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Elementiertes Bauen Zutrittskontrollen: Achtung im Altbau:
nimmt Fahrt auf der Streit zwischen Richtig testen auf Asbest
Sicherheit und

Personlichkeitsschutz
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Gegensprechanlage +
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Machen Sie Ihre Hausverwaltung noch einfacher und direkter -
mit dem neuen XL-Servicepaket von Intratone:

> kabellose Gegensprechanlage mit Videofunktion

» extralange 10-Jahres-Garantie inkl. technischem Support,
Hardware-Updates u.v.m.

» innovative Echzeit-Verwaltung und -Modifikation dank Fernzugriff

Wir informieren Sie gerne:
+49 (0) 211 601 7700
info@intratone.de
www.intratone.de

Die neue GroRe in der Hausverwaltung.
Das XL-Servicepaket von Intratone.



EDITORIAL

Liebe Leserinnen,

liebe Leser,

es sind noch ein paar Tage hin, bis die
Bautec in Berlin ihre Pforten &ffnet. Vom
18. bis 21. Februar 2020 treffen sich auf
dem Berliner Messegelande Besucher und
Aussteller aus der Bau- und Immobilien-
wirtschaft. Bereits in diesen Tagen lud die
Messe Berlin einige Akteure aus der Indus-
trie, den Verbanden und
der Politik zu einem Ge-
dankenaustausch ein.
Serielles und modulares
Bauen standen dabei
im Fokus. Ein Thema,
das auch bei der Bau-
tec im kommenden
Jahr einen zentralen
Themenschwerpunkt
bildet.

Der Ausgangspunkt ist
klar: Die Wohnungswirt-
schaft beobachtet seit
fast zehn Jahren eine
steigende  Nachfrage
nach Wohnungen in so-
genannten Schwarm-
stadten beziehungsweise Schwarmregio-
nen. In diesen Regionen, zu denen auch
deutsche GroRstadte wie Berlin, Miinchen,
Frankfurt, Kéln und Hamburg gehoren,
Ubersteigt die Nachfrage das Angebot bei
weitem. Die Folge: Die Verknappung von
Wohnraum flihrt dazu, dass die Mietpreise
weiter steigen. Verbunden mit den derzeit
hohen Kosten fir Wohnungsneubau sowie
Grund und Boden, ergibt sich die derzeit
schwierige Situation fur kostenguinstigen
Wohnungsneubau.

In Deutschland werden jahrlich etwa
400.000 Wohnungen bendétigt, um den Be-
darf zu befriedigen. Es bleiben einige
Frage: Wie lasst sich die angespannte Si-
tuation beheben? Kann serielles und mo-
dulares Bauen die Antwort darauf sein?
Kdénnen serielle und modulare Bauweisen
schnell und effizient mehr bezahlbaren
Wohnraum schaffen? Und wenn ja: Welche
Rahmenbedingungen sind nétig fur eine er-
folgreiche Umsetzung? Wo liegen die
Grenzen?

Die Expertenrunde in Berlin fand interes-
sante Losungsansatze und Antworten.
Mehr darUber erfahrt man in einem Beitrag
ab Seite 10.

Ein Thema, das sich wie ein Relikt aus
grauer Vorzeit anfuhlt, greifen wir in einem
Beitrag Seite 23 auf:
Asbest. Viele Eigentu-
mer und Verantwortli-
che von Wohnungsbau-
gesellschaften meinen,
die Asbestproblematik
stamme aus dem letz-
ten Jahrhundert. Nach
dem Verbot von 1993
kénne man das Thema
nun getrost zu den
Akten legen. Doch rund
80 Prozent des Baube-
stands wurde in der Zeit
vor dem Asbestverbot
errichtet und die Wahr-
scheinlichkeit liegt nahe,
dass einzelne Bauteile
auch heute noch den
gesundheitsgefahrlichen Baustoff enthal-
ten. Der Beitrag beleuchtet die Situation im
Bestand und zeigt, was Eigentimer und
Mieter bei Rickbau und Modernisierungs-
arbeiten bedenken sollten. Allein in
Deutschland fallen jedes Jahr rund
500.000 Tonnen asbesthaltige Baustoffe
als gefahrlicher Sondermdill an. Das zeigen
aktuelle Zahlen des Statistischen Bundes-
amts. Die Menge entspricht fast 2000 Ton-
nen Bauschutt pro Arbeitstag. Rund 100
Muldenkipper mit einer Nutzlast von 20
Tonnen sind also ndétig, um den gefahrli-
chen Abfall werktaglich auf den Deponien
der Republik zu entsorgen. Ein Grund
mehr, etwas genauer hinzuschauen.

Mit freundlichen GriBRen

&

Jorg Bleyhl, Chefredakteur
Joerg.bleyhl@mup-verlag.de
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Gehen Sie
beim Dach
immer auf

Die Anforderungen an ein sicheres Dach
werden oft unterschatzt: sowohl was die
Qualitdt des Dachsystems angeht als
auch was die sichere Planung und Aus-
fiihrung betrifft. Ihr Bauder-Fachberater
weif3, auf was es beim Dach wirklich an-
kommt. Nehmen Sie einfach direkt Kon-
takt mit ihm auf:

www.bauder.de/fachberatersuche

IBAUDER

macht Déacher sicher.
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Chancen

GASTBEITRAG

beim Klimaschutz

nutzen

Der Regierungsentwurf fir die Umsetzung
des Klimaschutzprogramms 2030 im
Steuerrecht liegt vor — zuletzt hat sich das
Bundeskabinett damit befasst. Das Kon-
zept enthélt die richtigen Ansatze. Aber
eine entscheidende Weiche fehlt, damit wir
die Klimaziele erreichen. Denn die hierin
enthaltenen steuerlichen Abschreibungs-
mdglichkeiten von Investitionen in die
energetische Gebaudesanierung sind aus-
schlieBlich bei zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Gebauden vorgesehen. Das ist
eindeutig zu wenig und nicht im
Sinne des Klimaschutzes. Die
vom Gesetzgeber geplanten
Schritte sind ein guter Impuls,
aber attraktive Sanierungsan-
reize fur Wirtschaftsimmobilien
und Unternehmen fehlen. Dabei
mussen diese ebenso saniert
werden, wenn wir die Klima-
schutzziele von Paris auch in
der Praxis erflillen wollen.

Die steuerliche Abschreibung
muss daher flr alle Gebaudety-
pen attraktiver gestaltet werden.
Sachgerecht ware es, die
Kosten wichtiger Instandset-
zungs- oder Modernisierungs-
maBnahmen schon im Jahr der

der Betrieb einer Anlage zur Erzeugung
elektrischen Stroms aus regenerativen
Energien — dazu flhren, dass seine
VermietungseinkUlnfte ,infiziert“ und somit
zusétzlich mit Gewerbesteuer belastet
werden. Unternehmen werden dieses ge-
werbesteuerliche Risiko nicht in Kauf neh-
men.

Dies bestétigt sich in der bislang enttau-
schend niedrigen Zahl von realisierten Mie-
terstrommodellen. Die groBen Potenziale,

Dr. Andreas Mattner, Prasident des ZIA,

Entstehung  insgesamt als
sofort abziehbaren Aufwand,
mindestens aber im Wege ge-
sonderter und erhéhter Abschreibungs-
moglichkeiten bertcksichtigen zu kdnnen.

Darlber hinaus muss das Steuerrecht
auch Konzepte zur Nutzung regenerativer
Energien privilegieren oder zumindest die
Unternehmen nicht unnétig steuerlich be-
lasten. Immobilienunternehmen  Uben
grundsétzlich vermdgensverwaltende Ta-
tigkeiten aus. Die hieraus generierten Miet-
einnahmen unterliegen richtigerweise nicht
der Gewerbesteuer. Nach aktueller
Rechtslage kdnnen neue Energiekonzepte
zugunsten der Nutzer — wie beispielsweise

Zentraler Immobilien Ausschuss

die Gebaude und Quartiere flir die Erzeu-
gung erneuerbarer Energien bieten, kon-
nen so nicht erschlossen werden. Ent-
sprechende gesetzliche Anpassungen
mussen auch bei anderen energiepolitisch
gewUlnschten Konzepten erfolgen — etwa
wenn der Vermieter seinen Mietern in Im-
mobilien und Parkhausern Ladeinfrastruk-
tur und E-Charging zur Verfigung stellt.
Vergibt der Gesetzgeber die Chance, jetzt
steuerliche Anreize zu schaffen, wird der
Klimaschutz im Immobiliensektor in dem
zeitlich geplanten Rahmen weit hinter den
gesteckten Zielen zurlickbleiben.

Foto: Anna-Lena Ehlers

IMPRESSUM

Modernisierung
Das Fachmagazin fiir Fiihrungskrafte
in der Wohnungswirtschaft

Verlag

MuP Verlag GmbH
Nymphenburger StraBe 20b
80335 Munchen

Telefon 089/139 28 42-0
Telefax 089/139 28 42 28

Geschéftsfiihrer
Christoph Mattes

Chefredaktion
Jorg Bleyhl
joerg.bleyhl@mup-verlag.de

Anzeigen

PLZ-Gebiete 34-36, 40-59, 60-69
Oliver Junne
oliver.junne@mup-verlag.de

Telefon +49 (0) 6172 302015

PLZ-Gebiete 01-33, 37-39, 98-99
Uwe Sommerfeld
uwe.sommerfeld@mup-verlag.de
Telefon +49 (0) 3328 3090566

PLZ-Gebiete 70-97, CH, AT
Simon Fahr
simon.fahr@mup-verlag.de
Telefon +49 (0) 8362 5054990

Layout
Ruprecht & Ulrich Wassmann GbR
ruprecht.wassmann@t-online.de

Druck

Moller Druck und Verlag GmbH
ZeppelinstraBe 6

16356 Ahrensfelde OT Blumberg

Urheber- und Verlagsrecht

Die Zeitschrift und alle in ihr enthaltenen Beitrage
und Abbildungen sind urheberrechtlich geschutzt.
Mit Annahme des Manuskripts gehen das Recht
zur Verdffentlichung sowie die Rechte zur Uber-
setzung, zur Vergabe von Nachdruckrechten, zur
elektronischen Speicherung in Datenbanken, zur
Herstellung von Sonderdrucken, Fotokopien und
Mikrokopien an den Verlag Uber. Jede Verwertung
auBerhalb der durch das Urheberrechtsgesetz
festgelegten Grenzen ist ohne Zustimmung des
Verlags unzuldssig. In der unaufgeforderten Zu-
sendung von Beitrédgen, Bildern, Grafiken und
sonstigen Informationen an den Verlag liegt das
jederzeit widerrufliche Einverstandnis, die zuge-
sandten Beitrédge oder Informationen in Daten-
banken einzustellen, die vom Verlag oder von mit
diesem kooperierenden Dritten gefuhrt werden.
Der Nachdruck von Beitragen aus der Zeitschrift
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verlags
gestattet. Dies gilt auch fur die Aufnahme in elek-
tronische Datenbanken und Vervielfaltigung auf
elektronischen Datentragern. Fur unverlangt ein-
gesandte Manuskripte, Fotos und lllustrationen
wird keine Haftung Gbernommen.

Erscheinungsweise
Monatlich, mit Doppelausgaben
im Januar/Februar und Juli/August

32. Jahrgang

Abogebiihr
70 Euro pro Jahr einschl. Versand und MwSt.

Es gilt die Anzeigenpreisliste 2019
Mitglied im BAKA Bundes- “
verband Altbauerneuerung e.V. BAKA

A

Druckauflage
3. Quartal 2019: 13.400 Exemplare
ISSN 0943-528 X

Modernisierung 11/2019 5



TRENDS

Mietbelastung in Metropolen besonders hoch

Die aktuelle Lage auf den Wohnungsmark-
ten der Metropolen in Deutschland hat dazu
geflihrt, dass Haushalte, die ab 2015 eine
Wohnung neu angemietet haben und dort
eingezogen sind, Uberdurchschnittlich hohe
Mieten zahlen. Dies zeigen die Ergebnisse
der  Mikrozensus-Zusatzerhebung  zur
Wohnsituation in Deutschland flr das Jahr
2018. Wie das Statistische Bundesamt mit-
teilt, mussten private Haushalte nach eige-
nen Angaben bundesweit im Schnitt 7,70
Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter flir
eine in 2015 und spéater angemietete Woh-
nung bezahlen. Damit liegen diese Mietkos-
ten um 12 Prozent Uber der durchschnittli-
chen Nettokaltmiete in Deutschland (6,90
Euro). Weit Uber dem jeweiligen Landes-
durchschnitt liegen die Nettokaltmieten flir
Neuanmietungen ab dem Einzugsjahr 2015
und spéter in den Bundeslandern Bayern,
Baden-Wurttemberg und Hamburg. Am
gréBten war der Unterschied jedoch in Ber-
lin. So lag in Berlin 2018 die durchschnittli-
che Nettokaltmiete fir 2015 und danach an-
gemietete Wohnungen bei 9,10 Euro pro

Nettokaltmieten 2018
in EUR je Quadratmeter

Hamburg

Bayern

Berlin
Baden-Wirttemberg
Hessen

Bremen
Schleswig-Holstein
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Niedersachsen
Saarland
Mecklenburg-Vorpommern
Brandenburg
Sachsen

Thuringen
Sachsen-Anhalt
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Quelle: Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018
1! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019

Quadratmeter und damit um fast ein Viertel
hoher als der Berliner Mietendurchschnitt
insgesamt (7,40 Euro). Die hdchsten Netto-

Weniger Baugenehmigungen

Von Januar bis August 2019 wurde in
Deutschland der Bau von insgesamt
228.500 Wohnungen genehmigt. Wie das
Statistische Bundesamt weiter mitteilt,

Monatlich genehmigte Wohnungen
Wohn- und Nichtwohngebaude, in Tausend

waren dies 2,5 Prozent weniger Baugeneh-
migungen als im entsprechenden Vorjahres-
zeitraum. Die Genehmigungen galten so-
wohl fir neue Gebdude als auch fur

'S
o
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kaltmieten fur solche Neuanmietungen
mussten Mieter mit 10,30 Euro in Hamburg
entrichten.

BaumaBnahmen an bestehenden Gebau-
den. In neu zu errichtenden Wohngebauden
wurden von Januar bis August 2019 rund
196.700 Wohnungen genehmigt. Dies
waren 3,7 Prozent oder 7500
Wohnungen weniger als im
entsprechenden Vorjahreszeit-
raum. Die Zahl der Baugeneh-
migungen fur Einfamilienhdu-
ser ist geringflgig gestiegen
(+0,1 Prozent). Die Zahl der

» Baugenehmigungen fur Zwei-
familienhduser sank um 2,9
20 Prozent, die fur Mehrfamilien-
hauser um 3,5 Prozent. Bei
o den neu zu errichtenden

Nichtwohngebauden, die von
Januar bis August 2019 ge-
o  nehmigt wurden, verringerte

T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014

— Qriginalwerte

i@ 1! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019
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— Trend-Konjunktur-Komponente (Berliner Verfahren)

2019 sich der umbaute Raum ge-
gentiber dem Vorjahreszeit-
raum um 5,2 Millionen Kubik-
meter auf 143,2 Millionen

Kubikmeter (-3,5 Prozent).



