungsqualitat dieser Bausteine, die in ihrer Zusammensetzung die
Stadt und somit unseren Lebensraum formen, mussen wir die hochste
Bedeutung beimessen.

PRAMISSEN

OBJEKTIVITAT

Beschéftigt man sich mit Gestaltungsqualitat oder der Bewertung von Ar-
chitektur, so sto6Bt man unweigerlich auf den Begriff der Schonheit. Die
Einordnung von Schonheit erfolgt jedoch vorwiegend durch instinktive,
subjektiv beeinflusste Empfindungen. Immanuel Kant pragte den Begriff
der anhdngenden Schoénheit, wonach die Schonheit, beispielsweise von

Abb. 4.3.2

Abb. 431
Foto Gestaltungsqualitat

Abb. 43.2
Icon Gestaltungsqualitat
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Gebaude

Detail

Abb. 433

Abb. 433
Kategorien Gestaltungsqualitat: Gewichtung

Abb. 4.3.4
Pfad Gestaltungsqualitat

Abb. 43.5
Checkliste Gestaltungsqualitat
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einem Gebaude, keine objektive Eigenschaft dessen, sondern eine durch
unsere Urteilskraft beeinflusste Wahrnehmung ist (vgl. Weischedel/Kant
1974). Somit ist die Schonheit eines Gebaudes subjektiv. Obwohl Kants
These ab und zu umstritten ist, so trifft sie es in der Betrachtung von Ar-
chitektur doch auf den Punkt. Betrachtet man ein Gebaude in seiner Ge-
samtheit und urteilt frei heraus, ob man es fir gelungen hélt, erhalt man
eine subjektive, mehr oder weniger ungenaue und kaum vergleichbare
Bewertung — insbesondere, wenn diese Bewertung an unterschiedlichen
Gebauden und durch unterschiedliche Personen erfolgt. Begreifen wir die
die Schonheit der Architektur im Kantchen Sinn als eine bedingte Schon-
heit (pulchritudo adhaerens), als eine zweckdienliche, die die Grenzen un-
seres Planeten respektiert, so wird sie objektiviert (vgl. Eisler).

Das Gebaude wird nach der Summe seiner gestalterischen Elemente —
noch besser: Qualitaten — beurteilt. Die Bewertung von Qualitaten ist weit-
aus objektiver als die von Schonheit. So gibt es viele Qualitaten, die ein
Gebaude ganz objektiv entweder anbietet oder nicht. Fir die Bewertung
von Gestaltungsqualitat wurde eine Liste an Fragestellungen entwickelt.
Sie ermoglicht eine vorwiegend objektive und vergleichbare Bewertung
von Wohnbauten. Doch haben auch bestimmte Fragen mit subjektivem
Charakter ihre Berechtigung: Fur eine allumfangliche Bewertung unerléss-
lich, finden sie sich in einem gewissen MaBe im Fragenkatalog wieder.

GENAUIGKEIT, KOMPLEXITAT, UMFANG

Die subjektive Ungenauigkeit der Antworten wird durch die Gesamtzahl
an Fragen relativiert. Je groBer deren Anzahl, desto hoher die Genauigkeit
des Ergebnisses. Die Anzahl der Fragen ist so gewahlt, dass die wichtigen
Gestaltungselemente abgedeckt sind und die notwendige Genauigkeit
und Vergleichbarkeit erreicht wird. Gleichzeitig wurde darauf geachtet, die
Komplexitat moglichst zuganglich und die Fragestellungen maoglichst ziel-
gerichtet zu gestalten, sodass eine einfache Bearbeitung moglich und der
Umfang Uberschaubar sind. Fur dieses Bewertungsverfahren wurde auf
ein ausgeglichenes Zusammenspiel dieser drei Faktoren geachtet.

AUTORENSCHAFT/WIRTSCHAFTLICHKEIT
Fur diese grundlegende Bewertung der Gestaltungsqualitat werden so-
wohl Autorenschaft als auch Wirtschaftlichkeit nicht miteinbezogen.

FUNKTIONSWEISE

Der Fragenkatalog ist direkt in das excel tool integriert. Die Fragen las-
sen sich teilweise Uber vorhandene Plane beantworten. Fur viele Thema-
tiken ist jedoch eine Begehung des Geb&udes oder dessen gute Kenntnis
notwendig. Die Fragen sind spezifisch gestellt und bieten wenige, jedoch
konkrete, Antwortmaglichkeiten. Es ist empfehlenswert, sich im Prozess
weniger an der einzelnen Frage aufzuhalten als mehr auf eine angemes-
sene Sorgsamkeit bei der Beantwortung der Gesamheit an Fragen zu
achten. Wie bereits dargelegt werden Ungenauigkeiten der Einzelantwort
durch deren Menge austariert.

KONTEXT, GEBAUDE, DETAIL

Die Unterteilung der Fragen erfolgte anhand der Kategorien Kontext, Ge-
baude und Detail. Fragen der Kategorie Kontext behandeln Qualitaten
des Gebaudes, die im Zusammenhang mit dessen Umgebung stehen. Die
wechselseitige Wirkung des Gebdudes und des umgebenden Stadtrau-
mes, sowie dessen Qualitdten stehen im Vordergrund.

Die Kategorie Gebaude beschaftigt sich mit Fragen zur Nutzung und ge-
stalterischen Qualitaten, die sich auf das Gebaude im gréBeren MaBstab
beziehen.

Fragestellungen unter der Kategorie Detail beziehen sich wiederum auf
die Qualitaten des kleineren MaBstabes. Materialitaten, Bauteile sowie de-
ren Figung und Verwendung werden behandelt.

GEWICHTUNG

Die drei Kategorien haben untereinander dieselbe Gewichtung. Bewusst
weist jede Kategorie dieselbe Anzahl an Fragen auf. Um dem Konzept ei-
ner zuganglichen Komplexitat gerecht zu werden und um den subjektiven
Einfluss, den eine Gewichtung haben wdrde, auszuschlieBen, wurde auf
eine unterschiedliche Gewichtung der Fragen untereinander verzichtet.
Somit ist jede einzelne der Fragen gleichwertig.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN
Wird dem Gebaude eine hohe Gestaltungsqualitat attestiert, ist dies ein
Indiz fur den Erhalt des Gebaudes.
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GESTALTUNGSQUALITAT CHECKLISTE: GESTALTUNGSQUALITAT

Bitte farblich fullen, wenn die Aussage zutrifft.

Kontext ja z.Tnein kA Detail ja z. Tnein kA
) ) » 1. G_\iedert sich dasA Geb_éude i_n‘die bestehende Stadtstruktur O O Sind langlebige Baustoffe verwendet worden?
Spricht die Gestaltungsqualitat ein oder pragt diese im positiven MaBe? 2.8 Mauerwerk, Dielenboden, Kupferblech etc.
fur das Gebaude? 2. Volifuhrt das Gebaude die passende Geste an seinem Platz? O O 1. bzgl. Innenraum Q00
z.B.: Eckbebauung im stadtischen Block etc. 2. bzgl. AuBenraum

3. Fugt sich das Gebaude in seine bebaute Umgebung ein?
z.B.: Volumen
4. Fugt sich das Gebaude in seine bebaute Umgebung ein?
z.B.: Materialitat und Farbgebung
5. Bietet das Gebaude dem AuBenraum Qualitaten?
z.B.: kleiner Vorplatz, Rucksprung etc.
6. Erscheinen die Proportionen des Gebaudes angenehm?
z.B.: Fassadenoffnungen, Fassadenunterteilungen etc.
7. Ist bei der (Fassaden-)Gestaltung ein Rhytmus erkennbar
Checkliste ; und ist dieser der Asthetikzutraglich?
Gestaltungsqualltat Hat das eraude ein Wledererkehnungswert.
9. Schafft die gebaute Umgebung einen schonen Ort?
10. Schafft der umgebende Freiraum einen schonen Ort?
1. Tragt das Gebaude zu einer Lebendigkeit des Ortes bei?
12. |5t die Eingangssituation im AuBenraum gut gelost?

Sind nachhaltige Baustoffe verwendet worden?
z.B.: Holz, Lehm, Stahl etc.
3. bzgl. Innenraum
4. bzgl. AuBenraum
Ist eine materialgerechte Verwendung von Baustoffen erkannb
5. bzgl. Innenraum
6. bzgl. AuBenraum
Sind wertige Bauteile und Materialien verbaut worden?
z.B: Holz-Parkett > Linoleum > PVC
7. bzgl. Innenraum
8. bzgl. AuBenraum
Ist eine besonder Handwerkskunst erkennbar?
z.B.: Handarbeiten, Fligungen etc.
9. bzgl. Innenraum
10. bzgl. AuBenraum
Sind Materialien Uberwiegend trennbar voneinander verbaut?
11. bzgl. Innenraum
12. bzgl. AuBenraum

O
oo O

r

(<)

Gebdude
- Ist die Materialabstimmung im AuBenraum gelungen?

- Bietet die Fassade eine ansprechende Detailtiefe?

- Ist die Eingangssituation innerhalb des Gebaudes gelungen?

- Kénnen Nutz- und Verkehrsflache adaquat genutzt werden?

- Sind unterschiedliche Nutzungen des Gebaudes moglich?

- Ist die Materialabstimmung im Innenraum gelungen?

- Ist die Wegefuhrung sinnvoll?

- Lassen sich Raume flexibel zusammenlegen/trennen?

- Gibt es Durchgangszimmer, die in der Nutzung stérend sind?

- Ist die Anordnung der Nutzungsbereiche gelungen?

- Gibt es lange Wege zwischen Nutzungsbereichen, die storend
sind? z.B.: Speisekammer-Kuiche, Schlafbereich-Sanitarbereich

- Gibt es Raumsituationen die zusatzliche Raumqualitaten schaffen?
z.B.: Galerie, lichtdurchfluteter Treppenraum, Oberlichter etc.

Fragen am Nutzende

1. Regt das Gebaude das Wohlbefinden des Nutzenden an?
2. Bietet die Raume ein angenehmes Raumgefuhl?

3. Bieten die Raume ein angenehmes Raumklima?
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4.4 NATURKATASTROPHEN
Omar Masfaka, Christina Sonnborn

,Naturgefahren sind naturlich auftretende Prozesse oder Phanomene, die
durch atmospharische, geologische und hydrologische Ereignisse verur-
sacht werden” (Fiala, 2022: 6). Neben Erdbeben und damit verbundene
Auswirkungen wie beispielsweise Tsunamis kénnen Durren oder Hochwas-
ser auftreten. Folgen wie Hungersnéte oder Todesfélle verdeutlichen die
von Naturkatastrophen ausgehende mogliche Gefahr. Untersuchungen er-
gaben, dass seit 1970 stetig mehr Naturkatastrophen auftreten. ,Hydrolo-
gische Ereignisse wie Uberschwemmungen sind die haufigsten Gefahren”
(Fiala 2022: 7).

Naturkatastrophen sind in vielen Regionen in der Welt zu erwarten und
kénnen nicht verhindert werden. Hierbei liegen regionale Unterschiede
vor. In Suditalien und Sudgriechenland besteht die Gefahr, dass Erdbeben
auftreten, wahrend die Erdbeben in GroBbritannien weniger zu erwarten
sind. (vgl. EFEHR | hazard.EFEHR, 0. D.)

DER KLIMAWANDEL UND SEINE ROLLE

Seit dem 19. Jahrhundert bzw. wahrend und nach der industriellen Revo-
lution, ist das menschliche Verhalten fir den Klimawandel verantwortlich,
vor allem durch bestimmte Aktivitaten wie die Verbrennung von fossilen
Stoffen und Treibhauseffekte (vgl. Deutschland 2022).

Der Klimawandel verscharft die extremen Wetterereignisse und die Na-
turgefahren in den meisten Regionen der Welt. Nicht nur die Haufigkeit
sondern auch die Intensitat derer steigt durch den Klimawandel (vgl. Fiala
2022: 11). ,Die Zahl der Menschen, die Uberschwemmungen ausgesetzt
sind, konnte unter einem Szenario mit hohen Emissionen bis 2030 um 4
bis 15 % und bis 2080 um 12 bis 29 % ansteigen. Die wirtschaftlichen Ver-
luste durch Flussiberschwemmungen werden bis 2040 um durchschnitt-
lich 7 bis 124 % zunehmen”(Fiala 2022: 11).

HOCHWASSERRISIKO UND SCHADENSPOTENZIAL

Hochwasser existiert, wenn eine Landflache temporar Uberschwemmt
wird, die im Normalfall nicht von Wasser bedeckt ist. Dies passiert haufig
durch oberirdische Gewasser wie Flisse und Bachldufe. Ebenso kann es
durch eine unzureichende Kanalisation fir Regen- und Abwasser bewirkt
werden (vgl. Was versteht man unter Hochwasser?, o. D.).

HOCHWASSERGEFAHRENKARTEN

Ein Hilfsmittel des Naturkatastrophenschutzes stellen Karten dar, die Risi-
kogebiete fur beispielweise Hochwasser kenntlich machen. Anhand derer
lassen sich Schaden verhindern. Die Karten mussten von betroffenen Stad-
ten und Regionen der EU bis Ende 2015 angefertigt werden (vgl. Bericht
zu den Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten (HWGK/
HWRK) im Rahmen der EG-Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (EG-
HWRM-RL) in NRW, o. D.).

Seit dem 26. November 2007 ist die europaische Hochwasserrisikoma-
nagement-Richtlinie gultig. Angestrebt wird damit mehr Aufmerksamkeit
auf Hochwasserrisiken und eine Verbesserung der Hilfsstrategien (vgl.
Richtlinie 2007/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
23. Oktober 2007 Uber die Bewertung und das Management von Hoch-
wasserrisiken, o. D.).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Die Bewertung des Geb&udebestandes in NRW sieht den Einbezug der
Naturkatastrophe Hochwasser vor. Andere Naturkatastrophen werden
vorerst nicht betrachtet. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass es maBgeblich ist, ob der Bestand in einer Hochwasserrisikoregion
lokalisiert ist. Ist dies der Fall mussen ggfs. SchutzmaBnahmen ergriffen
werden, die Kosten und Aufwand zur Folge haben.

Abb. 4.4.2

Abb. 4.4.1
Foto Naturkatastrophen

Abb. 4.4.2
Icon Naturkatastrophen

Abb. 4.4.3
Pfad Naturkatastrophe
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NATURKATASTROPHEN
PLANENDE

Befindet sich das Gebaude in
einem Hochwasserrisikogebiet?

Abb. 4.4.3

siehe Internetseite:

https://www.flussgebiete.nrw.de/hochwas-
sergefahrenkarten-und-hochwasserrisiko-

karten-8406
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4.5 STATIK
Pia Steffen

Fur die Bewertung des Erhaltungsaufwandes, der Erhaltenswurdigkeit
von Bestandsgeb&uden sowie zur Einschatzung des Potentials geeigne-
ter NachverdichtungsmaBnahmen ist die Evaluierung der Statik essentiell.
Zunachst werden die Grundlagen zur Ermittlung der Statik anhand von
Bestandsplanen, sowie bei nicht hinreichenden Bestandsplanen, zur nach-
traglichen Bestimmung der Tragstruktur vorgestellt. Nachfolgend werden
Rickschlusse aus dem Baualter, sowie augenscheinliche Indikatoren zur
Beurteilung der Standsicherheit beschrieben. Daraufhin werden fur den
Fall einer nicht gegebenen Standsicherheit MaBnahmen zur Wiederher-
stellung der Standsicherheit erlautert.

Fur die Planung der NachverdichtungsmaBnahme der Aufstockung und
der UmnutzungsmaBnahme des Dachgeschossausbaus werden Moglich-
keiten einer idealen Lastabtragung und die damit zusammenhangenden
Aufstockungsgeometrien dargestellt.

4.5.1 GRUNDLAGENERMITTLUNG

Fur eine Planung von Umnutzungs- und NachverdichtungsmaBnahmen
sind Bestandsunterlagen mit Hinweisen auf die Baukonstruktion und die
Ausfuhrung des Bestands von zentraler Bedeutung. Kenntnisse Uber die
Baukonstruktion, sowie Bauschaden kénnen auf zukinftige Problemati-
ken hinweisen. Um eine Planungs- und Kostensicherheit gewéhrleisten
zu kénnen, ist eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme und eine Begehung
notwendig.

BESTANDSPLANE

Bestandsplane sind beispielsweise bei Eigentimer:innen, Architekt:innen,
ausfuhrenden Bauunternehmen, Statiker:innen, weiteren Fachplaner:in-
nen, offentlichen Archiven und beteiligten Behdrden zu erfragen. Sind
diese Planungsunterlagen nicht vorhanden, ist fir die Planung eine auf-
wendige Untersuchung notwendig (vgl. Fath et al. 2019: 7f) (s. Kapitel
4.5.2).

BEGEHUNG
Mithilfe einer Begehung konnen die Bestandsunterlagen bewertet wer-
den. Abweichungen von Bestandsunterlagen und dem Zustand geben

Aufschluss Uber nicht eingetragene Veranderungen des Gebaudes, wel-
che gegebenenfalls nicht genehmigt sind. Zusatzlich kénnen bei einer Be-
gehung der Zustand des Gebaudes bewertet und mogliche Mangel und
Schaden identifiziert werden (vgl. Fath et al. 2019: 7f).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Das Erzbistum KolIn stellt alle Bestandsunterlagen des aufgelisteten Ge-
baudebestands zur Verfigung. Mithilfe dieser Unterlagen kénnen Planen-
de Fragen zur Bewertung des Gebdudebestandes beantworten. Fragen,
welche nur durch eine Begehung beantwortet werden kénnen, werden
an die Nutzenden des Bestandsgebdudes weitergegeben. Eine Ubersicht
schaffen die Beiblatter ,Hilfe zur Hilfe”, in denen aufgelistet ist, welche
Grundlagen fur die Beantwortung der Fragen nétig sind (s. Anhang).

Abb. 4.5.2

Abb. 4.5.3

Abb. 4.5.1
Foto Statik

Abb. 4.5.2
Icon Statik

Abb. 4.5.3
Vergleich Bestandspléne und Bestandsgebaude
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Abb. 4.5.4

Abb. 4.5.5

Abb. 454
Icon Dachform

Abb. 4.5.5
Icon Lastreserve

Abb. 4.5.6

von oben nach unten: Einzelfundament,
Fundamentplatte und Streifenfundament
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4.5.2 TRAGSTRUKTUR

Mithilfe der Bestandsplane und Bestandsstatiken lassen sich tragende
Bauteile und somit die Tragstruktur identifizieren. Geben die Bestands-
plane diese Informationen nicht her, mussen die tragenden Elemente
des Geb&udes ermittelt werden. ,Die Ermittlung der Tragstruktur ist fur
den Nachweis der Standsicherheit wichtig” (Fath et al. 2019: 23). Fur die
Umnutzung und die NachverdichtungsmaBnahme der Aufstockung ist es
auch wichtig, die infolge zusatzlicher Lasten entstehende statische Prob-
lemstellung zu I6sen, um eine Standsicherheit weiterhin gewahrleisten zu
kénnen. Eine Einschatzung des Bestandes bendtigt fachliche Kenntnisse
hinsichtlich verwendeter Materialien, Bauweisen, und der zum Zeitpunkt
des Baus gultigen Normen und Regelwerke (s. Kapite 4.5.3). Fur eine Pla-
nung muss Rucksprache mit Tragwerksplaner:innen gehalten werden. Da-
bei sollte auch die Festigkeit der Bestandswande ermittelt werden (vgl.
Fath et al. 2019: 19).

FUNDAMENTE

Da Fundamente nicht frei zuganglich sind, stellen sie fur eine nachtragli-
che Beurteilung ein Problem dar. Sie bilden allerdings den ,[...] malBgeb-
liche[n] Schwerpunkt fur die spatere Standsicherheit des Gebaudes [..]"
(Fath et al. 2019: 24). Sind in den Bestandsplanen und Bestandsstatiken die
bestehenden Fundamente und der Baugrund nicht dokumentiert, mussen
Baugrunduntersuchungen vorgenommen werden (vgl. Fath et al. 2019:
24).

Fath et al. unterscheiden drei Fundamentarten. ,Einzelfundamente kom-
men beispielsweise bei Skelettkonstruktionen zum Einsatz. Sie dienen der
Abtragung von Lasten einzelner Stutzen in den Baugrund” (Fath et al.
2019: 24). Fundamentplatten ermdgichen eine flachige Verteilung von
Lasten in den Baugrund und kommen auch ,als Unterbau fur Kellerbauten
bei tragfahigem Baugrund zum Einsatz” (Fath et al. 2019: 24). ,Streifen-
fundamente sind die in Deutschland am haufigsten vorkommenden Fun-
damente. Die Wandlasten des Bauwerks werden Uber eine verbreiterte
Grundungsflache der Streifenfundamente in den Baugrund abgetragen”
(Fath et al. 2019: 24) (s. Abb. 4.5.6).

,Sind Fundamente nicht ausreichend auf die auftretenden Lasten ausge-
legt, kann es zu unzuldssigen, groBen Setzungen, Kippen, Gleiten oder

Grundbruch kommen” (Fath et al. 2019: 24). Diese Mangel fuhren dazu,
dass die Standsicherheit des Gebaudes gefahrdet ist. Tritt dieser Fall ein,
sollten die Fundamente freigelegt werden (vgl. Fath et al. 2019: 26).

1 1 =

Abb. 4.5.6



TRAGENDE WANDE

Die Ermittlung der Tragstruktur und der tragenden Wande bilden die
Grundlage fur den Nachweis der Standsicherheit. Sind Bestandsplane
nicht vorhanden, kénnen anhand der Positionen, der Geometrien und der
verwendeten Baustoffe der Wande die tragenden Bauteile nachtraglich
identifiziert werden (vgl. Fath et al. 2019: 28 f). Diese Anhaltspunkte sind
allerdings lediglich als Indiz zur Erkennung von tragenden Wanden zu
verstehen. Tragwerksplaner:innen mussen zur eindeutigen Identifizierung
hinzugezogen werden, um die Standsicherheit zu bewerten (vgl. Fath et
al. 2019: 28).

Bei einer Bewertung der Tragstruktur helfen die folgenden Eigenschaften:
1. Die Position der Wand

- AuBenwande sind oftmals tragende Wande.

- Tragende Wande liegen geschossweise Ubereinander.

2. Die Geometrie der Wand

- Tragende Wéande sind im Vergleich zu nichttragenden Wanden
deutlich dicker, da sie die Lasten aus den daruber liegenden
Geschossen weiterleiten.

- Ist das Bestandsgebaude aus den 1950er bis 1970er Jahren sind
Innenwande ab einer Dicke von 11,5 cm aussteifende und somit
mittragende Mauerwerkswande (vgl. Interview Pirlet).

- Bei Mauerwerkswanden ab dem Jahr 1970 sind Wande mit einer
Dicke von > 17,5 meist tragende Wande (vgl.

Interview Pirlet).

3. Verwendeter Baustoff
- Trockenbauwande sind keine tragenden Wande
(vgl. Fath et al. 2019: 29).

4. Lagerung der Decke auf der Wand
- Auch die Lagerung der Decke auf der Wand kann Aufschluss
Uber das Tragverhalten der Wand geben (vgl. Fath et al. 2019:
28).
- ,Bei Balkendecken ist klar, dass die Wande, auf denen die

Balken aufliegen, tragende Wéande sind. Sie mUssen das Eigen-
gewicht sowie die Nutzlast auf der Decke tragen” (Fath et al. 2019:
28). Zur Prufung ist die Offnung der Wande im Deckenbereich
erforderlich. Liegen die Balken getrennt auf, ist die unterliegende
Konstruktion tragend (vgl. Interview Pirlet).

Sind am Bestandsgebaude bereits UmbaumaBnahmen erfolgt, ,[...] kann
es zu ungunstigen Veranderungen der statischen Modellierung kommen.
Beispielsweise konnen Durchlaufwirkungen aufgehoben werden oder Las-
ten auf nichttragende Bauteile umgeleitet werden, so dass die Gebrauchs-
tauglichkeit dieser Bauteile beeintrachtigt wird” (Fath et al. 2019: 23).

OBERSTE GESCHOSSDECKE

Im Falle eines Steildachs entspricht die oberste Geschossdecke der Decke
hin zu einem Dachgeschoss (s. Abb. 4.5.7) und im Falle eines Flachdachs
entspricht diese dem Dach selbst (s. Abb. 4.5.8). Bei einem unausgebauten
Dachgeschoss ist die oberste Geschossdecke leicht zugéanglich und die
Tragstruktur kann meist leicht identifiziert werden. Beide Varianten sind
in ihrer ursprunglichen Nutzung fur unterschiedliche Nutzlasten ausge-
legt. Ist die Standsicherheit der obersten Geschossdecke geféhrdet, zeigt
sich dies anhand der Durchbiegung der Decke (s. Abb. 4.5.9). Auch in
diesem Fall mussen Tragwerksplaner:innen zur eindeutigen Identifizierung
und Bewertung der Standsicherheit hinzugezogen werden (vgl. Fath et al.
2019: 28).

Abb. 4.5.7

Abb. 4.5.8

Abb. 4.5.9

Abb. 4.5.7
oberste Geschossdecke hin zu einem
Dachgeschoss

Abb. 4.5.8
oberste Geschossdecke als Flachdach

Abb. 4.5.9
Durchbiegung der Decke
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Abb. 4.5.10

Abb. 4.5.11

Abb. 4.5.10
UmnutzungsmaBnahme als Dachgeschossausbau

Abb. 4511
NachverdichtungsmaBnahme als Aufstockung

Abb. 4.5.12
Mogliche Aufstockungen bei einem Falchdach

Abb. 4.5.13
Pfade Dachform und Lastreserven
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DACHER

Ist ein Geb&ude standsicher, eignet sich das Dach fur eine Umnutzungs-
maBnahme wie beispielsweise der Umnutzung des Trockenspeichers oder
die NachverdichtungsmaBnahme der Aufstockung.

