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EDITORIAL

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Mitte Oktober hat die Euro-
paische Kommission ihre Stra-
tegie Uber eine EU-weite
Renovierungswelle vorgelegt.
Danach sollen bis 2030 insge-
samt 35 Millionen Geb&ude in
Europa energetisch moderni-
siert werden und die Sanie-
rungsrate damit auf zwei Pro-
zent steigen. Die Strategie der
EU-Kommission sieht zudem
finanzielle Unterstitzung unter
anderem aus dem Corona-
Aufbauplan Next Generation
EU vor.

Soweit, so gut. Ohne die am-
bitionierten Plane der EU zu
zerreden, gibt es einige Punkte
zu bedenken. Der Prasident
des Spitzenverbandes der
Wohnungswirtschaft ~ GdWw,
Axel Gedaschko, legt zu recht
den Finger in die Wunde, wenn
er darauf hinweist, dass sich
die EU-Plane nur dann sozial-
vertraglich und wirtschaftlich
umsetzen lassen, wenn die
Wohnungsunternehmen fUr die
notwendigen energetischen
Modernisierungen direkte Zu-
schisse erhalten. Immerhin
wlrde mit dem Ausldsen der
Renovierungswelle die aktuelle
Sanierungsrate im Gebaude-
bereich glatt verdoppelt wer-
den.

Die Energiewende als Ganzes
wird nur Erfolg haben, wenn
sie nicht zum sozialen Spalt-
pilz wird. Um die hoch ge-
steckten, gesellschaftlich und
politisch gewollten Klimaziele
zu realisieren, sind deshalb
wirksame finanzielle Unter-
stUtzungen unabdingbar. Die
europdischen Vorstellungen
verbindlicher  energetischer
Mindeststandards 18se, nach
Gedaschkos  Einschatzung,
das Problem mangelnder Wirt-
schaftlichkeit und Mietzah-
lungsfahigkeit nicht.

Einmal mehr steht die Forde-
rung eines Paradigmenwech-

sels im Raum. Der GAW-Préasi-
dent wird in seinem Statement
zum EU-Entwurf auch gleich
konkret und zeigt mdégliche Lo-
sungen auf: Zunachst musse
analysiert werden, warum -
trotz hunderter Milliarden In-
vestitionen in die energetische
Gebaudesanierung — in den
vergangenen  Jahren  der
Raumwarmeverbrauch und die
COz2-Emissionen bei Wohnge-
bauden nicht abnehmen. Dann
bendtige man eine Steuerung
von Investitionen und Férde-
rung, die sich nach CO2-Emis-
sionen richtet. Und last but not
least mUsse es Wohnungsun-
ternehmen endlich ermdglicht
werden, Strom vor Ort durch
erneuerbare Energien und als
Nebenleistung zur Vermietung
zu erzeugen. Neben Mieter-
strommodellen sollte die Sen-
kung von CO2-Emissionen, mit
Blick auf die Zusammenhange
in ganzen Wohnquartieren, im
Fokus stehen.

Bleiben Sie gesund und zuver-
sichtlich!

Mit freundlichen GriBen

&

Jorg Bleyhl, Chefredakteur
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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 dkologisch und
ohne Schadstoffe fir ein gesundes Wohnumfeld.

KEIM. FARBEN FUR IMMER.

www.keim.com



IMPRESSUM

ModernisierungsMagazin
Zeitschrift fr die Entscheider
im Bereich Wohnimmobilien

Verlag

MuP Verlag GmbH
Nymphenburger StraBe 20b
80335 Minchen

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

Geschaftsfiihrer
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

Maller 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 geschitzt.
Mit Annahme des Manuskripts gehen das Recht
zur Veroffentlichung 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 unzulassig. In der unaufgeforderten Zu-
sendung von Beitragen, Bildern, Grafiken und
sonstigen Informationen an den Verlag liegt das
jederzeit widerrufliche Einverstandnis, die zuge-
sandten Beitrdge oder Informationen in Daten-
banken einzustellen, die vom Verlag oder von mit
diesem kooperierenden Dritten geflhrt werden.
Der Nachdruck von Beitragen aus der Zeitschrift
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verlags
gestattet. Dies gilt auch fiir die Aufnahme in elek-
tronische Datenbanken und Vervielfaltigung auf
elektronischen Datentréagern. Flr unverlangt ein-
gesandte Manuskripte, Fotos und lllustrationen
wird keine Haftung tbernommen.

Erscheinungsweise
Monatlich (12 Ausgaben)

33. Jahrgang

Abogebiihr
70 Euro pro Jahr einschl. Versand und MwSt.