PANORAMA

Perfekte Entsorgung

Als erste Wohnungsbaugesell-
schaft in Kassel stattet die
GWG in Kooperation mit den
Stadtreinigern Kassel groBere
Wohnanlagen mit modernen
Unterflursystemen (Foto) zur
Abfallentsorgung aus. Anstelle
einer Batterie von Abfallbehal-
tern flr Restabfall und Leicht-
verpackungen sind am neuen,
mit  Hecken eingefassten
Standplatz nur noch vier Ein-
wurfséulen sichtbar. Die Abfall-
behalter verschwinden in der
Erde. Als Besonderheit stattet
die GWG die sogenannten
Einwurftrommeln mit einem
SchlieBsystem aus, sodass nur
autorisierte Personen Abfall
einwerfen kénnen. Zur Vermei-
dung von Fehlbeflllungen ist
jede Einwurfsdule mit einem
farblich gekennzeichneten Auf-
kleber und beispielhaften Bil-
dern flir eine eindeutige
Zuordnung der jeweiligen Ab-
fallfraktion versehen. Eine nied-
rige Einwurfhdhe ermdglicht
zudem eine bedienerfreundli-
che und barrierearme Abfall-

sammiung. ,Die Bewohner
werden vor Inbetriebnahme
ausflhrlich per Rundschreiben
Uber die Neuerungen und rich-
tige Nutzung der Abfallsysteme
informiert. Dies ist insbeson-
dere wichtig, da diese mit
ihrem HaustlrschlUssel auch
die mit dem SchlieBsystem

versehenen Einwurftrommeln
offnen”, erklart GWG-Chef
Peter Ley. FUr die Wohnungs-
baugesellschaft ist es wichtig,
dass Hersteller und Entsorger
von Anfang an mit im Boot
sind. So sind zum Beispiel bei
der Standortwahl Aspekte wie
die Zufahrt sowie die Halte-
und Standflachen des Entsor-
gungsfahrzeugs zu bertck-
sichtigen. Die Saule kann seit-
lich aufgeschlossen und der
vordere Teil um 90 Grad aufge-
schwenkt werden, um den in-
nenliegenden Sammelbehélter
zu Offnen. Dadurch ko&nnen
Hausmeister oder autorisierte
Personen zum Beispiel groere
Sé&cke und Beistellungen direkt
einwerfen oder das System
warten. DarUber hinaus kann
der Schuttkegelproblematik
entgegengewirkt und der Fll-
grad optimiert werden. In der
Regel werden die Behdlter, die
funf Kubikmeter Abfall fassen,
wochentlich oder alle 14 Tage
durch die Stadtreiniger Kassel
geleert. Der GWG-Chef resu-

ST e

miert: ,Die Unterfluranlagen
werden von den Bewohnern
sehr gut angenommen, und
die Entleerungen verlaufen rei-
bungslos. Dies ist die Abfallent-
sorgung der Zukunft, die auch
die Attraktivitat des Wohnum-
feldes deutlich verbessert.”

SCHUTZ UND ASTHETIK AUS EINER HAND.
KONSEQUENT MINERALISCH
UND NATURLICH WOHNGESUND.

KEIM bietet die haltbarsten Farben und System-
|6sungen fir Fassade und Innenraum auf rein
mineralischer Basis. KEIM Farben Uberzeugen
durch ihre unerreichte Langlebigkeit, absolute
Lichtbestandigkeit und hervorragende Bauphysik.
Farben von KEIM schiitzen, schmiicken,
inspirieren und begeistern - rein 6kologisch und
ohne Schadstoffe fir ein gesundes Wohnumfeld.

KEIM. FARBEN FUR IMMER.

www.keim.com



Neue Website des Nationalteams der Stuckateure

Top in Form und top im Web: So prasentiert
sich das deutsche Nationalteam der Stucka-
teure im Herbst 2019. Mitte September hol-
ten sich die besten Nachwuchskréfte der
Stuckateure des Landes gemeinsam mit
Auszubildenden des Lehrbauhofs Berlin den
Weltrekord flr den langsten Stuckstab der
Welt, jetzt geht das Team mit einem vdllig
neuen Internetauftritt an den Start. Unter
www.nationalteam-stuckateure.de erfahren
Interessenten, Fans und Unterstltzer alles
Wichtige und Wissenswerte rund um die Ak-

Modern
sympathisch und
informativ kommt
die neue Website
des National-
teams der
Stuckateure
daher.

tivitdten und Erfolge des Nationalteams,
aber auch Uber die Idee und die Mission, die
hinter der Griindung des deutschen Natio-
nalteams der Stuckateure steckt. Umgesetzt
wurde das Onlineprojekt von der Sievert AG,
die mit ihrer neuen Premiummarke Akurit
Putztechnik als exklusiver Sponsor das
deutsche Nationalteam der Stuckateure un-
terstitzt. ,Das deutsche Nationalteam der
Stuckateure ist nicht nur ein Top-Aushénge-
schild flr deutsche Handwerkskunst, flr uns
sind die Teammitglieder echte Markenbot-

schafter. Mit der neuen Internetpréasenz wol-
len wir sicherstellen, dass die jungen Hand-
werker auch die Aufmerksamkeit bekom-
men, die sie fur ihre tollen Leistungen
verdienen®, erklart Frank Fréssel, Leiter Mar-
keting und Kommunikation der Sievert AG.
Uber ihre bisherige  Premiummarke
Schwenk Putztechnik wird das National-
team bereits seit 2013 als Exklusivsponsor
unterstutzt.

Dachaufstockung bietet viel Potenzial

Der Bundesverband Deutscher Fertigbau
(BDF) unterstutzt die Resolution des Bundes
Deutscher Baumeister, Architekten und In-
genieure Baden-Wrttemberg (BDB-BW), in
der konkrete MaBnahmen zur Schaffung von
neuem, bezahlbarem Wohnraum aufgezeigt
werden. Eine mdgliche Losung der Wohn-
raumknappheit sient der BDB-BW in der
Nachverdichtung, etwa durch Aufstockung
und Umnutzung von Wohngeb&uden und
Nichtwohngebaduden. Deshalb fordert er, die
weitere Wohnverdichtung in den Innenstad-
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ten generell zu forcieren. Als Voraussetzung
daflr mUssen bestehende stadtebauliche
Planungen und das bestehende Landes-
baurecht Uberarbeitet werden. Darlber hi-
naus appelliert der Verband an die Politik,
das Bauplanungsrecht des Bundes den
heutigen Anforderungen anzupassen und
das Satzungsrecht der Stadte und Gemein-
den zu erleichtern und umzugestalten.
SchlieBlich fordert der BDB-BW, dass das
Thema Bezahlbarer Wohnraum zu einer
Querschnittsaufgabe in den Ministerien, in

den Bundes- und Landesbauverwaltungen,
in den Stadten und Gemeinden und den 6f-
fentlichen und privaten Planungsstében ge-
macht wird. ,Dachaufstockungen bieten viel
Potential, ohne zusatzlichen Flachenver-
brauch neuen Wohnraum zu schaffen. Das
Baumaterial Holz ist aufgrund seines ver-
gleichsweise geringen Gewichts fUr solche
Aufstockungen besonders geeignet®, so
BDF-Geschéftsfuhrer Achim Hannott.

llustration: Nicole Glur, Foto: Max Lautenschlager



PANORAMA

Strompreis deutlich unter Grundversorgertarif

Die Energiewende schreitet auch in Dessau-
RoBlau in groBen Schritten voran. Als Pionier
positioniert sich dabei die Genossenschaft
Wohnungsverein Dessau eG. Im ersten
Halbjahr 2019 wurden als erstes im Mulde-
viertel (Foto) zwei Wohnh&user in der Acker-
straBe und der NeuendorfstraBe mit moder-
nen Photovoltaikanlagen ausgestattet. Die

iconVent 160 Einzelraumliifter

hamy
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102 Mietparteien kénnen den Strom aus
den Photovoltaikanlagen mit etwa 200 kW
Leistung direkt im Haus nutzen. Der Strom-
preis liegt dabei deutlich unter dem 6rtlichen
Grundversorgertarif. Moglich wird dieses at-
traktive Angebot durch das neue Mieter-
stromgesetz im EEG und durch Projektpart-
ner Solarimo, der die Anlagen baut und

[ PLUGGIT

Die Wohnraumliftung.

auch betreiben wird. Der Projektplaner Uber-
nimmt alles, von der ersten Planung, der Fi-
nanzierung Uber Bau und Betrieb bis zum
Abbau der Anlage in 20 bis 30 Jahren.
Damit profitieren unsere Mieter auch finan-
ziell von der Energiewende.

Foto: Solarimo

kompakt - leistungsstark - flexibel

Die Info-App fiir die
Wohnraumliiftung

m Mit Laibungset 60 Plus hervorragende Normschallpegeldifferenzvon 60dB = Keine Verrohrung und schneller Einbau

m Hochste Energieeffizienz durch Warmeriickgewinnungsgrad bis zu 90 % = Einfache, werkzeuglose Reinigung und Wartung

m Saubere und pollenfreie Raumluft

= 160 mm Rohrdurchmesser bei einer Luftleistung bis zu 43 m®/h

www.pluggit.com



POLITIK

Elementiertes Bauen nimmt Fahrt quf

Von links: Dieter Babiel (Hauptverband der Deutschen Bauindustrie), Anne Katrin
Bohle (Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat), Dr. Christian Géke (Messe
Berlin), Barbara Ettinger-Brinckmann (Bundesarchitektenkammer), Axel Gedaschko

(GdWw)

Das Projekt zum ,seriellen und modula-
ren Wohnungsbau“ des GdW nimmt
Fahrt auf. Im Vorfeld der Bautec 2020
lud die Messe zu einer Zwischenbilanz
mit Beteiligten aus Bundesregierung
und Bauindustrie nach Berlin. Mit ele-
mentiertem Bauen sollen auch Wohn-
gebdude schneller, preiswerter und bei
besseren Arbeitsbedingungen erstellt
werden als konventionell. Neben Lob
und Preis sowie der Ankiindigung von
Folgeprojekten kamen auch offene
rechtliche Fragen und kommunaler Ge-
genwind zur Sprache.

Axel Gedaschko, Prasident des Spitzenver-
bands der Wohnungswirtschaft GdW, kam
zeitweise ins Schwarmen: ,Wir haben ein
Mitgliedsunternehmen, das stellt mittlerweile
Besucherbénke auf, reicht Kaffee und Ku-
chen, denn die Anwohner kommen und be-
wundern das, wie dann die Bauteile ein-
schweben und innerhalb weniger Tage ein
ganz kompletter Bau dasteht, schon mit
allen Anschlissen, inklusive Bad.* Ge-
daschko beschrieb damit plastisch die Vor-
gange auf einer Baustelle, bei der vorfabri-
Zierte Elemente ZU Wohnblocks
zusammengesetzt werden — genau wie es
der GdW und seine Mitstreiter im ,,Blindnis
flr bezahlbares Wohnen und Bauen*® im Vor-
jahr angekiindigt hatten.
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Details konnte man am Rande des Presse-
gesprachs von drei Unternehmen erfahren,
die sich neben sechs weiteren im Mai 2018
bei einem vom GdW ausgeschriebenen
Wettbewerb durchgesetzt hatten. Andreas
Schmid, Chef der zur Lechner Group geho-
renden Deutschen Modulhausfabrik, bezif-
ferte den Vorfertigungsgrad seiner industriell
mit BIM hergestellten Stahlbeton-Raummo-
dule auf Uber 90 Prozent. Bis hin zu den
Steckdosen werden Module, die ein bis zwei
Zimmer umfassen, in der Fabrik produziert,
elektrisch und hydraulisch vorgepruft, ver-
packt und mit dem Tieflader zur Baustelle
gefahren. Nach Schmids Angaben kann
eine Montagekolonne pro Tag rund 360
Quadratmeter Bruttogeschossflache mon-

Barbara Ettinger-Brinckmann (Bundesarchi-
tektenkammer), Axel Gedaschko (GdW)

tieren. Die Restarbeiten vor Ort dauerten
dann noch wenige Wochen.

| Vier Monate fiir 20 Wohnungen

Die Bauzeit halbiere sich damit gegentber
der konventionellen Bauweise. Peggy Fritze,
die den zweiten anwesenden Hersteller
Goldbeck vertrat, sprach einschlieBlich Pla-
nung von 12 Monaten; Andreas Rittler gab
fur die Max Bogl Modul AG der gleichnami-
gen Firmengruppe sogar nur acht Monate
zu Protokoll. Zum Beispiel entfielen beim
Wohngebdude Am schwarzen Steg der
Vonovia in Bayreuth auf das reine Bauen
rund vier Monate; nach den Erdarbeiten
dauerte dort die Montage der 60 Module fir
20 Wohnungen mit zusammen rund 1300
Quadratmetern Wohnflache lediglich zehn
Tage.

Schnell geht es also, aber das ist noch lang
nicht alles. Axel Gedaschko: ,Neubau findet
heute immer weniger Akzeptanz, weil Neu-
bau bedeutet: in der Nachbarschaft Larm,
Schmutz, Dreck.” Diese unangenehmen Be-
gleiterscheinungen sind dagegen weitge-
hend in die Fabrik verbannt bei dieser Art
des Wohnungsbaus, die Peggy Fritze tref-
fend mit elementiertes Bauen bezeichnete —
denn seriell kann man auch den Plattenbau
nennen, bei dem keineswegs komplette Mo-
dule aus der Fabrik kommen, sondern wo
auf der Baustelle Wand flr Wand montiert
wird; nur eben in groBer Serie.

| Feindbild Platte

Platte, das war auch das Stichwort, mit dem
Gedaschko eine paradoxe Erscheinung zu
erklaren versuchte: dass namlich in man-
chen Stadten — namentlich zum Beispiel in
Dresden — Genehmigungen flr Gebaude,
die mit elementiertem Bauen geplant sind,
langer dauern als flr konventionelle Bauten.
Der GdW-Préasident vermutet dahinter ein
Missverstandnis: ,In den Kdpfen vieler Ver-
antwortlicher in den Kommunen (...) er-
scheint, wenn serielles Bauen genannt wird,
sofort irgendwie Platte. Und in Dresden wird
dann gesagt: Platte haben wir genug in die-
ser Stadt — wollen wir nicht mehr.”

Dass es tatsachlich um eine ganz neue Art
des Bauens geht — Gedaschko: ,Eigentlich
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haben wir etwas geschaffen, was es so eu-
ropaweit an keiner anderen Stelle gibt” —,
kénne man den Verantwortungstragern nur
durch persénliche Anschauung vermitteln:
L,Kuckt mal, was heute unter seriellem
Bauen lauft, welche hohe Qualitat das hat —
sowohl bauliche als auch architektonische
Qualitat. ,Wat de Buur nich kennt, dat frett
he nich.’