Dafur wird die oberste Geschossdecke zu einer neuen Nutzung als Wohn-
trenndecke umfunktioniert. Dadurch kénnen ,im Vergleich zur urspringli-
chen Statik andere Nutzlasten auf [die oberste Geschossdecke] [...]" (Fath
et al. 2019: 30) und das gesamte Tragsystem wirken.

FLACHDACH

Bei einem Flachdach ist die Dachkonstruktion zugleich die oberste Ge-
schossdecke, weshalb Schnee und Windlasten auf die oberste Geschoss-
decke wirken. Schneelasten wurden friher mit 0,7 kN/m? und heute mit
0,55 kN/m? bemessen, wodurch sich eine Lastreserve ergibt. Die Differenz
der Schneelasten alleine genugt nicht als Lastreserve fur die zuséatzlichen
Lasten einer Aufstockung (vgl. Interview Pirlet). Auch ,verklebte Flachd&-
cher (ohne Auflast) bieten [..] keine [ausreichenden] Lastreserven”(vgl.
Interview Pirlet).

Bei Flachdachern mit einem Grindach, einer Kieseindeckung oder einer
Dachterrasse kann davon ausgegangen werden, dass die oberste Ge-
schossdecke grundsatzlich als neue Geschossdecke fur eine Wohnnutzung
geeignet ist. Flachdacher mit einer Kieseindeckung bringen durch die Ent-
fernung der Kiesschicht meist eine Lastreserve fur eine Aufstockung mit
sich. Bei einer zuganglichen und genutzten Dachterrasse wird eine Nutz-
last von gk= 4,0 kN/m? angesetzt, welche durch die neue Nutzlast fur die
Wohnnutzung auf gk= 1,5 kN/m? reduziert werden kann (vgl. Fath et al.
2019: 30). Auch bei einem Grundach kénnen die grolen Eigenlasten des
Grundachaufbaus entfernt werden und auf die geringen Nutzlasten fur die
Wohnnutzung reduziert werden.

STEILDACH

,Ist das Dachgeschoss [eines Steildachs] bereits ausgebaut, lohnt es sich
nicht, das Geb&ude durch eine Aufstockung nochmals baulich zu ver-
andern” (Fath et al. 2019: 30). Nicht ausgebaute Dachgeschosse eines
Steildachs bieten das Potential eines nachtraglichen Dachgeschossausbaus

oder einer Nachverdichtung durch eine Aufstockung. Um herausfinden zu
kénnen, welche dieser beiden MaBnahmen eine bessere Alternative fur
die Schaffung neuen Wohnraums darstellt, kann eine Gegenuberstellung
der beiden Wohnflachenberechnungen nach DIN 277 helfen (vgl. Wis-
tenrot Stiftung 2012: 323ff). Bei einem Dachausbau entstehen insgesamt
weniger Zusatzlasten als bei einer Aufstockung (vgl. Fath et al. 2019: 30).

Bei einer baulichen Veranderung mit zusatzlichen Lasten ist zu prifen, auf
welche Lasten die oberste Geschossdecke zu einem Dachgeschossraum
bemessen worden ist. Ist das Ziel den Dachraum als Wohnraum umzunut-
zen, mussen Nutzlasten von 1,5 kN/m? abgetragen werden kénnen. Nach
heutiger DIN1991-1-1 werden Decken eines Spitzbodens, welcher nicht als
Aufenthaltsraum geeignet ist, auf eine Nutzlast von 1,0 kN/m? bemessen.
Fur altere Normen wurden jedoch andere Nutzlasten angesetzt. Um eine
Umnutzung oder Aufstockung realisieren zu kénnen, muss die oberste
Geschossdecke und/oder die restliche Tragstruktur gegebenenfalls er-
tlchtigt werden (s. Kapitel 4.5.5).

Grundach Kieseindeckung Dachterrasse

Abb. 4.5.12



BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur die Beurteilung des Erhaltungsaufwands ist es relevant herauszufin-
den, ob das Bestandsgebaude standsicher ist. Von Fachplaner:innen nicht
abgenommene UmbaumaBnahmen kénnen darauf hinweisen, dass dies
nicht der Fall ist. Zusatzlich erlischt bei einer nicht abgenommen Umbau-
maBnahme der Bestandsschutz, weshalb der Fragepfad im Kapitel Be-
standsschutz (s. Kapitel 4.1.4) mit einbezogen ist.

Stellt sich heraus, dass das Bestandsgebaude standsicher ist, besteht das
Potential eine Umnutzungs- oder NachverdichtungsmalBnahme zu planen.
Unterschiedliche Flachdach- und Steildachkonstruktionen bieten unter-
schiedliche Potentiale fur eine Umnutzungs- oder Nachverdichtungsmal3-
nahme. Ein zugangliches und nicht ausgebautes Steildach bietet sich bei-
spielsweise fur das Potential der Umnutzung und des Dachausbaus an. Ein
Flachdach inklusive Dachterrasse, Kiesdach oder Grindach besitzt gent-
gend Lastreserven fur die NachverdichtungsmaBBnahme der Aufstockung.
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ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

DACHFORM
PLANENDE

Welche Dachform ist vorhanden?

LASTRESERVEN
PLANENDE

Um welche Flachdachkonstuktion
handelt es sich?

Abb. 4.5.13
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Flachdach

Steildach [ Ist das Steildach zuganglich?

Inklusive Dachterrasse,
Kiesdach oder Grindach

Inklusive Abdichtungsbahnen
oder Blecheindeckung

Weitere Chancen:
Grundstuckspotential prifen

Ja e Ist das Steildach ausgebaut?

Nein

Hinweis:
- Beratung eines Statikers notwendig




Ja

Nein

Hinwelis:

Es muss eine Wohn-
flachenberechnung des
ausgebauten Dachraums
und der potentiellen
Aufstockung gemacht
werden.
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Abb. 4.5.14

Abb. 4.5.14
Icon Baualter

Abb. 4.5.15
Pfad Tragwerk
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4.5.3 BAUALTER

Ein weiterer Indikator der Standsicherheit ist das Baualter. Das Baualter
gibt Aufschluss Uber die zur Bauzeit vorhandenen gesellschaftlichen Rah-
menbedingungen, die zur Verfugung stehenden Ressourcen, neu auf den
Markt gekommene Baustoffe und Bauweisen sowie die gultigen Normen
und Regelwerke. Mithilfe dieser Einordnung kénnen Rickschltsse auf die
Festigkeiten der verbauten Baustoffe und Baukonstruktionen gezogen
und somit bewertet werden, ob tragende Bauteile standsicher und fur
zusatzlichen Lasten ausgelegt sind (vgl. Fath et al. 2019: 15).

Gebaude, welche beispielsweise wahrend und nach dem Krieg erbaut
worden sind, wurden meist materialsparend gebaut. Zu wenig Material-
einsatz fihrt dazu, dass die Standsicherheit der Bestandsgebaude gefahr-
det ist und nicht gentigend Lastreserven fur eine potentielle Nachverdich-
tungsmaBnahme zur Verfugung stehen. Zu den Gebauden mit geringem
Materialeinsatz gehoren die Baujahre zwischen 1918 - 1923, 1928 - 1933
bedingt durch die Weltwirtschaftskrise sowie die 1950er und 1960er Jahre
(vgl. Interview Pirlet). Ist ein Geb&ude in diesen Baujahren erbaut worden,
mussen Tragwerksplaner:innen zur eindeutigen Identifizierung der Stand-
sicherheit einbezogen werden (vgl. Interview Pirlet).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Anhand des Baualters kann eingeschatzt werden, ob die Standsicherheit
eines Geb&udes gefahrdet und ob gentigend Lastreserven vorhanden
sein konnten. Dies ist fur die Beurteilung der Potentiale der Umnutzungs-
oder NachverdichtungsmaBnahmen relevant. Ist ein Bestandsgeb&dude wie
beschrieben in den kritischen Baujahren wahrend und nach dem Krieg
erbaut worden, ist eine Umnutzungs- oder NachverdichtungsmaBnahme
jedoch nicht ausgeschlossen. Fur das weitere Vorgehen wird empfohlen
Tragwerksplaner:innen hinzuzuziehen. Wird bei diesem Vorgehen ein
Gebaude als nicht ausreichend tragsicher identifiziert, gibt es weiterhin
unterschiedliche MaBnahmen zur Wiederherstellung der Standsicherheit
(s. Kapitel 4.5.5).
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Abb. 4.5.16

Abb. 4.5.17

_u\

Abb. 4.5.18 bis 4.5.20

Abb. 4.5.16
Icon Standsicherheit

Abb. 4.5.17
Icon Baumangel

Abb. 4.5.18 bis 4.5.20
von links nach rechts: Risse, Hausschwamm,
Abplatzungen

Abb. 4.5.21
Pfade Standsicherheit und Baumangel
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4.5.4 BAUSCHADEN | BAUMANGEL

Zusatzlich zum Baualter kdnnen Nutzende des Gebdudes durch augen-
scheinliche Indikatoren herausfinden, ob die Standsicherheit eines Gebau-
des beeintréchtigt ist. Bei einer Begehung kénnen augenscheinliche Scha-
den identifiziert werden. Sind diese vorhanden, sollten je nach Schwere
Handwerker:innen oder Fachplaner:innen einbezogen werden.

FUNDAMENTE

Treten Schaden der Fundamente auf, welche die Standsicherheit eines Ge-
baudes gefahrden, sind diese meist augenscheinlich sichtbar. Risse sind
ein Indiz fr diese Schaden. Sind diese bei einer Begehung zu identifizie-
ren, mussen Fachplaner:innen die Standsicherheit bewerten (vgl. Fath et
al. 2019: 24) (s. Abb. 4.5.18).

TRAGENDE WANDE | GESCHOSSDECKEN

Der sogenannte Hausschwamm kann bei Holz- und Mauerwerkskons-
truktionen auftreten und beeintréchtigt die Standsicherheit. ,Der echte
Hausschwamm ist der am meisten geflurchtete Pilz. Er entzieht dem Holz
Zellulose und lasst das Lignin als braune Substanz zurtck. Neben Nadel-
holz kann ebenso das Mauerwerk befallen werden” (Giebeler et al. 2008:
87). Der Holzschwamm ,hinterlasst an der Oberflache weiBes, wattearti-
ges Myzel (Pilzzellgeflecht) sowie braunliche Fruchtkérper. Ein Befall durch
Hausschwamm ist daher an der Holzoberflache leicht zu erkennen; haufig
tritt der Schaden jedoch in Hohlrdumen und Deckenschuttungen auf, ist
also nicht immer sichtbar” (Giebeler et al. 2008: 147). Bei einer Bege-
hung kann dieser auch anhand des moderigen und pilzartigen Geruchs
identifiziert werden (vgl. Giebeler et al. 2008: 26). Ist dies der Fall mus-
sen Fachplaner:innen und spezielle Firmen fur die vollstandige Entfernung
des Hausschwamms einbezogen werden (vgl. Giebeler et al. 2008: 147) (s.
Abb. 4.5.19).

Je nach Schwere des Schadens kénnen auch Feuchteschaden die Standsi-
cherheit beeintrachtigen. Diese kdnnen durch Warmebrucken, unterhalb
von Nassbereichen und in der Nahe von Regenfallleitungen auftreten (vgl.
Interview Pirlet). Bei einer Begehung kénnen diese Mangel von Nutzen-
den gesichtet oder mithilfe einer Thermographie Aufnahme erkennbar
gemacht werden (vgl. Giebeler et al. 2008: 35).

Eine Durchbiegung der Decke ist ein Hinweis darauf, dass die Standsicher-
heit gefahrdet ist. Indem die Raumhohe an der Wand und in der Decken-
feldmitte verglichen wird, kann dies festgestellt werden (vgl. Giebeler et
al. 2008: 27). Ist eine Durchbiegung festzustellen, mussen Tragwerkspla-
ner:innen zur eindeutigen Identifizierung und Bewertung der Standsicher-
heit einbezogen werden (vgl. Fath et al. 2019: 28)

Ein weiterer Indikator, welcher auf eine unzureichende Standsicherheit hin-
deutet, sind Abplatzungen von Uberdeckungen an auskragenden AuBen-
bauteilen (vgl. Interview Pirlet) (s. Abb. 4.5.20). Generell gilt fir Holz und
Holzwerkstoffe, dass diese durch schadliche Pilze und tierische Schadlinge
(Insekten) geféhrdet sind. ,Ein solcher Befall kann Gestalt, Funktionsfa-
higkeit und Tragfahigkeit von Holzkonstruktionen [verandern und bis zur
volligen Zerstérung fuhren] [...] (vgl. Giebeler et al. 2008: 87).

BAUMANGEL

Neben den Bauschaden kénnen innerhalb einer Lebensdauer eines Wohn-
gebaudes auch Baumangel auftreten. Mangel konnen sich im AuBBenraum,
auBen am Bestandsgebaude und innerhalb des Bestandsgebaudes be-
finden. Hierzu zahlen unter anderem Méangel an FuBbdden, Fassade, Tu-
ren und Fenster, welche jedoch nicht die Standsicherheit beeintrachtigen.
Durch eine Begehung des Gebaudebestands kdnnen Baumangel erfasst
werden.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur die Beurteilung des Erhaltungsaufwandes ist es relevant herauszufin-
den, ob das Bestandsgebdude standsicher ist. Die aufgeflhrten augen-
scheinlichen Anhaltspunkte der Bauschaden kénnen bei einer Begehung
beispielsweise von den Nutzenden des Gebaudes identifiziert werden. Die
Anhaltspunkte helfen dabei herauszufinden, ob die Standsicherheit des
Bestandsgebaudes geféhrdet ist. Zusatzlich kénnen bei einer Begehung
mithilfe der Checkliste die augenscheinlichen Bauméangel aufgenommen
werden. Anhand der Menge an Baumangeln kann herausgefunden wer-
den, wie hoch der Erhaltungsaufwand des Bestandsgebaudes ist.



ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

STANDSICHERHEIT
PLANENDE

Ist das Gebaude zum aktuellen Zeit-
punkt augenscheinlich standsicher?

BAUMANGEL
PLANENDE

Weilt das Gebaude Baumangel
auf?

Abb. 4.5.21
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Abb. 4.5.22
Checkliste Bauschaden

Abb. 4.5.23
Checkliste Bauméangel

84

CHECKLISTE: BAUSCHADEN

Bitte farblich fullen, wenn ein Bauschaden zutrifft.

(O Durchbiegung der Decke Wo: Geschossdecke
Wie: sehen und Deckenhohe Mitte und Rand messen und vergleichen
Was: Decken biegen sich durch
O Abplatzungen Wo: Uberdeckungen an auskragenden Bauteilen auBen
Wie: sehen
Was: Abplatzungen, Armierung sichtbar
(O Rissbildung Wo: AuBen- oder Innenwand
Wie: sehen
Was: Risse groBer als Tcm
O Hausschwamm Wo: breitet sich an Holzbauteilen aus
Wie: sehen, riechen
Was: Schaden an Holzbauteilen, braunlicher Pilz mit weiem Rand
Abb. 4.5.22




CHECKLISTE: BAUMANGEL

Bitte farblich fullen, wenn ein aufgelisteter Baumangel zutrifft.

AUBENANLAGE
Verkehrsflache
Zufahrt
Zuwegung
AuBentreppe | Rampe
Gelander
Mulltonnenstellplatz
Terrasse
Grunraum
PKW Stellplatz

GEBAUDE AUBEN
Fassade
Fassadenmaterial
Schimmel | Algen
Fenster und Tiiren
Rahmen
Dichtigkeit
Korrosionsschaden
Feuchtigkeitsschaden
SchlieBmechanismus
Scheiben | Verglasung
Rolladen | Markisen
Dach
Eindeckung
Dachrander
Kehlen | Grate | First
Lichtkuppel | Ausstiege
Rinnen | Fallrohre
Blitzschutz
Schneefallgitter
Schornstein
Dachbegrinung
Balkon | Dachterasse
Bodenbelag
Entwasserung
Gelander

Kaltebrucken | Schimmel
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O
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0000000
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GEBAUDE INNEN
Wiénde
Wasserschaden
Schimmel
Anstrich
Boden
Bodenbelage
Fehlstellen
Rutschsicherheit
Schalldammung
Treppenhaus
Bodenbelag
Gelander
Sanitérbereich
Bodenbelag
VerflieBung
Sanitargegenstande
Amaturen
Kiiche
Bodenbelag
VerflieBung
Einbauten | Gerate
Amaturen
Sonstiges
Schadlingsbefall

Abb. 4.5.23
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Abb. 4.5.24
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Abb. 4.5.25

Abb. 4.5.26 Abb. 4.5.27

Abb. 4.5.24
Icon MaBnahmen

Abb. 4.5.25
Fundamentverstarkung

Abb. 4.5.26
Fundamentunterfang mittels Querbalken

Abb. 4527
Fundamentunterfang mittels Pfahlbocken

Abb. 4.5.28
Lamellen aus carbonfaserverstarktem Kunststoff
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4.5.5 MASSNAHMEN ZUR WIEDERHERSTELLUNG DER
STANDSICHERHEIT

Wenn ein Bestandsgeb&ude als nicht ausreichend tragsicher identifiziert
ist, gibt es unterschiedliche Manahmen zur Wiederherstellung der Stand-
sicherheit. Um einen fur das Bestandsgebaude passenden Lésungsweg zu
finden, mussen Tragwerksplaner:innen in die Planung einbezogen werden.

FUNDAMENTE

Fundamente koénnen durch ,[...] konventionelle Fundamentverstarkun-
gen, Verpressungen und Vermortelungen sowie den Einbau von Pfahl-
grundungen und indirekten MalBnahmen, wie die Baugrundverbesserung”
ertlchtigt werden (Fath et al. 2019: 34). Bei einer Fundamentverstarkung
werden Einzel- und Streifenfundamente verbreitert oder tiefer gesetzt.
Fur die Nachgrindung werden ,[..] Streichbalken kraftschltssig mit dem
Bestandsfundament verbunden” (Fath et al. 2019: 35) (s. Abb. 4.5.23 bis
4.5.25).

TRAGENDE WANDE

st nur ein Teil des bestehenden Tragwerks nicht ausreichend tragfahig,
kann zusétzlich gepruft werden, ob ein Teilbereich des Tragwerks ausge-
tauscht oder anderweitig instand gesetzt werden kann” (Fath et al. 2019:
35). Auch kénnen fur eine Verbesserung der Standsicherheit Stitzen auf-
gedoppelt werden. Reichen diese MaBnahmen nicht aus, kénnen zusatz-
lich innenliegende tragende Zusatzkonstruktionen geplant werden. Um
die Standsicherheit fur zusatzliche Lasten einer Aufstockung zu ermog-
lichen, ist ,eine weitere Moglichkeit [...] eine auBenliegende zusatzliche
Tragkonstruktion” mit neuen Fundamenten zu planen (Fath et al. 2019: 35).

OBERSTE GESCHOSSDECKE

Auch fur die oberste Geschossdecke gibt es verschiedene Moglichkeiten
diese zu ertlchtigen. Stahlbetondecken kénnen durch den ,[...] Einbau
einer Fehldecke/ -boden als lastverteilende Ebene und die Aktivierung
der Durchlaufwirkung durch Aufbetonierung der Bestandsdecke [..]" er-
tlchtigt werden. (Fath et al. 2019: 36). Das Einkleben von Lamellen aus
carbonfaserverstarktem Kunstoff in der Zugzone der Bestandsdecke oder
das Hinzufugen von Carbonfasermatten unterseitig der Bestandsdecke ist

ein weiterer Loésungsweg, um die Standsicherheit der obersten Geschoss-
decke wieder herzustellen (vgl. Interview Pirlet) (s. Abb. 4.5.26).

Eine Holzbalkendecke kann durch eine zweite, zwischenliegende, neue
Tragerlage oder eine Aufdopplung der Balken ertlchtigt werden.
Allgemein kann die gesamte oberste Geschossdecke auch entfernt und
ersetzt werden. Das setzt jedoch voraus, dass der Wohnraum unter der
obersten Geschossdecke fur die Umbauarbeiten leer steht. Ein weiterer
Losungswegq ist, die Decke zu erhalten und als verlorene Schalung umzu-
funktionieren. Auf die Schalung kann neu aufbetoniert oder durch Holz-
balken erganzt werden (vgl. Interview Pirlet).

Abb. 4.5.28



4.5.6 IDEALE LASTABTRAGUNG

Um eine Umnutzungs- oder NachverdichtungsmaBBnahme wie eine Auf-
stockung zu planen, gibt es unterschiedliche Herangehensweisen, die zu-
satzlichen Lasten ideal abzutragen.

FUNDAMENTE

Um die Entstehung von Méngeln, welche durch zusatzliche Lasten aus-
gelost werden kénnen, zu vermeiden, gibt es fur die verschiedenen Arten
von Fundamenten unterschiedliche Herangehensweisen Lasten ideal ab-
zuleiten.

Einzelfundamente dienen der Abtragung von Lasten einzelner Stutzen in
den Baugrund. Diese kommen deshalb bei Skelettkonstruktionen zum Ein-
satz. Bei einer Aufstockung sollten die Lasten moglichst gleichméaBig ver-
teilt werden, ,[..] da sonst lokale Uberbeanspruchungen des Baugrunds
entstehen konnen. Lokale Setzungen einzelner Fundamente kénnen zu
schweren Schaden und zur Beeintrachtigung der Standsicherheit des Ge-
baudes fihren” (Fath et al. 2019: 24).

Fundamentplatten dienen einer flachigen Verteilung der Lasten. Bei einer
AufstockungsmaBnahme ist darauf zu achten, dass die Lasten gleichmé&Big
auf der Flache verteilt werden. UngleichmaBige Verteilungen von Lasten
kénnen zu lokalen Setzungen oder zu einer Schiefstellung des Gebaudes
fuhren.

Bei Streifenfundamenten werden die Lasten Uber eine verbreiterte Grin-
dungsflache der Streifenfundamente in den Baugrund abgetragen. Fur
eine Ertlchtigung sind die innenliegenden Streifenfundamente unzu-
ganglich. Deshalb sollten zusatzliche Lasten einer Aufstockung maoglichst
Uber die auBenliegenden Fundamente erfolgen. Sollten diese eine Aufsto-
ckung nicht tragen kénnen, kénnen diese nachtraglich verbreitert werden
(vgl. Fath et al. 2019: 24f).

TRAGENDE WANDE

Fur eine ideale Lastabtragung soll darauf geachtet werden, dass die In-
nenwande, welche bei einem Entwurf fur eine Umnutzung oder eine Auf-
stockung geplant werden, an den tragenden Wanden der Untergeschosse
orientiert werden (vgl. Fath et al. 2019: 37).

Generell sollte auf Punktlasten mit hohem Eigengewicht, wie beispielswei-
se eine Badewanne, verzichtet werden (vgl. Interview Pirlet).

In Erdbebenzonen ist es empfehlenswert eine Aufstockung als Leichtbau-
weise zu konstruieren, da Schwingungen in diesem Fall leichter aufgenom-
men werden konnen (vgl. Interview Pirlet).

Abb. 4.5.29

Abb. 4.5.30

Abb. 4.5.29
Verzicht auf hohe Eigenlasten

Abb. 4.5.30
Orientierung der Innenwande
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OBERSTE GESCHOSSDECKE | DACHER

,Die Geometrie der AufstockungsmaBBnahme ist darauf abzustimmen, wel-
che statischen Gegebenheiten der Bestand aufweist” (Fath et al. 2019: 37).
Je nach Gegebenheiten des Tragsystems und des Aussteifungssystems des
Gebéaudes sind unterschiedliche Aufstockungsgeometrien sinnvoll. Gege-
benenfalls muss fur eine Umnutzungs- oder NachverdichtungsmaBnahme
das bestehende Tragsystem fur eine optimale Lastabtragung erttchtigt
werden.

Bei einem Dachgeschossausbau wird das urspringliche Tragsystem bei-
behalten. Die tragenden Wéande und die oberste Geschossdecke werden
durch zusatzliche Lasten mehr beansprucht. Die Verteilung der Lasten
bleibt gleich. Wenn das urspringliche Tragsystem nicht flr zusatzliche
Lasten ausgelegt ist, kdnnen tragende Bauteile ertlchtigt werden (vgl.
Fath et al. 2019: 37) (s. Abb. 4.5.29).

Die fassadenbundige Aufstockung ist unter der Voraussetzung, dass die
AuBenwande des Bestands tragende Wande sind, ahnlich wie der Dach-
geschossausbau zu betrachten. Die Lasten der Innenwénde einer Aufsto-
ckung konnen durch die Orientierung an den tragenden Bauteilen der
Untergeschosse ideal abgetragen werden. Das urspringliche Tragsystem
wird beibehalten, jedoch durch zuséatzliche Lasten mehr beansprucht (s.
Abb. 4.5.30).

Bei einem Staffelgeschoss ist es schwieriger, die Wande der Aufstockung
an den tragenden Wanden der Untergeschosse orientieren. Deshalb sollte
,in diesem Fall [...] die Lastweiterleitung spezifisch [..] [geplant werden]”
(Fath et al. 2019: 38). Es veréndert sich der Lastweg und die Tragstruktur
muss zusatzliche Lasten abtragen kénnen (s. Abb. 4.5.37).