Es gilt die Anzeigenpreisliste 2020
Mitglied im BAKA Bundes- ‘
verband Altbauerneuerung e.V. BAKA

4 ModernisierungsMagazin 11/2020

Druckauflage
3. Quartal 2020: 15.700 Exemplare
ISSN 0943-528 X

INHALT

| Editorial 3
| Gastbeitrag/ZIA 5
| Panorama 6

| Schwerpunkt Gebaudeschaden
Gebaudeschaden, Verschiedenes 8

Betoninstandsetzung
in einem Jugendstil-Gebaude 10

Schadstellen blitzschnell beseitigen 12

Wasserschaden: Trocknung alleine
ist nicht ausreichend 14

Bezahlbare Mieten
mit mehr Komfort 16

. )
remmers

| Gebdudetechnik

Alle Wohnungen nach gleichen
Standards ausgestattet 18

Willkommen in der Komfortzone 20

Privatwege ins richtige Licht setzen 22
| Management 24

| Software 25

| Gebdudetechnik/Aufziige
Praxistipps fur Aufztge (Teil 8) 26

| Vorschau 27

| Zum Titelfoto

1907 nach Planen von Peringer und Rogler er-
baut, galt das flinfgeschossige und dreiflligelige
Eckhaus in Nurnberg schon friih als echte Perle
des spaten Jugendstils.Unter dem abgewalmten
Satteldach und der verputzten Gebaudehtille ver-
birgt sich der erste Eisenbetonbau der Stadt. Im
Zuge umfangreicher ModernisierungsmaBnah-
men wurde das Wohn- und Geschéftshaus vor
kurzem umfassend saniert. Bei der Betoninstand-
setzung in den neu ausgebauten Dachgeschoss-
Wohnungen kamen innovative Bautenschutz-Pro-
dukte von Remmers zum Einsatz.

Mehr auf den Seiten 10 und 11

Foto: Andreas Dietz / bmnp



GASTBEITRAG

Stadtentwicklung neu denken

Wie sieht in Zukunft Stadtentwicklung
aus”? Wie kénnen wir die Stadt der kurzen
Wege Realitat werden lassen? Ein aktuel-
les Positionspapier des ZIA mit dem
Namen ,Quartiere der Zukuntft® liefert hie-
rauf Antworten und richtet den Blick auf
nutzungsdurchmischte, lebendige Quar-
tiere. Einzelhandel, Wohnen, Gastronomie
und Buros sind innerhalb eines Quartiers
verbunden. Dieser Umstand ist umso ent-
scheidender, weil wir noch immer die Aus-
wirkungen der Corona-Krise splren und
auch noch lange Zeit zu spuren bekom-
men werden. Bei der kinftigen Planung
und Entwicklung von St&dten und Stadt-

Dazu zéhlen mitunter die Aufnahme des
Quartiersansatzes im Energieeinspar-
recht, die Uberarbeitung der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm, eine
Anpassung der Baunutzungsverordnung,
die Harmonisierung der Landesbauord-
nungen, die Schaffung von altersgerech-
tem Wohnraum, der Aufbau und die regel-
maBige Fortflhrung eines digitalen
Flachenkatasters und einer Umweltdaten-
bank sowie der Aus- und Aufbau von ko-
operativen Instrumenten zur inneren
Stadtentwicklung. Auch moderne Mobili-
tatskonzepte, der Klimaschutz sowie der
Erhalt von Regionalitdt, Baukultur und

Dr. Andreas Mattner, Président des ZIA, Zentraler Immobilien Ausschuss

gebieten muss also der Quartiersgedanke
in den Fokus riicken. So kommen wir der
Losung fur viele aktuelle Herausforderun-
gen naher, sei es der Klimaschutz, die
Mobilitdt oder auch der demographische
Wandel.

Das Prinzip ,Wohnen am Rand — Arbeiten
und Einkaufen im Zentrum‘ gehdrt der
Vergangenheit an. Der umweltfreundli-
chen und wirtschaftlich leistungsféhigen
Stadt der kurzen Wege gehort die Zu-
kunft. Dazu haben wir zahlreiche Vor-
schldge und Handlungsempfehlungen fir
Bund, Lander, Kommunalpolitik und Im-
mobilienwirtschaft entwickelt, die wir im
nun vorliegenden Papier naher ausfuhren.

Grunflachen sind Teil einer modernen
Quartiersbetrachtung.

Jede einzelne Nutzungsart und eine
gleichwertige Behandlung von Wohn- und
Wirtschaftsimmobilien kann einen ent-
scheidenden Beitrag fur ein funktionieren-
des Quartier leisten. Eine zeitgemale,
moderne und nachhaltige Quartiersent-
wicklung ist eine Herausforderung, die wir
nur gemeinsam und im Zusammenspiel
mit allen relevanten Akteuren — natUrlich
auch den Burgerinnen und Burgern —
einer Stadt meistern werden.
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BauderECO.
Wenn aus

Biomasse
Dammstoff

Wohngesund.
Okologisch.
Dammstark.

Sie suchen einen wohngesunden
Dachddammstoff, der Energie ein-
spart und das Klima schont? Dann
ist der neue Dachdammstoff
BauderECO die Losung. BaudereCO
besteht weitgehend aus natur-
nahen und recycelten Materialien:
ohne Holz, 6kologisch und mit bes-
ter Dédmmleistung (WLS 024/025).
Setzen Sie also auf BauderECO und
ddmmen Sie Dacher nachhaltig:

Der Film und mehr unter:
www.baudereco.de

BAUDER

macht Déacher sicher.