Nach Dieter Babiel, dem Hauptgeschafts-
fUhrer des Hauptverbands der Deutschen
Bauindustrie, kommt die Offentlichkeitsar-
beit bei diesem Thema bisher sowieso zu
kurz: ,Die gesamte Branche kruschtelt vor
sich hin, bringt Probemldsungen heute, und
wir behalten das weitestgehend fir uns.” Fur
ihn ist elementiertes Bauen ein Aufhanger,
um der Bautec ,einen ganz anderen Rah-
men zu verschaffen, also wirklich auch in
Konkurrenz zu treten mit anderen, gréBeren
Baumessen in Deutschland.” Babiel ging
gleich ans Werk und nannte einen weiteren
Vorteil des elementierten Bauens. ,Die Ar-
beitsbedingungen veradndern sich: Das
Bauen, das Arbeiten am Bau wird total at-
traktiv. Man kann in der Halle vorproduzie-
ren.“ Mit anderen Worten: Statt bei Wind
und Wetter wird hauptsé&chlich in einer ge-
schitzten Fertigungshalle gearbeitet.

| Zusatzliche Baukapazitat

Babiel deutete damit einen Punkt an, den
man in der Branche einige Jahre zuvor noch
nicht so klar gehdrt hat: Dass namlich die
personelle Kapazitat zum Engpassfaktor ge-
worden ist. Anne Katrin Bohle, Staatssekre-
tarin im Innenministerium, illustrierte das mit
einer Zahl: Laut Statistik des Instituts flr Ar-
beitsmarkt- und Berufsforschung dauere es
im Mittel ,223 Tage, um einen Gesellen in
der Klimatechnik zu finden®.

B ——
Montage des
Wohngebéudes

Am schwarzen Steg
in Bayreuth mit
Modulen von

Max Bégl

_—
Wohngebéude

An den Eichen

in Offenbach, erbaut
aus Modulen der
Deutschen
Modulhausfabrik

Axel Gedaschko berichtete, viele GAW-Un-
ternehmen mussten Vergabeverfahren auf-
heben, ,weil teilweise gar kein Gebot mehr
kommt auf bestimmte Gewerke." Das fUhre
dazu, dass zwar ein genehmigter Bauantrag
da sei, das Gebaude aber nicht realisiert
werden konne. ,Deshalb geht es auch ein
Stlck weit darum, auf diese Art und Weise
in den Fabriken Kapazitaten zu gewinnen,
die wir heute noch nicht haben.*

Barbara Ettinger-Brinckmann, Présidentin
der Bundesarchitektenkammer, schrankte
ein: ,Das konventionelle Verfahren wird
durch dieses Verfahren nicht komplett abge-
18st werden.” In der Innenentwicklung werde
es schwierig sein, passgenau mit vorgefer-
tigten Elementen zu operieren. — Schwierig,
aber offenbar nicht unmaoglich: Gedaschko
erzahlte von einem Bauvorhaben im sud-
hessischen Ildstein, wo mitten in ein dicht
bewohntes Siedlungsgebiet zwei neue Hau-
ser eingepasst worden seien.

Ein Punkt, mit dem zu Beginn des GdW-
Projekts stark argumentiert worden war,
tauchte im Pressegesprach nach 20 Minu-
ten erstmals auf: eine Kostensenkung durch
die Vorfertigung. Peggy Fritze nannte fur
Goldbeck Bruttopreise fur die Kostengrup-
pen 300, 400 und 700 von 2100 bis 2300
Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Das
Unternehmen rangiert damit etwas unter
dem Mittel (Median) aller neun Wettbe-
werbsgewinner, der bei 2370 Euro pro Qua-
dratmeter liegt. Dieser Wert wiederum un-
terbietet etwas den Median der klassischen
Bauerstellung in GroBstadten, den die ARGE
Kiel fir 2016 mit 2444 Euro pro Quadratme-
ter ermittelt hat.

| Gedaschko:
»sanfte Kostenrevolution*

Fotos: Alexander Morhart (2); Vonovia (5); Lechner Group (1)



Axel Gedaschko erinnerte zur
Einordnung daran, dass der
Preis im Wettbewerbsprojekt fir
funf Jahre fest sei, erwahnte al-
lerdings nicht die Gleitklausel
nach dem Baukostenindex. Der
GdW-Chef sprach dennoch von
einer Schere und formulierte es
so: ,Ganz Schlaue haben ge-
sagt, als die Preise aufgerufen
wurden: Na ja, das ist keine Re-
volution. Richtig, aber man hat
eines erreicht: Man hat eine
sanfte Kostenrevolution auf dem
Status quo erreicht, und der
Status quo wéchst weiter.”

Gedaschko erwahnte auBerdem
nicht ohne Stolz, dass mittler-
weile 15 Wohnungsunterneh-
men Bauleistungen nach der
Rahmenvereinbarung  bestellt
hatten, die aus dem GdW-Wett-
bewerbsprojekt hervorgegangen
ist. Zusétzlich gebe es viele Un-
ternehmen, die jenseits dieses
Wettbewerbs bei den neun er-
folgreichen Herstellern kauften.
Man Uberlege auBerdem, einen
weiteren Wettbewerb zu ma-
chen. Zudem tut sich offenbar
auch an der Sanierungsfront
etwas, wie Gedaschko nur an-
deutete (,Das kdnnen wir jetzt
heute noch nicht verraten®): Bei
Verhandlungen mit den nieder-
landischen Energiesprong-Sa-
nierern musse ein bestimmtes
Volumen vorliegen, um beginnen
zu kénnen; und ,wir sind da auf
einem extrem guten Weg.“

| Rechtsfragen

In Richtung Innenministerium
auBerte Axel Gedaschko einen
Wunsch zum Vergaberecht.
Zwar entfalle fir kommunale
Unternehmen oder solche, die
offentliche Mittel in Anspruch
nehmen, das aufwendige euro-
parechtliche Vergabeverfahren.
,Was aber nicht entfallt im Mo-
ment noch, ist innerhalb der Sie-
gergruppe dann ein internes
Wettbewerbsverfahren. Wir wir-
den uns winschen, dass kunftig
unsere Unternehmen einfach
das nehmen kdnnen, was sie ei-
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gentlich auch wirklich wollen
und dieses Mini-Vergabeverfah-
ren sich sparen kénnen.” Mit der
Antwort z6gerte Anne Katrin
Bohle bis zum Schluss der Ver-
anstaltung und sagte dann di-
plomatisch: ,Am Vergaberecht
werden wir uns wahrscheinlich
verheben.*

Ein weiteres rechtliches Problem
hatte Gedaschko bereits beim
Wohnungsbau-Tag 2018 ange-
sprochen: Damit die standardi-
sierten Bauelemente nicht in
jedem Bundesland einzeln ge-
nehmigt werden mussen, sei es
notig, dass alle Bundeslander
das Instrument der Typengeneh-
migung aus der Musterbauord-
nung der Bauministerkonferenz
in ihre jeweilige Landesbauord-
nung Ubernehmen.

Darauf angesprochen sagte
Anne Katrin Bohle, dieses Uber-
nehmen sei ein ,ganz normales
Gesetzgebungsverfahren®, und
die Lander packten ja nicht
jedes Jahr die Landesbauord-
nung an. Das Klingt, als ob Her-
steller und Wohnungsgesell-
schaften noch lange auf diese
Vereinfachung warten mussten.
Bohle sagte allerdings auch, sie
sehe ,das Problem so ganz".
Wenn es schon eine Typenge-
nehmigung gebe, prife das
nachste Bundesland nicht wie-
der neu, sondern man ,adap-
tiere natlrlich untereinander*.

Barbara Ettinger-Brinckmann,
Prasidentin der Bundesarchitek-
tenkammer, sagte dazu: ,Im
Prinzip kann ich ein Modul so
herstellen, dass es in jedem
Bundesland akzeptiert werden
wulrde — wenn ich (...) zum Bei-
spiel bei Bristungen, Absturz-
héhen oder Abstanden zwi-
schen  Gelanderstdben die
jeweils  schérfste  Vorschrift
nehme.”

https://gdw.de/wohnen-und-
stadt/serielles-bauen
www.bautec.com
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PROP-TECH-SERIE

Scoperty will weifie
Flecken sichtbar machen

Seit einigen Jahren drdngen immer
mehr Start-ups in den Markt. Mit inno-
vativen und kreativen digitalen L6sun-
gen fiir altbekannte Probleme bringen
die Prop-Techs der Wohnungswirt-
schaft einen echten Mehrwert. In dieser
Ausgabe stellen wir Scoperty aus Miin-
chen vor.

Der deutsche Markt flir Wohnimmobilien
zahlt mit einem Transaktionsvolumen von
rund 170 Milliarden Euro zu den groBten
Mérkten in Europa. Dennoch ist er fur Ver-
braucher bisher vergleichsweise tradiert und
intransparent. Bisherige Portale zeigen bei-
spielsweise nur das Angebot an Wohnim-
mobilien, die tatsachlich zum Verkauf ste-
hen. Dies will das Prop-Tech Scoperty aus
MUnchen andern. Ausgangspunkt fUr eine
Transaktion ist nicht mehr nur das Angebot,
sondern theoretisch alle Wohnimmobilien —
auch die, die nicht zum Verkauf stehen. Sco-
perty macht den Wohnimmobilienmarkt zum
ersten Mal transparent, indem es die
Schéatzwerte aller Objekte sichtbar macht.
Potenzielle Kaufer und Verkaufer kdnnen auf
diese Weise schneller zueinander finden.

| Griinder

Beim Scoperty-Grinderduo konzentriert
sich Expertise aus der Finanz-, Beratungs-
und Immobilienwirtschaft — kombiniert mit
interdisziplindrem Wissen und Erfahrung aus
den Bereichen Big Data und Kunstliche In-
telligenz. Dr. Michael Kasch, Chief Executive
Officer (CEO) der Scoperty GmbH, bringt
mehr als zehn Jahre Projekterfahrung im Fi-
nancial Services Bereich mit Fokus Banking
bei Bain & Company Germany in Mdnchen
mit, wo er zuletzt als Principal tatig war.
Kasch hat zum Thema Financial Behavoir an
der RWTH Aachen promoviert und kennt
sich bestens aus mit Strategieentwicklungen
und Transformationsprogrammen.

Sebastian Frenzel, Chief Product Officer
(CPO) bei Scoperty, hat Uber Jahre hinweg
das Business Development bei der Interhyp
AG geleitet und war Griindungsmitglied und
Executive Director bei der Interhyp Zukunfts-
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werkstatt. Frenzel weif3 nicht nur um die Me-
chanismen des Marktes flr Immobilienfinan-
zierungen, sondern vor allem um kunftige
Trends des Markts, inklusive der digitalen
BedUrfnisse von Kaufern und Verkaufern.

| Geschéftsidee

Stell Dir vor, Du laufst durch die StraBen und
jedes Haus und jede Wohnung hat einen Pin
mit einem geschétzten Immobilienwert. So
weiBt Du nicht nur, was das Haus des Nach-
barn wert ist, sondern auch Dein eigenes,
oder was Dein Traumobjekt, das Du gerade
in der LieblingsstraBe entdeckt hast, in etwa
kosten wiirde. Das ist der Ansatz des Start-
ups. Scoperty denkt das Thema Immobilien-
transaktion durch
diese Transparenz
vollig neu — indem
es Kaufer und Ver-
kaufer zusam-
menbringt.

N |

~ ’ Interessenten kon-
g nen virtuell auf eine
N neue Art und
A Weise Immobilien

=3 /5 J entdecken und In-

7 teresse bekunden.

Damit kann Sco-

perty erstmals eine

Schnittmenge zwi-

schen potenziellen Kaufern und Verkaufern

sichtbar machen. Eigentimer erhalten Uber

den Schatzwert eine erste Wertindikation flr

ihr Objekt. Zudem konnen sie durch Gebote

von Interessenten ein Gefuhl fur die Marktat-

traktivitat ihrer Immobilie bekommen. Inte-

grierte Finanzierungsangebote machen den

Kauf von Immobilien so einfach wie nie

zuvor. Investoren sind ING Bank, Price-Hub-

ble und Sprengnetter. Der Name Scoperty

entstand aus den Begriffen ,Scoperta“ (ita-

lienisch: Entdeckung) und ,,Property” (eng-
lisch: Eigentum).

Dr. Michael Kasch

| Das ist neu

Ein Novum ist, dass sich Kaufer quasi einen
eigenen Markt schaffen kdnnen. Interessen-

ten kénnen sogar auf jene Immobilien unver-
bindliche Kaufangebote abgeben, die noch
nicht zum Verkauf stehen. Potenzielle Kaufer
sichern sich so einen Vorsprung am Markt
und stoBen mit ihrem Interesse maglicher-
weise einen Verkauf an. Neu ist zudem, dass
sich Immobilienbesitzer véllig unverbindlich
einen Marktlberblick verschaffen und ein
GefUhl dafir bekommen kdnnen, was an-
dere Menschen bereit wéren, fur die eigene
Immobilie zu zahlen. Damit kann jeder Ei-
gentUmer die Frage nach dem richtigen Ver-
kaufsmoment fUr sich selbst beurteilen. Auf
diese Weise ordnet das Munchner Unter-
nehmen tradierte Transaktionsprozesse von
Anfang an neu.

| Unterschied zu anderen Plattformen

Bisher basieren Immobilienportale auf der
Idee, Objektangebote und Angebotspreise
sichtbar zu machen. Damit ist auf klassi-
schen Portalen jedoch nur ein Teil der Immo-
bilienwelt sichtbar. Millionen Objekte kom-
men Uberhaupt nicht vor. Dadurch ist es
fUr Interessenten
schwer einschéatz-
bar, inwiefern die
gezeigten Ange-
botspreise  Uber-
haupt realistisch
sind. Scoperty er-
laubt es Nutzern,
transparente  In-
formationen Uber
samtliche Wohn-
immobilien in
Deutschland zu er-
halten — kostenfrei,
direkt und unver-
bindlich. Scoperty
vereint dafUr auf neue Art und Weise Big
Data mit kinstlicher Intelligenz und schafft
eine neue Informationsqualitat fir wohnwirt-
schaftliche Immobilientransaktionen.

Sebastian Frenzel

| Ausblick / Weiterentwicklung

Nach einem erfolgreichen Regionalstart in
der Metropolregion Nurnberg will das Prop-
Tech Start-up bis Jahresende 2019 Schatz-
werte fUr alle 8,3 Millionen Wohnimmobilien
in Hamburg, Berlin, Munchen, Kéln und
Frankfurt am Main liefern und als lebendiger
Immobilienmarktplatz die Hirden am weit-
gehend undurchsichtigen (Wohn)immobi-
lienmarkt in Deutschland mit Daten und
Schéatzwerten senken und die Verbraucher-
autonomie starken.

Fotos: Scoperty
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Zutrittskontrollen; der Streit zwischen
Sicherheit und Personlichkeitsschutz

In Zeiten, wo einerseits zumindest das
subjektiv gefiihlte Sicherheitsbediirfnis
im Allgemeinen und besonders in den
eigenen vier Wanden die 6ffentliche
Diskussion bestimmt und andererseits
der Persénlichkeitsschutz angesichts
der medialen Zugriffsmoglichkeiten
weiter an Bedeutung gewinnt, stehen
Zutrittskontrollen bei Gebduden wegen
der damit verbundenen Erfassung per-
s6nlicher Daten zwangslaufig im Blick-
punkt gegenldufiger Interessen.

| Die Trennungslinie zwischen dem
Eigentum und Verkehrsflachen in
Tiefgaragen

Insbesondere in groBen Tiefgaragen mit
einem nicht im Einzelnen kontrollierbaren
Publikumsverkehr besteht das Bedurfnis
des Sondereigentlimers eines Stellplatzes in
der Tiefgarage, sein dort abgestelltes Fahr-
zeug zu sichern. In dem Streitfall, Uber den
das Amtsgericht (AG) Schoneberg, Urteil
vom 2. Juni 2017 (771 C 82/16), zu ent-
scheiden hatte, war es bereits bei zwei Stell-
platzen in einer Tiefgarage zu Sachbesché-
digungen durch Unbekannte gekommen.
Die Gemeinschaft hatte daraufhin einen Be-
schluss gefasst, nach dem der betroffene
Wohnungseigenttimer ausschlieBlich seine
beiden Stellplatze mit einer Uberwachungs-
kamera kontrollieren durfte. Der zu Uberwa-
chende Bereich war dabei in der Beschluss-

fassung durch die Bezugnahme auf die Bau-
teile der Stellplatze genau festgelegt wor-
den. Die Kosten der MaBnahme sowie die
Unterhaltung und spétere Erneuerung wur-
den dem betroffenen EigentUmer auferlegt.