Bei einer auskragenden Aufstockung ist eine ausfuhrliche Planung beson-
ders relevant. Bei einer Realisierung ,beispielsweise als Einfeldtrager mit
Kragarm oder als Einfeldtrager mit zwei Kragarmen kann eine auskragende
Geometrie den Lastabtrag positiv beeinflussen. Beispielsweise bietet sich
durch eine solche Geometrie die Moglichkeit, bereits beschadigte oder
weniger tragfahige Wande geringer zu belasten, als tragfahigere Wande.

Dies geschieht durch ein geschicktes Umlagern der Krafte, welches bereits
in der Planungsphase zu untersuchen ist” (Fath et al. 2019: 38). Fur diese
Variante der Aufstockung muss durch ein Fachplaner geprft werden, wie
sich die verénderte Lastaufteilung auf die bestehende Tragstruktur aus-
wirkt (s. Abb. 4.5.32).



Abb. 4.5.31

Abb. 4.5.33

T

Abb. 4.5.32

Abb. 4.5.34

Abb. 4.5.31
Dacheschossausbau

Abb. 4.5.32
fassadengleiche Aufstockung

Abb. 4.5.33
Staffelgeschoss

Abb. 4.5.34
auskragende Aufstockung
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4.6 BRANDSCHUTZ
Majd Mahzia, Christina Sonnborn

Bereits im Mittelalter wurden vereinzelt Brandschutzvorschriften erteilt. So
war schon Anfang des 13. Jahrhunderts, in dem aus dem Lateinischen ins
Deutsche Ubersetzten ,Sachsenspiegel” zu lesen:

,Jeder soll auch abdecken seinen Backofen und seine Mauer, dass
die Funken nicht in eines anderen Mannes Hof fliegen, jenem zu
Schaden” (Mayr/Battran 2021: 62).

Heute werden als Brandschutz SchutzmaBnahmen bezeichnet, welche der
Entstehung eines Brandes sowie der Ausbreitung von Feuer und Rauch
vorbeugen. Ebenfalls gehdren die Rettung von Lebewesen sowie wir-
kungsvolle Loscharbeiten bei einem Brand dazu (vgl. MBO 2020: 14).

Durch Gesetze, Vorschriften und Richtlinien zum Brandschutz wurden ge-
sellschaftliche Schutzziele vereinbart, auf die jeder Bewohner oder Be-
nutzer einer baulichen Anlage einen Anspruch hat. (s. Abb. 4.6.3) (vgl.
BauNetz. 0.D.).

SCHUTZ VOR FEUER UND RAUCH

Das erste Schutzziel wurde in der MBO § 14 festgelegt. ,Bauliche Anlagen
sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten, dass
der Entstehung eines Brands und der Ausbreitung von Feuer und Rauch
(Brandausbreitung) vorgebeugt wird” (MBO 2020: 14).

Bauliche MaBnahmen kénnen die Ausbreitung von Branden verhindern
oder eindammen. Wirksam kann dabei die Planung von Brandabschnitten
oder raumabschlieBenden Bauteilen sein (vgl. BauNetz. 2022).

RETTUNG VON MENSCHEN UND TIEREN
Besteht eine Gefahr durch Feuer und Rauch, muss die Rettung der Lebe-
wesen, die sich in dem Gebaude aufhalten, ermoglicht werden. MaBnah-
men stellen dabei ,erforderliche Rettungs- und Fluchtwege innerhalb und
auBerhalb von Gebauden” dar (BauNetz. 2022).

WIRKSAME LOSCHARBEITEN

Das dritte Schutzziel befasst sich mit dem abwehrenden Brandschutz: Die
Loscharbeiten werden durch die Feuerwehr getatigt. Installierte Leitungen
fur die Léschwasserversorgung oder MaBnahmen zur Entrauchung koén-
nen dabei erforderlich sein (vgl. BauNetz. 2022).

Rettung von
Menschen und
Tieren

_

Wirksame
Loscharbeiten

Schutz vor Feuer
und Rauch

Abb. 4.6.3

Abb. 4.6.2

Abb. 4.6.1
Foto Brandschutz

Abb. 4.6.2
Icon Brandschutz

Abb. 4.6.3
Schutzziele des Brandschutzes
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Abb. 4.6.4
Bestimmung der Gebaudeklassen nach MBO
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4.6.1 BEDEUTUNG DER GEBAUDEKLASSE

,Jedes Gebaude, unabhangig davon, ob es ein Sonderbau ist oder
nicht, hat eine Gebaudeklasse. Es ist unbedingt darauf zu achten,
dass die Gebaudeklasse richtig bestimmt wird und eindeutig fest-
steht, da sich daraus die wesentlichen Brandschutzanforderungen
ergeben. Auch bei Sonderbauten ist zunachst — unabhangig da-
von, um welchen Sonderbau es sich handelt — die Gebaudeklas-
se zu ermitteln. Jeder Sonderbau hat eine Gebaudeklasse” (Mayr
2020: 24).

Insgesamt werden funf Gebdudeklassen (GK) in der MBO definiert, welche
als Grundstein fur die Abstimmung der Brandschutz Anforderungen die-
nen (s. Abb. 4.6.5). Vor der Erstellung eines Brandschutzkonzepts ist die
Gebaudeklasse zu Uberprifen.

GEBAUDEKLASSEN NACH MBO

GK1a: Freistehende Gebaude mit einer Hohe bis zu 7,00 m und nicht mehr
als zwei Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m? (s. Abb.
4.6.6).

GK 1b: Freistehende Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Gebaude und
Gebé&ude vergleichbarer Nutzung (s. Abb. 4.6.7).

GK 2: Gebdude mit einer Hohe bis zu 7,00 m und nicht mehr als zwei
Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m? (s. Abb. 4.6.8).

GK 3: Sonstige Geb&ude mit einer Hohe bis zu 7,00 m (s. Abb. 4.6.9).

GK 4: Gebaude mit einer Hohe bis zu 13,00 m und Nutzungseinheiten mit
jeweils nicht mehr als 400 m? (s. Abb. 4.6.10).

GK 5: Sonstige Gebaude einschlieBlich unterirdischer Gebaude (s. Abb.
4.6.11).

Abb. 4.6.4
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Abb. 4.6.5
Brandschutzanforderungen GK1la

Abb. 4.6.6
Brandschutzanforderungen GK1b

Abb.4.6.7
Brandschutzanforderungen GK2

Abb. 4.6.8
Brandschutzanforderungen GK3

Abb. 4.6.9
Brandschutzanforderungen GK4

Abb. 4.6.10
Brandschutzanforderungen GK5
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Abb. 4.6.11
Pfad Gebaudeklasse
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DEFINITIONEN DER MBO UND BAUO NRW

Hohe: ,Das MaB der FuBbodenoberkante des héchstgelegenen Geschos-
ses, in dem ein Aufenthaltsraum maoglich ist, Uber der Gelandeoberflache
im Mittel” (MBO 2020: 5).

Gelandeoberflache: ,Gelandeoberflache ist die Flache, die sich aus der
Baugenehmigung oder den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt,
im Ubrigen die natirliche Gelandeoberflache” (BauO NRW).

Aufenthaltsraume: ,Aufenthaltsraume sind Raume, die zum nicht nur vo-
rubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind”
(MBO 2020: 7).

Brutto-Grundflachen: , [..]bei der Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach Satz 1 bleiben Flachen in Kellergeschossen auBer Betracht”(MBO
2020: 5).

ABWEICHUNG VON DER GEBAUDEKLASSE

Eine abweichende Zuordnung der Gebaudeklasse ist nicht méglich. Liegt
beispielsweise die mallgebende Hohe des obersten GeschossfuBbodens
(in dem ein Aufenthaltsraum moglich ist) eines im Hang positionierten
Gebaudes knapp Uber 7,00 m, so erhalt das Gebaude die GK 4. (vgl. Mayr
2020: 24).

ANDERUNG DER GEBAUDEKLASSE AUFGRUND EINER AUFSTOCKUNG,
ERWEITERUNG ODER UMNUTZUNG

Durch eine AufstockungsmaBnahme steigt tendenziell das Gefahren- und
Schadenpotential. Aus diesem Grund ist zu empfehlen, das brandschutz-
technische Konzept innerhalb der Planungsphase genauer zu untersu-
chen und notwendige MaBnahmen zu tatigen (vgl. Forschungsinitiative
ZukunftBau 2019: 60).

,Fur die Untersuchung der bestehenden Gebaudestruktur sind we-
sentliche Hinweise beschrieben. Je nach Qualitét der vorhandenen

Bestandsunterlagen sind Untersuchungen am Gebdude erforder-
lich. Empfehlenswert zur Minimierung von Kosten ist die Kombina-
tion der brandschutz- und tragwerkstechnischen Untersuchungen
am Bestand. Beispielsweise kann die Dicke einer Wand fur beide
Betrachtungen von wesentlicher Bedeutung sein. Auch die Gute
des verbauten Materials kann entscheidende Anhaltspunkte fur die
Einsetzung der jeweiligen Leistungseigenschaften haben. Aus die-
sem Grund ist eine Abstimmung mit den Planungen und Vorgehen
der Tragwerksuntersuchungen empfehlenswert” (Forschungsinitia-
tive ZukunftBau 2019: 65).

Die brandschutztechnische Untersuchung und die Erstellung eines Brand-
schutzkonzeptes ist abhangig vom Gebaude. Folglich kann auf einen
Brandschutzsachverstandigen/ eine Brandschutzsachverstandige nicht
verzichtet werden (vgl. Forschungsinitiative ZukunftBau 2019: 65).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHRENSVERFAHREN

Die Gebaudeklasse und dessen mogliche Anderung ist entscheidend fur
das Umsetzten der Potentiale. Behélt das Gebaude seine Gebdudeklas-
se, bleibt somit auch der Bestandsschutz bestehen. Behélt das Gebaude,
beispielsweise aufgrund einer Aufstockung, nicht seine Gebaudeklasse,
andern sich dadurch die Brandschutzanforderungen zu hdheren Brand-
schutzanforderungen. Ebenfalls erlischt der Bestandsschutz. Dies hat zur
Folge, dass die betroffenen Bauteile, neue bauliche Anforderungen er-
fullen mussen. Bauteile die nicht betroffen sind, genieen weiterhin Be-
standsschutz.
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GEBAUDEKLASSE
PLANENDE

Behalt das Gebaude seine
Gebaudeklasse?

Abb. 4.6.11
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Hinweis:
- Bestandsschutz bleibt

Hinweis:
Durch die Gebaudeklassenanderung andern sich:

- die Brandschutzanforderungen

- der Bestandsschutz entfallt immer

(Dies betrifft primar die von den baulichen Anforderungen unmittel-
bar betroffenen Bauteile. Alle anderen Bauteile genieBen weiterhin
Bestandsschutz, wenn nicht aufgrund gesetzlicher Regelung eine
Anpassung auch nur mittelbar bertihrter Bauteile durch die Behorde
verlangt wird.)
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4.6.2 KLASSIFIZIERUNG DER BAUSTOFFE NACH IHREM
BRANDVERHALTEN

Baustoffe, Bauteile und technische Anlagen, die dauerhaft in Bauwerke
verbaut sind, werden als Bauprodukte angesehen. (vgl. BauO NRW). Im
folgenden werden die Brandschutzanforderungen an Baustoffe beschrie-
ben.

GemaB DIN 4102 werden Baustoffe in vier Kategorien abhangig ihres
Brandverhaltens eingeteilt:

- nicht brennbar (Baustoffklasse A1 oder A2)

- schwer entflammbar (Baustoffklasse B1)

- normal entflammbar (Baustoffklasse B2)

- leicht entflammbar (Baustoffklasse B3)

NICHT BRENNBARE BAUSTOFFE

,Nicht brennbare Baustoffe bestehen zum Gberwiegenden Teil aus
Stoffen, die nicht entziindet werden konnen. Sie stellen selbst keine
Brandgefahr oder Brandlast dar, sind jedoch am Brandgeschehen
passiv beteiligt. Durch die Hitze kdnnen sie ihr Gefluge verandern,
ihr Volumen vergréBern und dadurch z.B. Druck auf andere Bautei-
le ausiben. Ebenso verandern sie unter Brandeinwirkung ggf. ihre
physikalischen Eigenschaften, d.h. sie werden weich oder schmel-
zen. Zudem kénnen unter dem Einfluss von Hitze neue Stoffe mit
anderen Eigenschaften als die urspringlichen entstehen. Nicht
brennbare Baustoffe werden untergliedert in die Klassen A1 und
A2" (BauNetz 2022.).

BAUSTOFFKLASSE A1

,Baustoffe, fur die kein besonderer Nachweis der Nichtbrennbarkeit ge-
fuhrt werden muss, wie z.B. Sand, Kies, Beton, Stahl, Schaumglas oder
Steinzeug” (ebd.).

BAUSTOFFKLASSE A2

,Baustoffe, deren Hauptbestandteile nicht brennbar sind, die jedoch in
geringem Umfang brennbare Substanzen haben, wie z. B. Gipsplatten mit
geschlossener Oberflache” (ebd.).

BRENNBARE BAUSTOFFE

Brennbare Baustoffe werden grundsatzlich als brennbar eingestuft. Hin-
sichtlich ihrer Brenndauer und Entzundbarkeit unterscheiden sie sich. Des
Weiteren werden die einzelnen Baustoffe je nach geleisteten Einfluss auf
den Brand unterschieden (vgl. BauNetz 2022).

SCHWER ENTFLAMMBARE BAUSTOFFE BT

,Baustoffe dieser Klasse dirfen nach der Beseitigung der Warme-
quelle, die sie entzindet hat, nicht selbststandig weiter brennen.
In DIN 4102-4 sind diese geregelten Baustoffe aufgefuhrt, u.a.
Gipskartonplatten mit gelochter Oberflache, Holz-Wolle-Leicht-
bauplatten (HWL-Platten), Kunstharzputze oder Warmedamm-
putzsysteme. Baustoffe, die nicht aufgefuhrt sind, werden in die
Baustoffklasse B1 eingestuft, wenn sie die Brandschachtprifung
nach DIN 4102-1 bestehen, die modellhaft den Brand eines Gegen-
stands im Raum (z.B. Papierkorb) darstellt” (BauNetz 2022).

NORMAL ENTFLAMMBARE BAUSTOFFE B2
,Alle brennbaren Stoffe, die als Baustoff verwendet werden dur-
fen, mussen mindestens die Anforderungen dieser Baustoffklasse
erfullen. Entsprechend lang ist die Liste der geregelten Baustoffe
in der DIN 4102-4; sie enthalt u.a. Holz und Holzwerkstoffe mit ei-
ner Dicke von mehr als 2 mm, Gips-Verbundbauplatten, Rohre und
Formsticke aus PVC-U, PVC-FuBbodenbelage, textile FuBboden-
belage, Dachdichtungsbahnen aus Polymerbitumen oder Bitumen
sowie elektrische Leitungen. Weitere Baustoffe werden in diese
Baustoffklasse eingestuft, wenn ihre Entzindbarkeit bei einer Kan-
ten- oder Flachenbeflammung mit einer kleinen Flamme (Streich-
holz) auf ein nach DIN 4102-1 bestimmtes Mal3 begrenzt ist” (ebd.).

LEICHT ENTFLAMMBARE BAUSTOFFE B3

,Brennbare Baustoffe, die nicht in die Baustoffklassen B1 oder B2 einge-
stuft werden kénnen, wie Stroh, Schaumkunststoffe oder Papier, sind der
Baustoffklasse B3 zuzuordnen” (ebd.).

In §26 Absatz 1 Satz 3 BauO NRW 2021 ist geregelt, dass leichtentflamm-



barer Baustoffe nur eingesetzt werden durfen, wenn sie in Verbindung mit
anderen Baustoffen nicht leichtentflammbar sind (BauO NRW).

4.6.3 KLASSIFIZIERUNG DER BAUTEILE NACH IHRER
FEUERWIDERSTANDSKLASSE

Die baurechtlichen Anforderungen im Brandschutz werden flr Bautei-
le in Feuerwiderstandsfahigkeiten gegliedert. Gemal3 §26 Absatz 2 der
MBO werden fur die Kategorisierung der Feuerwiderstandsfahigkeit die
Begriffe ,feuerbestandig”, ,hochfeuerhemmend” und ,feuerhemmend” als
Anforderungsklassen festgehalten. In der Anforderung der Feuerwider-
standsfahigkeit werden grundsatzlich zwei baurechtliche Anforderungen
miteinander verknlipft. Neben den Anforderungen zu der Brennbarkeit
der verbauten Baustoffe (s. Kapitel 4.6.5), wird mit der Feuerwiderstand-
fahigkeit auch die Feuerwiderstandsdauer geregelt (vgl. MBO 2022: 26).

Die Feuerwiderstandsdauer gibt an, wie lange ein Bauteil einem Feuer
standhalten kann. Eine Wand der Feuerwiderstandsklasse F60 kann nach
DIN 4102 mindestens 60 Minuten brennen, ohne dass sie wesentliche
Funktionseigenschaften verliert. Zu diesen zahlen die Tragfahigkeit und
Warmedammung (die Oberflachentemperatur auf der dem Feuer abge-
wandten Bauteilseite darf nicht steigen). Zudem muss das Durchdringen
der Flammen und heiBen Gasen verhindert werden. Diese Funktionseigen-
schaft wird als Raumabschluss definiert (vgl. Grimm 2013).

GemaB §26 Absatz 2 BauO NRW 2021 werden insgesamt drei Feuerwider-
standsklassen unterschieden:

FEUERBESTANDIGE BAUTEILE (FB — F90)

Tragende und aussteifende Bauteile mussen beispielweise aus nichtbrenn-
baren Baustoffen bestehen (vgl. BauO NRW).

Feuerwiderstandsdauer: 90 Minuten.

HOCHFEUERHEMMENDE BAUTEILE (HFH — R60)
Tragende und aussteifende Bauteile durfen aus brennbaren Baustoffen
bestehen, sofern sie allseitig eine brandschutztechnisch wirksame Beklei-

dung aus nichtbrennbaren Baustoffen (Brandschutzbekleidung) aufwei-
sen. Dammstoffe mussen dabei aus nichtbrennbaren Baustoffen sein (vgl.
BauO NRW).

Feuerwiderstandsdauer: 60 Minuten

FEUERHEMMENDE BAUTEILE (FH — F30)
Hierzu zahlen alle brennbaren Bauteile (vgl. BauO NRW).
Feuerwiderstandsdauer: 30 Minuten

4.6.4 ANFORDERUNG AN DIE BAUTEILE
Brandschutzanforderungen an Bauteil unterliegen séamtlichen Anforde-
rungen der Landesbauordnungen. Diese basieren auf der jeweiligen Ge-
baudeklasse, auf der Anzahl und GroBe der Wohnungen, der Gebaudeart
und -nutzung (s. Abb. 4.6.5).

TRAGENDE UND AUSSTEIFENDE BAUTEILE

Das Tragwerk eines Gebaudes, bestehend aus tragenden und aussteifen-
den Wanden und Stutzen, muss im Brandfall ausreichend lange standsi-
cher sein (vgl. Nordrhein-Westfalen o. D.). ,Die Brandschutzanforderungen
dieser Bauteile werden zusammen mit dem Nachweis der Tragfahigkeit im
kalten Zustand erbracht (Kaltbemessung). Bei der Berechnung der Tragfa-
higkeit von Bauteilen im Brandfall spricht man von einer Heibemessung”
(BauNetz 2022).

Je nach Gebaudeklasse (GK) sind folgende Mindestanforderungen defi-
niert (s. Abb. 4.6.13):
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Artikel

Bauteile

Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen

2

3

4

keine Anforderungen

keine Anforderungen

keine Anforderungen

tragende und aussteifende .
Absatz 1 Winde und Stiitzen keine Anforderungen fh fh
im Dachgeschoss, wenn
Absatz 1 dartiber n och Aufenthalts- keine Anforderungen fh fh
raume maoglich sind
in der obersten Dachge-
schossebene, tber der
Absatz 1 keine weiteren Aufenthalts- keine Anforderungen keine Anforderungen | keine Anforderungen
raume maoglich sind (§ 29
Absatz 4 bleibt unberihrt)
Absatz 1 Balkone und Altane keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen
Absatz 1 oﬁeng Gange, d.'e als not- keine Anforderungen fh fh
wendige Flure dienen
Abb. 4.6.12 Absatz 2 im Kellergeschoss fh fh
Brandschutzanforderungen an tragende und
aussteifende Bauteile Abb. 4.6.12
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HINWEIS

,Diese Mindestanforderungen kénnen sich fur bauliche Anlagen
besonderer Art oder Nutzung (Sonderbauten) entsprechend ei-
ner vorliegenden Sonderbauverordnung aufgrund groBerer
Brandgefahren oder Brandlasten erhéhen. Bei geringerem Ge-
fahrenpotenzial kdnnen sie auch reduziert werden (z.B. einge-
schossige Hallen im Industriebau mit geringen Brandlasten). Dies
ist in einem Brandschutznachweis oder -konzept festzulegen”

(ebd.).

Artikel

Bauteile

RAUMABSCHLIESSENDE BAUTEILE
RaumabschlieBende Bauteile sollen einen Brand auf ein Gebaude oder
einen bestimmten Bereich eines Geb&udes (Brandabschnitt) begrenzen.
Ziel ist es Widerstand gegen strahlende Warme und Feuer- und Rauchaus-
breitung zu leisten.
Zu ihnen gehoren unter anderem Wande, Decken, Dacher, Turen, Vergla-
sungen und Abschottungen (vgl. BauO NRW).

Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen

2

3

4

1
nichttragende AuBen- hb! oder
wande und nichttragende . . .
Absatz 2 Teile tragender AuBgen— keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | gls rqumabschlieBendes Bauteil (brennbar)
wande fhl
Oberflachen von AuBen-
wanden, AuBenwandbe-
Absatz 3 kleidungen, Balkonbeklei- keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | se?und d0
dungen und Solaranlagen
gemaB § 28 Abs atz 3 Satz 3
Vorkehrungen bei geschossUbergreifenden Hohl- und Luftrdumen (nur
Absatz 4 Doppelfassaden keine Anforderungen | keine Anforderungen GKL 3 bis 5;
siche § 28 Absatz 5 BauO NRW 2018)
ﬁﬁfegz\gﬁtgggygﬁfn Vorkehrungen bei geschossUbergreifenden
9 grent . . . Hohl- und Luftréumen (nur GKL 4 und 5; siehe §
Absatz 4 den Hohl - oder Luftraumen keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen 28 Absatz 5
wie hinterluftete AuBen- BauO NRW 2018)
wandbekleidungen
Abb. 4.6.13

Abb. 4.6.13
Brandschutzanforderungen an AuBenwénde
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TRENNWANDE
Zwischen Nutzungseinheiten sind Trennwande als raumabschlieBende
Bauteile einzusetzen. Innerhalb der Geschosse mussen sie ausreichend
lang widerstandsfahig gegen eine Brandausbreitung sein (s. Abb. 4.6.15)
(vgl. BauO NRW).

Mindestanforderungen in den Gebadudeklassen

Artikel Bauteile
2 3

Trennwande zwischen Nut-
zungseinheiten sowie zwi-
schen Nutzungseinheiten
und anders genu  tzten Rau- th
men, ausgenommen not-
wendige Flure sowie zwi-
schen Aufenthaltsraumen
und anders genutzten Réu-
men im Kellergeschoss

nicht bei Wohngebauden i i

Absatz 2
Absatz3

Trennwande zum Abschluss
von Raumen mit Explosions -
oder erhohter Brandgefahr

Trennwande zwischen Auf-
enthaltsraumen und  Woh-
nungen einschlieBlich ihrer fh
Zugange und nicht ausge- nicht bei Wohnge-
bauten Raume im Dach- bauden
raum

fh
nicht bei Wohnge-
bauden

fh fh fh

Decken in Dachraumen,
sofern Trennwénde nur bis th
Absatz 4 zu dieser, nicht aber bis  un- . . N fh fh fh
ter die Dachhaut gefuhrt il (512141 g B e

wird

wegen der Nutzung
erforderliche Offnungen in fh und ds fh fh fh

Trennwanden nicht bei Wohngebauden und ds und ds und ds
nach Absatz 2

Absatz 5

Abb. 4.6.14
Brandschutzanforderungen an Trennwénde Abb. 4.6.14
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BRANDWANDE
Als Gebaudeabschlusswande ist es das Ziel von Brandwanden, Nachbar-
gebaude zu schitzen und einen Branduberschlag zu verhindern. Als ,in-
nere Brandwénde verhindern sie die unkontrollierte Brandausbreitung,
innerhalb eines ausgedehnten Gebaudes” (BauO NRW) (s. Abb. 4.6.16).

Artikel

Bauteile

Mindestanforderungen in den Geb&dudeklassen
2 3 4

Brandwdnde sind raumabschlieBende Bauteile. Sie dienen zum Abschluss von Gebduden (Gebdudeabschlusswand)
Absatz 1 Allgemeine oder zur Unterteilung von Gebduden in Brandabschnitte (innere Brandwand) und mUssen ausreichend lang die Brand-
Absatz 7 Anforderungen ausbreitung auf andere Gebdude oder Brandabschnitte verhindern. Bauteile mit brennbaren Baustoffen dirfen Gber

Brandwdnde nicht hinweggefihrt werden.

1. zum Abschluss von Gebduden, wenn diese Abschlusswénde an oder mit einem Abstand bis zu 2,50 m gegeniber
der Nachbargrenze errichtet werden, es sei denn, dass ein Abstand von mindestens 5 m zu bestehenden oder nach
den baurechtlichen Vorschriften zul@ssigen kinftigen Gebduden gesichert ist.