PANORAMA

Aerosole raus, Frischluft rein

Mit einer automatischen LUftung
lasst sich verbrauchte Raumluft
inklusive Aerosole zuverlassig ab-
fUhren, LUftungsanlagen kénnen
so das Corona-Infektions-Risiko in
Innenrdumen senken. Jetzt ist
eine effektive Anlage auf den
Markt gekommen, die flUr den
nachtraglichen Einbau im Zuge
einer Fassadendammung ausge-
legt ist. Da sie in der Damm-
Ebene liegt, bendtigt sie noch
nicht einmal Raum im Geb&udein-
neren. Das Ubliche Luftungsver-

luftsystem verflgen, einen stetigen
Austausch der Raumluft durch Zu-
flhrung von Frischluft bewirken
und hohe Aerosol-Konzentratio-
nen in geschlossenen Raumen
verringern. StoAirtherm Control ist
ein modulares Luftungssystem,
das dafUr sorgt, dass Luft und
UberméBige Feuchtigkeit aus den
Wohnrdumen automatisch ab-
und erwarmte Frischluft zugeflhrt
wird. Es besteht aus Lufter, War-
metauscher und Kanélen, die
auBen direkt in die Fassadendédm-

halten flhrt in der Regel nicht zu
einer ausreichend hohen Luft-
wechselrate. Dagegen konnen
raumlufttechnische Anlagen, die
Uber ein getrenntes Zu- und Ab-

Unter der verputzten Fassadenddmmung verbergen sich
das Control-Modul mit integriertem LUfter und Kreuz-
stromwérmetauscher und die zu den jeweiligen Rdumen
fihrenden Kanéle.

mung integriert werden. Planung
und Einbau sind erheblich einfa-
cher als bei bisherigen Losungen,
und die Anlage nimmt keinen Platz
im Gebaude ein.

Mehr Anreize fUr Gebdudesanierung schaffen

Zu den Mitte Oktober vorgestellten Planen
der EU-Kommission zur Renovierungswelle
hat Der Hauptgeschéftsfuhrer des Zentral-
verbands Deutsches Baugewerbe, Felix Pa-
kleppa, hat die Mitte Oktober vorgestellten
Planen der EU-Kommission zur Renovie-
rungswelle begrit. Es sei richtig, dass der

Gebéaudesektor ins Zentrum der Debatte um
ein klimaneutrales Europa bis 2050 gertickt
wird. Eine héhere Sanierungsquote im Ge-
béudebestand leistet seiner Auffassung
nach einen wichtigen Beitrag, damit Europa
seine Klimaziele erreicht. Pakleppa warnt je-
doch auch davor, dass die besten Vorséatze

ins Leere laufen, wenn sie sich nicht prak-
tisch umsetzen lassen. Die Anforderungen
an die energetische Modernisierung von Ge-
bauden mussen daher praxistauglich und
wirtschaftlich gerechtfertigt sein. Uberzo-
gene Auflagen wirden die Nachfrage hem-
men und wéren damit kontraproduktiv.

CO2-Emisionen zuriickgegangen

Im Jahr 2020 sind die Emissionen der
Stromerzeugung deutlich gesunken. Wie
vorlaufige Berechnungen des BDEW zeigen,
wurden in den ersten drei Quartalen dieses
Jahres in der Stromerzeugung 36 Millionen
Tonnen weniger CO2 ausgestoBen als im
selben Zeitraum des Vorjahres. Dies bedeu-
tet einen Rickgang von 22 Prozent. Verant-
wortlich daflr sind zum einen der durch die
Corona-Pandemie gesunkene Stromver-
brauch der Industrie, zum anderen aber
auch der gestiegene Beitrag Erneuerbarer
Energien an der Stromerzeugung. Hochge-
rechnet auf das Kalenderjahr kbnnte die
Minderung bei der Stromerzeugung laut der
Berechnung bei einem saisonal Ublichen
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Verlauf der Emissionen im Vergleich zum
Jahr 1990 47 Prozent betragen. Der GroBteil
dieser Minderung wurde durch die Kraft-
werke der Energiewirtschaft erbracht. ,Keine
andere Branche hat es in den vergangenen
Jahren geschafft, den CO2-AusstoB so stark
zu reduzieren wie die Energiewirtschaft. Al-
lerdings ist uns bewusst, dass ein groB3er Teil
des diesjahrigen Ruckgangs der Corona-
Pandemie zuzuschreiben ist. Es ist klar, dass
wir uns auf dem bislang Erreichten nicht
auszuruhen konnen. Das gilt auch mit Blick
auf die geplante Erhdhung des EU-Treib-
hausgas-Reduktionsziels auf 55 Prozent bis
2030, sagt Kerstin Andreae, Vorsitzende
der BDEW-Hauptgeschéftsfihrung. ,Aber:

Auch andere Sektoren mussen ihren Beitrag
leisten: Das Sorgenkind bleibt weiterhin der
Verkehrssektor. In diesem Bereich gab es
seit 1990 so gut wie keine Minderung der
CO2-Emissionen.Hier sind E-Autos der
Schltssel. Die Energiewirtschaft steht bereit,
mit der notwendigen Ladeinfrastruktur der
Elektromobilitat zum Durchbruch zu verhel-
fen. Im Warmesektor, der im Jahr 2019 im-
merhin schon 42 Prozent Emissionsminde-
rung gegenuber 1990 verzeichnete, gibt es
noch erhebliches Einsparpotenzial. Deshalb
brauchen wir eine konsequente Warme-
wende.”

Foto: Sto



Buderus

Heizsysteme mit Zukunft.

Flexibel und kompakt fur
die WWohnungswirtschatt.