Das AG billigte diesen Beschluss und wies
die Anfechtungsklage ab. Ob es sich dabei
wegen der baulich-optischen Wirkung der
Anlage um eine bauliche Veranderung nach
Paragraf 22 Absatz 1 WEG handelte, lies
das AG offen. Denn die geplante MaBnahme
entsprach jedenfalls ordnungsgeméaBer Ver-
waltung mangels einer Uber das in Paragraf
14 Nummer 1 WEG bestimmte MaB hinaus-
gehende Beeintrachtigung. Zur Verdeutli-
chung der Intensitat der hierbei im Einzelfall
geflhrten Auseinandersetzung sei darauf
verwiesen, dass der anfechtende Woh-
nungseigentimer auf einen im Bereich der
beiden Stellplatze an der GebaudeauBen-
wand angebrachten Sprengwasserzahler
verwies, der ebenfalls von der Uberwa-
chungskamera erfasst wurde. Hiergegen
konnte sich der Eigentimer mit dem Hin-
weis verteidigen, dass die Ubrigen Woh-
nungseigentimer und erst recht nicht Dritte
berechtigt waren, die Uberwachten Stell-
platze zum Ablesen des Zahlers zu betreten.
Im Detail liegt also auf die Losung!

In diesem Fall hatte die Wohnungseigentu-
mergemeinschaft (WEG) die Beschrankung
des Erfassungsbereichs der Kamera detail-

liert im Beschluss Uber die Zuldssigkeit der
MaBnahme festgelegt. Dies ist unverzicht-
bar. Im Streitfall vor dem AG Pinneberg, Ur-
teil vom 30. Januar 2018 (60 C 21/17)
waren die rechtlichen Voraussetzungen fur
die Ausgestaltung der Videolberwachung in
der Einladung zur Versammlung der WEG
dargelegt worden. Wenn diese Erlauterun-
gen ausreichend konkret sind, um die
geschilderten rechtlichen Probleme zu ver-
meiden, kann im Beschlusstext der Ver-
sammlung ein konkreter Hinweis hierauf
ausreichen, ohne die Vorgaben selbst noch-
mals wiederholen zu mussen.

Nach der aufgezeigten Trennung zwischen
Schutz des eigenen Eigentums und Vorrang
des Personlichkeitsschutzes auf Verkehrs-
flachen fUhrte der Streitfall vor dem AG
Hamburg — Barmbek, Urteil vom 14. Okto-
ber 2016 (880 C 9/16), zu einem entgegen-
gesetzten Ergebnis. In diesem Fall war die
Kamera an der Windschutzscheibe eines in
einer Tiefgarage auf einem Stellplatz abge-
stellten Fahrzeugs befestigt (sogenannte
Dash-Kamera), die durch einen Bewegungs-
melder ausgeldst Bildaufzeichnungen auch
im Bereich des anderen Miteigentimers auf
seinem Stellplatz speicherte. Das AG sah
hierin eine Verletzung des allgemeinen Per-
sonlichkeitsrechts durch die Herstellung
eines Bildes ohne die Einwiligung des Ab-
gebildeten. Auch hier eine Einzelheit zum
Streitfall: Der verklagte Nachbar verteidigte

PACO unlimited AG
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sich damit, dass die Kamera sich erst dann
einschaltet, wenn sein eigener Stellplatz,
nicht aber der des klagenden Nachbarn, be-
treten werde. Dieses Argument lie3 das Ge-
richt deshalb nicht gelten, weil der betroffene
Nachbar nicht feststellen konnte, wann die
Kamera eingeschaltet ist oder wird (Uberwa-
chungsdruck).

Die gleiche Trennungslinie gilt beim Sonder-
eigentum im Wohnbereich. Deshalb ist die
Aufzeichnung des Gemeinschaftseigentums
vor der eigenen Wohnungstur durch einen
Turspion rechtlich bedenklich, AG Bergisch
Gladbach, Urteil vom 3. September 2015
(70 C 17/15). Geschitzt ist nicht nur der Au-
Benbereich vor dem Eingang der eigenen
Wohnung, sondern auch das Treppenhaus,
der Aufzug, die gemeinschaftliche Wasch-
kUche und der fUr die Bewohner zugéangli-
che AuBenbereich des Gebaudes.

Wenn die gemeinschaftlichen Bereiche eines
Gebaudes mit Eigentumswohnungen mit
Kameras Uberwacht werden sollen, missen
jedenfalls alle Wohnungseigenttiimer zustim-
men. Diese Regel gilt nicht nur bei einer
Uberwachung im Erdgeschoss, von der alle
Wohnungseigentimer, auch die in den
Obergeschossen, beim Betreten des Ge-
béudes erfasst werden konnen, sondern
auch fir eine Uberwachung im obersten
Stockwerk, das nur selten oder nie von den
unteren Wohnungseigentiimern aufgesucht
wird.

| Der bloBe Anblick einer Kamera:
Uberwachungsdruck?

Der Fall vor dem AG Gemunden, Urteil vom
28. Juli 2017 (11 C 187/17), kbnnte an den
eingebildeten Kranken im Schauspiel von
Moliere erinnern. Der Streit bestand zwi-
schen zwei Grundstlcksnachbarn in einer
leichten Hanglage. Der Grundsttickseigen-
tlmer des oberen Grundstlcks hatte an sei-
ner Gebaudewand zwei Kameras fest instal-
liert in einer Hohe von 2 Metern, sodass sie
vom unteren Grundstlick aus sichtbar
waren. Mit der Klage wollte der Unterlieger
erreichen, dass es der Nachbar zu unterlas-
sen habe, Uberwachungskameras aufzu-
stellen, die vom Grundstlck des Klagers aus
lediglich sichtbar waren. Neben dem be-
haupteten Uberwachungsdruck trug der
Klager vor, dass die Aufstellung der beiden
Kameras bewusst erfolgt sei, um ihn zu &r-
gern. Bei einem Augenschein stellte das AG
fest, dass die beiden Kameras nur das
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Grundstiick des Beklagten erfassten, selbst
wenn sie vom Grundstiick des Klagers aus
sichtbar waren. Diesen angeblichen Uber-
wachungsdruck musste der Klager jedoch
hinnehmen. Das AG konnte sich dabei auf
die Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs stltzen, u. a. im Urteil vom 16. Méarz
2010 (VI ZR 176/09).

Andererseits haben die Gerichte den Lei-
densdruck des betroffenen Nachbarn selbst
in Fallen anerkannt, wo die aufgezeichneten
Gesichter verpixelt worden waren, Urteil des
Landgerichts (LG) Berlin vom 23. Juli 2015
(67 S 215/14). Das Urteil geht allerdings sehr
weit, weil der verklagte Eigentimer nachwei-
sen konnte, dass mit der von der Hersteller-
firma installierten Software ein Schutz vor
Manipulationen (Entpixelung) bestand. Dies
genlgte dem Gericht aber nicht, weil durch
die Beauftragung eines anderen Unterneh-
mens diese Anonymisierung hatte beseitigt
werden kénnen. Das Verhaltnis zwischen
den Parteien des Rechtsstreits war zudem
sehr gespannt, weil sie sich gegenseitig
wegen angeblich begangener strafbarer
Handlungen bereits angezeigt hatten, was
das Misstrauen des Nachbarn rechtfertigen
konnte. Die Anlage musste aber nicht ent-
fernt werden, sondern lediglich in ihrer
Reichweite auf das eigene Grundstlck be-
schrankt werden.

| Der Zwang zum Gang Uber das
liberwachte Nachbargrundstiick

Im Urteil des AG Brandenburg vom 22. Ja-
nuar 2016 (31 C 138/14) musste der kla-
gende Nachbar einen Zugangsweg zu sei-
nem Grundstick, gesichert durch eine
Grunddienstbarkeit, Uber das Grundsttck

des Eigentlmers, der auf seinem Grund-
stlck drei Videokameras mit einem leicht-
gangigen Kugelgelenk installiert hatte, be-
nutzen. Die Beweisaufnahme durch das
Gericht erbrachte, dass die Kameras ledig-
lich den Hof des beklagten Eigentimers er-
fassten, nicht dagegen den Zugangsweg fur
den benachbarten Klager. Dennoch verur-
teilte das AG den Eigentimer, die Kamera
nur auf sein eigenes Grundstick mit Aus-
nahme des Zugangswegs einzustellen. Das
AG berlcksichtigte damit den beim Nach-
barn méglicherweise ausgeldst Uberwa-
chungsdruck angesichts der leichten Ver-
stellbarkeit der Kameras und eines heftigen
Nachbarstreits unmittelbar vor der Installa-
tion der Kameras.

In die gleiche Richtung ging ein Urteil des LG
Detmold vom 8. Juli 2015 (10 S 52/15).
Auch dort musste der klagende Nachbar
eine Zufahrt, gesichert durch eine Baulast,
Uber das mit zwei Videokameras gesicherte
Grundstuick benutzen. Der verklagte Eigen-
timer konnte kein Sicherungsinteresse
durch mogliche Straftaten an seinem Eigen-
tum nachweisen und lie3 die Kameras auch
wahrend der Betriebszeit seines Unterneh-
mens laufen.

Wenn der Anlass zur Beflrchtung der Auf-
zeichnung gerechtfertigt ist, besteht fUr den
installierenden Eigentimer das Risiko, dass
die Gerichte MaBnahmen im Verfahren des
vorlaufigen Rechtsschutzes (Erlass einer
einstweiligen Verflgung) billigen. So das AG
Schoneberg im Urteil vom 8. Juni 2012 (19
C 166/12), Ubrigens ebenfalls bei einer blo-
Ben Attrappe.

Sichere Gebdudezugadnge

Digitale SchlieBanlagen sind gegen-
Uber analogen Alternativen bei der
Anschaffung erheblich teurer. Be-
trachtet man dagegen die Kosten
Uber die gesamte Laufzeit bei digita-
len Anlagen, sind diese sogar oft
gUnstiger. Und wird die UmrUstung
beispielsweise im Rahmen einer um-
fassenden  Modernisierungsmal-
nahme durchgefihrt, lassen sich die

Kosten Uber die Modernisierungsum-
lage gut verteilen.

Den Kosten stehen zudem wichtige
Mehrwerte gegentber. Vor allem
punkten sie mit deutlich héherer Si-
cherheit, denn digitale RFID-Clips
sind praktisch nicht unerlaubt nach-
zumachen. So ist beispielsweise der
von Paco verwendete Standard Mi-



App erweitert Moglichkeiten
elektronischer Schliefianlagen

Mit der App-Version 2.5 lassen sich auch die neuen Wandleser
in die Blue-Compact SchlieBanlage einbinden.

Seit kurzem steht die Version
2.5 der App von Winkhaus
Blue-Compact zum Down-
load bereit. Sie enthélt neue
nitzliche Features, nimmt
auf dem Smartphone jedoch
weniger Speicherkapazitit in
Anspruch als die Vorgédnger-
version. AuBerdem ermég-
licht sie die Integration eines
smarten Wandlesers in die
elektronsiche Blue-Compact
SchlieBanlage.

Einsatzbereiche sind moder-
ne Wohnhauser und kleinere
Betriebe wie beispielsweise
Kanzleien und Praxen oder Ver-
einsheime. Mithilfe einer anwen-
derfreundlichen App k&nnen
sogar Technik-Laien die SchlieB3-
anlage konfigurieren und steu-
ern. Mit dem Wandleser lassen
sich motorische TUren, Toren
und Schranken im Innen- und
AuBenbereich ansteuern. Das
Zeitfenster, in dem diese zur Off-

fare DES-fire EV2 der der-
zeit sicherste Transpon-
dertyp (EALS+ zertifiziert).

Dies bedeutet, es gibt
keine vagabundierenden
Schltissel und der Ver-
mieter behalt die Hoheit
Uber sein Objekt. Geht
ein Clip verloren, ist er di-
rekt zu sperren und die
Anlage ist wieder sicher.

Schldsser mussen hierflr
nicht getauscht werden.

Fazit: Digitale SchlieBan-
lagen erhéhen die Sicher-
heit und lassen sich gut in
umfassendere Moderni-
sierungsmaBnahmen in-
tegrieren.

nung freigegeben sind, kann fur
jeden Leser flexibel gewahlt wer-
den. Auch die Dauerfreigabe ist
leicht zu aktivieren. Auf Wunsch
kann fUr jeden Wochentag eine
individuelle Uhrzeit fUr die auto-
matische Abschaltung definiert
werden.

| Neue Features

Neben der Steuerung von
Wandlesern bietet das Update
weitere Vorteile. Dazu gehort die
Fortsetzung von Firmware-Up-
dates an Komponenten, selbst
wenn der Vorgang zuvor schon

Ausgezeichneter Schutz vor Einbrechern:

96,7 % auditierte Schadenverhinderungsquote
22 Jahre Erfahrung in der Live-Tdteransprache
1. Platz bei Top Service Deutschland 2019

Wir leben Sicherheit.

Telefon: 02132 /99 6 99 - 1488

E-Mail: customercarecenter@protectionone.de

www.protectionone.de

RECHT & STEUER

einmal abgebrochen wurde, bei-
spielsweise wegen entleerter
Batterien. Fir mehr Ubersicht
sorgt ein neues Anzeigeformat
fir die Details von SchlieBbe-
rechtigungen. Optisch aufge-
frischt ist auch die Schllssel-
und Zylindertbersicht. Zudem
ist der SchlieBplanexport kom-
fortabler geworden. Er bietet
eine umfassende Ubersicht (iber
die aktuell erteilten SchlieBbe-
rechtigungen und erméglicht die
unkomplizierte Wiederherstel-
lung der SchlieBanlage, falls der
Masterkey  einmal  verloren
gehen sollte.

)

TOP SERVICE
~ Deutschland 2019

&

Protection One GmbH
1. Platz
Gebéaudedienstleistungen
7. Platz B2B

ServiceRating
[T E—

(@ Protection One’

Alles sicher!
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Zum Wohnhaus

Blick vom gegeniiberliegenden Ufer des Verbindungskanals auf das ehemalige Silo der Kaufmannsmdiihle

Im Mannheimer Industriehafen wurde
ein altes Getreidesilo vor dem Verfall
bewahrt. Der ortsansdssige Investor
Reinhard Suhl hat das Gebdude umge-
nutzt und dort Lofts eingerichtet. Die
eingesetzte Innenddmmung tragt dazu
bei, die denkmalgeschiitzten Fassaden
mit ihrem Backsteindekor energetisch
in den Griff zu bekommen.