Gebaudeabschlusswand: Das gilt nicht fUr Gebdude ohne Aufenthaltsrdume und ohne Feuerstatten mit nicht mehr als 50 m3 Brutto-Raumin-
= Allgemeine halt.
Anforderungen
Absatz 2 2. zwischen Wohngebd&uden und angebauten landwirtschaftlich oder vergleichbar genutzten Geb&uden (§ 30 Absatz
= Gemeins ame Brand- 2 Safz 1 Nummer 4 BauO NRW 2018).
wande

3. eine Gebdudeabschlusswand ist nicht erforderlich bei Seitenwé&nden von Vorbauten, wenn sie vom Nachbarge-
b&ude/Nachbargrenze einen Abstand einhalten, der ihrer eigenen Ausladung entspricht (mindestens jedoch 1 m)
sowie fUr TerrassenUberdachungen, Balkone und Altane (§ 30 Absatz 10 BauO NRW 2018).

= Gemeinsame Brandwdnde sind zuldssig (§ 30 Absatz 2 Satz 2 BauO NRW 2018).

Abb. 4.6.15

Abb. 4.6.15
Brandschutzanforderungen an Brandwande
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Abb. 4.6.15
Brandschutzanforderungen an Brandwande
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Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen

Artikel Bauteile
p) 3 4
1. zur Unterteilung ausgedehnter Gebdude in Absténden von nicht mehr 40 m.
Innere Brandwand: 2. zur Unterteilung landwirtschaftlich oder vergleichbar genutzter Gebdude in Brandabschnitte von nicht mehr als
= Allgemeine 10.000 m3 Brutto- Rauminhalt.
Absatz 2 Anforderungen
3. zwischen dem Wohnteil und dem landwirtschaftlich oder vergleichbar genutzten Teil eines Gebd&udes.
= Gemeinsame Brand-
wande = Gemeinsame Brandwdnde sind zuldssig: GroBere Abstdnde sind in den Fdllen der Nummer 1 und 2 zuldssig, wenn die
Nutzung des Gebdudes es erfordert und keine Bedenken des Brandschutzes bestehen.
Bei GKL 4 anstelle
Bei GKL 1 —bis 3 anstelle von Brandwéanden zuléssig von Brandwanden
zulassig:
R . oder ia die Feuerwiderstandsfahigkeit der tragenden und aussteifen-
Absatz 3 Gebéudeabschlusswande: den Teile des Gebdudes, mindestens
Ausflihrung jedoch fh und.
Bei GKL 4 anstelle
Bei GKL 1 —bis 3 anstelle von Brandwéanden zuléssig von Brandwanden
zuldssig:
Absatz 3 Innerg Brandwande:
Ausflhrung
Abb. 4.6.15



Ge baudeabschlusswande
zwischen Wohngebaude
Absatz 3 und angebauten landwirt- fh th fh fh fh
schaftlich oder vergleich-
bar genutzten Gebaudeteil
<2.000 m3
Anstelle durchgehender und in allen Geschossen Ubereinander angeordneter Brandwdnde dirfen — unter Beachtung
der nachfolgenden Bedingungen — Wé&nde geschossweise versetzt angeordnet werden, wenn
1. die Wande nichtbrennbar und unter zus&tzlicher mechanischer Beanspruchung feuerbesténdig sind,
2. die anschlieBenden Decken feuerbesténdig sind, aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen und keine Offnungen
haben,
Absatz 4 versetzt angeordnete ) ) _ ) o )
innere Brandwénde 3. die tfragenden und aussteifenden Bauteile unter diesen Wanden feuerbesténdig sind und aus nichtbrennbaren Bau-
stoffen bestehen,
4. die AuBenwdnde in der Breite des Versatzes in dem Geschoss oberhalb oder unterhalb des Versatzes feuerbesténdig
sind und
5. Offnungen in den AuBenwdnden im Bereich des Versatzes so angeordnet oder andere Vorkehrungen so getroffen
sind, dass eine Brandausbreitung in andere Brandabschnitte nicht zu befUrchten ist.
»  Brandwdnde sind 0,30 m Uber die Bedo-
chung zu fUhren oder in Hohe der Dach-
= Brandwdnde sind mindestens bis unter die Dachhaut zu fihren haut mit einer beiderseits 0,50 m auskra-
Ausfahrungen (§ 30 Absatz 5 Satz 3 BauO NRW 2018) genden feuerbestdndigen Platte aus
Absatz 5 . Dachbegreich nichtbrennbaren Baustoffen abzuschlie-
m = Verbleibende Hohlrdume sind vollst&ndig mit nichtbrennbaren Bau- Ben.
stoffen auszuflllen (§ 30 Absatz 5 Satz 4 BauO NRW 2018).
» DarUber dUrfen brennbare Teile des Dachs
nicht hinweggefGhrt werden.
MUssen Gebdude oder Gebdudeteile, die Uber Eck zusammenstoBen, durch eine Brandwand getrennt werden, so muss
Brand wand im Eckbereich der Abstand dieser Wand von der inneren Ecke mindestens 3 m betragen; das gilt nicht, wenn der Winkel der inneren
Absatz 6 einspringender Winkel" Ecke mehr als 120 Grad betré&gt oder mindestens eine AuBenwand auf 5 m L&nge als &ffnungslose feuerbestdndige
! Wand aus nichtbrennbaren Baustoffen, bei Gebduden der Gebd&udeklassen 1 bis 4 als 6ffnungslose hochfeuerhem-
mende Wand ausgebildet ist.
Abb. 4.6.15

Abb. 4.6.15
Brandschutzanforderungen an Brandwénde
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Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen
2 3 4

Artikel Bauteile

Offnungen in inneren
Brandwanden bzw. Wan-
Absatz 8 den anstelle von Brand-
Absatz 11 wanden (Beschréankung auf
die fur die Nutzung erfor-
derliche Zahl und GréBe)
Verglasungen in inneren
Brandw anden bzw. Wan-
Absatz 9 | den anstelle von Brand-
Absatz 11 wanden (Beschrankung auf
die fur die Nutzung erfor-
derliche Zahl und GroBe)

Oﬁnungen in inneren,
hochfeuerhemmenden ;
Absatz 11 N nicht erlaubt!
Wanden anstelle von
Brandwanden (Absatz 3)
Verglasungen in inneren,
Absatz 11 hqghfeuerhemmenden nicht erlaubt!
Wanden anstelle von
Brandwanden (Absatz 3)
Abb. 4.6.15
DECKEN

Decken werden als raumabschlieBende Bauteile verstanden und sorgen
fur das Verhindern der Brandausbreitung. Werden Durchbriche erstellt,
mussen diese verschlossen werden (s. Tabelle 2.3.5).

DACHER

Bedachungen mussen gegen eine Brandbeanspruchung von auBen durch
Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein
(harte Bedachung) (s. Tabelle 2.3.9).

Abb. 4.6.15
Brandschutzanforderungen an Brandwande
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Artikel

Bauteile

Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen

2

3

4

Decken sowie Decken von

fh

fh

Absatz 1 offenen Génge, die als not- keine Anforderungen hfh
wendige Flure dienen
Decken im Dachgeschoss,
Absatz 1 wenn dartber keine Auf- keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen
enthaltsrdume maoglich sind
Decken im Dachgeschoss, fh fh
Absatz 1 wenn dartber Aufenthalts- keine Anforderungen hfh
raume maoglich sind
Absatz 1 Balkone und Altane keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen
Absatz 2 Decken im Kellergeschoss i) i)
Decken unter und tber
Absatz 2 Raumen Explosions - oder
erhéhter Brandgefahr
Decken zwischen dem
landwirtschaftlich oder ver-
Absatz 2 gleichbar genutzten Teil
und dem Wohnteil eines
Gebaudes
= Ungesicherte Offnungen sind zuldssig innerhalb derselben Nut-
zungseinheit mit insgesamt nicht mehr als 400 m2 in nicht mehr als
zwei Geschossen.
Offnungen in feuerwider- . - . -

Absatz 4 standsfahigen Decken Ungesicherte Offnungen sind zuldssig. = AbschlUsse mit der Feuerwiderstandsfahigkeit der Decke sind zulds-
sig, wenn sie auf die fUr die Nutzung erforderliche Zahl und GréBe
beschrénkt sind.

Abb. 4.6.16

Abb. 4.6.16
Brandschutzanforderungen an Decken

105



Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen
2 3 4

= Bedachungen mussen gegen eine Brandbeanspruchung von auBen durch Flugfeuer und strahlende Wa&rme ausrei-
chend lang widerstandsfdhig sein (harte Bedachung).

Absatz 1 Allgemeine Anforderungen

Absatz 5 (harte Bedachung) = DachUberstdnde, Dachgesimse, Zwerchh&user und Dachaufbauten, lichtdurchléssige Bedachungen, Dachfléchen-

fenster, Lichtkuppeln, Oberlichte und Solaranlagen sind so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer nicht auf andere

Gebdudeteile und Nachbargrundsticke Ubertragen werden kann (§ 32 Absatz 5 Satz 1 BauO NRW 2018).

Zuldssig, wenn die Gebdude
1. einen Abstand von der Grundsticksgrenze von mindestens 12 m,

2. von Gebduden auf demselben Grundstick mit harter Bedachung
einen Abstand von mindestens 15 m,

3. von Gebd&uden auf demselben Grundstick mit Bedachungen, die
die Anforderungen nach Absatz 1 nicht erflllen, einen Abstand von
mindestens 24 m oder

Absatz 2 ,Weiche Bedachung” nicht zul@ssig nicht zul@ssig

4. von Gebduden auf demselben Grundstick ohne Aufenthalts-
rdume und ohne Feuerstatten mit nicht mehr als 50 m? Brutto-
Rauminhalt einen Abstand von mindestens 5 m

einhalten.

Bei Wohngebduden der GKL 1 und 2 genigt
abweichend:

1. ein Abstand von der GrundstUcksgrenze
von mindestens 6 Metern,

Abweichende Abstande:
Absatz 2 ,weiche Bedachung” bei
Wohngebauden

2. von Gebduden auf demselben Grund- Abweichung nicht Abweichung nicht Abweichung nicht
stUck mit harter Bedachung von mindes- zul@ssig zul@ssig zul@ssig
tens 9 Metern und

3. von Gebduden auf demselben Grund-
stUck mit weichen Bedachungen von min-
destens 12 Metern.

Abb. 4.6.17
Brandschutzanforderungen an Dacher Abb. 4.6.17
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Generell zuldssig

1.

bei Gebduden ohne Aufenthaltsrdume und ohne Feuerstétten mit nicht mehr als 50 m? Brutto-Rauminhailt,

2. sind lichtdurchléssige Bedachungen aus nichtbrennbaren Baustoffen; brennbare Fugendichtungen und brennbare
Dammstoffe in nichtbrennbaren Profilen,
Gebé&ude ohne harte oder
Absatz 3 iche Bedach
weiche bedachung 3. sind Dachfléichenfenster, Oberlichte und Lichtkuppeln von Wohngebduden,
4. sind Eingangstberdachungen und Vordé&cher aus nichtbrennbaren Baustoffen und
5. sind EingangsUberdachungen aus brennbaren Baustoffen, wenn die Eing&nge nur zu Wohnungen fUhren.
1. Lichtdurchl@ssige Teilflchen aus brennbaren Baustoffen in harten Bedachungen und
Absatz 4 Lichtdurchlésﬂsigeﬂ Teilfla- 2. begrinte Bedachungen
chen und Grundécher
sind zul&ssig, wenn eine Brandentstehung bei einer Brandbeanspruchung von auBen durch Flugfeuer und strahlende
Wdarme nicht zu beflrchten ist oder Vorkehrungen hiergegen getroffen werden.
Von der AuBenfldche von Brandwdénden, von Wdnden, die anstelle von Brandwdnden zuldssig sind, und von der Mittelli-
nie gemeinsamer Brandwdnde mUssen
1. mindestens 1,25 m entfernt sein
a) Dachfléchenfenster, Oberlichte, Lichtkuppeln und Offnungen in der Bedachung, wenn diese Wande nicht min-
destens 0,30 m Uber die Bedachung gefthrt sind und
Absatz 5 Abstand von Oﬁpungen m b) Photovoltaikanlagen, Zwerchhduser, Dachgauben und dhnliche Dachaufbauten aus brennbaren Baustoffen,
Dach zu Brandwénden o . .. - PN
wenn sie nicht durch diese Wande gegen BrandUbertragung geschitzt sind, und
2. mindestens 0,50 m entfernt sein
a) Photovoltaikanlagen, deren AuBenseiten und Unterkonstruktion aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen und
b) Solarthermieanlagen.
Abb. 4.6.17
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Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen

Artikel Bauteile
2 3 4
Ddcher mussen als raumabschlieBende Bauteile von innen nach auBen feuerhemmend sein (einschlieBlich der sie fra-
Absatz 6 Décher von traufseitig anei- genden und aussteifenden Bauteile). Offnungen in diesen Dachfléichen missen waagrecht gemessen mindestens 2 m
nander gebauten Gebau- von der Brandwand oder der Wand, die an Stelle der Brandwand zul@ssig ist, entfernt sein.
den
Dacher von Anbauten,  die an AuBenwdnde
mit Offnungen oder ohne Feuerwiderstandsfé-
higkeit anschlieBen, mUssen innerhalb eines
Abstands von 5 m von diesen Wanden als
Absatz 7 Anforderungen an Décher Fr Wohngebiude der GKL 1 bis 3: Keine. roumobschlleBeane Bauteile fUr eine B.rondbe
von Anbauten anspruchung von innen nach auBen ein-
schlieBlich der sie fragenden und aussteifen-
den Bauteile die Feuerwiderstandsfahigkeit
der Decken des Gebdudeteils haben, an den
sie angebaut werden.
Abb. 4.6.17
Gebaudeart Treppenart R

Treppenlaufbreite (min.)

Treppen, die zu

R o Aufenthaltsraumen fihren 80 cm
Wohngebaude mit nicht

mehr als zwei Wohnungen |Kellertreppen, die nicht zu
(einschkieBlich Treppen in | Aufenthaltsraumen fiihren 80 cm
Maisonette-Wohnungen)

Bodentreppen, die nicht zu
Abb. 4.6.17 Aufenthaltsraumen fihren 50cm
Brandschutzanforderungen an Dacher

Baurechtlich notwendige

Abb. 4618 Sonstige Gebaude Treppen 100 cm
Die min. angeforderte Treppenlaufbreite einer
Fluchttreppe Abb. 4.6.18
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4.6.5 ERSTER UND ZWEITER RETTUNGSWEG

FLUCHTWEGE

Fluchtwege sind Wege, die der eigenstandigen Flucht dienen (= Selbstret-
tung).

RETTUNGSWEGE

Rettungswege sind Wege, die der Rettung durch andere dienen (= Frem-
drettung) (vgl. MBO 2020: 14).

In den Bauordnungen werden die beiden Begriffe unter dem Rettungsweg
zusammengefasst. In Sonderbauverordnungen werden die beiden Begrif-
fe hingegen unterschieden. So kénnen Rettungswege Wege sein, die nur
von Rettungskraften betreten werden durfen.

ERSTER BAUAUFSICHTLICHER RETTUNGSWEG

Der erste bauaufsichtliche Rettungsweg muss immer baulich, durch bei-
spielsweise einen direkten Ausgang ins Freie oder das Treppenhaus, her-
gestellt werden (vgl. MBO 2020: 28).

ZWEITER BAUAUFSICHTLICHER RETTUNGSWEG

Der zweite bauaufsichtliche Rettungsweg kann bzw. muss bei einigen
Sonderbauten entweder ebenfalls als baulicher Rettungsweg ausgefiihrt
werden oder Uber Gerate der Feuerwehr fuhren. Eine alternative stellen
Sicherheitstreppenh&user dar, die die Anforderungen an zwei bauaufsicht-
liche Rettungswegse vereinen.

DIMENSIONIERUNG VON FLUCHT- UND RETTUNGSWEGEN

GemaB §34 Absatz 5 der Musterbauordnung (MBO) muss die nutzbare
Breite der Treppenldufe und Treppenabsatze notwendiger Treppen sowie
notwendiger Flure fur die maximalste Anzahl von Personen ausreichen.
Die Mindestbreite von bauaufsichtlichen Rettungswegen kann mithilfe von
Abb. 4.6.17 bemessen werden (vgl. Die Regelungen durch DIN 18065 o.
D.). Dies gilt nicht fur Sonderbauten.

FLUCHTLANGE
Von jeder Stelle eines Aufenthaltsraumes sowie eines Kellergeschosses
muss mindestens ein Ausgang in einen notwendigen Treppenraum oder

ins Freie in hochstens 35 Meter Entfernung erreichbar sein” (MBO 2020:
30). Bei Versammlungsstatten gelten hingegen 30,00 m Fluchtlange. Je
nach Art und Nutzung von Sonderbauten oder Arbeitsstatten kdnnen kur-
zere Flucht- und Rettungswege erforderlich sein oder langere zugelassen
werden.

TREPPEN UND TREPPENRAUME
Sobald bauaufsichtliche Rettungswege Uber Treppen und Treppenraume
gefuhrt werden massen, sind diese notwendig (s. Abb. 4.6.19).

ANFORDERUNGEN AN NOTWENDIGE TREPPENRAUME

Wande von Treppenrdumen mussen als raumabschlieBende Bauteil die
gleichen Anforderungen hinsichtlich der verwendeten Baustoffe, des Feu-
erwiderstands sowie der Tragfahigkeit von Brandwanden erfullen.

NOTWENDIGE FLURE

Die Anforderungen an notwendige Flure unterscheiden sich je nach Ge-
baudeklasse, der GroBe der Nutzungseinheit, der Art der Nutzung und
der Lage der Raume (z.B. Keller). Wande und Decken von notwendigen
Fluren mussen feuerwiderstandfahig und raumabschlieBend sein.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Um die Potentiale eines Geb&dudes bewerten zu kdénnen, muss gepruft
werden, ob die Anforderungen flr einen zweiten Rettungsweg gesichert
sind. Ist dies nicht der Fall, muss dieser nachtraglich hergestellt werden,
ggf. durch bauliche MaBnahmen. Dabei wird empfohlen Fachplaner:innen
hinzuzuziehen.
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Artikel

Absatz 1

Bauteile

Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen
2 3 4

FUr Nutzungseinheiten mit mindestens einem Aufenthaltsraum wie Wohnungen, Praxen, selbststéndige Betriebsstétten
muUssen in jedem Geschoss mindestens zwei voneinander unabhdngige Rettungswege ins Freie vorhanden sein. Beide
Rettungswege durfen jedoch innerhalb des Geschosses Uber denselben notwendigen Flur fihren.

Absatz 2

FOr Nutzungseinheiten nach Absatz 1, die nicht zur ebener Erde liegen, muss der erste Rettungsweg Uber eine notwen-
dige Treppe fUhren. Der zweite Rettungsweg kann eine weitere notwendige Treppe oder eine mit Rettungsgerdten der
Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungseinheit sein.

Der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr ist nur zul&ssig, wenn keine Bedenken wegen der Personen-
rettung bestehen.

Ein zweiter Rettungsweg ist nicht erforderlich,

1. wenn die Rettung Uber einen sicher erreichbaren Treppenraum mdglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen
kénnen (Sicherheitstreppenraum) oder

2. fUrzu ebener Erde liegende R&ume, die einen unmittelbaren Ausgang ins Freie haben, der von jeder Stelle des Rau-
mes in hdchstens 15 m Entfernung erreichbar ist.

Absatz 3

Gebdude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerdte der Feuerwehr fUhrt und bei denen die Oberkante der BrUs-
tung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der Geldndeoberfléche liegt, dUrfen nur er-
richtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgeréte wie Hubrettungsfahrzeuge verfugt.

Abb. 4.6.19

Abb. 4.6.19
Brandschutzanforderungen an den ersten und
zweiten Rettungsweg
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Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen 3) Statt notwendiger Treppen

2 3 4 sind gemaB § 34 Absatz 1 Satz
2 BauO NRW 2021 sind Ram-
pen mit flacher Neigung (max. 6

Artikel Bauteile

Grad /10 %) zulassig.
Einschiebbare Treppen und sind als Zugang zu einem Dachraum ohne . . . . . - . . . . I~
Absatz 2 Leitorn 3 Aufenthaltsraurm zuldssig. nicht zul&ssig nicht zul&ssig nicht zul&ssig 4) Das gilt nicht fur die Verbin
dung von hochstens zwei Ge-
= Notwendige Treppen sind in einem Zuge schossen innerhalb derselben
zu allen angeschlossenen Geschossen zu Nut inheit . ;
i : fOhren.4 utzungseinnelrt von Insgesam
Absatz 3 _l#otwen(i!%e Treppen: keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen Y . 9 B 9 .
reppeniunrung N ) nicht mehr als 200 m?, wenn in
= Sie mUssen mit den Treppen zum Dach- ) )
raum unmittelbar verbunden sein.4 Jedem Geschoss ein anderer Ret-
tungsweg erreicht werden kann
Absatz 4 Treppen, tragende Teile keine Anforderungen | keine Anforderungen nb® (siehe § 35 Absatz 1 Satz 3 Num-
mer 2 BauO NRW 2021).
5) Gilt nicht fur Treppen inner-
Absatz 4 g;gszg:ﬁ’é)ﬁz’ keine Anforderungen | keine Anforderungen nb nb nb halb von Wohnungen (siehe § 34
Absatz 8 BauO NRW 2021).
Abb. 4.6.20

Notwendig Treppen sind ohne eigenen Treppenraum zuldssig

1. fUr die Verbindung von hdchstens zwei Geschossen innerhalb der-
Absatz 1 wendiger T Notwendige Treppe ohne Treppenraum selben Nutzungseinheit von insgesamt nicht mehr als 200 m?, wenn
satz notwendiger freppenraum zuldssig in jedem Geschoss ein anderer Rettungsweg erreicht werden kann,
2. als AuBentreppe, wenn ihre Nutzung ausreichend sicher ist und im
Brandfall nicht gefé&hrdet werden kann.

= Von jeder Stelle eines Aufenthaltsraumes sowie eines Kellergeschosses muss mindestens ein Ausgang in einen not-
wendigen Treppenraum oder ins Freie in hdchstens 35 m Entfernung erreichbar sein.

A.USgénge lneinen. notwen- | Ubereinanderliegende Kellergeschosse missen jeweils mindestens zwei Ausgdnge in notwendige Treppenr&ume o-
Absatz 2 digen Treppenraum oder der ins Freie haben

ins Freie Abb. 4.6.20

= Sind mehrere notwendige Treppenrdume erforderlich, mUssen sie so verteilt sein, dass sie mdglichst entgegengesetzt Brandschutzanforderungen an Treppen

liegen und dass die Rettungswege mdglichst kurz sind.

Abb. 4.6.21
Brandschutzanforderungen an notwendige
Abb. 4.6.21 Treppenraume und Ausgénge




Artikel

Bauteile

Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen

2

3 4

Absatz 3

Ausgang yon einem not-
wendigen Treppenraum in
das Freie

1. mindestens so breit sein wie die dazugehdrigen Treppenldufe,
2. Wande haben, die die Anforderungen an die Wande des Treppenraumes erflllen,
3. rauchdichte und selbstschlieBende Abschlisse zu notwendigen Fluren haben und

4. ohne Offnungen zu anderen R&umen, ausgenommen zu notwendigen Fluren, sein.

Jeder notwendige Treppenraum muss einen unmittelbaren Ausgang ins Freie haben.

Sofern der Ausgang eines notwendigen Treppenraumes nicht unmittelbar ins Freie fOhrt, muss der Raum zwischen
dem notwendigen Treppenraum und dem Ausgang ins Freie

Absatz 4

Treppenraumwande

keine Anforderungen

keine Anforderungen

fh hfh

m

Dies ist nicht erforderlich fUr AuBenwdnde von Treppenrdumen, die aus
nichtbrennbaren Baustoffen bestehen und durch andere an diese Au-
Benwdénde anschlieBende Gebdudeteile im Brandfall nicht gefdhrdet

werden k&nnen.

Absatz 4

oberer Abschluss

keine Anforderungen

keine Anforderungen

Das gilt nicht, wenn der obere Abschluss das Dach ist und die Treppen-
raumwd&nde bis unter die Dachhaut reichen

Absatz 5

Oberflachen

keine Anforderungen

keine Anforderungen

In notwendigen Treppenrdumen und in RGumen nach § 35 Absatz 3
Satz 2 mUssen

1. Bekleidungen, Putze, D&mmstoffe, Unterdecken und Einbauten aus
nichtbrennbaren Baustoffen bestehen,

2. Wande und Decken aus brennbaren Baustoffen eine Bekleidung
aus nichtbrennbaren Baustoffen in ausreichender Dicke haben und

3. Bodenbeldge, ausgenommen Gleitschutzprofile, aus mindestens
schwerentflammbaren Baustoffen bestehen.

Abb. 4.6.21
Abb. 4.6.21

Brandschutzanforderungen an notwendige
Treppenraume und Ausgange
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Offnungen zu Kellerge-
schossen, nicht ausgebau-
ten Dachrdumen,  Werkstat- fh fh fh
Absatz 6 ten, Laden, Lager sowie zu keine Anforderungen keine Anforderungen
sonstigen Raumen und Nut- rs rs rs
zungseinheiten > 200 m?,
ausgenommen Wohnungen
Absatz 6 Oﬁnunggn 2 keine Anforderungen | keine Anforderungen rs rs rs
notwendigen Fluren
Offnungen zu sonstigen
Absatz 6 Réumen und Nutzungsein- keine Anforderungen | keine Anforderungen ds ds ds
heiten
Absatz 6 Offnungen zu Wohnungen Keine Anforderungen | Keine Anforderungen ds ds ds
Offnungen, lichtdurchlas- Die Feuerschutz- und RauchschutzabschlUsse durfen lichtdurchldssige
Abs atz 6 sige Seitenteile und Ober- keine Anforderungen | keine Anforderungen | Seitenteile und Oberlichte enthalten, wenn der Abschluss insgesamt
lichte nicht breiter als 2,50 m ist.
fUr notwendige Trep-
penr&dume ohne Fens-
Absatz 7 Sicherheitsbeleuchtung keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | keine Anforderungen | ter bei einer Gebdu-
dehdhe von mehr als
13m.
Abb. 4.6.21
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Absatz 8

Bellftung,
Rauchableitung

keine Anforderungen

keine Anforderungen

Notwendige Treppenraume mdissen beluftet und zur Unterstlitzung wirk-

samer Loscharbeiten entraucht ~ werden koénnen.