In der Wohnungswirtschaft bedarf es maBgeschneiderter Lésungen, die sowohl die
Bedurfnisse der Hauseigenttimer als auch die der Mieter erfiillen. Der Gas-Brennwertkessel
Logano plus KB372 verspricht mit seinem flexiblen, montage- und betriebsoptimierten
Konzept sowie dem hohen Modulationsbereich die nétige Rentabilitét. Zur Regelung,
Uberwachung und Kontrolle der Anlage kommt das Regelsystem Logamatic 5000 oder
das Logamatic EMS plus mit Logamatic MC110 zum Einsatz. Weitere Informationen
finden Sie unter branche.buderus.de/wohnungswirtschaft

Logano plus KB372




Nachtrdgliche Innenabdichtung

Immer dann, wenn eine AuBenabdichtung
technisch nicht méglich oder wirtschaftlich
nicht sinnvoll ist, schlagt die Stunde der In-
nenabdichtung. Die Innenabdichtungssys-
teme von Remmers basieren auf langjahri-
ger Forschung und ebenso langer
Praxiserfahrung. Je nach Anwendungs-
zweck bestehen sie aus mehreren Kompo-
nenten, zum Beispiel dem Abdichtungsall-
rounder MB 2K, dem I&semittelfreien
Verkieselungskonzentrat Kiesol sowie ver-
schiedenen besonders belastbaren und
langlebigen Sanierputzen. Fur die einfache
und dickschichtige Innenabdichtung von
Nutzkellern mit normaler Feuchtebelastung
steht das Basic-System zur Verflgung.
Hohe Sicherheit gegentber Feuchtigkeit
und Salzen bietet das Classic-System. Es
eignet sich fur Kellerrdume mit normaler bis

hoher Feuchtelast und basiert ebenfalls auf
der hydrophobierenden Grundierung Kiesol.
Hinzu kommen salzresistente Schlamme
und als Kondensatpuffer der weil3e Sanier-
putz SP Top White. Dieser Spezialputz flr
feuchte- und salzbelastetes Mauerwerk
kann als Unter- und Oberputz eingesetzt
werden. Eine besonders innovative Art der

Innenabdichtung ist das Flex-System. Es ist
nicht nur druckwasser- und radondicht, son-
dern besitzt auch warmedédmmende Eigen-
schaften. AuBerdem verflgt es Uber einen
hohen Sulfatwiderstand und niedrig wirksa-
men Alkaligehalt (SR/NA). Das System ist
besonders fur hochwertig genutzte und be-
heizte Kellerrdume konzipiert worden, denn
es sorgt fur eine wohnliche Atmosphére. Es
besteht im Wesentlichen aus der risstber-
briickenden Dichtungsschlamme MB 2K,
auf die die umweltfreundlichen und mit dem
Blauen Engel ausgezeichneten Schimmelsa-
nierplatten Power Protect Eco im Floating-
Verfahren aufgeklebt und anschlieBend
Uberspachtelt werden. Darlber hinaus er-
hielt das Schimmelsanier-System zuséatzlich
das Eco-Label.

Horizontalsperre im Nass-in-Nass-Verfahren

Bei diesem Verfah-
ren wird mit Nieder-
druckinjektion (zirka
2 bis 5 bar) mittels
Injektionspumpen,
Anschlusssystemen
und Injektionspa-
ckern/Einflllstutzen
der Injektionsstoff
in die vorgesehene
Abdichtungsebene
eingebracht. Wirk-
sam ist das Verfah-
ren selbst bei
hohem Durch-

injizieren.

feuchtungsgrad
von bis zu 95 Pro-
zent. Es ist geeig-
net bei Mauerwerk
mit Hohlraumen,
Fehlistellen und
Kltften. Die Mehr-
stufeninjektion kann
objektspezifisch
vom Inneren (zum
Beispiel Keller) des
Gebaudes oder
von der AuBen-
wand angewendet
werden.

eingebracht.
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Arbeitsablauf - Stufe 1

Bohrléeher werden im Ab-
stand von etwa 10 bis
12,5 cm gebohrt und die
Verschlussstticke montie-
ren. AnschlieBend wird
das Injektionsgeréat mit
dem Injektionsmaterial
gefllt und mit etwa 2 bar

Arbeitsablauf — Stufe 2

Nach Abbau des Injekti-
onsdrucks wird die Prif-
lanze in den Packer gesto-
Ben. Die Erstellung des
zweiten Injektionskanals
erfolgt erst, wenn die Prif-
lanze nach dem Ansteifen
des Injektionsleims ent-
fernt wird. Eine Micro-
emulsion wird nun bei
Zirka 5 bar Druck

Foto: Remmers

Fotos: Desoi



Schnelle Losungen

Die Microsite (www.aquafin.de) des Herstel-
lers fur Systembaustoffe Schomburg wid-
met sich ganz den Produkten fUr die Bau-
werksabdichtung. Viele Services machen
die Internetseite zu einer zentralen Res-
source im Tagesgeschéaft. Besonderes High-
light ist der Losungsbereich. Aufgeteilt in drei
groBe Segmente — Sanierung, Neubau und

bodentiefe Elemente — konnen sich Be-
sucher der Seite intensiv Uber die vielen
Einsatzmdglichkeiten der Ldsungen zur
Bauwerksabdichtung von Schomburg infor-
mieren. Neben interaktiven Detailzeichnun-
gen lassen sich interaktive PDFs herunterla-
den. Der Vorteil: Auch ohne Internetzugang
kénnen im PDF die wesentlichen Informatio-

SCHWERPUNKT GEBAUDESCHADEN

nen zu den Produkten abgerufen werden.
Als besonderen Service stellt das Unterneh-
men den Download von DWG-Dateien zu
jeder L8sung zur Verflgung, um den Archi-
tekten und Planern sofort umsetzbare L6-
sungen zu prasentieren und diese in ihrer
Planungsarbeit zu unterstttzen.