Die HafenstraBe ist so etwas wie ein inoffi-
zielles Aushangeschild Mannheims: Sie be-
stimmt den ersten Eindruck, den Bahnrei-
sende bekommen, wenn sie mit dem ICE
von Norden nach Mannheim einfahren. Der
Zug rattert dann den Verbindungskanal zwi-
schen Neckar und Rhein entlang — und am
anderen Kanalufer reihen sich die Bauwerke
der HafenstraBe wie an einer Perlenkette
aufgefadelt aneinander. Speicher, Lagerhal-
len und Kréne bestimmen das Bild. Lange
galt der ganze Stadtteil Jungbusch als Pro-
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blemviertel. Deshalb hat Mannheim hier in
den vergangenen Jahren viel getan, um
einen Aufwertungsprozess in Gang zu set-
zen, der sich nun auch in der Stadtansicht
niederschlagt, die Bahnreisende empfangt.

Bautafel

Projekt
Standort
Bauherr

Der wichtigste Schritt war 2004 die Ansie-
delung der berlihmten Popakademie. Seit-
her wurde die HafenstraBBe mit neuem Pflas-
ter und eleganten Laternen umgestaltet,
entlang des Kanals eine Promenade ange-

Dock 29, Mannheim
HafenstraBe 29, 68159 Mannheim
Kaufmannmuhle GmbH & Co. KG,

Reinhard Suhl, Mannheim

Planer
Energieberater
Verarbeiter

Eingesetzte
Remmers-Produkte

Ingenieurblro Swara Arif, Mannheim)
Energieberatung PreiB, Schwéabisch-Gmund
Doege und Sohn GmbH, Mainz-Kastel

iQ-Therm 50, iQ-Therm K 50, iQ-Them L-15,

Klebemortel iQ-Fix, Spachtelputz iQ-Top, iQ-Fill



legt und neben der Kanalbriicke ein Grin-
derzentrum flr Kreative errichtet. All das
zeigt Wirkung: Die 6ffentlichen Investitionen
sorgen daflir, dass im Stadtteil die Immobi-
lienpreise anziehen und dass es nun auch
fUr private Investoren attraktiv wird, sich hier
zu engagieren. Bestes Beispiel sind die Bau-
ten der KaufmannmUhle. Nach langem Leer-
stand sind sie nun zu Lofts umgewandelt
worden.

| Bewegte Vergangenheit

1881 bis 1883 errichtet, war die Kaufmann-
muhle die erste dampfbetriebene GrofB3-
mUhle Mannheims. Die Betreiberfamilie hatte
sich nicht lumpen lassen und die Architekten
Philipp Jelmoli und Karl Blatt engagiert, die
ansonsten Villen und Bankgebaude errich-
teten. Die renommierten Baumeister gaben
den Muhlengeb&uden jene abwechslungs-
reich gegliederten, reprasentativen Back-
steinfassaden, die fUr die Industriearchitektur
der Grinderzeit typisch sind. Um 1900 kam
ein Silogebaude hinzu, auf der anderen Seite
der HafenstraBe direkt am Kanal hochgezo-
gen und mittels einer Bricke Uber die StralBe
mit dem Hauptgebaude verbunden. Die bei-
den Weltkriege Uberstand das Ensemble
unbeschadet. 1960 wurde die MUhle dann
stillgelegt. Es folgten Jahrzehnte des Leer-
stands, die der Bausubstanz stark zusetz-
ten. 1982 vernichtete ein Brand eine der La-
gerhallen und 1983 wurde die Bricke
abgerissen, sodass heute nur noch Teile der

Gesamtanlage erlebbar sind. Dennoch ge-
nieBt sie Denkmalschutz.

| Neues Innenleben

Erst als der Immobilienmarkt Mannheims
eine Umnutzung zu Wohnraum lukrativ er-
scheinen lieB, konnten die Gebaude vor
dem endgultigen Verfall gerettet werden.
Schrittweise baut der Investor Reinhard Suhl
dort nun Lofts ein. Eine besondere Heraus-
forderung bot das Silogebaude: Weder die
weitgehend fensterlosen Fassaden, noch
die Innenraume, 35 Kornkammern von je 24
Metern Hohe, waren fur Wohnzwecke ge-
eignet. Zudem waren die Kammern in einer
Holzkonstruktion errichtet, die keinerlei
Brandschutz bot.

Um das Gebaude Uberhaupt erhalten zu
koénnen, trug das Denkmalamt jedoch radi-
kale Eingriffe in die Bausubstanz mit. Die
Fassaden wurden mit groBzugigen Fenster-
6ffnungen perforiert und um eine Vielzahl
von Balkonen ergdnzt. Das Innere wurde
komplett entkernt und nimmt einen Neubau
aus Stahlbeton auf, der nun erstmals nutz-
bare Geschossflachen bietet. Er erhielt erd-
bebensichere Fundamente und Uberragt die
alten Backsteinmauern um drei Stockwerke
— die zusétzliche Wohnflache tragt zur Wirt-
schaftlichkeit des Projekts bei. In Pent-
house-Manier springen die oberen Etagen
etwas hinter die Ziegelfassade zurick, so-
dass sie leichter wirken und das Bestands-

Ganz entspannt

dank E-CHECK

GEBAUDETECHNIK

gebaude optisch nicht erdriicken. Gleichzei-
tig entsteht auf diese Weise Platz fur attrak-
tive Dachterrassen. Mit ihrer schlichten Me-
tallverkleidung passt die Gebdudekrone
nicht nur gut in das ruppige industrielle Um-
feld am Hafen, sondern ist auch eindeutig
als neues Bauteil ablesbar, das nicht zum
historischen Bestand gehort.

Bei der energetischen Sanierung und Ge-
staltung der Fassaden legte man ebenfalls
Wert auf die Unterscheidung von Alt und
Neu. Wo es frilher bereits Offnungen gab,
erhielten die Fenster, jetzt natUrlich mit Iso-
lierglas, wieder Sprossen, die an das Uber-
lieferte Erscheinungsbild anknipfen. Wo je-
doch neue Offnungen in die Wande
gebrochen wurden, zeigen sich die Fenster
sprossenlos modern. Klar war, dass das
Mauerwerk aus gelbem und rotem Back-
stein sichtbar bleiben und keinesfalls hinter
einem WDVS verschwinden sollte. Fur den
notigen Warmeschutz sorgt stattdessen
eine Innenddmmung. Die Fassaden des Si-
logebaudes machen wegen seiner turmarti-
gen Kubatur den Léwenanteil der AuBen-
hille aus; die Wandflachen, die es
energetisch zu ertlchtigen galt, summieren
sich auf rund 1400 Quadratmeter.

| Platzsparend und effektiv
Aus Sicht des Bauherrn war es wichtig, eine

moglichst dinne Dadmmung zu finden, fur
die nicht zu viel Wohnflache geopfert wer-

E HANDWERK

Wichtig fiir Bau- und Immobilien-Verantwortliche: ,?
Jedes zweite Haus der Baujahre 1950 bis 1979 hat ein Elektroproblem*. -

Noch wichtiger: Sie sind fiir den verkehrssicheren Zustand der Immobilien ver-
antwortlich. Lassen Sie elektrische Anlagen und Geréate regelmaBig innerhalb
der Priiffristen und umlagefahig priifen. Spatestens nach jedem Mieterwechsel.
Machen Sie den E-CHECK! Jetzt bei hrem E-CHECK-Fachbetrieb. e-check.de
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Die Fensterlaibungen wurden mit den extra-
schlanken Platten geddmmit.

Die Fassaden erhielten eine Innenddmmung
aus den 50 Millimeter dinnen 1Q-Therm
Platten.

]

0 3 §
Sockel aus Sandstein, Lisenen aus rotem
und Wandfillungen aus gelbem Backstein:
Das Sichtmauerwerk wurde erhalten und
von innen geddmmt.
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Vom Ensemble der Kaufmannmdhle sind drei Bauten erhalten: Die Lagerhalle (links)
und das Silogeb&dude (Mitte) wurden bereits zu Lofts umgebaut, das eigentliche Mdh-
lengebéude (rechts im Hintergrund) soll bald folgen.

den muss. Damit schlug die Stunde fur /Q-
Therm von Remmers. Mit einer Warmeleit-
fahigkeit von 0,031 konnte der hygienische
Mindestwarmeschutz bereits mit der 50 Mil-
limeter dicken Innendammplatte hergestellt
werden. Das Geheimnis des Dammstoffs: Er
wartet mit dem geringen Warmedurchgang
einer PUR-Hartschaumplatte auf, bietet aber
eine deutlich bessere Wasserdampfdiffusi-
onsfahigkeit und kapillare Leitfahigkeit. Denn
die Platte ist mit regelmé&Bigen, senkrecht
zur Oberflache stehenden Lochungen ver-
sehen, die werkseitig mit einem speziellen,
hoch kapillaraktiven mineralischen Material
verfullt sind. Falls sich im Wandaufbau Tau-
wasser bildet, wird es Uber die kapillarakti-
ven Stege in die raumseitig liegende Putz-
schicht transportiert und kann dort an die
Raumluft abgegeben werden. Berlcksich-
tigt man dabei, dass der Kapillarwasser-
transport etwa um den Faktor 10.000 effi-
zienter ist als Wasserdampfdiffusion, so lasst
sich leicht erkennen, dass /Q-Therm keine
Feuchteansammlungen zulésst.

Die Arbeiten auf der Baustelle tbernahm die
Firma Doege und Sohn aus Mainz. Bei den
Laibungen von Fenstern und Tiren setzte
sie auf spezielle, besonders schlanke
Dammplatten. /Q-Therm L-15 bieten eine
Waérmeleitfahigkeit von 0,028 und sind nur

15 Millimeter dick. Das Zusammenspiel der
Regel- und der Sonderplatten verhindert,
dass an den Laibungen Warmebrltcken ent-
stehen. Auch bei den neuen Innenwéanden,
die in die Fassaden einbinden, galt es, die-
ses Problem zu |8sen. Damit sich in den
Raumecken kein Schimmel bilden kann,
rlckt hier eine Flankendammung den War-
mebrlcken zu Leibe. Auf einem Streifen von
50 Zentimetern Breite begleiten die extra-
schlanken Platten den Fassadenanschluss.
Das energetische Konzept erstellte das
Energieberatungsbiro Prei3 aus Schwa-
bisch GmUnd.

| Fortsetzung folgt

Noch ist der Wandel an der Mannheimer
HafenstraBe nicht abgeschlossen. Neben
dem Dock 29 plant Investor Suhl derzeit
einen Neubau mit weiteren 32 Wohnungen,
der unter dem Namen Dock 27 vermarktet
wird. Mit einer Ziegelfassade soll er sich har-
monisch in das Ensemble historischer In-
dustriebauten am Hafen einfligen. Und auf
der gegenuberliegenden StraBenseite harrt
das eigentliche Hauptgebédude der Kauf-
mannmuhle seiner kunftigen Bestimmung,
die ebenfalls eine Umnutzung vorsieht: Hier
sind 46 Lofts geplant.

Fotos: Remmers (3); Doege und Sohn (2)



Nachhaltige Heizung
dank innovativer Technik

Im Vergleich zu meist aufwendigen energe-
tischen Sanierungen der Gebaudehlille, bie-
tet der Austausch des Warmeerzeugers eine
kostengunstige und effiziente Moglichkeit,
den Energiebedarf eines Bestandgebaudes
schnell und nachhaltig zu senken.

Bei der Umrlstung des Heizsystems lohnt
ein Blick auf Gas-Brennwertkessel, die sich
durch einen hohen Normnutzungsgrad von
Uber 110 Prozent (EN677) und extrem nied-
rige Stickoxid-Emissionen (NOx) von durch-
schnittlich nur 22 mg/kWh auszeichnen. Die
genannten Werte beziehen sich auf einen
Gas-Brennwert-Losung von Elco. Der NOX-
Wert liegt somit 60 Prozent unter dem EU-
Grenzwert von 56 mg/kWh. Zum Vergleich:
Wirden alle rund 10 Millionen Gasheizgeréate
in deutschen Einfamilienhdusern durch solch
einen Gas-Brennwertkessel ersetzt, wirden
sich die NOX-Emissionen pro Jahr um 8,3
Millionen Kilogramm reduzieren.

Sogar bei Volllast erzielen die Elco Gas-
Brennwertkessel eine Einstufung von A und

Das Unternehmen investiert intensiv in Forschung und Entwicklung, um zu gewéhrleisten, dass die
Wérmetauscher beste Effizienz und hervorragende Leistungsféhigkeit Uber die gesamte Lebensdauer
bieten.

A+ bei der neuen ErP-Klassifizierung. Er-
reicht wird dies durch innovative Warmetau-
scher. Sie zeichnen sich durch eine spezielle
Bauweise aus: drei Verbrennungsbereiche
ermdglichen geringstmogliche Emissionen
bei NOX und CO und eine hohe Kondensa-
tionsrate. Im Vergleich zu Brennern aus Alu-
minium, die oft in Kesseln zum Einsatz kom-
men, erzielt das Geréat einen um Faktor 4
hohere Korrosionsbestandigkeit.

| Effizient, nachhaltig und modular

Verbaut werden die HEX3-Wéarmetauscher
in duBerst kompakte und modular aufge-
baute Gehause. Das ist ein auBergewdhnli-
cher Vorteil, denn so kénnen auch unter he-
rausfordernden raumlichen Bedingungen
hohe Heizleistungen realisiert werden. Hau-
fige Anwendungen sind zum Beispiel Dach-
heizzentralen in hohen Gebauden: Hier las-
sen sich die einzelnen Module eines
demontierten Kessels oft nur mit dem Auf-
zug in den Heizraum einbringen. Eine andere
Variante sind besonders beengte Zutritts-

GEBAUDETECHNIK

Elco verwendet die HEX3-Wéaremtauscher-
technologie Uber den gesamten Heizkessel-
bereich von 2,0 kW bis 2 MWV.

maglichkeiten zu den Heizrdumen. FUr einen
leichten Transport sind alle Kessel auBerdem
auf Rollen montiert.

| Schneller Service

Bei Bedarf betreut der Heizungshersteller
die Anlage ein Leben lang und sorgt fur
gleichbleibend hohe Effizienz und einen sté-
rungsfreien Betrieb. Innerhalb
von vier Stunden, so lautet das
Versprechen von Elco, reagiert
das Serviceteam bei einer Sto-
rung. Das verhindert bei typi-
schen Meldungen, wie ,es gibt
kein warmes Wasser" oder ,die
Heizung ist aus®, Arger mit dem
Mieter. Angeboten wird zum Bei-
spiel der Long-Live-Service mit
bis zu 10 Jahren Laufzeit: Das ist
ein Rundum-Sorglos-Service in-
klusive Wartung und aller Ersatz-
teile. Das Paket bietet einen
Festpreis, der Uber die gesamte
Vertragslaufzeit reicht und samt-
liche Verbrauchsteile beinhaltet.
Solch ein Angebot mit kalkulier-
barer Kostensicherheit bietet laut
Elco sonst kein Hersteller in der
Branche. Der Hersteller greift auf
ein bundesweit flachendecken-
des Servicenetz mit mehr als
300 Mitarbeitern zurtick, die an
365 Tagen im Jahr rund um die
Uhr erreichbar sind.
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GEBAUDETECHNIK/AUFZUGE

Praxistipps fir Aufzige (2)

Tag far Tag beférdern Uber 700.000 Aufziige
in Deutschland Personen. Zu beinahe 100
Prozent stérungsfrei und zudem &uBerst
sicher. Wichtig far den einwandfreien und

unterbrechungslosen Betrieb sind auch
prédventive Wartungsarbeiten und der
regelméBige Austausch von VerschleiBteilen.
Auf was die Betreiber von Aufzugsanlagen,

die zur Personenbefdrderung bestimmt sind,
achten sollten, beschreibt unsere Serie
Praxistipps, die zuklnftig regelméaBig im
Modernisierungs-Magazin erscheinen wird.