Die Treppenraume mussen:

1. in jedem oberirdischen Geschoss unmittel-
bar ins Freie fUhrende Fenster mit einem
freien Querschnitt von mindestens 0,50 m?
haben, die gedffnet werden kdnnen, oder

in jedem oberirdi-
schen Geschoss
unmittelbar ins
Freie fUhrende
Fenster mit einem
freien Querschnitt
von mindestens
0,50 m? haben,
die gedffnet wer-
den kénnen, und

2. ander obersten Stelle eine Offnung zur

Rauchableitung haben.

an der obersten
Stelle eine Off-
nung zur Rauch-
ableitung haben.

In den Fallen der Nummer 2 sind in Gebduden
der Gebaudeklassen 4 und 5
ErfGllung der Anforderungen nach § 35 Absatz
8 Satz 1 BauO NRW 2018 erforderlich ist, beson-
dere Vorkehrungen zu treffen.

, soweit dies zur

Absatz 8

Bellftung,
Rauchableitung

keine Anforderungen

keine Anforderungen

Offnungen zur Rauchableitung nach § 35 Absatz 8 Sétze 2 und 3

BauO NRW 2018 mUssen in jedem Treppenraum einen freien Quer-
schnitt von mindestens 1 m? und Vorrichtungen zum Offnen ihrer
AbschlUsse haben, die vom Erdgeschoss sowie vom obersten Trep-

penabsatz aus gedffnet werden kdnnen.

Abb. 4.6.21

Abb. 4.6.21
Brandschutzanforderungen an notwendige
Treppenraume und Ausgange
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Bauteile

Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen
2 3 4

sind nicht erforderlich:

1. innerhalb von Nutzungseinheiten mit nicht mehr als 200 m? und in-

nicht erforderlich in Wohngebduden nerhalo von Wohnungen sowie

Absatz 1 notwendige Fl ure . L . .. 2. innerhalb von Nutzungseinheiten, die einer BUro- oder Verwaltungs-
nicht erforderlich in sonstigen Gebd&uden, t . it micht hr als 4 5 it h for Teil
ausgenommen Kellergeschosse nutzung dienen, mit nicht mehr als QO m ,.dC]S gilt auch far Teile

gréBerer Nutzungseinheiten, wenn diese Teile nicht gréBer als 400
m?2 sind, Trennwd@nde nach § 29 Absatz 2 Nummer 1 haben und je-
der Teil unabhdngig von anderen Teilen Rettungswege nach § 33
Absatz 1 hat.
Unterteilung der notwendigen Flure durch nichtabschlieBbare, rauchdichte und selbstschlieBende AbschlUsse von
maximal 30 m Lange.
Unterteilung in Die AbschlUsse sind bis an die Rohdecke zu fUhren. Sie dUrfen bis an die Unterdecke der Flure gefUhrt werden, wenn
Absatz 3 . ) ;
Rauchabschnitte die Unterdecke feuerhemmend ist.
Notwendige Flure mit nur einer Fluchtrichtung, die zu einem Sicherheitstreppenraum fihren, dirfen nicht I&nger als
15 m sein.
Abb. 4.6.22

Abb. 4.6.22

Brandschutzanforderungen an notwendige Flure

und offene Gange
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Mindestanforderungen in den Gebaudeklassen

Bauteile
2 3
fh fh fh
= Die Wdande sind (auch im Kellergeschoss) bis an die Rohdecke zu
Flurwand fGhren.
Absatz 4 L urg/an < . . keine Anforderungen
Absatz 5 aubengange mit nur einer = Sie durfen bis an die Unterdecke der Flure gefihrt werden, wenn
Fluchtrichtung die Unterdecke feuerhemmend und ein feuerhemmender/feuer-
bestdndiger Raumabschluss sichergestellt ist.
= Voraussetzung hierfUr ist, dass dies durch die Verwendbarkeitsnach-
weise fir Wand und Decke abgedeckt ist.
. . fh
Absatz 4 Flurwande in

Kellergeschossen nicht bei Wohngebauden

TUren in diesen W&nden missen dicht schlieBen. Offnungen zu Lagerbereichen im Kellergeschoss mUssen feuerhem-
mende, dicht- und selbstschlieBende AbschlUsse haben.

Bekleidungen, Putze, Unter- nb | nb | nb
decken und Dammstoffe in keine Anforderungen,

Fluren und Laubengangen > in Kellergeschossen sonstiger Gebd&ude nb
mit nur einer Fluchtrichtung
FuBbodenbelage in Fluren

Absatz 4 Turen in Flurwanden

Absatz 6 Wdénde und Decken aus brennbaren Baustoffen bendtigen eine Beklei-

dung aus nichtbrennbaren Baustoffen in ausreichender Dicke.

keine Anforderungen

. 5
Absatz 6 ur\d Laubenggngen mit nur in Kellergeschossen sonstiger Gebdude se € € €
einer Flu chtrichtung
5 GemdB § 36 Absatz 5 BauO NRW 2018 sind Fenster in AuBenwdnden zu Laubengdngen ab einer Bristungshdhe von 0,90 m zuldssig.

Abb. 4.6.22

Abb. 4.6.22
Brandschutzanforderungen an notwendige Flure
und offene Gange

Abb. 4.6.23
Pfad Rettungsweg
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Abb. 4.6.24

Abb. 4.6.24
Erttchtigung Betondeckung
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4.6.6 BRANDSCHUTZTECHNISCHE ERTUCHTIGUNG
Janluka Haselwander

Werden Bestandsgebaude umgenutzt, umgebaut oder erweitert, so andern
sich gegebenenfalls die brandschutztechnischen Anforderungen an deren
Bauteile. Vor allem die nachtragliche Anbringung von Brand- oder Rauch-
schutztdren zur Abgrenzung von Brandabschnitten ist haufig notwendig. Pro-
blematischer gestalten sich ErtichtigungsmaBnahmen von Decken und Trenn-
wanden. Doch sie sind méglich. Im folgenden werden einige Méglichkeiten
zur Ertdchtigung solcher Bauteile aufgefihrt.

Sollten brandschutztechnische Anforderungen an Bestandsbauteile — insbe-
sondere Decken — anfallen, so sollte in jedem Fall eine statische und brand-
schutztechnische Untersuchung von Fachingenieuren ausgefihrt werden. ,Die
enorme Bandbreite an beeinflussenden Faktoren [...] macht jede Untersuchung
einer Decke zur Untersuchung einer neuen Decke” (Stephan Appel 2018: 283)

DECKEN UND WANDE AUS STAHLBETON

Stahlbetonbauteile im Bestand erreichen im Regelfall eine sehr gute Feuerwi-
derstandsklasse. So kann bei Decken und Trennwanden aus Stahlbeton durch-
aus von REI 90 ausgegangen werden. Mal3geblich hierfdr ist die Ausfuhrung
der Bewehrung und die vorhandene Betonuberdeckung. Diese muss geprdft
werden. Je nach vorhandener Betonuberdeckung kénnen unterschiedliche
Feuerwiderstandsklassen nachgewiesen werden. Das Nachweisverfahren er-
folgt geméaB DIN EN 1992-1-2.

ERTUCHTIGUNG BETONDECKUNG

Wird aufgrund unzureichender vorhandener Betonuberdeckung eine Ertuchti-
gung notwendig, so ist diese einfach durch Auftrag eines Gips- oder Zement-
putzes moglich (s. Abb. 4.6.24).

MAUERWERK

Bei Trennwanden aus Mauerwerk kann man davon ausgehen, dass bei einer
Steinstarke von mindestens 115 mm oder einer Gesamtstérke von mehr als
140mm, mindestens REI 90 erreicht wird. Normalerweise werden sogar weit-
aus hohere Feuerwiderstandsdauern von mehr als 180 Minuten erreicht (vgl.
Ralf Heidelberg 2013: 264). Bei Mauerwerkswanden von Gebauden, die in den
Nachkriegsjahren (ca. 1945 - 1955) errichtet worden sind, gilt es unbedingt die

Fugenausbildung zu prifen, da eine Verwendung von Lehmmortel und -putz
maglich ist. AuBerdem kénnten Trummersteine verwendet worden sein, die
Beschadigungen aufweisen. Beide dieser Falle kbnnen negative Auswirkungen
auf den Brandwiderstand des Bauteils haben.

HOLZBALKENDECKEN

Holzbalkendecken findet man h&ufig in Bestandsgebauden vor. Sie sind vor
allem der Standard in Bauten der Grunderzeit (ca. 1870 - 1910). Viele der mog-
lichen BrandschutzmaBBnahmen haben teilweise auch positive Auswirkungen
auf den Schallschutz. Man sollte den Brandschutz und Trittschallschutz also
generell gemeinsam betrachten und gegebenenfalls eine Losung fur beide
Probleme abstimmen. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass es zwar, vorwie-
gend durch die Einbringung von zuséatzlicher Masse und Trittschalldémmung,
zu Verbesserungen des Schallschutzes kommt, diese aber begrenzt sind. Das
liegt vor allem an den vorhandenen Verbindungen der Bauteile. Besonders
sind hier die Auflager der Decken auf den Wanden problematisch. Diese sind
in den meisten Fallen nicht schallentkoppelt ausgefihrt. Gerade der Korper-
schall, der Uber die Bauteile Ubertragen wird, kann also nur in begrenztem
MaBe optimiert werden. Im Hinblick auf den Brandschutz kann man mit den
richtigen ErtlchtigungsmaBnahmen durchaus die gelaufigen Anforderungen
an den Brandschutz im Wohnungsbau erfllen.

BEISPIELHAFTE BESTANDSDECKE
Dargestellt ist eine typische Holzbalkendecke mit einem Achsabstand der Bal-
ken von 85 cm und einer Deckenstarke von 36cm (s. Abb. 4.6.25).

EINBRINGEN VON NICHTBRENNBARER SCHUTTUNG

Ist im Bestand eine brennbare Schittung vorhanden, kann man diese durch
eine nicht brennbare Schittung ersetzen. Mit dieser MaBnahme kann min-
destens R 30 erreicht werden (vgl. Ralf Heidelberg 2012: 289). Auch der
Schallschutz kann geringftigig verbessert werden, wenn die neu eingebrachte
Schittung eine hohere Masse als die vorhandene aufweist. Die Deckenstérke
bleibt in diesem Beispiel gleich (s. Abb. 4.6.26).



BEPLANKUNG DER UNTERDECKE

Als recht einfache MalBnahme kann die Unterdecke mit Gipskarton- oder spe-
ziellen Feuerschutzplanken bekleidet werden. Hierbei wird je nach Ausfihrung
mindestens R 30 erreicht (ebd.). Die Auswirkungen auf den Schallschutz sind
nur unwesentlich.Die Deckenstarke erhoht sich in diesem Beispiel geringflgig
um 15mm (s. Abb. 4.6.27).

BEIDSEITIGE BEKLEIDUNG DER DECKE

Die Unterdecke wird in diesem Beispiel durch eine Feuerschutzplanke auf ei-
ner Metallunterkonstruktion bekleidet. Die vorhandene brennbare Schittung
wird durch nichtbrennbare Steinwolle ersetzt. Der FuBbodenaufbau wird neu
ausgefthrt und schutzt die Decke nun zusatzlich auch oberseitig vor Feuer.
Mit diesen MaBnahmen kann R 60 erreicht werden (ebd.). Die Auswirkungen
auf den Schallschutz sind durch die eingebrachte Steinwolle, Trittschalldam-
mung und schwimmenden Estrich sehr positiv. Die Deckenstarke erhoht sich in
diesem Beispiel um 80mm (s. Abb. 4.6.28).

ANLASCHEN VON STAHLTRAGERN

Bei dieser Variante wird der FuBbodenaufbau ersetzt. In diesem Beispiel gehen
wir davon aus, dass die Unterdecke den Brandschutzanforderungen bereits
entspricht. Die Decke wird oberseitig vor Feuer geschutzt. Bei dieser MaB-
nahme muss das Augenmerk jedoch nicht unbedingt auf einer brandschutz-
technischen Ertichtigung liegen, sie kann auch lediglich dem Ziel dienen, den
FuBbodenaufbau auszutauschen und den Schallschutz zu verbessern. Um das
zusatzliche Gewicht solcher FuBbodenaufbauten, insbesondere des Estrichs,
tragen zu konnen, ist gegebenenfalls eine statische Ertlichtigung notwendig.
In diesem Beispiel geschieht das durch Anlaschen von U-Profilen aus Stahl an
den Deckenbalken. Dadurch erreicht man im Umkehrschluss wiederum eine
Verbesserung der brandschutztechnischen Eigenschaften, da so im Brand-
fall eine langere Tragfahigkeit gewahrleistet ist. Man kann davon ausgehen,
dass mit dieser Malnahme R 60 erreicht werden kann (vgl. Ralf Heidelberg
2012: 290). Die Schwingung der Decke kann erheblich verringert werden. Hier-
durch und durch die nachtragliche Einbringung von Trittschalldammung und
schwimmendem Estrich ergeben sich positive Auswirkungen auf den Schall-
schutz. Die Deckenstarke erhoht sich um 65 mm (s. Abb. 4.6.29).
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Abb. 4.6.28

Dielenboden
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Putz
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nicht brennbar
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Abb. 4.6.25
Beispielhafte Bestandsdecke

Abb. 4.6.26
Einbringen von nichtbrennbarer Schuttung

Abb. 4.6.27
Beplankung der Unterdecke

Abb. 4.6.28
Beidseitige Bekleidung der Decke
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FuBbodenbelag
Estrich

PE Folie
Trittschalldammung
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Fehlboden
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Fehlboden
Schalung

Putz

FuBbodenbelag
Estrich

PE Folie
Trittschalldéammung
Stahlbeton C20/25
Baufolie
Lehmverstrich
Fehlboden
Schalung

Putz

Abb. 4.6.29
Anlaschen von Stahltragern

Abb. 4.6.30
Anlaschen von Holzbalken

Abb. 4.6.31
Holz-Stahlbeton-Verbund
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ANLASCHEN VON HOLZBALKEN

Die dargestellte MaBnahme ist eine andere Variante der letzten naher be-
schriebenen MaBnahme, lediglich werden hier Holzbalken anstatt der Stahl-
profile verwendet (siehe Variante: Oberseitige Bekleidung der Decke und Anla-
schen von Stahltragern). Bei dieser ErttchtigungsmaBBnahme kann auch

R 60 erreicht werden (ebd.).

Allgemein ist diese Variante mit Holzbalken vorzuziehen, da bessere Auswir-
kungen auf den Schallschutz und die Schwingung der Decke erzielt werden
(s. Abb. 4.6.30).

HOLZ-STAHLBETON-VERBUND

Eine weitere mogliche MaBnahme ist die nachtragliche Ausfihrung als Verb-
unddecke. Hierbei wird die vorhandene Schittung entfernt, und durch Ort-
beton, der durch Stahlschrauben mit den Holzbalken verbunden ist, ersetzt.
Hier dargestellt ist die Variante slim, bei welcher der Stahlbeton zwischen den
Holzbalken, anstelle der Schuttung, eingebracht wird. Es gibt eine alternative
Variante, wobei die vorhandene Schuttung erhalten und Stahlbetonplatten auf
den Balken angebracht werden. Dabei ergeben sich jedoch weitaus héhere
resultierende Deckenstarken. Auf den Beton folgt dann ein neuer FuBboden-
aufbau mit Trittschalldémmung und schwimmendem Estrich. Diese Variante ist
allgemein sehr aufwéndig und es stellt sich die Frage, ob man nicht einfacher
eine neue Decke einbringen kann. Man kann davon ausgehen, dass mit dieser
MaBnahme R 60 erreicht werden kann (ebd.).

Durch die zusé&tzliche Masse, die Trittschalldammung und den schwimmenden
Estrich ergeben sich positive Auswirkungen auf den Schallschutz.

Die Deckenstarke erhoht sich in diesem Beispiel um 45 mm (s. Abb. 4.6.31).
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4.7 WARMESCHUTZ
Majd Mahzia, Christina Sonnborn

Die thermische Gebaudehulle ist einer der wesentlichen Einflussfaktoren
auf den Ressourcenverbrauch fur das Heizen und Kihlen von Gebauden,
wéhrend der Nutzungsdauer. Energieverluste bzw. der Heizwarmebedarf
sind abhangig von der Qualitat der thermischen Gebaudehulle. Folglich
hat neben der verbauten Gebaudetechnik, der ausgefihrte Dammstan-
dard einen maBgeblichen Einfluss auf den ¢kologischen FuBabdruck in
der Nutzungsdauer eines Gebaudes (vgl. Forschungsinitiative ZukunftBau
2019: 67).

GemaB §15 Absatz 1 der Musterbauordnung wird gefordert, dass alle ,Ge-
baude [..] einen ihrer Nutzung und den klimatischen Verhaltnissen ent-
sprechenden Warmeschutz haben” (MBO 2020: 14).

Generell sind die Forderungen sehr allgemein gehalten. Hinsichtlich des
des Mindestwarmeschutzes wird gefordert, normative Nachweisverfah-
ren wie EnEV und GEG anzuwenden (vgl. Forschungsinitiative ZukunftBau
2019: 67).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur den Erhaltungsaufwand ist es wichtig herauszufinden, wie groB die
potentiellen Warmeverluste des Gebaudes sein kdnnen.

Je groBer der Anteil der AuBenbauteilflache eines Geb&udes, welche an
unbeheizte Geb&udeteile oder an AuBenluft grenzen, ist, desto hoher
kann der potentielle Warmeverlust des Gebaudes sein.

Ein ins Verhaltnis zu Refernzgebauden abgefragter Endenergieverbrauch
bewertet den vorhandenen Warmeschutz des Bestandsgebaudes.

Abb. 4.7.2

Abb. 4.7.1
Foto Warmeschutz

Abb. 4.7.2
lcon Warmeschutz

Abb. 4.7.3
Pfad Warmeschutz
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ERHALTUNGSWURDIGKEIT

ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL
WARMESCHUTZ
PLANENDE
o Das Gebaude ist freihstehend
> Das Gebaude ist einseitig angebaut
Wie grof3 ist der Anteil der AuBenwandflache, welcher an > Wie hoch ist der Endenergieverbrauch?
unbeheizte Gebaudeteile oder an AuBenluft grenzt? ‘
Loy Das Gebaude ist zweiseitig angebaut | ___|
> Das Gebaude ist dreiseitig angebaut

Abb. 4.7.3
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4.8 SCHALLSCHUTZ
Majd Mahzia, Christina Sonnborn

Unter Schallschutz versteht man MalBnahmen, die Schallubertragungen
mindern. Dies kann durch beispielweise getrennte Bauteile, akustistisch
wirksame Materialien / Masse oder elastische Oberflachen erfolgen.

Bauordnungsrechtlich sind die Anforderungen an den Schallschutz nach
der Musterbauordnung (MBO) sehr allgemein gehalten. In der MBO und
der jeweiligen Landesbauordnung wird nur, ein der Situation angepasster
Schallschutz nach der Nutzung des Geb&udes gefordert (vgl. MBO 2020:
14).

Derzeit wirds die ,alte” Norm fur den Mindestschallschutz, DIN 4109 aus
dem Jahr 1989, durch die Neufassung DIN 4109-1: Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 1: Mindestanforderungen vom Januar 2018 als technische Bau-
bestimmung ersetzt (vgl. BauNetz. 2022).

SCHALLSCHUTZKLASSEN HINSICHTLICH DES STANDORTES
UND DER AUSSENLARMSITUATION

Neben den SchallddmmmaBen von Bauteilen bewerten Schallschutzklas-
sen die Larmbelastung durch AuBenldrm. Dabei kann die Einstufung in
zwei Methoden funktionieren: nach Gebietscharakter, nach DIN 18005 (s.
Tabelle 2.5.1) oder nach dem maBgeblichen AuBenlarmpegel, in dB nach

E D [} B A A*
mind. GE/MU
vorhandener Gl . (Gewerbe-/, . MI/WB WA. V\.’R
Gebiets- (Industne— Urbanes (Misch-, beso_nderes (allgemenr}es (relnes_
charakter gebiet) Gebiet) Wohngebiet) Wohngebiet) Wohngebiet)
Abb. 4.8.3
E D [} B A A
Larmpegel-
bereich \4 \% v 1] I |
AuBenlarm- 276 71 bis 75 66 bis 70 61 bis 65 56 bis 60 bis 55
pegel [dB(A)]
Abb. 4.8.4

der DIN 4109:2018-01 (s. Abb. 4.8.5).

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur die Erhaltungswurdigkeit, spielt die Lage eines Gebaudes und dessen
Orientierung in Bezug auf die schalltechnische Qualitat eine wichtige Rolle.
Ist das Gebaude, aufgrund von beispielsweise Verkehrs- /Gewerbe- oder
Fluglarm, einer hohen AuBenlarmbelastung ausgesetzt, so ist das Gebau-
de und dessen AuBenraum fur eine Wohnnutzung ggfs. unattraktiver.

Abb. 4.8.2

Abb. 4.8.1
Foto Schallschutz - Larmbelastung

Abb. 4.8.2
locn Schallschutz - Larmbelastung

Tabelle 4.8.3
Gebietscharakter (nach TA-L&rm, DIN 18005 oder
vergleichbaren kommunalen Einstufungen)

Tabelle 4.8.4

MaBgeblicher AuBenlarmpegel in dB(A) nach
DIN 4109:2018-01 bzw. Larm-pegelbereich (Bahn,
StraBe, Gewerbe, Freizeit)

Abb. 4.8.5
Pfad Larmbelastung
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ERHALTUNGSWURDIGKEIT
ERHALTUNGSAUFWAND
POTENTIAL

LARMBELASTUNG
NUTZENDE

Wie hoch ist der AuBenlarm-
pegel?

Abb. 4.85

siehe Internetseite:

https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

************
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4.9 SCHADSTOFFE
Omar Masfaka, Christina Sonnborn

In diesem Abschnitt wird speziell auf Baumaterialien eingegangen, die
in Europa und insbesondere in Deutschland Verwendung finden und
moglicherweise Schadstoffe enthalten. Friher war es aufgrund fehlender
Technologien nicht maglich, fortgeschrittene Tests durchzuftihren, um das
Ausmal der Gefahrlichkeit von Stoffen fir Mensch und Umwelt zu messen.
Spater wurden durch Fortschritte in der Wissenschaft Technologien
entwickelt, mit denen festgestellt werden konnte, dass bestimmte
Materialien ganz oder teilweise nicht fir den menschlichen Gebrauch
geeignet sind. Die Verwendung dieser Materialien wurde eingeschrankt
und viele von ihnen wurden gesetzlich verboten. Strenge Gesetze wurden
erlassen, um ihre Verbreitung zu begrenzen, und bestimmte MaBnahmen
wurden ergriffen, um mit ihnen umzugehen, falls sie in bestehenden
Geb&duden entdeckt wurden. Allerdings wird den Auswirkungen der
taglichen Schadstoffe in der Bauindustrie auf die menschliche Gesundheit
derzeit weniger Beachtung geschenkt. Sogar in 6ffentlichen Gebauden wie
Schulen, wo Kinder und Jugendliche téglich viele Stunden verbringen, wird
die Gefahr durch Schadstoffe noch immer unterschatzt. Schadstoffgefahren
in Gebauden treten oft erst in Erscheinung, wenn Nutzer:innen spezifische
Symptome aufweisen, die mit Emissionen von Schadstoffen im Gebaude in
Zusammenhang stehen. Solche Symptome kénnen Schleimhautreizungen,
Kopfschmerzen, Konzentrationsstérungen, Atembeschwerden, Erbrechen,
Fieber und Schwindelanfalle sein, die Folgen der Verdunstung von
Schadstoffen in die Raumluft sind.

DER MENSCH UND DIE UMWELT

,Hohe Eintrage luftgetragener Schadstoffe fihren so zu einem Verlust
an biologischer Vielfalt und bedrohen naturnahe Okosysteme dauerhaft
in ihrer Existenz. Die Begrenzung der Luftbelastung ist deshalb ein ent-
scheidender Schritt zum Schutz der Umwelt” (Wirkungen auf Okosysteme,
2023).

Schadstoffe kénnen sich Uber groBe Entfernungen ausbreiten und nach
der Ablagerung Schaden an Lebewesen verursachen oder den naturlichen
Fluss von Stoffen stéren. Dadurch kénnen auch angrenzende Okosysteme
beeintrachtigt werden. Die Ansammlung von Schadstoffen sollte als ein

erstes Anzeichen fur komplexe und oft unvorhersehbare Verédnderungen
betrachtet werden (vgl. Luftschadstoffe — Wirkung in Okosystemen, 2015).

zT Umwandlung
AN Deposmon
@ “ Imm|SS|o
Ablagerung ‘
Bach ‘
See / ‘

g ;\;g( :

Abbau /

Abb. 4.9.3

SCHADSTOFFE IN BAUMATERIALIEN

In einem im Jahr 2019 veroffentlichten Forschungsbericht der Forschungsi-
nitiative Zukunft BAU ,Leitlinie zur Vereinfachung der Planung und Durch-
fuhrung von Aufstockungs- / ErweiterungsmalBnahmen als Nachverdich-
tungsmafBnahme in innerstadtischen Bereichen” werden die in Europa mit
Baumaterialien im Zugsammenhang stehenden Schadstoffe beschrieben.