Jeder Keller ist zu retten

Wenn beispielsweise der Keller-
boden nass ist, weil Feuchtigkeit
durch ihn aufsteigt, stellt eine
neue Betonbodenplatte die bau-
physikalische ~ Maximalldsung
dar. Allerdings ist sie kostspielig
und aufwendig. Im Vergleich zu
einer moglichen Bestandssanie-
rung ungefahr das Dreifache.
Zudem dauert die Sanierung
lange und verursacht einige Ku-
bikmeter Bauschutt. ,Viele Be-
troffene entscheiden sich dann
lieber fUr das vermeintlich klei-
nere Ubel und leben weiter mit
einem feuchten Keller”, weif3 Di-
plom-Ingenieur Thomas Molitor
vom Sanierungsspezialisten Isotec. Das Un-
ternehmen hat eine praktikable und wirt-
schaftlich vertretbare Alternative entwickelt:
die Kellerbodensanierung, bei der auf den
alten Boden ein dreistufiges Beschichtungs-
system aufgebracht wird. Schon ab einer
Schichtdicke von nur vier Millimetern stoppt

Ein sauberer Abschluss wertet den Keller auch optisch auf.

sie dauerhaft die Feuchtigkeit, die bis dahin
ungehindert durch den Kellerboden aufstei-
gen konnte. Sind neben den Bdden auch
die Kellerwénde betroffen — und das ist
meist der Fall — gibt es verschiedene Mdg-
lichkeiten, die unterschiedlichen Schadens-
ursachen auszuschalten. Steigt die Feuch-

tigkeit beispielsweise kapillar im
Mauerwerk auf, ist eine Horizon-
talsperre eine Ldsung. Kommt
die Feuchtigkeit jedoch durch
das angrenzende Erdreich seit-
lich in die Kellerwande, gibt es
zwei Moglichkeiten: eine mehr-
schichtige AuBenabdichtung, fur
die das Erdreich rundum ausge-
hoben wird, oder eine mehrstu-
fige Innenabdichtung, die das
seitliche Eindringen der Feuchte
in die Kellerrdume stoppt. Nicht
zu vergessen: Um die Abdich-
tung von Kellerbdden und Kelle-
rauBenwanden miteinander zu
verbinden, muss auch der Uber-
gangsbereich, der sogenannte Wand-Soh-
len-Anschluss, unbedingt in die Abdichtung
miteinbezogen werden. In dieser Zone wird
dann eine Nut vorbereitet, mit kunststoffver-
gUtetem Spezialmortel verfullt und damit
auch das letzte Schlupfloch fUr eindringende
Feuchtigkeit beseitigt.

Foto: ISOTEC/Cornelis Gollhardt

MIT DOYMA RAUS AUS DEM
PRODUKT-DSCHUNGEL

9

DICHTUNGS-
SYSTEME

o

BRANDSCHUTZ-
SYSTEME

SICHER IST.

Tt oynalde




SCHWERPUNKT GEBAUDESCHADEN

Betoninstandsetzung
in einem Jugendstil-Gebdude

Als reprasentativer fiinfgeschossiger
Massivbau am Prinzregentenufer fallt
das ADAC-Haus im Zentrum von Niirn-
berg schon von weitem ins Auge. Unter
dem abgewalmten Satteldach und der
verputzten Gebaudehiille verbirgt sich
der erste Eisenbetonbau der Stadt. Im
Zuge umfangreicher Modernisierungs-
maBnahmen wurde das geschicht-
strachtige und unter Denkmalschutz
stehende Wohn- und Geschéftshaus vor
kurzem umfassend saniert. Bei der
komplexen Betoninstandsetzung der
Dach-Hiille in den neu ausgebauten
Dachgeschoss-Wohnungen kamen in-
novative Bautenschutz-Produkte zum
Einsatz.

1907 nach Planen von Peringer und Rogler
erbaut, galt das flinfgeschossige und drei-
fligelige Eckhaus in der StraB3e Prinzregen-
tenufer in Ndrnberg schon frih als echte
Perle des spaten Jugendstils. 1920 hatte die
judische Fabrikantenfamilie Baer das Haus
erworben. Kurz nach dem Tod von Familien-
oberhaupt Adolf Baer nahmen die National-
sozialisten das Haus ein und enteigneten die
Familie, die wenig spater nach Amerika floh.
Nach dem zweiten Weltkrieg Ubernahmen
die amerikanischen Besatzer das Gebaude
und verkauften es schlielich 1953 an den
ADAC. Heute befinden sich in dem Komplex

Originalgetreue Reprofilierung:

Die Sichtbetonwénde und -decken wurden in fachgerechter Hand-
arbeit mit Remmers Produkten instandgesetzt.
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Wie ein groBes Segel spannt sich der reprofilierte Eisenbeton lUber die exklusiven

Wohnraume.

mehrere Geschéftsraume sowie gro3zligige
Wohneinheiten.

| Historisches Flair
durch Sichtbetondecken

Da vor allem der Beton des Uber 100 Jahre
alten Gebaudes im Innenbereich sowie auch
an der Fassade umfangreiche Schadstellen

und Risse aufwies, entschied sich der Bau-
herr zu einer umfangreichen Sanierung unter
BerUcksichtigung der strengen Auflagen des
Denkmalschutzes. Im Rahmen der MafBnah-
men wurde auch das Steildach komplett
neu gedeckt. Als besondere Herausforde-
rung erwies sich dabei die Restaurierung der
historischen Eisenbetondecken in den mit
130 und 230 Quadratmeter Flache sehr

Die zwei exklusiven Wohnungen haben eine GréBe von 130 bzw.
230 Quadratmetern und erstrahlen seit einiger Zeit in neuem Glanz.