Sorgenfrei zur Prifplakette

Wenn die Hauptuntersuchung fallig
wird, bringen viele Autobesitzer ihr
Fahrzeug einfach in die Werkstatt. Dort
werden kleinere Mangel behoben und
die Prifung durchgefiihrt. Einen
dhnlichen Service gibt es auch fiir
Aufziige.

Genau wie Autos mussen auch Aufzlige
regelmaBig durch eine zugelassene Uberwa-
chungsstelle (ZUS) gepriift werden. Die Priif-
intervalle legen die Betreiber, innerhalb der
gesetzlichen Hochstfristen, gemeinsam mit
dem Wartungsunternehmen fest. Bei Perso-
nenaufzlgen wird in der Regel jahrlich
gepruft. Auf eine Hauptprifung folgt dabei
jeweils eine Zwischenprifung.

Die ZUS nimmt unter anderem Notruf-
system, Fahrverhalten, Sicherheits- und
Nothaltvorrichtungen, elektrische Gefahr-
dungen und die Funktion der Fahrkorbtlren
unter die Lupe. Eine bestandene Prifung
wird seit Juni 2015 mit einer Plakette in der
Kabine dokumentiert. Sie gibt den
Bewohnern die Sicherheit, dass sie mit
einem vorschriftsmaBig betriebenen Aufzug
fahren.

Sie benotigen Hilfe bei der
Auswahl des richtigen
Wartungspakets?

Wir beraten Sie gerne in einem
personlichen Gespréach.

www.haushahn.de
presse@haushahn.de
Telefon 0711 8954461
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Fdr die jeweiligen Prifungen muss der
Aufzug bei der ZUS angemeldet und ein
Termin vereinbart werden. Zudem ist es
erforderlich, dass ein Servicetechniker den
Sachverstandigen vor Ort begleitet. Es ist
daher empfehlenswert, die Prifpflichten
gleich ganz an das Wartungsunternehmen
zu delegieren. Beispielsweise  stellt
Haushahn im Rahmen von Prtfung komfort
nicht nur den Techniker, sondern sorgt auch
fUr die Einhaltung der Fristen, Ubernimmt die
Gebuhren und erstellt die nétige Dokumen-
tation. Sollten wahrend der Prifung kleinere
Mangel auftauchen, kdénnen diese direkt
behoben werden. So kommen Betreiber
bequem und zuverlédssig an die Plakette.

\Vorschau

Thema 1/2020 (Teil 3):
Vandalismus — MaBnahmen gegen
mutwillige Zerstérungen

Thema 3/2020 (Teil 4):
Barrierefreiheit — Aufzlige schaffen
generationsibergreifenden Wohn-
komfort




Achtung im Altbau:
Richtig testen auf Asbest

Viele Eigentiimer und Verantwortliche
von Wohnungsbaugesellschaften mei-
nen, die Asbestproblematik sei ein Re-
likt aus dem letzten Jahrhundert. Nach
dem Verbot von 1993 kénne man das
Thema nun getrost zu den Akten legen.
Doch rund 80 Prozent des Baubestands
wurde in der Zeit vor dem Asbestverbot
errichtet und die Wahrscheinlichkeit ist
groB, dass einzelne Bauteile den ge-
sundheitsgeféhrlichen Baustoff enthal-
ten'. Der Beitrag beleuchtet die Situ-
ation im Bestand und zeigt, was
Eigentiimer und Mieter bei Riickbau
und Modernisierungsarbeiten beden-
ken sollten.

Bis zum Verbot in den Neunzigerjahren
waren Asbestfasern Bestandteil mehrerer
tausend Bauprodukte wie beispielsweise
Trinkwasser- und Abwasserrohre, Abstand-
halter, Fensterbanke und Bodenbelage (Ab-
bildung 7). Auch Bauchemikalien wie Put-
zen, Fliesenklebern oder Spachtelmassen
wurden sie beigemischt. Die damals erstell-
ten Gebaude und Bauwerke erreichen nun
das Ende ihrer Lebensdauer, werden reno-
viert, kernsaniert oder abgerissen. Dabei tre-
ten die mit Asbestfasern belasteten Bauteile
wieder hervor, die in den letzten Jahrzehnten
sicher verdeckt wurden von Lacken, Tape-
ten, Verkleidungen und FuBbodenbelagen:
Allein in Deutschland fallen jedes Jahr rund
500.000 Tonnen asbesthaltige Baustoffe als

Abbildung 1 zeigt asbesthaltigen PVC-
Anhaftungen von schwarzem Bitumenkleber, der oftmals ebenfalls Asbest enthéilt.

geféhrlicher Sondermdill an (Abbildung 2).
Das zeigen aktuelle Zahlen des Statistischen
Bundesamts?. Die Menge entspricht fast
2000 Tonnen Bauschutt pro Arbeitstag.
Rund 100 Muldenkipper mit einer Nutzlast
von 20 Tonnen sind also nétig, um den ge-
fahrlichen Abfall werktaglich auf den Depo-
nien der Republik zu entsorgen.

| Geschétzt: Jedes fiinfte Gebdude
enthélt Asbest

Nach Schatzungen des Bundesministeriums
fur Arbeit und Soziales (BMAS) sind in zirka
25 Prozent der Gebaude und Bauwerke, die

SCHWERPUNKT GEBAUDESCHADEN

FuBbodenbelag (sogenannte Flex-Platten) mit

vor 1993 errichtet wurden, asbesthaltige
Baustoffe verwendet worden. Besonders
haufig findet sich Asbest auch in den Wand-
und Deckenputzen der Innenrdume. Eine
systematische Untersuchung aus der
Schweiz erlaubt den Schluss, dass rund ein
Drittel der untersuchten Geb&ude, die zwi-
schen 1850 und 1980 gebaut wurden, As-
best in diesen Putzen aufweist. Teams der
Dr. Heinrich Jackli AG hatten bei ihren Bau-
und Modernisierungsarbeiten bei rund 300
zuféllig ausgewahlten und unterschiedlich
genutzten Gebauden systematisch Proben
von Wandputzen entnommen und diese un-
tersuchen lassen.

Abbildung 2: Das Diagramm zeigt die Menge der seit 2007 entsorgten Bau- und Abbruchabfélle, die Asbest enthielten. Ddmmmaterial
macht nur einen geringen Anteil aus. In den letzten Jahren liegt das Abfallaufkommen konstant bei etwa 450.000 bis 500.000 Tonnen pro
Jahr (mit Daten vom Statistischen Bundesamt)
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1 Schriftlicher Bericht vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit fiir die 63. Amtschefkonferenz und die 92. Umweltministerkonferenz vom 8. bis

10. Mai 2019 in Hamburg; Bonn im April 2019

2 Statistisches Bundesamt (Destatis), Fachserie 19 Reihe 1: Umwelt — Abfallentsorgung 2017, erschienen am 25. Juni 2019, Wiesbaden
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Trotz der geringen Asbestgehalte im Putz
(meistens Kkleiner als 1 Prozent) ergaben Ar-
beitsplatzmessungen beim Entfernen der
Putze hohe Expositionen zwischen mehre-
ren 100.000 bis zu mehr als 1 Million Fasern
pro Kubikmeter Raumluft.

Dieser Sachverhalt ist entscheidend, denn
von den Baustoffen, in denen die Asbestfa-
sern fest gebunden sind, geht keine Gefahr
aus, solange die Bauteile intakt sind. Wenn
die Asbestprodukte jedoch mechanisch be-
arbeitet werden, beispielsweise durch Ab-
schleifen, Abbursten, Bohren, Sdgen oder
Druckreinigen, dann gelangen die mikrosko-
pisch kleinen Asbestfasern in die Umge-
bung. Besonders gefahrlich sind aus diesem
Grund Asbestprodukte, in denen die Fasern
nur lose gebunden sind (zum Beispiel Spritz-
asbest, Dammplatten, Cushion Vinyl-
Beldge). Dann genligen haufig schon Er-
schutterungen, Luftbewegungen oder die
naturliche Abnutzung der Oberflachen, um
kontinuierlich nennenswerte Mengen der Fa-
sern freizusetzen.

| Achtung: Keine Fasern freisetzen

Plant ein Eigentimer oder eine Eigenttimer-
gesellschaft eine altere Immobilie zu renovie-
ren, zu modernisieren, zu sanieren oder ab-
zureiBen, dann ist erhdhte Vorsicht ratsam —
insbesondere dann, wenn unter hohem Zeit-
und Kostendruck eilig mit den Bauarbeiten
begonnen werden soll. SchlieBlich kdnnen
schon kleine handwerkliche Arbeiten wie
das Anbohren von asbesthaltigen Putzen fur
das Setzen eines Dubels zu einer signifikan-
ten Freisetzung von Asbestfasern in die
Raumluft fihren. Verschlimmert wird die Si-
tuation gar, wenn Heim- und Handwerker
die Baustelle mit handelstblichen Staubsau-
gern reinigen wollen: Die mikroskopisch klei-
nen Fasern passieren einfach die groben
Staubfilter und werden durch den starken
Luftstrom verwirbelt und so leicht im ganzen
Raum und Gebaude verteilt.

Das ist das Worst-Case-Szenario, denn die
winzigen Fasern werden dann von den
Handwerkern, Heimwerkern, Bauarbeitern
und unter Umstanden auch noch von den
Bewohnern, Nutzern und Dritten eingeat-
met. Die Fasern kénnen sich dauerhaft in
der Lunge festsetzen — oft mit gravierenden
Folgen fur die Gesundheit (Infokasten). Aus
diesem Grund wurde Asbest schon frih als
krebserregender Gefahrstoff eingestuft und
die Bearbeitung und die Beseitigung aus
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Abbildung 3 zeigt Chrysotil-Fasern einer Materialprobe unter dem Rasterelektronen-
mikroskop. Die einzelnen Fasern sind gut zu erkennen und haben einen Durchmesser

von nur wenigen Mikrometern.

Grinden des Arbeits- und Gesundheits-
schutzes streng reglementiert. MaBgeblich
ist die technische Regel fur Gefahrstoffe ,,As-

best: Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten (TRGS 519). Darin ist
geregelt, dass mit der Entfernung und Ent-

Info: Warum ist Asbest so gefdhrlich?

Asbest kann Krebs ausldsen, vor allem Krebs des Rippen- und Brustfells, der
Lunge und des Kehlkopfs, auch Eierstockkrebs ist méglich. Die Mineralfasern
gelangen ins Gewebe und kénnen dort Jahre und Jahrzehnte bleiben. Krebs
kann deshalb auch entstehen, wenn die Asbestbelastung schon viele Jahre
zurUckliegt. Ein weiteres Risiko ist die sogenannte Asbestose, eine bindege-
webige Verhartung und Vernarbung des Lungengewebes, die das Atmen er-

schwert.

Gefahrlich ist Asbest durch seine Eigenschaft, Fasern freizusetzen. Werden
diese eingeatmet, kdnnen sie bei entsprechender Lange und Dicke tief in
die Lunge gelangen und noch in das angrenzende Gewebe vordringen, sogar
bis ins Bauchfell und die Eierstocke. Der Fachbegriff dafir lautet ,lungengén-
gig“oder ,gewebegangig“. Asbest ist jedoch extrem bestandig: Es 6st sich in
Sé&uren oder Laugen praktisch nicht auf. Es schmilzt erst bei sehr hohen Tem-
peraturen. Und der Kérper kann es nicht biologisch abbauen: Die Lunge und
das umliegende Gewebe sind insgesamt kaum in der Lage, diese Fasern wie-
der abzubauen oder auszuscheiden.

So wird Asbest zum Ausloser chronischer Entziindungen. Das Gewebe rea-
giert mit Vernarbung. Der genaue molekulare Mechanismus, der langfristig zu
Krebs fuihren kann, ist noch nicht in allen Details aufgeklart. Fachleute vermu-
ten heute, dass immunologische Prozesse eine Rolle spielen, die durch den
dauernden Reiz der Faser ausgeldst werden.

Quelle: www.krebsinformationsdienst.de/vorbeugung/risiken/asbest.php

© 2019 Krebsinformationsdienst, Deutsches Krebsforschungszentrum
Ausztige verdffentlicht mit freundlicher Genehmigung des Krebsinformations-
dienstes, Deutsches Krebsforschungszentrum, Heidelberg
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Abbildung 4: Mit
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kann gleichzeitig
auch eine qualita-
tive Analyse Gber
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Elementspektren
durchgefhrt wer-
den. Hier am Bei-
spiel eines Chry-
sotil-Asbests
bestehend aus
den Hauptkompo-
nenten Calcium
(Ca), Silicium (Si),

Spektrum 1

Au

1 2 3 4
iSkalenbereich 4011 cts Cursor: 10.305 (114 cis)

Magnesium (Mg)
und Eisen (Fe).

keV|

sorgung von asbesthaltigem Material ein
nach dieser technischen Regel zugelassener
Fachbetrieb beauftragt werden muss. Der
unerlaubte Umgang mit Asbestabféllen ist
ein Straftatbestand, der mit Freiheitstrafen
oder Geldstrafen geahndet werden kann.

| Erst erkunden, dann modernisieren

Insofern stellt sich bei &lteren Bestandsge-
bauden bei jeder Modernisierungsma-
nahme die Frage, ob die alten Bauteile As-
bestfasern enthalten und diese bei den
Abbrucharbeiten freigesetzt werden kénnen.
Das kann bei der Renovierung des Bade-
zimmers ebenso der Fall sein, wie beim Aus-
tausch eines FuBbodenbelages oder der
Dichtungsschnur eines Ofens. Sehr oft sind
dltere asbesthaltige Bauteile im Laufe der
Jahrzehnte bei Renovierungen und Sanie-
rungen durch asbestfreie Produkte Uber-
deckt oder verkleidet worden, und so vor
Beginn der Bauarbeiten oft nicht ohne wei-
teres sichtbar.