Der Bericht ist unter folgendem Link abrufbar: https://www.zukunftbau.
de/projekte/forschungsfoerderung/1008187-1721

Neben der Beschreibung des Schadstoffes wird auf die gesundheitsscha-
digende Wirkung, das Vorkommen in Baumaterialien, die Art und Weise
des Einbringens des Baumaterials sowie MaBnahmen zur Beseitung oder

Abb. 4.9.2

Abb. 4.9.1
Foto Schadstoffe

Abb. 4.9.2
Icon Schadstoffe

Abb. 4.9.3
Schadstoffe im Okosystem
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Abb. 4.9.4
Kriterien fur Gebaudeschadstoffe
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Reduzierung des Schadstoffes eingegangen. Zu den aufgefuhrten Schad-
stoffen gehoren: Asbest, KMF, PCB, Formaldehyd, PAK, PCR Lindan, DDT,
Schwermetalle und VOC.

In einer nachfolgenden Ubersicht werden die Erkenntnisse aus der Studie
zusammenfassend dargeboten und durch weitere Angaben wie mégliche
Bauzeiten ergéanzt.

BEZUG ZUM BEWERTUNGSVERFAHREN

Die Schadstoffe werden im Bewertungsverfahren nicht mit einbezogen.
Schadstoffe mussen in einem komplexen Prufverfahren untersucht werden
und kénnen nicht Uber beispielsweise die Abfrage des Bauzeitalters be-
wertet werden. Wenn es sich um ein Gebaude handelt, das vor 1930 erbaut
wurde, kann allerdings mit groBer Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen
werden, dass es schadstofffrei ist. In den Jahren zwischen 1930 und 2010 ist
nicht auszuschlieBen, dass in einzelnen Materialien Schadstoffe enthalten
sind. Ob diese den Nutzenden Schaden, ist im Einzelfall zu prufen.



Asbest KMF PCB Formaldehyd PAK PCP Lindan DDT Schwermetalle vocC
Kiinstliche Polychlorierte Polycyclische Pentachlorphenol Dichlordiphenyltri volatile organic
Mineralfasern Biphenyle aromatische chlorethan compounds
Kohlenwasserstoffe
mogliche P & % “ .
Anwendungs- 7 i i i
bereiche :
i imc T I
mdogliche 1930-1990 1930-1996 1950-1989 1918-1986 1918-1990 1945-1989 1942-2006 | 1939-1972 Bis 1983 1945-1983
Bauzeiten
Erforderliche asbesthaltige Grundsatzlich zu Wert von unter 300 Wert unter 0,05 VerschlieRen Beschichten Beschichten Beschichten Dichte von Uber 5 Schadstoffkonz
MaRnahmen Material im entfernen ng PCB pro m? ppm zu Abdichten Bekleiden Bekleiden Bekleiden g/cm? entrationen
Gebéaude zu erreichen Entfernen Entfernen Entfernen Entfernen durch Liftung
behalten Ausnahme wenn Fur dauerhaften Entfernen zu senken
gesichert ist, dass | Sanierungserfolg, Abdichten Zeil: die Belastung | Zeil: die Zeil: die
vor Einwirkungen kein Staub in der ist vollstandig zu der Innenraumluft Belastung der Belastung der Entfernen
zu schiitzen Luft getragen wird | entfernen Chemische und die Aufnahme Innenraumluft Innenraum|uft
Bindung der und die und die
endglltige Fasern/m3 holzschutzmittelhal | Aufnahme der Aufnahme der
Sanierung: E1 <50 Entfernen tigen Wirkstoffe zu holzschutzmitte | holzschutzmittel
Entfernen, E2 50-250 senken Ihaltigen haltigen
Beschichten E3 > 250 Wirkstoffe zu Wirkstoffe zu
Abtrennen senken senken
Auswirkung langfristig krebserzeugend Stérungen des Krebserzeugend Krebserzeugend krebserzeugend Stérungen des steht im schmerzhafte Leber und Niere
auf chronische Nervensystems, Giftig beim Hautentziindungen, und Nervensystems | Verdacht, Krebs Koliken, sowie das
Gesundheit Krankheiten wie Leberschaden, im Einatmen, Atembeschwerden, fruchtschadigend. Leberschaden, zu erzeugen. Blutarmut, Leber- Nervensystem
Lungenkrebs Tierversuch Verschlucken Kopfschmerzen, Verdacht auf im Tierversuch und Nierenschaden Storen, Krebs
krebserregend und Beriihrung Erbrechen, Fieber, erbgutverandernde | krebserregend erzeugen
mit der Haut Schwindel Wirkung.
Nervenschaden
Besondere Fachunternehmer Ca.50-60 Euro Sonderentsorgung Kleine Spritzer fachgerechte fachgerechte fachgerechte fachgerechte fachgerechte fachgerechte
Merkmale } pro Sack koénnen mit viel Entsorgung Entsorgung Entsorgung Entsorgung Entsorgung Entsorgung
Uber 3000 Fachunternehmer Wasser verdiinnt
verschiedene Haufig: werden/ teerhaltige Als Anstriche auf Wird weltweit
Produkte Haufig: Glaswolle- | Weichmacher fir Abwasser Klebstoffe unter die Oberflache von | Haufig abgebaut Blei, Zink, Kupfer, Losemittel
Dachwellplatten, , Steinwolle- und Dichtmassen, groRere als Holzparkett, Holz zusammen mit Nickel und Chrom Klebstoffe,
Fassadenelement Schlackenwolle Farbanstriche, Sondermiill bituminierte PCP eingesetzt Grundierungen,
en, in Kittstoffen, Produkte Putze oder Dichtungsbahnen in Pigmenten von Lacke, Farben
putzen, Klebstoffe Haufig: durch Anstriche Farben und Lacken und
Leichtbauplatten Holzwerkstoffe, auf die Bodenbelage
Mobel, Lacke, Oberflache des
Farben und Holzes
Klebstoffe
Abb. 4.9.4
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TEILS5
FRAGENKATALOG UND TOOL
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Abb. 5.1.1

QR Codes Pfade und Checklisten
Erhaltungswurdigkeit | Erhaltungsaufwand |
Potentiale
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5 FRAGENKATALOG UND
TOOL

5.1 FRAGENKATALOG
Christina Sonnborn

In dem vorherigen Kapitel wurden die Recherchgrundlagen und dazuge-
horigen Fragepfade, Hinweise und Checklisten einzeln vorgestellt.

Mit Hilfe der nachfolgend abgebildeten QR-Codes werden die Frakatalo-
ge digital zur Verfigung gestellt. Diese zeigen die Sammlungen der Fra-
gen und Checklisten einer jeweiligen Bewertungskategorie.

Weiterhin werden die Fragenkataloge in einem Bewertungstool bereitge-
stellt, welches im folgenden Abschnitt dargestellt und erlautert wird.

ERHALTUNGSWURDIGKEIT ERHALTUNGSAUFWAND

Abb. 5.1.1

POTENTIALE



5.2 TOOL
Majd Mahzia, Janluka Haselwander, Omar Masfaka, Christina Sonnborn

Das Tool liegt im Dateiformat .xIsm vor und unterscheidet sich somit vom
Ublichen Excel-Tabellen Dateiformat .xIsx. Der Unterschied zwischen .xlsx
und .xIsm liegt darin, dass .xlsm Makro-Funktionen enthélt, wahrend diese
in xlsx fehlen.

Ein Makro ist eine Funktion innerhalb von Excel durch das Arbeitsschritte
innerhalb des Dokuments oder Tabellenblattes aufgezeichnet und im An-
schluss beliebig oft abgespielt werden kénnen. Somit werden wiederkeh-
rende Eingaben automatisch ergénzt, die Nutzung des Tools erleichtert
und resultierend der Zeitaufwand verringert.

Um die einwandfreie Funktion von Makros sicherzustellen, mtssen durch
die Nutzenden folgende Berechtigungen erteilt werden:

- VOR dem Offnen der Datei:

Eigenschaften > Zulassen > OK (s. Abb. 5.2.8).

- NACH dem Offnen der Datei:

Sicherheitswarnung > Inhalt aktivieren (s. Abb. 5.2.9).

Attribute: [ Schreibgeschitzt Erweitert... |
[ versteckt
Sicherheit: Die Datei stammt von einem mE]
anderen Computer. Der Zugriff st
wurde aus Sicherheitsgrinden
eventuell blockiert.
Abbrechen Ubemehmen
Abb. 5.2.1
Datei Start Einfilgen Seitenlayout Formeln Daten Uberpriifen Ansicht Hilfe
LA b <11 oA A !
=10l I i : )
o F K e b ===== 8 s~ %
Zwischenablage M Schriftart Ausdichiung Zahl

D SICHERHEITSWARNUNG  Makros wurden deaktiviert. Inhalt aktivieren

Abb. 5.2.2

5.2.1 BEWERTUNGSPROZESS IM TOOL

Das Tool ist in acht Abschnitte unterteilt. Dies soll die schrittweise Vorge-
hensweise unterstitzen. Dabei stellen die ersten sechs Abschnitte jene
dar, die bei der Bestandsbewertung verwendet werden mdssen: Intro,
Nachfrage, Erhaltungswurdigkeit, Erhaltungsaufwand, Potentiale und Be-
wertungsbericht. Die letzten beiden Abschnitte Hilfe und Impressum stel-
len lediglich weitere Informationen zur Verfligung und mussen nicht bei
jedem Mal angewahlt werden. Im Abschnitt Hilfe werden Grafiken aus dem
Kapitel Einflussfaktoren auf das Bauen mit Bestand abgebildet. Hier wur-
den bisher nur einzelne ausgewahlt und platziert.

INTRO

Auf dem sogenannten Intro-Blatt werden die Vorgehensweise, die Syste-
matik sowie die Ziele der Bewertung zusammengefasst.

Fur die Nutzenden des Tools ist es empfehlenswert, die Einweisung min-
destens einmal zu lesen. Sie dient dazu einen ganzheitlichen Uberblick
Uber das gesamte Bewertungsverfahren zu schaffen.

AuBerdem sollen alle relevanten Gebaudeinformationen, wie beispielweise
Identifizierungszahlen, Adressdaten und aktuelle Nutzung innerhalb des
Blattes ausgefullt werden. Alle Daten sind in der Gebaudedatenbank des
Erzbistums Koln zu finden (s. Abb. 5.2.3).

NACHFRAGE

Das Nachfrage-Blatt beinhaltet eine Zusammenfassung der Leerstands-
und Bevolkerungsentwicklungen. Die Zahlenwerte und Diagramme
werden durch Auswahl der Stadt oder des Stadtkreises automatisch
bereitgestellt. Sie bieten eine Grundlage fur die Einschdtzung der Woh-
nungsmarktentwicklung. Abgebildet werden drei Grafiken (Abb. 5.2.4) zu
folgenden Entwicklungen:

- Leerstandsentwicklung in den Jahren zwischen 2015-2021

- Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung von 2021 bis 2050

- Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung des Bevélkerungsan-
teils der Uber 80-J&hrigen von 2021 bis 2050

Abb. 5.2.1
Sicherheitszulassung fur die Aktivierung der
Makros vor dem Offnen der Datei

Abb. 5.2.2
Aktivierung der Makros nach dem Offnen der
Datei
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URBAN STOCK EVALUATION

Erhaltungswiirdigkeit - Erhaltungsaufwand - Potentiale

Der Anspruch des hier vorgestellten Bewertungstools liegt in einer ganzheitlichen Betrachtung des Bestandes. Es soll nicht nur Projekt Infos:

ein Thema wie beispielsweise die Energieeffizienz untersucht werden. Vielmehr geht es darum, alle Themenfelder eines

Gebaudes miteinander zu verknipfen, um so eine allumfassende Bewertung des Bestandes zu ermoglichen. Gebaude ID:

Es besteht das Ziel, die Bewertung so einfach wie méglich zu gestalten, um so effizient ein groBes Gebaudeportfolio bewerten zu SBKZ:

konnen.

Das Bewertungsergebnis soll nicht als bereits feststehende Entscheidung verstanden werden. Das Resultat besteht aus GKz:
Teilergebnissen und stellt lediglich eine Entscheidungshilfe dar. Das voneinander Abwégen der Teilergebnisse durch die ) .
Entscheider:innen ist obligatorisch. Dennoch werden im Weiteren Entscheidungen beispielhaft fir einzelne Verhltnisse der Kirchengemeinde:

Teilergebnisse aufgefthrt. .
Land- Stadtkreis:

SYSTEMATIK

Ort, PLZ:
Die Bestandsbewertungssystematik bezieht die Bewertung des Gebaudes und die seiner Umgebung mit ein. Bewertet werden
die Erhaltungswiirdigkeit, der Erhaltungsaufwand sowie die Potentiale Aufstockung, Dachausbau, Anbau/ Neubau und
Umnutzung. Die Potentiale bertcksichtigen dabei lediglich die Verhéltnisse fur die Schaffung von Wohnraum.

StraBe, Hausnummer:

Nutzung:

Die Bewertung findet mit Hilfe der Beantwortung von Fragepfaden statt, die mit Hilfe dieses Tools zu automatisch generierten
Ergebnissen fuhrt. Teilweise werden die Fragen durch Checklisten und Hinweise, die als Hilfestellungen zur Beantwortung der
Fragen dienen, erganzt

Zudem ist eine Aufteilung der Zustandigkeiten fur die Beantwortung der Fragen in Planende und Nutzende vorgesehen. Planende
sind Personen, die iber Kenntnisse des Bauwesens verflgen - beispielsweise Architekt:innen. Nutzende stellen den
Personenkreis dar, der das Gebaude bewohnt oder anderweitig nutzt. Dieser kann gegebenenfalls tber keine Kenntnisse des
Bauwesens verfligen. Die Unterteilung soll zu einer effizienteren Umsetzbarkeit der Gesamtbewertung fihren. Des Weiteren wird
dadurch ein Einbezug der Nutzenden in die Bewertung erméglicht.

Jedem Thema der einzelnen Teilbewertungen werden sogenannte Gewichtungsfaktoren zwischen eins und drei zugewiesen, die
administrativ angepasst werden kénnen, jedoch fur eine Vergleichbarkeit aller Gebaude gleich bleibend gewahlt sein sollten. Die
Gewichtungsfaktoren dienen dazu, einzelne Themen stérker in das Ergebnis miteinzubeziehen als andere. Der Gewichtungsfaktor
drei fuhrt beispielweise zu einem drei Mal héheren Einbezug des Themas in das Ergebnis als der Gewichtungsfaktor eins.

Abb. 5.2.3
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ERHALTUNGSWURDIGKEIT

Der Abschnitt Erhaltungswardigkeit stellt die erste Bewertungskategorie
dar. Fragen bezuglich der Themen: Denkmalschutz, Standortfaktoren,
Nutzung, Larmbelastung, Naturkatastrophe und Gestaltungsqualitat mas-
sen beantwortet und passende Gewichtungsfaktoren gewahlt werden. In
dieser Phase wird der Wert des Bestandes evaluiert.

ERHALTUNGSAUFWAND

Auf diesem Blatt befindet sich die zweite Bewertungskategorie. Die Fra-
gen umfassen die Themen: ErschlieBung Grundstick, Standsicherheit, Be-
standsschutz, Restnutzungsdauer, Warmeschutz und Baumangel. Mithilfe
der Antworten wird ein Gesamtuberblick des Gebaudezustandes und des
Grundstuckes geschaffen.

POTENTIALE
Auf diesem Blatt wird die Bewertung der unterschiedlichen Erweiterungs-
potentiale: Aufstockung, Dachausbau, Neu- oder Anbau und Umnutzung
vorgenommen.
Die Bearbeitung startet mit der entscheidenden Frage, um welche vorhan-
dene Dachform es sich handelt. Darauf basierend werden die relevanten

0% ~

Gewichtung 8%
Verteilung

wiuck Standsicherhed

=%

Erhaltungsaufwand
8%

= Bestandsohutz

» Warmeschutz Baumangs!

! Aufgrund fehlender Angaben, sinkt die Aussagekraft des Ergebrisses

Abb. 5.2.5

Fragen fur die unterschiedlichen Potentiale ein- oder ausgeblendet. Fur
jedes Potential sind sogenannte KO-Fragen vorgesehen, welche definie-
ren, ob gegebenenfalls die Umsetzung eines Potentials aus baurechtlicher
Sicht unmaéglich ist. Ein Hinweis dazu erscheint im Grafiken-Bereich.

Weiterhin sollen, wie bei den anderen Bewertungskategorien, alle Fragen
beantwortet sowie die passenden Gewichtungsfaktoren vergeben werden.

Zu Beginn eines jeden der vier Bewertungsblatter werden alle relevanten
Infos in Grafiken zusammengefasst. So werden beispielweise der Prozent-
satz der Bewertung, die Verhaltnisse zwischen den Gewichtungsfaktoren
jedes Bewertungsthemas sowie die endgultigen Prozentsatze der einzel-
nen Bewertungsthemen dargestellt.

Das Ergebnis andert sich mit jeder neuen Antwort. Nutzende kénnen also
direkt erkennen, welche Auswirkung die jeweilige Antwort hat (s. Abb.
5.2.5).

Bewertung der einzelen Themen

Baumangs 0%
armesch %
33%
0%
50%
o
’ 0 0 4 50 0% 80% 20 100

Abb. 5.2.5
Zusammenfassung der Bewertung des
Erhaltungsaufwandes

139



Abb. 5.2.6
Bewertungsbericht eines Gebaudes
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Bewertungsbericht
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BEWERTUNGSBERICHT

Nach der Beantwortung aller Fragen (innherlab der vier zuvor beschrie-
benen Bewertungsabschnitte) werden die Grafiken zu den Bewertungen
automatisch generiert und im Bewertungsbericht (s. Abb. 5.2.6) darge-
stellt. Dieser dient als Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse und
schafft eine Ubersicht Uber den gesamten Bewertungsprozess. Als eine
Art Argumentationshilfe kann mit Hilfe des Ergebnissblattes kbnnen zu-
kunftig Diskussionen Uber die Zukunft eines Gebaudebestandes gefuhrt
werden.

SPEICHERN
Am Ende der Eingabe sollte die Excel-Datei des Projektes gespeichert
werden.

5.2.2 WEITERE FUNKTIONEN UND EIGENSCHAFTEN

Alle durch die Nutzenden bearbeitbaren Zellen sind grau hinterlegt. Die-
se Farbgebung macht erkenntlich, welche Bereiche im Tool durch die
Nutzenden zu bearbeiten sind und umfasst die Bewertungsfragen und
Gewichtungsfaktoren. Weitere Zellen und Grafiken sind gesperrt, um un-
beabsichtigte Anderungen der Programmierung zu verhindern. Bei jeder
Bewertungskategorie ist vermerkt, ob die Beantwortung der Frage den
Planenden oder den Nutzenden obliegt. Basierend auf bestimmten Ant-
worten im Tool werden relevante Fragen ein- oder ausgeblendet (s. Abb.
5.2.7, 5.2.8). Dies soll den Nutzenden die Anwendung erleichtern. Sofern
eine Frage angezeigt wird, muss diese beantwortet werden.

Denkmalschutz Planende

Ja
Abb. 5.2.7

Denkmalschutz Planends

MNein

Abb. 5.2.8

Bei einigen Antworten werden Hinweise oder Empfehlungen angezeigt.
Diese dienen als Warnung, wenn Antworten gegebenenfalls die Standsi-
cherheit des Gebaudes betreffen, oder als Losungsvorschlage bezuglich
eines Genehmigungsverfahrens. Beispielsweise wird ein Hinweis zum Ein-
binden eines Statikers/einer Statikerin eingeblendet, wenn die Frage: ,Sind
im Bauwerk Abplatzungen zu sehen?” mit ,JA" beantwortet wird (s. Abb.
5.2.9).

Weitere Hinweise dienen als Hilfestellung fur Nutzende, um bestimmte
Fragen zu beantworten. Alle Zellen, die mit einem kleinen roten Dreieck
vermerkt sind, beinhalten einen Hinweis (s. Abb. 5.2.9).

Jedem Thema der einzelnen Teilbewertungen werden Gewichtungsfak-
toren zwischen eins und drei zugewiesen. Diese kdnnen administrativ
angepasst werden, sollten jedoch fur die Vergleichbarkeit aller Gebdude

Antworten Empf. GF GF

Standsicherheit Nutzende 3 3

b

‘,/' Hinweis:

Ja Statiker kontaktieren
w |Bantworten anhand
Mutzer Bafragung
-

Abb. 5.2.9

Abb. 5.2.7, Abb. 5.2.8

Ein- und Ausblenden der Fragen basierend auf

bestimmten Antworten

Abb. 529
Einblenden eines Hinweises basierend auf
bestimmten Antwort
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Abb. 5.2.10
Navigation

142

feststehend gewahlt sein. Die Gewichtungsfaktoren dienen dazu, einzelne
Themen starker in die Bewertung miteinzubeziehen als andere. Der Ge-
wichtungsfaktor drei fuhrt beispielweise zu einem drei Mal héheren Effekt
auf das Ergebnis als der Gewichtungsfaktor eins. Es gibt die Maglichkeit
Null als Gewichtungsfaktor zu wahlen, sodass das betreffende Thema
nicht in die Endbewertung einfliefBt.

Die Festlegung der Gewichtungsfaktoren ist grundsatzlich durch die Nut-
zenden zu treffen. In einer nebenstehenden Spalte im Tool werden jedoch
Gewichtungsfaktoren vorgeschlagen, die als Ausgangspunkt evaluiert
wurden (s. Abb. 5.2.9).

Zur Navigation und der Vereinfachung des Verfahrens wurden Buttons mit
mehreren Funktionen vorprogrammiert (s. Abb. 5.2.10).

5.2.3 ZUKUNFTIGE VERBESSERUNGSMOGLICHKEITEN

Das Tool kénnte mit Datenbanken verknipft werden, welche auf Seiten
des Erzbistums Koln vorhanden sind (z. B. Gebaudeliste). Dadurch wird
ermdglicht, dass benétigte Daten aus der Datenbank automatisch in das
Tool Ubernommen werden. Diese Verknupfung vereinfacht und beschleu-
nigt den Bewertungsprozess. Beispielsweise konnten durch die Eingabe
der Gebaude-ID weitere Infos wie: SBKZ, GKZ, Kirchengemeinde, Land-/
Stadtkreis, Adresse und Nutzung des untersuchten Gebaudes automatisch

eingetragen und Fragen Uber Denkmalschutz, Restnutzungsdauer und
Warmeschutz beantwortet werden.

Die Nutzenden eines Gebaudes haben bezuglich vieler Punkte mehr
Kenntnis Uber das Gebaude, als die Planenden. Aus diesem Grund sind
viele Fragen an die Nutzenden gerichtet. Diese liegen als Checklisten vor.
Um die Bearbeitung dieser Checklisten fur die Nutzenden zu vereinfachen
und das Verfahren papierlos zu gestalten, sollten diese Uber eine Online-
plattform stattfinden. .

Der Export der Bewertungsergebnisse aus dem Tool soll als isolierter Da-
tensatz ermoglicht werden, um diese in einer Datenbank zu sammeln.
Mithilfe dieser Datenbank kénnten alle untersuchten Projekte verglichen
und gegenubergestellt werden.

AuBerdem schafft diese Datenbank einen Uberblick tiber alle Projekte und
dient als Entscheidungshilfe fur das Bauen mit Bestand.

Zum Intro-Blatt springen Zum Ersten Bewertungsblatt Vorheriges Beweriungsblatt [N&chstes Bewertungsblatt Zum Letzien Bewertungsblatt Zum Bewertungsbericht
springen springen springen
Abb. 5.2.10
e Aoz ool adlen Alle Aok i oiceaom M lngebze ekl s Bl
Hlestar= Harhas Bar 1425 en HEIGTE N
Abb. 5.2.10
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TEIL 6
BEISPIELHAFTE BEWERTUNG
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6.1 ST. NIKOLAUS
Omar Masfaka

Abb 6\ %
6.1.1 PROJEKTVORSTELLUNG

Das vorgestellte Projektbeispiel befindet sich in der Stadt Roésrath und ge-
hort zur St. Nikolaus Gemeinde. Auf dem Grundstuck befinden sich ins-
gesamt funf Geb&ude, die St. Servatius Kirche, St. Nikolaus Hoffnungsthal
Kita, ein Mietobjekt, das Kusterhaus und ein Pfarrzentrum (im Lageplan
markiert). Da das Grundstuck direkt am Ufer des Stlzes liegt, hat es eine
besondere und sehr wertvolle Lage. AuBerdem verfugt es Gber eine grof3-
flachige Grinanlage. Das Gebaude war 2021 vom Hochwasser betroffen.
Das Kellergeschoss lag komplett unter Wasser.

Nach der Besichtigung des Grundsttcks am 10.Dez.2022 wurde das The-
ma Naturkatastrophen in die Bewertungssystematik sowie in das Tool auf-
genommen.