Vor der Sanierung: Der entkernte Dachgeschoss-Bereich des ADAC-Hauses.

groBzugig geplanten Wohnungen im
Dachgeschoss. Hier setzten die Planer
von BMNP Architekten und vom Inge-
nieurblro Schoppler, Noack und
Neger auf das Know-how von Bauten-
schutz-Spezialist Remmers. Dazu er-
klart die verantwortliche Architektin
Katja Rauth: ,Das Steildach des Ge-
baudes war bereits vor vielen Jahren
schon einmal neu gedeckt worden, je-
doch wurde dabei auf eine DAmmung
verzichtet. Daher wurde die Lattung
bei den Arbeiten an unzahligen Stellen
komplett durchschossen, so dass im
Inneren an der gesamten Decke un-
schéne Abplatzungen und Popouts
entstanden sind. Zudem waren durch
die Négel zahlreiche Korrosionsscha-
den im Beton sichtbar.” Um die sich wie ein
Segel Uber die Wohnung spannenden
Dach- und Deckenkonstruktionen original-
getreu wiederherzustellen und so den histo-
rischen Charme wieder aufleben zu lassen,
erarbeiteten die Experten von Remmers in
Abstimmung mit dem Bauherrn, der Denk-
malschutzbehdrde, dem Architekturbiiro
und dem Ingenieurblro unterschiedliche Sa-
nierungskonzepte. Die Entscheidung fiel
schlieBlich auf eine aufwandige und hoch-

Bautafel

Projekt
Bauherr
Remmers

Planer

Die historischen Eisenbetondecken wiesen um-
fangreiche Schadstellen und Risse auf.

wertige Reprofilierung der gesamten De-
ckenflachen.

| Die Betoninstandsetzung
im Uberblick

Zunéchst gingen die Verarbeiter der Bau
Kaiser GmbH an die Vorbehandlung der De-
ckenflachen. Statisch tragende Unterziige
und Betonstutzen wurden eisgestrahlt. An-
schlieBend wurden die entrosteten Beweh-

ADAC-Haus, Nurnberg
ADAC Nordbayern e.V.
Remmers Fachvertretung / Uwe Kohl

Baum Meyer Nagel + Partner Architekten.

Innenarchitekt mbB (bmnp), Nirnberg

Fachplaner Betoninstand-
setzung und Statik
NUrnberg

Verarbeiter

Ingenieurbiro Schoppler Noack Neger (isn2),

Bau Kaiser GmbH, Nurnberg

rungsstahle zur Herstellung eines wirk-
samen Korrosionsschutzes mit einer
Kombination aus dem Schnellrepara-
turmortel Betofix RM, der Haftbrlicke
Betofix KHB und dem Rostschutz S-
Protect M behandelt. Danach erfolgte
die filigrane Reprofilierung der oberfla-
chenrauen Flachen mit dem speziell
fUr statisch und dynamisch bean-
spruchte  Bereiche  entwickelten
Schnellreparaturmértel Betofix R4.
Dabei besserten die Verarbeiter jede
einzelne Schadstelle des Sichtbetons
fachgerecht aus. Im Anschluss daran
galt es, die Sichtflache so zu verein-
heitlichen, dass die Betonsanierung
kaschiert wird, ohne dass die Farb-
spiele und die historische Feinstruktur
des Betons verloren gehen. Dies erledigten
die Verarbeiter in aufwandiger Detailarbeit
mit dem PCC-Feinspachtel Betofix Fill. Ab-
schlieBend erfolgte die Lasur des Sichtbe-
tons mit der Silikonharzfarbe Color LA Fill
Historic. Um die Optik des Betons bestmdg-
lich zu erhalten, wurde die Lasur zuvor
mehrfach bemustert und der Grad der Ver-
dinnung variiert. Fachvertreter Uwe Kohl
(Remmers) hebt die hohen Anforderungen
des Projekts hervor: ,Bei der Betonsanie-
rung waren nicht zuletzt aufgrund des Denk-
malschutzes und der hohen Qualitatsan-
spriiche des Bauherrn gréBte Prazision und
umfangreiches Fachwissen gefragt. Jede
einzelne Schadstelle wurde entsprechend
der Struktur der historischen Bretterscha-
lung reprofiliert. Dazu kam, dass die kom-
pletten Arbeiten an der Decke Uber Kopf er-
ledigt werden mussten. Das war ein echter
Kraftakt flr die Verarbeiter.”

Das Ergebnis kann sich sehen lassen. Die
zwei exklusiven Wohnungen im Dachge-
schoss erstrahlen seit einiger Zeit in neues-
tem Glanz und vereinen den Charme des
vorigen Jahrhunderts mit moderner Innen-
architektur der Gegenwart.
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Schadstellen blitzschnell beseitigen

Ob Graffiti, Verschmutzungen oder Sa-
nierungsspuren - punktuelle Schaden
an der Fassade sind ein Argernis. Das
Brillux Farbanalyse-System bietet eine
okologisch wie 6konomisch optimale
Ldsung, diese zu beheben: Nur die
wirklich betroffenen Bereiche beschich-
teter Fassadenflaichen werden gezielt
und schnell im jeweiligen Farbton tber-
arbeitet.