Mit bloBem Auge oder einer Lupe ist Asbest
in den meisten Produkten nicht erkennbar.
Erfahrene Gutachter kénnen helfen, die Si-
tuation vor Ort einzuschétzen und verdach-
tige Materialien zu identifizieren. Letzte Ge-
wissheit kann allerdings nur ein sogenannter
Asbest-Test bringen. SchlieBlich ist die Zahl
der potenziell belasteten Produkte hoch und
beispielsweise die genaue Zusammenset-
zung und Mischung eines Wandputzes fast
nie bekannt. Andererseits besteht gleichzei-

3 DIN EN ISO/IEC 17025:2018-03 — Allgemeine Anforderungen an die Kompetenz von Prif- und Kalibrierlaboratorien

tig stets das Risiko, asbesthaltige Baustoffe
mit harmlosen Materialien zu verwechseln.

| Proben unter SicherheitsmaBnahmen
nehmen

Die Sachverstandigen von Tuv Sud raten Ei-
gentimern und Wohnungsbaugesellschaf-
ten deshalb, nicht einfach mit den Arbeiten
zu beginnen, sondern das Gebaude und die
Bauteile sorgsam zu erkunden. Das heif3t,
bei FuBbdden, Wandputzen und Fliesen
sollte anfangs nur eine kleine, reprasentative
Stelle freigelegt und der Schichtaufbau ge-
nauer untersucht werden. Schon bei diesen
ersten Arbeitsschritten mussen erste Siche-
rungsmaBnahmen bedacht werden, bevor
die Flachen aufgestemmt beziehungsweise
die Baustoffe auf andere Art und Weise zer-
stérend freigelegt werden (zum Beispiel
Bohren, Sagen, Schleifen). Das Befeuchten
der zu untersuchenden Oberflachen sowie
das Tragen einer Staubmaske der Schutz-
klasse P2 ist fur eine Beprobung von Bau-
stoffen mindestens erforderlich.

Bruchstlcke und Staub, die bei einer Pro-
benahme auf den Boden fallen, kdnnen bei-
spielsweise mit Klebeband aufgenommen
oder mit entspanntem Wasser aufgewischt
werden. Auf keinen Fall sollte ein handels-
Ublicher Staubsauger zum Aufsaugen von
Staub und Bruchstlicken eingesetzt wer-
den. Die Filterbeutel kdnnen die lungengéan-
gigen Fasern nicht zurlckhalten, sodass es
zu einer groBraumigen Verteilung von As-

bestfasern im Raum kommen wirde. Die
beprobten Stellen sollten anschlieBend zum
Beispiel mit einem Reparaturspachtel oder
einem Klebeband Uberdeckt werden, um
eine mdgliche Freisetzung weiterer Fasern
zu unterbinden.

| Analyse vom akkreditierten Labor

Von den verdachtigen Produkten werden
kleine Materialproben entnommen, luftdicht
verpackt (zum Beispiel Gefrierbeutel mit Zip-
Verschluss,) und an ein akkreditiertes Ana-
lyselabor gesendet. Dabei sollte darauf ge-
achtet werden, dass das Labor eine
Akkreditierung nach ISO 17025% hat. Nur
dann ist sichergestellt, dass das Analysener-
gebnis belastbar ist und kein Risiko fur
falsch positive oder falsch negative Tester-
gebnisse besteht.

Mit den weiteren Abbruch- und Sanierungs-
arbeiten sollte unter allen Umstanden erst
begonnen werden, wenn die Ergebnisse
des Analyselabors vorliegen. Sollte sich he-
rausstellen, dass einzelne Bauteile Asbest
enthalten, mussen die Arbeiten von einem
spezialisierten und nach TRGS 519 zugelas-
senen Fachbetrieb unter erhdhten Sicher-
heitsvorkehrungen ausgefuhrt werden. Wer
das nicht bedenkt oder gar vorséatzlich miss-
achtet, geféhrdet leichtfertig die Gesundheit
von Dritten und macht sich strafbar.
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Schonende Mauerwerkssanierung
mit zementfreiem Muschelkalkmortel

Fur die Sanierung von historischem Mauerwerk bietet Marbos ein Mauerwerkssystem mit Bremer Muschelkalk als Bindemittel an.

Fiir die Instandsetzung von altem und
historischem Natursteinmauerwerk bie-
tet die Marbos ein schonendes Mauer-
werkssystem mit mineralischem Binde-
mittel an. Durch die Verwendung von
Bremer Muschelkalk passt sich der
Mortel nicht nur dem alten Bestand und
den verwendeten Baustoffen an, son-
dern entspricht gleichzeitig auch den
heutigen Anforderungen der modernen
Baustofftechnologie.

Die Sanierung alter Natursteinmauerwerke
erfordert neben Erfahrungen in der Verarbei-
tung auch Fachwissen Uber die urspriinglich
verwendeten Baustoffe. Eine sorgféltige Be-
standsaufnahme der Bausubstanz ist wich-
tig, um fachgerechte MaBnahmen ergreifen
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zu kénnen. Die Wahl des Mortels ist in die-
sem Kontext von zentraler Bedeutung, da
der Griff zum falschen Produkt fatale Folgen
— wie etwa die Abplatzung oberer Stein-
schichten oder sogar den Zerfall ganzer
Steine — haben kann. Baustoffe mit minera-
lischen Bindemitteln haben sich hier bei
zahlreichen historischen Bauwerken als
schonende Variante flr die Mauerwerkssa-
nierung erwiesen. Diese Erkenntnis macht
sich auch Marbos bei der Produkentwick-
lung zunutze. So enthalten der Bremer Mu-
schelkalk Vormauermdrtel (MuKa VMM), der
Fugenmértel (MuKa FU) und der Fugensa-
niermortel (MuKa FU ma) nach DIN 18557
und EN 998-1 und -2 ausschlieBlich Bremer
Muschelkalk als Bindemittel.

| Robust gegeniiber Salzen
und niedrigen Temperaturen

Der nach historischem Vorbild gefertigte
Mortel weist unter anderem ein gutes Was-
seraufnahme- sowie -abgabeverhalten auf.
Zudem verflgt Muschelkalk Uber eine hohe
Bestandigkeit gegenuber Salzen. Auch bei
niedrigen Temperaturen sind die Werktro-
ckenmdrtel besonders robust, da sie frost-
bestandig sind. Sie eignen sich daher nicht
nur fir den Innenbereich, sondern k&nnen
auch unbedenklich im AuBenbereich einge-
setzt werden. Zugleich sind die Baustoffe
durch langsames Nachharten sehr elastisch,
sodass sie sich leicht und sauber verarbei-
ten lassen.



| Maschinelle Verfugung

Bei der Verarbeitung der Mortel
muss nicht auf moderne Verfahren
verzichtet werden. Denn der Bau-
stoff eignet sich auch fur die ma-
schinelle Verfugung. Diese Me-
thode bringt gegentber der
Handverfugung einige Vorteile mit
sich. Unter anderem ermdglicht sie
eine vollstdndige hohlraumfreie
Flllung des Fugenraumes. Zudem
wird erstmals eine homogene Ver-
bindung zwischen Lager- und
StoBfuge geschaffen sowie eine
gute Haftzugfestigkeit an den
Steinflanken erzielt. DarlUber hi-
naus ergeben sich wirtschaftliche
Vorteile resultierend aus Zeiter-
sparnissen und geringen Material-
verlusten

| Abgestimmtes Konzept

Technisch als auch optisch wird
das Mauerwerk nach der Sanie-
rung in den urspringlichen Zu-
stand versetzt. Mit der vielfaltigen
Farbauswahl 18sst sich das Fugen-
bild optisch an die Bestandsfas-
sade anpassen. Zudem sind die
Mortel in zwei Strukturen wahlbar
—mit oder ohne Muschelscherben.
Die Oberflache wirkt je nach Wahl
rau oder glatt.

Ergénzt wird das Marbos-Produkt-
portfolio in diesem Bereich durch
zwei weitere Systeme. Sie dienen
zur Stabilisierung von Bauteilen
und geben geféhrdeten Bauwer-
ken ihre Standfestigkeit zurick.
Das Spritzsystem (MuKa-SPM)
eignet sich sowohl fir schmale als
auch fur breite und tiefe Fugen —
insbesondere flr Feldsteinmauer-
werk. Das Verpresssystem (MuKa-
VPS) hingegen ist zum Verpressen
von Hohlrdumen sowie Rissen im
Mauerwerk pradestiniert. Es lasst
sich entweder drucklos oder mit
Druck einbringen. Das System
zeichnet sich insbesondere durch
ein gutes FlieBverhalten sowie
Wasserrlickhaltevermdgen  aus.
Nach der Anwendung der Sys-
teme erhélt das Mauerwerk sofort
seine urspringliche Stabilitat zu-
rick.

Der Baustoff eignet sich auch fir die maschinelle Verfugung. Diese Methode sorgt unter anderem
fur Zeitersparnisse und geringe Materialverluste.

Mit der maschinellen Methode lassen sich die Sanierungsarbeiten
am Mauerwerk préziser ausfihren.

Fotos: MARBOS




Der 6kologische Ddmm- und Entfeuchtungsputz eignet sich fir AuBen-, Innenwénde sowie Kellerwénde.

Natirlicher Schutz
vor feuchten Wanden und Schimmel

Feuchte Wénde sind die haufigste
Ursache fiir Bauschaden. Nicht nur
im Altbau, sondern immer haufiger
auch im Neubau anzutreffen. Wenn
sich die ersten Feuchtespuren zei-
gen, wir oft noch nicht an die Folgen
gedacht. Doch die Feuchtigkeit kann
immer weiter eindringen. Bereits ge-
schiadigtes Mauerwerk erkennt man
an dunklen, feuchten Flecken, bro6-
selnden Salzkristalle (Ausbliihungen)
und abplatzenden Putzschichten.

Tut man nichts dagegen, erhdhen sich
Feuchtigkeit und Salzkonzentration im
Mauerwerk mehr und mehr. Im Innen-
raum kann sich gefahrlicher Schimmel
ausbreiten. Zudem steigen die Heizkos-
ten und haufig platzt Putz ab. Deshalb
gilt: Je 1anger man mit der Sanierung der
feuchten Wande wartet, desto schwieri-
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gy
Flecken, Ausbltiihungen und abplatzende Putzschichten — feuchte Wénde sind die hdufigste
Ursache ftir Bauschéden.
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Mit Aufbringen des Naturkalkputzes gegen Feuchte- und Versal-

zungsschéden mit der Putzmaschine.

ger und teurer wird sie. Aber Vorsicht: Viele
der gangigen Sanierputze und Hightech-Lo-
sungen verstarken unter Umsténden lang-
fristig das Problem. Alternativen, die das
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Zur Oberfldchengestaltung sind rein biologische Naturkalkbe-

schichtungen in vielen Farben und Strukturen mdglich.

Problem 16sen kédnnen sind nachhaltige dko-
logische Materialien auf der Basis von rei-
nem Naturkalk. Naturkalkputze sind natdrli-
che Heilmittel gegen Feuchte- und

Versalzungsschéaden im Mauerwerk. Wasser
kann daraus ungehindert nach auf3en ab-
trocknen, beispielsweise zehnmal schneller
als bei Zementmortel. Ausbliih- und rissfor-
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Bei denkmalgeschutzten Gebéduden, deren Fassade im Originalzustand erhalten bleiben soll, ist eine Innenddmmung oft die einzige M6g-
lichkeit zu mehr Energieeffizienz und Wohnkomfort.
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Sanierung einer denkmalgeschuitzten Grinderzeitfassade mit Ddmm- und Entfeuch-

tungsputz aus Naturkalk.

dernde Schadsalze sind in diesen Naturpro-
dukten erst Uberhaupt nicht enthalten. Rich-
tig angewendet bietet Naturkalktechnik die
schonendste, nachhaltigste und wohnge-
stndeste Losung. Natlrliches, monolithi-
sches Bauen wird so wieder mdglich. Eine
natirliche Ddmmung und Entfeuchtung er-

zielt man beispielsweise mit der Verwen-
dung des biologischen Isolier- und Entfeuch-
tungsputzes Biotherm. Teure Trocknungs-
maBnahmen  entfallen  bei  dessen
Anwendung. ,Der Putz wirkt wie ein kom-
plettes Warme-Damm-Verbundsystem®, so
Thomas Buhler vom Naturbaustoff-Herstel-

Naturkalk gegen

0 s feuchte Wande
o
Warme- E
Dammung . 2 Feuchte-
g Regulierung
; Verdunstung
»

Spezialputz Ndsseschutz

Naturkalk saugt
Restfeuchte auf

Kapillarer
Abtransport

a Salze werden ab-
P  transportiert

®© by haganaturde

Aufsteigende
Feuchte

Die bauphysikalischen Werte des Putzes hinsichtlich Feuchteregulierung und Ddmm-

fahigkeit sprechen fir sich.
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ler Haga. Das Schweizer Unternehmen hat
sich mit Naturbaustoffen auf mineralischer
Basis einen Namen gemacht — vor allem mit
Naturkalk aus den Schweizer Jura, der dort
aufgrund spezieller geologischer Verhalt-
nisse einen ungewohnlich hohen Reinheits-
grad aufweist.

Dieser 6kologische Damm- und Entfeuch-
tungsputz ist geeignet, um AuBen- und In-
nenwande sowie Keller zu verputzen. Dabei
sorgt der enorm pordse Putz nicht nur dau-
erhaft fUr trockene Mauern, sondern wirkt
warmedammend und ist nicht brennbar.
»ochon eine Putzstarke von mindestens drei
Zentimetern verbessert den Warmedurch-
gangskoeffizienten um bis zu 40 Prozent®,
erklart BUhler. So werden Innenrdume
schneller warm, auch die Wand selbst flhlt
sich nicht kalt an. Gerade bei denkmalge-
schutzten Gebauden, deren Fassade im Ori-
ginalzustand erhalten bleiben soll, ist eine In-
nenddmmung oft die einzige Mdglichkeit zu
mehr Energieeffizienz und Wohnkomfort.

Ab einer Starke von sechs Zentimetern kann
der Putz feuchte Mauern dauerhaft trocken
halten. Deswegen eignet sich das Gemisch
nicht nur fir die Sanierung maroder Ge-
baude auBen und innen, sondern ist auch in
Kellern von Neubauten eine sinnvolle Alter-
native. ,Mit einem diffusionsoffenen Putz
lasst sich gewéhrleisten, dass neue Keller-
rdume erst gar nicht muffig riechen — selbst
wenn im Sommer die warme, feuchte Luft
von drauBen an den kihlen Kellerwanden
kondensiert”, ist der Fachmann Uberzeugt.
Auch fUr Naturkeller oder flr Lagerrdume
von Lebensmitteln bietet sich der Damm-
putz als verlasslicher Schutz vor Feuchtigkeit
an. Die bauphysikalischen Werte im Hinblick
auf Feuchteregulierung und Dammfahigkeit
sprechen fur sich: Die Warmeleitzahl betragt
0,060 W/(m-K), der Wasserdampfdiffusions-
widerstand etwa 8. Eine Biotherm verputzte
Wand weist einen Wasseraufnahmekoeffi-
zient von kleiner 2 kg/(m?-h0,5) auf und kann
damit als wasserhemmend eingestuft wer-
den.

Die Trockenmischung wird wie konventionel-
ler Verputz verarbeiten. Der Mortel haftet
selbst auf unebenen Untergriinden, da er je
nach Bedarf in derselben Flache in verschie-
denen Schichtstéarken von zwei bis zwdlf
Zentimetern aufgetragen werden kann. Zur
Oberflachengestaltung sind rein biologische
Naturkalkbeschichtungen in vielen Farben
und Strukturen maglich.