6.1.2 STECKBRIEF
StraBe

Stadt

GKZ

Architekt

Baujahr
Wiederaufbau
Sanierungsjahr
Restnutzungsdauer

Denkmalschutz
Teil eines Denkmalschutzes

Freistehend
Vollgeschosse

Bauweise
Dachform

Barrierefreineit
Aufzug

Bemerkungen

GartenstraBe, 15
51503 Rosrath
786

Bernhard Rotterdam
1956

nein

2002

40 Jahre

nein
nein

nein
1

massiv
Satteldach

teilweise barrierefrei
nein

Inzwischen befindet sich
eine KOB (Katholische
offentliche Blcherei) in den
Gruppenraumen

Abb. 6.1.2
R S

i/

Abb. 6.1.4

Abb. 6.1.1
Foto Pfarrzentrum

Abb. 6.1.2
Icon Pfarrheim

Abb. 6.1.3
Lageplan

Abb. 6.1.4
Schwarzplan
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Abb. 6.1.5
Grundriss EG
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6.1.3 BESTANDSPLANE
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Abb. 6.1.6

Abb. 6.1.8

Abb. 6.1.7

Abb.6.1.9

i

Abb. 6.1.6
Schnitt AA

Abb. 6.1.7
Fassadenansicht Nord

Abb. 6.1.8
Fassadenansicht West

Abb. 6.1.9
Fassadenansicht Ost
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Abb. 6.1.10

Abb. 6.1.10
QR Code Pfade

Abb. 6.1.11
Bewertungsbericht vom Bewertungstool
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6.1.4 BEWERTUNG
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6.1.5 POTENTIAL | DARSTELLUNG
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Abb. 6.1.12
Schnitt AA (Entwurf) MaBstab 1:100
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Abb. 6.1.13
1.0G (Entwurf) MaBstab 1:100
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6.1.6 FAZIT

ERHALTUNGSWURDIGKEIT

Das Ergebnis der Uberprifung zeigt an, dass die Erhaltungswirdigkeit
bei 54% liegt. Im Bewertungsverfahren mithilfe des Excel-Tools wurde das
Gebaude auf bestimmte Punkte untersucht. Fur die Schatzung der Erhal-
tungswdirdigkeit wurden der Standortfaktor, die Nutzung, die Larmbelas-
tung, die Gestaltungsqualitat sowie die Lage in Bezug auf Naturkatastro-
phen gepruft. Da es sich bei der Nutzung um eine pastoralen Nutzung mit
einer Nutzungshaufugkeit von 1-2 mal wochentlich handelt, wodurch die
Gemeinde keine Mieteinnahmen bekommt, wurde die Nutzung mit 25%
bewertet. Ein sehr guter Standort des Gebaudes hat zu 100% Bewertung
fur den Standortfaktor gefuhrt. AuBerdem wurde der Punkt Naturkatas-
trophe mit 0% bewertet, weil das Grundstuck im Hochwasserrisikogebiet
liegt, 2021 wurde das Grundstick und die drauf stehende Geb&ude vom
Hochwasser betroffen.

ERHALTUNGSAUFWAND

Der Aufwand fur das Erhalten des Gebaudes wurde mit 38% bewertet.
Fur die Bewertung des Erhaltungsaufwandes wurden 6 Punkte unter-
sucht. Bauméangel, Warmeschutz, Restnutzungsdauer, Bestandschutz,
Bauschaden und die ErschlieBung des Grundstickes. Hauptsachlich ha-
ben der Warmeschutz und die Baumangel (in dem Fall Feuchtigkeit im
Untergeschoss, welches als Jugendtreff verwendet wird) sowie die Rest-
nutzungsdauer zur Erhohung des Erhaltungsaufwands auf 38% gefuhrt.
Die ErschlieBung fur das Gebaude hat ebenfalls dazu beigetragen, weil
der Weg zum Eingang gezwungenermaBen Uber andere Bauanlagen auf
dem Grundsttck erfolgen muss. Der Warmeschutz bezieht sich auf den
Endenergieverbrauch und wurde mit 120 kw(m?a) geschatzt, da keine Un-
terlagen oder Informationen hierzu vorliegen.

POTENTIALE

Fur eine Schatzung durch das Tool, welche Potentiale sich am besten fur
das Gebaude eignen, wurden mehrere Punkte hinsichtlich der Situation
auf dem Grundstuck, des Zustandes des Gebaudes sowie der Bauordnung
untersucht. Diese sind z. B. Abstandsflachen, GFZ- und GRZ-Berechnung,

die Ortssatzung und die Barrierefreiheit. Der Bewertungsprozess zeigt
an, dass sich die Aufstockung zu 66% eignet und dass der Ausbau des
Dachgeschosses aufgrund von fehlenden Voraussetzungen wie die lichte
Raumhohe nicht maglich ist. Eine potentielle Umnutzung des Gebaudes
wurde mit 83% bewertet. Ein Anbau bzw. neues Gebaude auf dem Grund-
stuck wurden sich laut Berechnung zu 100% eignen. Hierbei wurden die
geplanten Abrissarbeiten fur die vorhandene Kita berucksichtigt, welche
2021 vom Hochwasser betroffen war. Nach den Abrissarbeiten wurde sich
ein Grundstuck fur die Errichtung eines neuen Gebaudes anbieten.
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6.2 ST. ALBAN
Pia Steffen, Christiane Ohmann

6.2.1 PROJEKTVORSTELLUNG

Das gekennzeichnete Grundsttck befindet sich in Liblar, einem Stadtteil
von Erftstadt im Rhein-Erft-Kreis. Auf diesem Grundstick befinden sich
zwei Bestandsgebaude der Gemeinde St. Alban. Diese sind von der Carl-
Schurz-StraBe zu erschlieBen. Es handelt sich bei den Bestandsgeb&auden
um ein Wohnhaus als Mietobjekt und einem Pfarrheim (gekennzeichnetes
Gebaude).

6.2.2 STECKBRIEF
StraBe

Stadt

GKZ

Architekt

Baujahr
Wiederaufbau
Sanierungsjahr
Restnutzungsdauer

Denkmalschutz
Teil eines Denkmalschutzes

Freistehend
Vollgeschosse

Bauweise
Dachform

Barrierefreineit
Aufzug

Bemerkungen

Carl-Schurz-Stral3e 134
50374 Erftstadt
530

unbekannt
1890
nein

18 Jahre

ja
nein

ja
massiv
Satteldach

nein
nein

Abb. 6.2.2

Rl AR
KR/ 4

Abb. 6.2.4

Abb. 6.2.1
Foto Fassadenansicht

Abb. 6.2.2
Icon Pfarrheim

Abb. 6.2.3
Lageplan

Abb. 6.2.4
Schwarzplan
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6.2.3 BESTANDSUNTERLAGEN
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Abb. 6.2.11
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6.2

Abb

Grundriss EG

0G
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Abb. 6.2.12

6.2.13

Abb. €

Abb. 6.2.12
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6.2.4 BEWERTUNG

Bewertungsbericht

Gebeaude ID: 1045262
SBKZ: SBKZ 273
GKZ: 530
- 45% ' )
g Erhaltungswiirdigkeit Erhaltungsaufwand Kierchengemeinde: St. Alban
—_
w 100% 55% 45% Land- Stadtkreis: Rhein-Erft-Kreis
Ort, PLZ: Erftstadt, 50374
StralRe, Hausnummer: Carl-Schurz-Strale 134
—— Nutzung: Pfarrheim
31%
Qo
© 44%,
b= Aufstockung I Dachausbau Anbau-Neubau Umnutzung
)
&O 56% 69% 61% 39% 72%
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Abb. 6.8.15
Ergebnis Exceltool Abb. 6.2.15
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6.2.5 POTENTIAL | DARSTELLUNG

Abb. 6.2.16

Abb. 6.2.18

Abb. 6.2.17

Abb. 6.2.19

Abb. 6.8.16
Potential Aufstockung

Abb. 6.8.17
Potential Dachausbau

Abb. 6.8.18
Potential Anbau

Abb. 6.8.19
Potential Umnutzung
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6.2.5 FAZIT

ERHALTUNGSWURDIGKEIT

Das Ergebnis fur die Erhaltungswdrdigkeit gibt an, dass das Bestands-
gebaude erhalten werden sollte. Zu diesem eindeutigen Ergebnis von
100% tragt die vorangestellte Fragestellung zum Denkmalschutz bei. Das
beurteilte Geb&aude steht unter Denkmalschutz und Geb&ude, die unter
Denkmalschutz stehen, sollten dauerhaft bewahrt und gepflegt werden
(s. Kapitel 4.2). Dadurch erubrigen sich alle weiteren Fragen, welche zur
Beurteilung der Erhaltungswurdigkeit beitragen.

ERHALTUNGSAUFWAND
Der Erhaltungsaufwand liegt bei 45%. Bauschaden und Baumangel konn-
ten nur von einer AuBenbetrachtung des Gebaudes beurteilt werden. Die
moglichen Bauschaden im Innenraum konnten nicht bewertet werden.
Des Weiteren ist das Gebaude freistehend, was vorraussichtlich zu einem
hohen Warmeverlust fuhrt.

POTENTIALE

Mit 72% stellt die Umnutzung das groBte Potential dar. Der zugangliche
und unausgebaute Dachraum mit einer ausreichenden lichten Raumhohe
tragt zu einem Potential von 69 % eines Dachausbaus bei. Das Potential
der Aufstockung wird mit 56% bewertet. Bei den Potentialen ist abzu-
wagen, welche Intention die NachverdichtungsmaBnahme anstrebt und
welcher Bedarf durch die Nachfrage vorliegt.

NACHFRAGE

Die Nachfrageanalyse ergibt, dass die Leerstandsentwicklung im Rhein-
Erft-Kreis sinkt und die Bevolkerungsentwicklung steigt, wodurch die
Wohnraumnachfrage ebenfalls steigen kann. Des Weiteren steigt die Be-
volkerungsentwicklung der Altersgruppe ab 80 Jahren, weshalb die Nach-
frage nach altersgerechtem Wohnen steigt.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die hohe Erhaltungswurdigkeit,
der mittelmé&Bige Erhaltungsaufwand, die hohe Anzahl an Potentialen und
die hohe Nachfrage an Wohnraum allgemein darauf hindeuten, dass das
Gebaude fur eine Umnutzung zu einem Wohngebaude geeignet ist.

Eine Besichtigung des Gebdudebestands von Innen war nicht maglich,
demnach sinkt die Aussagekraft des Ergebnisses des Tools.

Die Bauart, das Baujahr und der von aulen betrachtete Zustand des
Nachbargeb&dudes ahneln dem untersuchten Pfarrheim, weshalb sich
das Nachbargebaude als Vergleichsobjekt anbietet. Anhand dessen kann
verglichen werden, wie die Beurteilung des Erhalts bei einem nicht unter
Denkmalschutz stehenden Gebaude ausfallt (s. Kapitel 6.3).
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6.3 ST. ALBAN
Pia Steffen, Christiane Ohmann

6.3.1 PROJEKTVORSTELLUNG

Das gekennzeichnete Bestandsgebaude ist Teil des zuvor beschriebenen
Grundstlcks. Neben dem bereits bewerteten Pfarrheim befindet sich ein
Mietobjekt der Gemeinde St. Alban. Getrennt werden die beiden Be-
standsgebdude durch eine dazwischen liegenden Garage. Das Mietobjekt
ist ebenfalls von der Carl-Schurz-StraBe zu erschlieBen.

6.3.2 STECKBRIEF
StraBe

Stadt

GKZ

Architekt

Baujahr
Wiederaufbau
Sanierungsjahr
Restnutzungsdauer

Denkmalschutz
Teil eines Denkmalschutzes

Freistehend
Vollgeschosse

Bauweise
Dachform

Barrierefreineit
Aufzug

Bemerkungen

Carl-Schurz-Stra3e 136
50374 Erftstadt
530

unbekannt
1900 (Annahme)
nein

12 Jahre

nein
nein
ja
2

massiv
Satteldach

nein
nein

Abb. 6.3.2

Abb. 6.3.4

Abb. 6.3.1
Foto Mietobjekt

Abb. 6.3.2
Icon Mietobjekt

Abb. 6.3.3
Lageplan

Abb. 6.3.4
Schwarzplan
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Abb. 6.3.5
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6.3.3 BESTANDSUNTERLAGEN

Abb. 6.3.7

Abb. 6.3.6

Abb. 6.3.5

Fotos Mietobjekt

Abb. 6.3.6

Fassadenansicht Ost

Abb. 6.3.7

Querschnitt
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Abb. 6.3.11

Abb. 6.3.11
QR Code Pfade

Abb. 6.3.12
Ergebnis Exceltool
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6.3.4 BEWERTUNG

Bewertungsbericht
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6.3.5 POTENTIAL | DARSTELLUNG

Abb. 6.3.13

Abb. 6.3.15

Abb. 6.3.14

Abb. 6.3.13
Potential Aufstockung

Abb. 6.3.14
Potentiai Dachausbau

Abb. 6.3.15
Potential Anbau
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6.3.6 FAZIT

ERHALTUNGSWURDIGKEIT

Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz, weshalb weitere Fragen
zur Beurteilung der Erhaltungswirdigkeit beitragen.

Die Standortfaktoren deuten auf eine ansprechende Wohnlage hin. Eben-
falls befindet sich das Gebaude in einer ruhigen Lage und liegt nicht in
einem Hochwasserrisikogebiet. Des Weiteren bildet das Bestandsgebaude
mit dem Nachbargeb&ude ein Ensemble, welches sich positiv auf die Ge-
staltungsqualitét auswirkt. Gesamtheitlich betrachtet spricht dies fur eine
hohe Erhaltungswurdigkeit von 92%.

ERHALTUNGSAUFWAND

Die ErschlieBung des Grundstlcks und des Gebaudes ist gesichert. Vor-
raussichtlich befinden sich keine der aufgelisteten Baumangel und Bau-
schaden an dem Mietobjekt. Die Gesamtbeurteilung ist ohne eine Bege-
hung und eindeutige Angaben jedoch nicht aussagekraftig.

Fur die Fragestellung des Bestandsschutzes wurde die Annahme getroffen,
dass eine Baugenehmigung fur das Bestandsgebaude existiert und diese
dem aktuellen Bauzustand entspricht. Die Annahme wirkt sich positiv auf
die Beurteilung aus, muss jedoch ebenfalls genauer Uberpruft werden.

POTENTIALE

Der zugéangliche und unausgebaute Dachraum mit einer ausreichenden
lichten Raumhdéhe tragt zu einem Potential von 69 % eines Dachausbaus.
bei. Das Potential einer Aufstockung wird mit 56% bewertet. Bei den Po-
tentialen ist abzuwagen, welche Intention die Nachverdichtungsmalnah-
me anstrebt und welcher Bedarf durch die Nachfrage vorliegt.

Da sich die Nachfrage auf stadtischer Ebene nicht verandert hat, lasst sich
zusammenfassend sagen, dass die hohe Erhaltungswurdigkeit, der mittel-
maBige Erhaltungsaufwand, die hohe Anzahl an Potentialen und die hohe
Nachfrage an Wohnraum allgemein darauf hindeuten, dass das Gebaude
fur einen Erhalt und einer Ausweitung der Wohnnutzung geeignet ist.
Eine Besichtigung des Geb&udebestands von Innen war nicht maéglich,
demnach sinkt die Aussagekraft des Ergebnisses des Tools
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6.4 ST. APOSTELN
Janluka Haselwander

Abb. 6.4.3

6.4.1 PROJEKTVORSTELLUNG

Das vorgestellte Projekt befindet sich in KéIn Mitte und gehért zur St.
Aposteln Gemeinde. Das Grundstuck liegt unmittelbar an der historischen
Kirche St. Aposteln. Im Zuge einer Nachverdichtung wurde das dreige-
schossige, unterkellerte Gebaude 1955 fertiggestellt. Heute beherbergt es
im Erd- und 1. Obergeschoss eine Kita. Im 2. Obergeschoss befindet sich
ein groBer Pfarrsaal. 2015 wurde das Gebaude saniert.

Das Gebaude ist in den Obergeschossen durch den Treppenraum in zwei
Teile zoniert. Der groBere der beiden Teile ist circa doppelt so groB und
hat drei Fassadenseiten. In diesem Teil befindet sich der groBe Pfarrsaal
unter dem Dach und die groBen Gruppenraume der Kita im EG und 1.0G.
Im kleineren Teil sind die untergeordneten Nutzungen untergebracht. Auf-
fallig ist, dass der Pfarrsaal in Richtung Westen keine Fenster hat und da-
durch aus dem strengen Fassadenraster hervorsticht. Das Erdgeschoss ist
mit einer Glasfassade gestaltet, die im Kontrast zur Lochfassade steht und
durch die das Gebdude in Verbindung mit dem anliegenden stadtischen
Platz tritt.

Abb. 6.4.2

6.4.2 STECKBRIEF
StraBe

Stadt

GKZ

Architekt

Baujahr
Wiederaufbau
Sanierungsjahr
Restnutzungsdauer

Denkmalschutz
Teil eines Denkmalschutzes

Freistehend
Vollgeschosse

Bauweise
Dachform

Barrierefreineit
Aufzug

Bemerkungen

Apostelnkloster 4
50672 Koln, Mitte
007

Karl Band
1955
nein
2015
60 Jahre

nein
nein

nein
3

massiv
Flachdach

keine Angabe
nein

die recht neue Fassade ist
schlecht gealtert und weist
Pilz- oder Algenbefall auf.

Abb. 6.4.4

Abb. 6.4.1
Foto Fassadenansicht

Abb. 6.4.2
Icon Kita

Abb. 6.4.3
Lageplan

Abb. 6.4.4
Schwarzplan
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Abb. 6.4.5
Grundriss EG, M 1
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Abb. 6.4.12

Abb. 6.4.12
QR Code Pfade

Abb. 6.4.13
Bewertungsbericht vom Bewertungstool
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6.4.4 BEWERTUNG

Bewertungsbericht
Gebaude ID:
19%
SBKZ:
% GKZ:
= . .
® Erhaltungswiirdigkeit Erhaltungsaufwand Kirchengemeinde:
N
—
8| 81% 36% Land- Stadtkreis:
64%
Ort, PLZ:
81% / Stralle, Hausnummer:
Nutzung:
o
o
€ Aufstockung Anbau-Neubau
[0
= Dachausbau ist
o 31% " i 17%
o 69% nicht méglich
83%
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6.4.5 Potential | Darstellung
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6.4.6 FAZIT

ERHALTUNGSWURDIGKEIT

Das Gebaude wird mit 81% als erhaltenswert bewertet. Diese hohe Be-
wertung lasst sich auf die recht ruhige (Larmbelastung), sehr gute Lage
(Standortfaktor) und die vorhandene Nutzung zurtckfthren.

ERHALTUNGSAUFWAND

Der Erhaltungsaufwand wurde mit 36% bewertet. Da keine Ortsbegehung
maoglich war, konnten folgende Themen: Gestaltungsqualitat, Baumangel
und Standsicherheit nicht, oder teilweise nicht beantwortet werden. Zur
Gestaltungsqualitat wurden lediglich Fragen, die sich auf den AuBenraum
oder das Gebaude &uBerlich beziehen, bearbeitet. Fur den Warmeschutz
wurde mangels Daten die Annahme getroffen, dass der Endenergiever-
brauch bei 100 kwh liegt.

Der Trittschallschutz wurde mit ,erfullt” bewertet, da 2015 eine Sanierung
stattgefunden hat. Aus dem selben Grund wurde davon ausgegangen,
dass das vorhandene Gebdude der genehmigten Planung entspricht.

Die Bewertung des Erhaltungsaufwandes beruht aufgrund o.g. Grinde
lediglich auf wenigen Angaben und ist somit nicht aussagekraftig.

POTENTIALE

Das Potential Dachausbau ist ausgeschlossen, da das Geb&ude ein Flach-
dach hat. Das Potential fir einen Anbau wird mit 17% als gering bewertet.
Eine Aufstockung wird mit 31% bewertet. Hier schlugen vor allem die Sta-
tik (Lastreserven, Tragwerk), die Barrierefreiheit und der fehlende Aufzug
ins Gewicht. Dem Potential der Umnutzung werden 67% zugesprochen.
Den Ausschlag machten bei dieser Bewertung die Tatsachen, dass eine
Wohnnutzung laut Flachennutzungsplan méglich, die erforderliche lichte
Raumhohe gegeben, der Trittschallschutz gewahrleistet und die Raumbe-
lichtung ausreichend ist.

NACHFRAGE

Die Nachfrageanalyse ergibt, dass die Bevolkerungsentwicklung in Koln
stark steigen wird. Aus diesem Grund ist abzuwégen, ob das Pfarrheim zu
barrierefreien Wohnungen umfunktioniert werden kann.

In einem schnellen Entwurf wurde das Potential Umnutzung gepruft. Die
Kita im Erd- und 1. Obergeschoss soll erhalten werden. Deshalb wurde
lediglich das 2. Obergeschoss, das zwei groBe Raume zur Gemeindenut-
zung aufnimmt, bearbeitet. Unter der Annahme, dass diese Raume nur
gelegentlich genutzt werden, kénnten diese Flachen als Wohnraum hin-
sichtlich der Nutzungsintensitat effizienter genutzt werden.

Es entstehen zwei Wohnungen. Die kleinere ist als Single-Wohnung aus-
gelegt, die groBere kdnnte von einer kleinen Familie genutzt werden. Um
die vorhandenen Schachte weiterhin zu nutzen wurden die Nassraume am
Treppenraum angegliedert. Die ,Tagbereiche” beider Wohnungen orien-
tieren sich Richtung Westen zum stadtischen Platz. Neue Fenster, die den
Wohnbereich der groBen Wohnung belichten, gliedern sich in das vor-
handene Fassadenraster ein. Zum ruhigeren Hof im Osten orientieren sich
die Schlafbereiche. Allgemein sind die Wohnbereiche beider Wohnungen
offen gestaltet und bieten, auch dank der geraumig geplanten Stau- und
Lagermaglichkeiten, ein groBzigiges Raumgefuhl.
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Abb. 711
Beiblatt Hilfe zur Hilfe |

Abb. 7.1.2
Beiblatt Hilfe zur Hilfe Il
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ANHANG

BEIBLATTER | HILFE ZUR HILFE
Pia Steffen

BEIBLATT: HILFE ZUR HILFE

Fragestellung Bearbeitungshilfe Bearbeitungszeit
Erhaltenswiirdigkeit
DENKMALSCHUTZ Steht das Gebaude unter Denkmalschutz? Excel Tabelle Gebaudeliste (Spalte AR) 1-5 min.
Steht ein Teil des Gebaudes unter Denkmalschutz? Excel Tabelle Gebaudeliste (Spalte AS)
STANDORTFAKTOREN Spricht die Qualitat der Lage fur den Erhalt des Gebaudes? Checkliste Standortfaktoren im ExcelTool 1-5 min.
https://www.google.de/maps
NUTZUNG Um welche Nutzungsart handelt es sich? Excel Tabelle Gebaudeliste (N bis Q) 1-5 min.
LARMBELASTUNG Befindet sich das Geb&ude in einer ruhigen Lage? https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de 5-10 min.
NATURKATASTROPHE Befindet sich das Geb&ude in einem Hochwasserrisikogebiet? https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de 5-10 min.
GESTALTUNGSQUALITAT Spricht die Gestaltungsqualitat fir das Gebaude? Checkliste Gestaltungsqualitat im Excel Tool 10-15 min.
Erhaltensaufwand
ERSCHLIESSUNG Ist die ErschlieBung des Grundstucks gesichert? https://www.google.de/maps 1-5 min.
https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/
STANDSICHERHEIT Ist das Gebaude zum aktuellen Zeitpunkt augenscheinlich standsicher? Checkliste Bauschaden im Excel Tool 10-15 min.
Nutzerbefragung
BESTANDSSCHUTZ Liegt fur den Bestand eine entsprechende Baugenehmigung mit Planen vor? Bestandsplane 10-15 min.
Begehung
RESTNUTZUNGSDAUER Restnutzungsdauer betragt: Excel Tabelle Geb&udeliste (Spalte Bl) 1-5 min.
WARMESCHUTZ Wie groB ist der Anteil der AuBenwandflache, welcher an unbeheizte Bestandsplane
Gebaudeteile oder an AuBenluft grenzt? https://www.google.de/maps 5-10 min.
BAUMANGEL WeiBt das Gebaude Baumangel auf? ChecKiste Baumangel im Excel Tool 10-15 min.
Nutzerbefragung
Abb. 7.11




BEIBLATT:

HILFE ZUR HILFE

Rechtsgrundlage Bearbeitungshilfe
Potentiale
FIRST- & TRAUFHOHE Bebauungsplan Bestandsplane
ABSTANDSFLACHEN §6 BauO NRW 2018, Bebauungsplan Bestandsplane
DACHFORM - Excel Tabelle Gebaudeliste (Spalte W), Bestandsplane
GESCHOSSFLACHENZAHL §17 BauNVO 2021, Bebauungsplan -
GRUNDFLACHENZAHL §17 BauNVO 2021 -
LASTRESERVEN - Bestandsplane, Begehung
BARRIEREHREIHEIT Excel Tabelle Gebaudeliste (Spalte Z),Bestandsplane
AUFZUGE §39 BauO NRW 2018 Excel Tabelle Gebaudeliste (Spalte AA), Bestandsplane
TRAGWERK - Excel Tabelle Gebaudeliste (Spalte AH)
BRANDSCHUTZ §2 (3) MBO 2002 (geandert durch Beschluss der BMK vom 25.09.2020) Bestandsplane
ZWEITER RETTUNGSWEG §33 BauO NRW 2018 Bestandsplane

DACHNUTZUNG

Bestandsplane, Begehung

LICHTE RAUMHOHE

§46 (1) BauO NRW 2018

Bestandsplane, Begehung

BODENAUFBAU
TRITTSCHALLSCHUTZ -
FLACHENNUTZUNGSPLAN Flachennutzungsplan, Bebauungsplan -
BELICHTUNG §46 (2) BauO NRW 2018 Bestandsplane
BAUMBESTAND - Bestandsplane (Lageplan)
Baumkataster der Stadt
Abb. 7.1.2
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ABBILDUNGSVERZEICHNIS

TEIL 1
Abb. 1.1:

TEIL 2
Abb. 2.1:

Foto Gebaudebestand

Quelle: Unsplash

Grundlage: Lim, Li-An (2019): Person holding there
is no planet b poster, Unsplash, [online] https://uns
plash.com/photos/ycW4YxhrWHM

[abgerufen am 23.08.2022].