Im Kampf gegen Graffiti wurden bis heute
die unterschiedlichsten Mittel und Systeme
entwickelt und eingesetzt. Die Methoden rei-
chen von ReinigungsmaBnahmen mit Hoch-
druckreinigern, Frasen und aggressiven Rei-
nigungsmitteln bis hin zu vorbeugenden
MaBnahmen wie Schutzbeschichtungen flir
Fassaden. Die Ergebnisse sind nicht immer
optimal und meist mit hohen Kosten fUr spe-
zielle Geréte, Reinigung und Entsorgung
verbunden. Eine 6kologische wie auch 6ko-
nomische Losung bietet das punktuelle
Uberarbeiten der Fassade, also das fachge-
rechte Uberstreichen der betroffenen Fla-
chen. Es geht schnell und erfordert minima-
len Material- und Arbeitsaufwand.

Im ersten Schritt wird der Fassadenfarbton im Bereich der Graffiti mit dem mobilen Farb-
messgerdt eingelesen. Das Farbmessgerét Ci 62 ist ein tragbares Spektralfotometer mit
Kugelgeometrie, das eine sehr genaue Farbreproduktion von vielféltigen Untergriinden er-
maglicht. Dank der groBen Messdffinung von 16 Millimetern erreicht das praktische Ein-
handgerét insbesondere auf unebenen Putzuntergriinden hervorragende Messergebnisse.
In Verbindung mit dem von Brillux entwickelten Oberfldchenkorrekturprogramm kdnnen
Farbténe von unterschiedlichen Strukturen nachgestellt und Uber das Birillux Farbsystem in
tber 110 Produkten getént werden. Damit tritt das Ci 62 die Nachfolge des bewéhrten MF
100 an, dass sich seit 20 Jahren im Anti-Graffiti-System bewéhrt hat.

In drei Schritten zur effektiven Schadstellenbeseitigung:
Wie funktioniert das Farbanalyse-Systems?

1. Farbtonanalyse:

kritischen Farbtonen, wie etwa bei reinen, brillanten Farbtonen,

Mithilfe der mobilen Farbmesseinheit wird dazu vor Ort der ge-
naue Farbton der von dem Graffiti beschmierten Flache ermittelt.
Bei dieser Messung wird zugleich auch die Struktur des Unter-
grundes sowie der Verwitterungsgrad automatisch bertcksich-
tigt — gleichgultig, ob es sich um eine glatte Metalloberflache,
einen Feinputz oder einen groben Putz handelt. Fir jeden Un-
tergrund stehen optimal abgestimmte Anstrichmaterialien zur
Verfligung — von der Grundierung Uber Acryl-, Silicon- und Sili-
katfarben bis zu |6semittelfreien Innendispersionen und aroma-
tenfreien, geruchsmilden Lacken.

2. Grundierung:

Sobald der Farbton ermittelt ist, erfolgt im zweiten Schritt die
Grundierung, welche auf die betroffene Flache aufgetragen wird
und sowohl die optimale Haftung der Schlussbeschichtung ge-
wahrleistet als auch das Durchschlagen der Graffiti beziehungs-
weise anderer Verschmutzungen oder Flecken verhindert. Bei
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insbesondere im Gelb-, Orange-, Rot- und Magenta-Farbton-
bereich, kommt auBerdem das Basecode-System von Brillux
zum Einsatz, um ein optimales Oberflachenergebnis zu erzielen.
Durch den deckenden Erstanstrich in einem Basecode-Farbton
und nur zwei weitere Anstriche des brillanten Endfarbtons wird
ein optimales Deckvermodgen erzielt.

3. Mischen des exakten Farbtons:

Der exakte Farbton kann Uber das Farbsystem in Sekunden-
schnelle ermittelt und innerhalb weniger Minuten nachgemischt
werden. Der entscheidende Vorteil dieses Verfahrens liegt auf
der Hand: Statt eines GrofBteils der Fassadenflache oder sogar
der gesamten Fassade mussen die verschmutzten Flachen le-
diglich mit dem nachgemischten Anstrichmaterial Uberarbeitet
werden, um den urspringlichen Farbton der Fassade wieder-
herzustellen. Diese Losung ist ebenso dkologisch wie 6kono-
misch und garantiert spurlose Graffitibeseitigung.
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| Graffiti-Beseitigung
mit System

Um Schadstellen auf der Fassade
punktuell zu Uberarbeiten, gilt es,
den richtigen Farbton zu treffen.
Dies war lange Zeit mit Schwierig-
keiten verbunden: sei es, weil sich
der Farbton im Laufe der Zeit zu
sehr vom Original entfernt hat oder
aber dieser nicht mehr zu ermitteln
beziehungsweise zu liefern war.
Hier setzt das Anti-Graffiti-System
an. Es ist in der Lage, mithilfe des
mobilen Farbmessgerates Ci 62
den tatsachlichen Farbton jeder
Oberflache prazise auszumessen.
Die Fassadenfarbe oder der Lack
kann dann je nach Bedarf nuan-
cengenau nachgemischt werden.
Dabei werden auch raumliche
Strukturen, die zum Beispiel bei
Rauputz die Farbtonwirkung be-
einflussen, automatisch kompen-
siert.