Fotos/Grafik: Haga
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Graffitientfernung mit dem Tornado ACS-Vakuumstrahlverfahren, Foto: systeco

Graffiti sicher, schnell und
umweltfreundlich entfernen

Wie lasst sich Graffiti schnell und sicher ent-
fernen? Wie lassen sich Fassaden und an-
dere Oberflachen mit umweltfreundlichen
Methoden von Verschmutzungen reinigen?
Diese Fragen bewegen viele Entscheider.
Die Pyrexx GmbH mit Sitz in Berlin hat sich
auf dem wachsenden Markt als erfolgreicher
Dienstleister etabliert. MaBgebliche Grund-
lage fUr den Erfolg sind die Reinigungsgerate
Tornado ACS der Systeco GmbH. Das Ber-
liner Unternehmen hat das Patent auf das
mobil einsetzbare Vakuum-Strahlverfahren.
Fassaden, Treppenstufen, Sichtbeton-Bau-
elemente, Fliesen in Schwimmbéadern und
andere Oberflachen werden schnell, scho-
nend und umweltfreundlich gereinigt. Mitar-
beiter von Pyrexx sind deutschlandweit mit
dem Tornado ACS im Einsatz.

| Erfolgreicher Dienstleister
in der Wohnungswirtschaft

Pyrexx wurde 2005 als erster Fachdienst-
leister fUr Rauchmelder in Deutschland ge-

grindet. Zunachst hatte das Unternehmen
zwei Mitarbeiter. Mittlerweile beschéftigt es
280 Personen in Festanstellung und koope-
riert mit groBen Wohnungsbaugesellschaf-
ten. Es ist eines von drei Herstellern von
Rauchmeldern in Europa. Die Mitarbeiter er-
ledigen mehrere tausend Termine pro Tag.

Spater kam das Geschaftsfeld Trinkwasser-
analyse hinzu. Mitarbeiter kontrollieren das
Wasser beispielsweise auf Legionellen.

Weiterhin bietet das Unternehmen die Ent-
fernung von Graffiti und anderen Verschmut-
zungen von Fassaden an. Auch auf diesem
Gebiet erzielt das Berliner Unternehmen ra-
sche Fortschritte. ,Anhand eines Fotos von
der Verunreinigung, das uns der Kunde
schickt, schatzen wir zunachst die Kosten®,
erklart Sales-Manager Gabor Jankowski.

,Vor Ort machen wir ein Aufmaf und be-
rechnen nur die Quadratmeter, die wir tat-
séchlich gereinigt haben.”

| Graffiti ist nicht Graffiti

Graffiti ist fur Wohnungsbaugesellschaften
und Kommunen ein teures Argernis. Handelt
es sich um verfassungsfeindliche Schmiere-
reien, mUssen sie laut Gesetz innerhalb von
24 Stunden beseitigt werden. Auch sonst
dréangt die Zeit, denn ein sauberer, gepfleg-
ter Wohnort ist von hoher Relevanz.

Es gibt verschiedene Methoden, Verschmut-
zungen zu entfernen. Welche eingesetzt
wird, hadngt unter anderem von der GréBe
der Verunreinigung ab, dem Material, auf
das sie aufgebracht wurde, und dessen Zu-
stand. Auch die Witterung spielt eine Rolle.
Inzwischen haben sich in der Branche
neben dem Vakuum-Strahl-Verfahren ver-
schiedene Reinigungsmethoden etabliert.
Fassaden kdnnen mit Chemikalien, dem
HeiBwasser-Hochdruck-Verfahren,  dem
Sandstrahl-Verfahren und mit Trockeneis-
Strahlen gereinigt werden. Bei Anwendung
einer falschen Methode kann allerdings gro-
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SCHWERPUNKT GEBAUDESCHADEN

Absperrung und Sicherung der zu reinigen Fldche

Ber Schaden angerichtet werden. Wenn
etwa das Wasserhochdruckverfahren auf
einem Warmedammverbundsystem einge-
setzt wird, kann Wasser hinter die Isolierung
laufen. Unter Umstanden bilden sich Wal-
bungen und Schimmel. Bei anderen Ober-
flachen drohen andere Probleme. Arbeitet
man zum Beispiel auf Sandstein mit einem
Sandstrahlverfahren, trdgt man zu viel von
der Oberflache ab.

| Vakuum-Strahlverfahren im Einsatz

Mit dem Vakuum-Verfahren lassen sich auch
Fugen hervorragend reinigen. Bei diesem
Verfahren kommen verschiedene Granulate
zum Einsatz. Die Maschinen tragen die aus-
gewahlten Strahlmittel auf die zu reinigende

Einfillen des zur Fassade passenden Strahimittels
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Flache auf. Die Farbpartikel 16sen sich und
werden durch einen Zyklon von dem Granu-
lat getrennt. Dieses kann dann erneut zur
Abldsung der Farbe benutzt werden.

Weder Farbreste noch Losungsmittel gelan-
gen in den Abfluss, so dass die Umwelt ent-
lastet wird. Auffangvorrichtungen fur das Ab-
wasser sind nicht nétig. Der geschlossene
Kreislauf ist der groBe Vorteil dieses Gerats.
Das Verfahren weist zudem schnelle Rust-
zeiten auf. Die Maschinen k&nnen auch bei
Frost eingesetzt werden. Insbesondere das
chemische Verfahren eignet sich nicht fur
den Einsatz bei Minusgraden. Der Tornado
ACS weist groBe Vorteile fur die Reinigung
kleiner Flachen von zum Bespiel drei bis vier
Quadratmetern auf, auch im Innenraum.

Einfache und sichere Bedienung

| Reinigung von Baudenkmalern

Flr Baudenkmaler gelten die Regelungen
des Denkmalschutzes. Verschmutzungen zu
entfernen, ist besonders schwierig, denn die
Oberflache darf nicht angegriffen werden.
Die Behoérden missen das jeweilige Reini-
gungsverfahren genehmigen. Die Technolo-
gie Systeco ist hierfur eine Option, da mit
dem Tornado ACS nur die Farbschicht ab-
getragen und der Untergrund geschont
wird. Die Reinigungsgerate erzielen auf Klin-
ker und Sichtbeton sehr gute Ergebnisse.

Der Einsatz der Geréate ist auch an stark fre-
quentierten Orten moglich, ohne dass vor-
her der StraBenverkehr aufwandig abge-
sperrt werden muss. Passanten, Rad- und

5

Geschlossenes System saugt und filtert Schmutzpartikel ab



Nach und vor der Reinigung

Autofahrer werden nicht
beeintrachtigt. Auch die
Mitarbeiter kdénnen ohne
spezielle  Schutzkleidung
tatig werden. Somit erflllen
die Geréate hdchste Anspru-
che an Wirtschaftlichkeit
und Umweltvertraglichkeit.

| systeco Vertriebs
GmbH

systeco mit Sitz in Berlin
bargt fur solide Qualitat sei-
ner Produkte zur umwelt-
freundlichen Reinigung von
Oberflachenverschmutzun-
gen im AuBen- wie im In-

nenraum. Mit dem paten-
tierten Vakuum-Strahlver-
fahren TORNADO ACS hat
das Unternehmen eine zu-
kunftsorientierte, innovative
Reinigungstechnik  entwi-
ckelt. Die Umweltfreund-
lichkeit, die sichere Bedie-
nung sowie eine hohe
Wirtschaftlichkeit sind die
markanten Merkmale. Der
Hersteller entwickelt das
Vakuum-Strahlverfahren
sténdig weiter, um stets
bessere Losungen flr die
umweltschonende Reini-
gung zu finden und verlass-
lich zu vermarkten.

Dokumentation und Archivierung der Ergebnisse

Fotos: systeco

INNOVATION -« BILDUNG - EFFIZIENZ

Internationale Fachmesse
fiir Bauen und Gebaudetechnik

18.-21. Februar 2020

bautec.com Il Messe Berlin



MESSEN & TERMINE

Bundesverband feiert 50-jahriges Bestehen

Im Oktober feierte der
Bundesverband Altbau-
erneuerung (Baka) sein
50-jahriges  Bestehen.
1969 in Frankfurt am
Main gegrindet, versteht
sich der Verband auch
heute noch als ein zentra-
les und unabhéangiges,
Gewerke Ubergreifendes
Netzwerk. Bauen im Be-
stand sehen die tber 180
Mitglieder, als Ganzes im
Hinblick auf innovative
Produkte, Qualitétssiche-
rung und Qualifikation.

Der Vorstand des Bakas stellte sich bei einer Pressekonferenz in Berlin den
Fragen der Journalisten.

Der BAKA steht bereits
seit funf Jahrzehnten fur
den Klimaschutz. Denn
ohne zukunftsfahigen, klimaneutralen Ge-
baudebestand werden die aktuellen Klima-
ziele nicht zu erreichen sein.

Die Altbauerneuerung vollzieht sich aber
noch immer viel zu langsam, mahnte der
Vorstandvorsitzende, Ulrich Zink in seiner
Festansprache an. Um die komplexen An-
forderungen ordnen und bewéltigen zu kon-
nen, brauche es Bildung und zwar eine mo-

Schlissel fur

In Deutschland werden jahrlich etwa 400.000
Wohnungen bendtigt, um den steigenden
Bedarf zu befriedigen. Bleibt die Frage, wie
das zu bewerkstelligen ist. Fakt ist: Es wird
nicht schnell genug gebaut. Ist serielles und
modulares Bauen die Antwort? Kénnen seri-
elle und modulare Bauweisen schnell und
effizient mehr bezahlbaren Wohnraum schaf-
fen? Und wenn ja: Welche Rahmenbedin-
gungen sind nétig fur eine erfolgreiche Um-
setzung? Wo liegen die Grenzen?

Als Einstimmung auf die Messe, die vom 18.
bis 21. Februar 2020 auf dem Berliner Mes-
segeldnde stattfindet, hat die Messegesell-
schaft im Oktober die wichtigsten Akteuren
der Industrie, der Verbande und der Politik
eingeladen zum Thema ,Bezahlbarer Woh-

34 Modernisierung 11/2019

dulare, interdisziplinar vernetzte Aus- und
Weiterbildung, gibt der Vorsitzende zu be-
denken. Der BAKA sei Uberdies ein Netz-
werk flr ein Gewerke Ubergreifendes Quali-
fizierungssystem fur das Handwerk und fur
die Planung. Der Bundesverband stehe
daflr, die vielfaltigen Erfahrungen, unter-
schiedliche Kompetenzen und Interessen,
Institutionen und Unternehmen, Personlich-
keiten und Leistungsprofile unter einen Hut

nungsbau mit seriellem und modularem
Bauen” (Bericht Seite 10) zu diskutieren.
Serielles und Modulares Bauen wird auch
ein Top-Thema auf der Bautec im kommen-
den Jahr sein. Hier trifft sich die Baufachwelt
mit der Bau- und Umweltpolitik. Den Besu-
cher erwartet im Februar das gesamte Port-
folio der Branche mit einem breiten und an-
spruchsvollen Rahmenprogramm.

Der Fachkongress ,Serielles Bauen in der
Digitalisierung” im Forum up#Berlin in Halle
4.2 wird hier unter anderem ein wichtiger
Programmpunkt sein. Dieser findet am 19.
Februar von 10 bis 13 Uhr statt und wird
vom Hauptverband der Deutschen Bauin-
dustrie (HDB), dem Bundesministerium des
Inneren, flir Bau und Heimat (BMI) und dem

zu bekommen. Altbau-
erneuerung sei eine po-
litische Aufgabe, stellt
Zink klar. Und dartber
hinaus eine wirtschaftli-
che Herausforderung
und ein asthetisch-bau-
kultureller Auftrag.

In ihrem GruBwort zum

50-jahrigen  Bestehen
bezeichnet  Bundes-
kanzlerin  Dr. Angela

Merkel das Baka-Motto
als Dreiklang. ,Wir ver-
stehen das als Aufforde-
rung zur politischen
Einmischung: Ohne Bil-
dung keine Innovatio-
nen. Ohne Innovationen
kein Klimaschutz. Ohne Klimaschutz keine
Zukunft”, fasste Zink das GruBwort der
Kanzlerin zusammen.

Der Baka ist mit einem ganzen Reigen an
Veranstaltungen und Vortragen im kommen-
den Jahr unter anderem auf der Bautec in
Berlin vertreten. In der Dezemberausgabe
des Modernisierungs-Magazins berichten
wir ausfUhrlich dartber.

pbezahlbaren Wohnungsbau

GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen veran-
staltet. Im Anschluss daran 1&dt der GAW zu
dem Fachsymposium ,Gesellschaftliche Ak-
zeptanz fur den Wohnungsneubau® und zur
feierlichen Bauherrenpreisverleihung ein.

Der Bautec Kongress beleuchtet am 20.
Februar unter dem Titel ,Urbanes Wohnen
— Positionen und Perspektiven” neue Bau-
aufgaben sowie Wohnkonzepte und Trends
— von individuellen Lésungen Uber innovati-
ven mehrgeschossigen Wohnungs- und
Quartiersbau bis hin zur Sanierung und
Bauen im Bestand. NatUrlich steht bei allen
Ideen auch die Frage im Raum, wie schnell
es gelingen kann, neuen Wohnraum zu
schaffen.

Foto: BAKA



VORSCHAU - DAS LESEN SIE IM NACHSTEN HEFT

Schwerpunktthema:
Immobilienfinanzierung

Die Europaische Zentralbank berei-
tet sich auf den Fuhrungswechsel
von Mario Draghi zu Christine La-
garde vor. Anfang November hat
die Juristin und Politikerin das Amt
an der Spitze der Notenbank Uber-
nommen. Welche Folgen mit dem
Personalwechsel auch in Bezug auf
Immobilienfinanzierungen verbun-
den sein kénnen, beschreiben Fi-
nanzfachleute im kommenden Mo-
dernisierungs-Magazin. ,In einer
Anhoérung vor EU-Abgeordneten

sprach die Franzdsin bereits von
innovativen MaBnahmen, welche
die Konjunktur zuséatzlich stltzen
sollen®, erlautert Jorg Haffner,
Geschéftsfuhrer der Qualitypool
GmbH. ,Ob es sich dabei etwa um
Aktienkaufe der EZB, den Einsatz
von Helikoptergeld oder einer Straf-
steuer auf Bargeld handelt, dartber
wird ausfUhrlich spekuliert. Grund-
satzlich wird von Lagarde aber
keine Abkehr vom geldpolitischen
Kurs Draghis erwartet.”

Foto: Claudia Hautumm / pixelio.de

Weitere Fachthemen

Treppen - Treppenhauser

Energieplushauser; Holzgebaude,
Dachfenster

22. November 2019
09. Dezember 2019

Redaktionsschluss
Erscheinungstermin

Seit ihrer Grindung im Jahr 1900 leistet die Beamten-Woh-
nungs-\Verein zu Berlin e.G. (BWV) mit ihrer Arbeit einen stédte-
baulichen Beitrag fir ein positives Image von Berlin. Im Rahmen
von umfassenden Sanierungsarbeiten erhielten die Treppenhau-
ser einer teilweise unter Denkmalschutz stehenden \Wohnanlage
aus der Zeit von 1909/1910 in Berlin-Pankow ihre urspringliche,
historische Farbigkeit zurtick. Bei der Ausfiihrung wurde zudem
groBer Wert auf die Anwendung originalgetreuer Verarbeitungs-
techniken gelegt. Weitere Details findet man im Modernisie-
rungs-Magazin 12/2019.

Foto: Brillux

Themenin Heft 1/2020

Schwerpunktthema Fachthemen
Multimedia, Breitbandausbau, SchlieBsysteme Redaktionsschluss 10. Dezember 2019
Satellitenempfang, Datenschutz Trockenbau Erscheinungstermin  10. Januar 2020
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