Foto Bestandsbewertungssystematik

Quelle: Pexels

Grundlage: Graue Betongeb&ude Unter Bewolktem
Himmel (2017): Pexels, [online] https://www.pexels.com/
de-de/foto/graue-betongebaude-unter-bewolktem-
himmel-417192/

[abgerufen am 23.08.2022].

2.2 SYSTEMATIK

Abb. 2.2.7:

Abb. 2.2.2:

Abb. 2.2.3:

Erhaltungswirdigkeit und Erhaltungsaufwand
Darstellung: Christina Sonnborn

Potentiale

Darstellung: Christina Sonnborn

Nachfrage

Darstellung: Christina Sonnborn

2.4 PUBLIKATION

Abb. 2.4.1:

Farbbalken Fragenkatalog
Darstellung: Christina Sonnborn

TEIL 3

3.1 LEERSTAND

Abb. 3.1.1:

Abb. 3.1.2:

Abb. 3.1.3:

Foto Nachfrage

Quelle: Unsplash

Grundlage: Raod (2018): unsplash, [online] https://
unsplash.com/de/fotos/IBaVuZsliTo

[abgerufen am 13.02.2023].

Icon Nachfrage

Darstellung: Pia Steffen

Leerstandsquote in NRW

Darstellung: Omar Masfaka

Grundlage: Leerstandkarte empirica newsletter htt
ps://www.empirica-institut.de/index.php?id=191&L
=1&sword_list[]=leerstand&sword_list[]=nrw&sword_
list[]=2018&no_cache=1

[abgerufen am 15.03.2023].

3.2 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Abb. 3.2.1:

Abb. 3.2.2:

Bevolkerung Deutschland zwischen 1950 und 2060 in
der Bevolkerungspyramide

Darstellung: Omar Masfaka

Grundlage: Bevolkerungspyramide:

Altersstruktur Deutschlands von 1950 - 2060. (0. D.).
[online] https://service.destatis.de/bevoelkerungspyra-
mide/index.html

[abgerufen am 15.03.2023].

Die Entwicklung der Bewohnerzahl in NRW
Darstellung: Omar Masfaka

Grundlage: Bevolkerungsentwicklung in den Kreis
freien Stadten und kreisen Nordrhein-Westfalens 2021
bis 2050. (0. D.). Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen.Dusseldorf. [online] https://www.it.nrw/
neue-bevoelkerungsvorausberechnung-fuer-nrw-rueck
gang-der-einwohnerzahl-um-17-prozent-bis-2050
[abgerufen am 15.03.2023].



Abb. 3.2.3: Die Entwicklung der Bewohnerzahl fur die Altergruppe
> 80 Jahre in NRW
Darstellung: Omar Masfaka
Grundlage: ebd.

TEIL 4
4.1 BAURECHT
Abb. 4.1.1: Fotografie Baurecht
Quelle: Unsplash
Tingey Injury Law Firm (2020): Frau in goldenem Kleid
halt Schwertfigur, unsplash, [online] https://unsplash.
com/de/fotos/L4YGuSgOfxs [abgerufen am 11.02.2023].
Abb. 4.1.2: Icon Baurecht
Darstellung: Christiane Ohmann
Abb. 4.1.3: Ubersicht Baurecht
Darstellung: Christiane Ohmann
Abb. 4.1.4: Icon ErschlieBung
Darstellung: Janluka Haselwander
Abb. 4.1.5: Lageplan Beispiel
Eigene Darstellung
Grundlage: Timonline, Cadmapper
Abb. 4.1.6: Pfad ErschlieBung
Eigene Darstellung
Abb. 4.1.7: Icon Standortfaktoren
Darstellung: Christiane Ohmann
Abb. 4.1.8: Standortfaktoren
Darstellung: Christiane Ohmann
Abb. 4.1.9: Pfad Standortfaktoren
Eigene Darstellung
Abb. 4.1.10: Checkliste Standortfaktoren
Eigene Darstellung
Abb. 4.1.11: Icon Bestandsschutz
Darstellung: Christiane Ohmann
Abb. 4.1.12: Pfad Bestandsschutz

Eigene Darstellung

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

4.1.13:

4.1.14:

4.1.15:

4.1.76:

417

4.1.18:

4.1.19:

4.1.20:

4.1.21:

4.1.22:

4.1.23:

4.1.24:

Icon Firsthohe

Darstellung: Christiane Ohmann

Icon Traufhhe

Darstellung: Christiane Ohmann

Aufstockung - Veranderung der Gebaudegeometrie
Darstellung: Christiane Ohmann

Traufhéhe

Darstellung: Christiane Ohmann

Firsthohe

Darstellung: Christiane Ohmann

Pfade First- und Traufhche

Eigene Darstellung

Icon Abstandsflachen

Darstellung: Christiane Ohmann

Abstandsflachen bei Aufstockungsplanungen
Darstellung: Christiane Ohmann

Grundlage: Fath, Maren/Michael Storck/Christoph Kur-
zer/Steffen Willmy/Joachim Schridde/Mike Sieder/An-
nette Hafner/Stefan Winter/Tanja Kessel (2019): Leitlinie
zur Vereinfachung der Planung und Durchfthrung von
Aufstockungs-/ ErweiterungsmaBnahmen als Nach-
verdichtungsmaBnahme in innerstadtischen Bereichen,
Stuttgart, Deutschland: Fraunhofer IRB Verlag.

Pfad Abstandsflachen

Eigene Darstellung

lcon GRZ

Darstellung: Christiane Ohmann

GRZ

Darstellung: Christiane Ohmann

Grundlage: Neufert, Ernst/Matthias Lohmann/Patri-
cia Merkel/Mathias Brockhaus/Johannes Kister (2018):
Bauentwurfslehre: Grundlagen, Normen, Vorschriften,
42. Aufl. 2019, Wiesbaden , Deutschland: Springer Vie-
weg.

lcon GFZ
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Abb. 4.1.25:

Abb. 4.1.26:

Abb. 4.1.27:

Abb. 4.1.28:

Abb. 4.1.29:

Abb. 4.1.30:

Abb. 4.1.3%:

Abb. 4.1.32:

Abb. 4.1.33:

190

Darstellung: Christiane Ohmann

GFZ

Darstellung: Christiane Ohmann

Grundlage: ebd.

Vorgaben der Baugebiete nach BauNVO fur Wohnauf
stockungen

Darstellung: Christiane Ohmann

Grundlage: Fath, Maren/Michael Storck/Christoph Kur-
zer/Steffen Willmy/Joachim Schridde/Mike Sieder/An-
nette Hafner/Stefan Winter/Tanja Kessel (2019): Leitlinie
zur Vereinfachung der Planung und Durchfuhrung von
Aufstockungs-/ ErweiterungsmafBnahmen als Nach-
verdichtungsmalBnahme in innerstadtischen Bereichen,
Stuttgart, Deutschland: Fraunhofer IRB Verlag.

Pfade GRZ und GFZ

Eigene Darstellung

Icon Barrierefreiheit

Darstellung: Janluka Haselwander

Flurbreite nach DIN 18040-2

Darstellung: Christiane Ohmann

Grundlage: https://www.bfb-barrierefrei-bauen.de
Vorgabe eines Aufzugs nach BauO NRW

Darstellung: Christiane Ohmann

Grundlage: Fath, Maren/Michael Storck/Christoph Kur-
zer/Steffen Willmy/Joachim Schridde/Mike Sieder/An-
nette Hafner/Stefan Winter/Tanja Kessel (2019): Leitlinie
zur Vereinfachung der Planung und Durchfuhrung von
Aufstockungs-/ ErweiterungsmafBnahmen als Nachver-
dichtungsmaBnahme in innerstadtischen Bereichen,
Stuttgart, Deutschland: Fraunhofer IRB Verlag.

Pfade Barrierefreiheit

Eigene Darstellung

Checkliste Barrierefreiheit Aufstockung a.)

Eigene Darstellung

Checkliste Barrierefreiheit Aufstockung b.)

Abb. 4.1.34:

Abb. 4.1.35:

Abb. 4.1.36:

Abb. 4.1.37:

Abb. 4.1.38:

Abb. 4.1.39:

Abb. 4.1.40:

Abb. 4.1.41:

Abb. 4.1.42:

Eigene Darstellung

Checkliste Barrierefreiheit Umnutzung b.)
Eigene Darstellung

Checkliste Barrierefreiheit Umnutzung b.)
Eigene Darstellung

Icon Umnutzung - Bodenaufbau, Trittschallschutz
Darstellung: Pia Steffen

lcon Umnutzung - Belichtung
Darstellung: Pia Steffen

lcon Umnutzung - lichte Raumhohe
Darstellung: Pia Steffen

Beispiel Umnutzung

Darstellung: Christiane Ohmann

Pfad Umnutzung

Eigene Darstellung

Icon Baumbestand

Darstellung: Pia Steffen

Pfad Baumbestand

Eigene Darstellung

4.2 DENKMALSCHUTZ

Abb. 4.2.1:

Abb. 4.2.2:

Abb. 4.2.3:

Abb. 4.2.4:

Foto Denkmalschutz

Quelle: Unsplash

Werp, Gaetan (2020): WeiBes und grines Betonhaus in
der Nahe von grinen Baumen tagsuber, unsplash, [on-
line] https://unsplash.com/de/fotos/JLOmMcIShVZU [ab-
gerufen am 11.02.2023].

Icon Denkmalschutz

Eigene Darstellung

Grundlage: https://www.mhkbd.nrw/themen/bau/
denkmalschutz

Auflagen des Denkmalschutzes

Darstellung: Christiane Ohmann

Pfad Denkmalschutz

Eigene Darstellung



4.3 GESTALTUNGSQUALITAT

Abb. 4.3.7: Foto Gestaltungsqualitat
Quelle: Pexels
Czum, Jeffrey (2019): Drei Rosa, Grune Und Gelbe Hauser,
[online] https://www.pexels.com/de-de/foto/drei-rosa-
grune-und-gelbe-hauser-2904142/ [abgerufen

am 12.02.2023].
Abb. 4.3.2: Icon Gestaltungsqualitat
Darstellung: Janluka Haselwander
Abb. 4.3.3: Kategorien Gestaltungsqualitat: Gewichtung
Darstellung: Janluka Haselwander
Abb. 4.3.4: Pfad Gestaltungsqualitat
Eigene Darstellung
Abb. 4.3.5: Checkliste Gestaltungsqualitat

Eigene Darstellung

4.4 NATURKATASTROPHEN

Abb. 4.4.1: Foto Naturkatastrophen
Quelle: Unsplash
Braun-weiBes Betongebaude (2021): unsplash, [online]
https://unsplash.com/de/fotos/P8PuYidUYMw
[abgerufen am 13.02.2023].

Abb. 4.4.2: Icon Naturkatastrophen
Darstellung: Omar Masfaka
Abb. 4.4.3: Pfad Naturkatastrophen

Eigene Darstellung

4.5 STATIK

Abb. 4.5 Foto Statik
Quelle: Unsplash
Grundlage: Dylag, Jacek (2018): Noname, unsplash,
[online] https://unsplash.com/de/fotos/nhCPOp4A2Xo
[abgerufen am 13.02.2023].

Abb. 4.5.2: Icon Statik

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

4.5.3:

4.5.4:

455:

4.5.6:

4.5.7:

4.58:

4.5.9:

4.5.10:

4511

4.5.12:

4.513:

4.5.14:

4.5.15:

4.5.16:

4.517:

4.5.18:

Darstellung: Pia Steffen

Vergleich Bestandsplane und Bestandsgeb&ude
Darstellung: Pia Steffen

Icon Dachform

Darstellung: Pia Steffen

lcon Lastreserve

Darstellung: Pia Steffen

Einzelfundamente, Fundamentplatte und
Streifenfundamente

Darstellung: Pia Steffen

oberste Geschossdecke hin zu eienem Dachgeschoss
Darstellung: Pia Steffen

oberste Geschossdecke als Flachdach
Darstellung: Pia Steffen

Durchbiegung der Decke

Darstellung: Pia Steffen
UmnutzungsmaBnahme als Dachgeschossausbau
Darstellung: Pia Steffen
NachverdichtungsmaBnahme als Aufstockung
Darstellung: Pia Steffen

Mogliche Aufstockung bei einem Flachdach
Darstellung: Pia Steffen

Pfade Dachform und Lastreseven

Eigene Darstellung

Icon Baualter

Darstellung: Pia Steffen

Pfad Tragwerk

Eigene Darstellung

Icon Standischerheit

Darstellung: Pia Steffen

Icon Baumangel

Darstellung: Pia Steffen

Rissbildung

Quelle: Wohnnet

Grundlage: Pils, Isabella (2022): Risse im Mauerwerk?
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Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

4.519:

4.5.20:

4.5.21:

4522:

4.5.23:

4.5.24:

4.5.25:

Der groBe SOS-Plan!, wohnnet, [online] https://www.
wohnnet.at/sanierung/aussensanierung/risse-im-mau
erwerk-22635 [abgerufen am 15.07.2022].
Hausschwamm

Quelle: Ratgeber Bauarbeit

Grundlage: Mroos, A. (2020): Hausschwamm: Erkennen
und bekampfen, Blauarbeit, [online] https://ratgeber.
blauarbeit.de/sanierung-und-modernisierung/
hausschwamm [abgerufen am 15.07.2022].
Abplatzungen

Quelle: Malerblatt

Grundlage: Import, Mvs (2020): Betonsanierung in zwei
Arbeitsschritten, Malerblatt Online, [online] https://
www.malerblatt.de/technik/bautenschutz-
denkmalpflege/betonsanierung-in-zwei-
arbeitsschritten/ [abgerufen am 15.07.2022].

Pfade Standsicherheit und Baumangel

Eigene Darstellung

Checkliste Bauschaden

Eigene Darstellung

Checkliste Baumangel

Eigene Darstellung

Grundlage: Begehungsprotokoll Nichtwohngeb&ude
Stand 24.07.06.

Icon MaBnahmen

Darstellung: Pia Steffen

Fundamentverstarkung

Darstellung: Pia Steffen

Grundlage: Fath, Maren/Michael Storck/Christoph
Kurzer/Steffen Willmy/Joachim Schridde/Mike
Sieder/Annette Hafner/Stefan Winter/Tanja Kessel/
Technische Universitat Braunschweig Institut fur
Baukonstruktion und Holzbau/Ruhr-Universitat Bochum
Ressourceneffizientes Bauen (2019): Leitlinie zur
Vereinfachung der Planung und Durchfihrung von

Abb. 4.5.26:

Abb. 4.5.27:

Abb. 4.5.28:

Abb. 4.5.29:

Abb. 4.5.30:

Abb. 4.5.31:

Abb. 4.5.32:

Abb. 4.5.33:

Aufstockungs-/ ErweiterungsmalBnahmen als
Nachverdichtungsmalnahme in innerstadtischen
Bereichen: Abschlussbericht, Weinheim, Deutschland:
Beltz Verlag.

Fundamentunterfang mittels Querbalken

Quelle: ebd.

Fundamentunterfang mittels Pfahlblocken

Quelle: ebd.

Lamellen aus carbonfaserverstarktem Kunststoff
Quelle: GLB

Grundlage: Guhl, Florian (o. D.): Tragsicherheit bei
Sanierungen — CFK-Lamellen, GLB planen bauen
einrichten, [online] https://www.glb.ch/onlinemagazin/
cfk [abgerufen am 23.08.2022].

Verzicht auf hohe Eigenlasten

Darstellung: Pia Steffen

Orientierung der Innenwande

Darstellung: Pia Steffen

Dachgeschossausbau

Darstellung: Pia Steffen

Grundlage: Fath, Maren/Michael Storck/Christoph
Kurzer/Steffen Willmy/Joachim Schridde/Mike
Sieder/Annette Hafner/Stefan Winter/Tanja Kessel/
Technische Universitat Braunschweig Institut far
Baukonstruktion und Holzbau/Ruhr-Universitat Bochum
Ressourceneffizientes Bauen (2019): Leitlinie zur
Vereinfachung der Planung und Durchfihrung von
Aufstockungs-/ ErweiterungsmaBBnahmen als
NachverdichtungsmaBnahme in innerstadtischen
Bereichen: Abschlussbericht, Weinheim, Deutschland:
Beltz Verlag.

fassadengleiche Aufstockung

Darstellung: Pia Steffen

Grundlage: ebd.

Staffelgeschoss



Abb. 4.5.34:

Darstellung: Pia Steffen
Grundlage: ebd.
auskragende Aufstockung
Darstellung: Pia Steffen
Grundlage: ebd.

4.6 BRANDSCHUTZ

Abb. 4.6.1:

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

4.6.2:

4.6.3:

4.6.4:

4.6.5:

4.6.6:

4.6.7:

4.6.8:

Foto Brandschutz

Quelle: Unsplash

Grundlage: Hush Naidoo Jade Photography (2021): uns-
plash, [online] https://unsplash.com/de/fotos/dq8S56Z-
mqYs [abgerufen am 13.02.2023].

Icon Brandschutz

Darstellung: Christiane Ohmann

Schutzziele des Brandschutzes

Darstellung: Majd Mahzia

Bestimmung der Gebaudeklassen nach MBO
Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: MBO (2002): Musterbauordnung (MBO) Fas-
sung November 2002, Deutschland.

Darstellung der GK1a mit dessen Brandschutzanforde-
rungen

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: Mayr, Josef (2020): Brandschutzkonzepte
nach Bauordnung Nordrhein-Wesfalen, KéIn, Deutsch-
land: Westermann Druck Zwickau GmbH

Darstellung der GK1b mit der Brandschutzanforderun-
gen

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Darstellung der GK2 mit der Brandschutzanforderun
gen

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Darstellung der GK3 mit der Brandschutzanforderungen

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

4.6.9:

4.6.10:

4.6.11:

4.6.12:

4.6.13:

4.6.14:

4.6.15:

4.6.16:

4.6.17:

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Darstellung der GK4 mit der Brandschutzanforderun-
gen

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Darstellung der GK5 mit der Brandschutzanforderungen
Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Pfad Gebaudeklasse

Eigene Darstellung

Brandschutzanforderungen an tragende und ausstei-
fende Bauteile

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: Ministerium fur Heimat kommunales, Bau
und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
(2021): Baufachliche Mitteilung 02 Baulicher Brand-
schutz, [online] https://www.mhkbd.nrw/sites/de-
fault/files/media/document/file/2021%2001%2011%20
MHKBG%20BFM-2%20Baulicher%20Brandschutz.pdf
[abgerufen am 25.08.2022].

Brandschutzanforderungen an AuBenwande
Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Brandschutzanforderungen an Trennwande
Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Brandschutzanforderungen an Brandwande
Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Brandschutzanforderungen an Decken

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Brandschutzanforderungen an Déacher

Darstellung: Majd Mahzia
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Abb. 4.6.18:

Abb. 4.6.19:

Abb. 4.6.20:

Abb. 4.6.21:

Abb. 4.6.22:

Abb. 4.6.23:

Abb. 4.6.24:

Abb. 4.6.25:

Abb. 4.6.26:

Abb. 4.6.27:

Grundlage: ebd.

Die min. angeforderte Treppenlaufbreite einer Flucht
treppe

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: DIN 18065:2020-08
Brandschutzanforderungen an den ersten und zweiten
Rettungsweg

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: Ministerium fur Heimat kommunales, Bau
und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
(2021): Baufachliche Mitteilung 02 Baulicher Brand-
schutz, [online] https://www.mhkbd.nrw/sites/de-
fault/files/media/document/file/2021%2001%2011%20
MHKBG%20BFM-2%20Baulicher%20Brandschutz.pdf
[abgerufen am 25.08.2022]

Brandschutzanforderungen an Treppen

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Brandschutzanforderungen an notwendige Treppen-
raume und Ausgange

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Brandschutzanforderungen an notwendige Flure und
offene Gange

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: ebd.

Pfad Rettungsweg

Eigene Darstellung

Ertuchtigung Betondeckung

Darstellung: Janluka Haselwander

Beispielhafte Bestandsdecke

Darstellung: Janluka Haselwander

Einbringen von nichtbrennbarer Schittung

Darstellung: Janluka Haselwander

Beplankung der Unterdecke

Darstellung: Janluka Haselwander

Abb. 4.6.28: Beidseitige Bekleidung der Decke
Darstellung: Janluka Haselwander
Abb. 4.6.29: Anlaschen von Stahltragern
Darstellung: Janluka Haselwander
Abb. 4.6.30: Anlaschen von Holzbalken
Darstellung: Janluka Haselwander
Abb. 4.6.31: Holz-Stahlbeton-Verbund
Darstellung: Janluka Haselwander
4.7 WARMESCHUTZ
Abb. 4.7.1: Foto Warmeschutz
Quelle: Unsplash
Grundlage: Flerman, Jenia (2022): Jenia Flerman,
[online] https://unsplash.com/de/fotos/E5wmN37rTtg
[abgerufen am 13.02.2023].
Abb. 4.7.2: lcon Warmeschutz
Darstellung: Justyna Mazur
Abb. 4.7.3: Pfad Warmeschutz

Eigene Darstellung

4.8 SCHALLSCHUTZ

Abb. 4.8.1:

Abb. 4.8.2:

Abb. 4.8.3:

Foto Schallschutz - Larmbelastung

Quelle: Unsplash

Grundlage: Rodionenko, Denys (2018b):,

[online] https://unsplash.com/de/fotos/M_CbApl1itU
[abgerufen am 13.02.2023].

Icon Schallschutz

Darstellung: Janluka Haselwander

Gebietscharakter (nach TA-Larm, DIN 18005 oder ver
gleichbaren kommunalen Einstufungen)

Darstellung: Majd Mahzia

Grundlage: Deutsche Gesellschaft fur Akustik e.V. (2018):
Schallschutz im Wohnungsbau - Schallschutzausweis,
Berlin, Deutschland, [online] https://www.dega-akus-



tik.de/publikationen/dega-schallschutzausweis/de-
ga-empfehlung-103 URL [abgerufen am 25.08.2022].

Abb. 4.8.4: MaBgeblicher AuBenlarmpegel in dB(A) nach DIN
4109:2018-01 bzw. Larm-pegelbereich (Bahn, StraBe,
Gewerbe, Freizeit)
Darstellung: Majd Mahzia
Grundlage: Deutsche Gesellschaft fur Akustik e.V. (2018):
Schallschutz im Wohnungsbau - Schallschutzausweis,
Berlin, Deutschland, (online) https://www.dega-akus-
tik.de/publikationen/dega-schallschutzausweis/de-
ga-empfehlung-103 URL (abgerufen am 25.08.2022).

Abb. 4.8.5: Pfad Larmbelastung
Eigene Darstellung

4.9 SCHADSTOFFE

Abb. 4.9.7: Foto Schadstoffe
Quelle: Unsplash
Grundlage: Rodriguez, Katie (2022): Noname, unsplash,
[online] https://unsplash.com/de/fotos/qsVWEGNNIrM
[abgerufen am 14.02.2023].

Abb. 4.9.2: Icon Schadstoffe
Darstellung: Omar Masfaka

Abb. 4.9.3: Schadstoffe im Okosystem
Darstellung: Omar Masfaka
Grundlage:Bauabfalle (2021): Umweltbundesamt, [on-
line] https://www.umweltbundesamt.de/daten/ressour-
cen-abfall/verwertung-entsorgung-ausgewaehlter-ab-
fallarten/bauabfaelle [abgerufen am 15.02.2023].

Abb. 4.9.4: Kriterien fur Gebaudeschadstoffe
Darstellung: Omar Masfaka

GrundlageT: Fath, Maren/Michael Storck/Christoph Kurzer/Steffen

Willmy/Joachim  Schridde/Mike Sieder/Annette Haf-
ner/Stefan Winter/Tanja Kessel/Technische Universitat
Braunschweig Institut fur Baukonstruktion und Holz-
bau/Ruhr-Universitdt Bochum  Ressourceneffizientes

Grundlage?2:

Grundlage3:

Grundlage4:

Grundlage5:

Grundlage6:

Grundlage7:

Grundlage8:

Bauen (2019): Leitlinie zur Vereinfachung der Planung
und Durchfuhrung von Aufstockungs-/ Erweiterungs-
maBnahmen als NachverdichtungsmaBnahme in in-
nerstadtischen Bereichen: Abschlussbericht, Weinheim,
Deutschland: Beltz Verlag.
Bossemeyer, H. (2020). Gebaudeschadstoffe im Bild:
Asbest, KMF, PCB, PAK und weitere Schadstoffe in Ge-
bauden erkennen. Muller, Rudolf.
Bossemeyer, H., Dolata, S., Schubert, U. & Zwiener, G.
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TEIL 5 FRAGENKATALOG UND TOOL
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Erhaltungsaufwand | Potentiale
Quelle: Me-QR

5.2 TOOL

Abb. 521 Sicherheitszulassung fur die Aktivierung der Makros

vor dem Offnen der Datei
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 5.2.2: Aktivierung der Makros nach dem Offnen der Datei
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 5.2.3: Intro-Blatt
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 5.2.4: Auswertung der Nachfragethemen
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 5.2.5: Zusammenfassung der Bewertung des Erhaltungsauf-
wandes
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 5.2.6: Bewertungsbericht eines Gebaudes
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 52.7: Ein- und Ausblenden der Fragen basierend auf

Abb. 52.38: bestimmten Antworten
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 52.9: Einblenden eines Hinweises basierend auf bestimmten
Antwort
Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

Abb. 5.2.10: Vorstellung des Navigationsbuttons

Quelle: Ausschnitt aus dem Exceltool

TEIL 6 BEISPIELHAFTE BEWERTUNG
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Quelle: Omar Masfaka
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