| Das richtige Anstrichmaterial
direkt zur Stelle

Mit den gesammelten Messdaten
kann der Fachhandwerker in
Minutenschnelle das jeweils erfor-
derliche Anstrichmaterial im ermit-
telten Farbton nuancengenau
mischen lassen. Das Produkt-
spektrum des Unternehmens aus
MUnster reicht dabei von Grundie-
rungen Uber Acryl-, Silicon- und
Silikatfarben bis hin zu 16semittel-
freien Dispersionen und aromaten-
freien, geruchsmilden Lacken.

| Schénheitsreparaturen an
Fassaden und Innenwédnden

Neben der Graffiti-Beseitigung
kommt das Farbanalyse-System
auch bei anderen Schadstellenbe-
seitigungen an der Fassade und
im Innenraum zum Einsatz. Die
punktuelle Entfernung von Ver-
schmutzungen durch gezielte
Uberarbeitung eignet sich auch flir
die Beseitigung von Sanierungs-
spuren, zum Beispiel in Fluren
oder an Fenstern, und das Uber-
arbeiten von Wasser-, Brand- und
Uberspannungsschéden.
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Wasserschéden:
Trocknung alleine ist
nicht ausreichena

Nasse Keller, feuchte oder durchnésste
Hauswénde und FuBbdden kdénnen die
Folge von Uberschwemmungen sein, die
mit den immer haufiger auftretenden Stark-
regen einhergehen. Dabei trifft es immer
wieder auch Gebdude, die nicht in klassi-
schen Uberschwemmungsgebieten
liegen.Die Probleme scheinen mit dem
Rickgang des Hochwassers, Trocknungs-
maBnahmen,  Reinigungsarbeiten  und
Schonheitsreparaturen geldst. Doch haufig
tragt der Schein. Trotz Nutzung von Bau-
trocknungsgeraten koénnen Bdden und
Wande nicht schnell genug durchtrocknen.

Innerhalb weniger Tage bilden sich Mikroor-
ganismen, falls sie nicht schon durch ver-
schmutztes (Hoch)Wasser eingetragen wur-
den. Feuchtigkeit ist die Grundlage fur das
Wachstum von gesundheitsgefédhrdenden
Schimmelpilzen und Bakterien. Dabei bend-
tigen diese keine Nasse — ausreichend ist
schon eine geringe Materialfeuchte.

| Gefahr mikrobieller Belastungen
Problematisch sind schwer einsehbare

Hohlrdume wie zum Beispiel Installations-
schachte oder die Dammebene der FuBbo-

Checkliste Wasserschaden

1. Trocknung beseitigt Feuchtigkeit, nicht aber vorliegenden

Schimmel.

2. Schimmelpilze sind gesundheitlich relevant und deshalb

nicht im Innenraum zu tolerieren.

3. Betroffene Raume sind im Sinne einer gesundheitlichen Vor-
sorge lufttechnisch (zum Beispiel durch eine Folienschleuse)

von bewohnten Raumen zu trennen.

denkonstruktion unter dem Estrich. Die
Trocknung kann hier Wochen bis Monate

7. Expertenumfragen und die Erkenntnisse aus friiheren Hoch-

wasser-/ Starkregengebieten legen nahe, dass die Mehrzahl
der Schimmelsanierungen nicht fachgerecht oder nicht voll-

standig durchgefihrt wird. Deshalb: Nach einer Sanierung ist

zu Uberprifen, dass keine Schimmelpilz-/ Bakterienbelastun-

gen in den Raumen mehr vorliegen.

8. Besser: Im Vorfeld einer Sanierung fachkundigen Rat einho-

len, um eine ,Sanierung der Sanierung” zu vermeiden.

4. \lerdeckte, nicht sichtbare Schimmelschaden (beispielsweise
in FuBbodenkonstruktionen) missen erkannt und fachge-
recht saniert werden, denn tber die Randfuge am Ubergang
von FuBboden zu Wand wird die Raumluft belastet.

5. Mit Schimmelpilzen und Bakterien belastete Bauteile sind
vollstandig zu beseitigen oder fachgerecht von der Raumluft
abzutrennen.

6. DesinfektionsmaBnahmen sind bei Feuchte-/ Schimmel-
schaden in Innenrdumen zu vermeiden (sagt das deutsche
Umweltbundesamt als zustandige Oberbehdérde flir diesen
Fachbereich). Die Hauptgriinde daflr sind, dass die Mikroor-
ganismen nicht beseitigt werden und durch die chemischen
Verbindungen des Desinfektionsmittels zusétzliche Schad-
faktoren in die Raume eingebracht werden kénnen.
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9. Beim Verkauf der Immobilie ist auf einen ehemaligen (Hoch-)

Wasserschaden hinzuweisen (wenn keine Gefahr der Riick-
abwicklung eingegangen werden soll). Ist kein Gutachten
Uber die SanierungsmaBnahmen und deren fachgerechter
Umsetzung vorhanden, flhrt dies regelmaBig zu einer (deutli-
chen) Verminderung des Verkaufspreises. Auch deshalb sind
Schimmelschaden richtig und vollstandig zu beseitigen.

10. Im Extremfall bei Falschberatungen und Falschsanierun-

gen: Gutachterlichen und juristischen Beistand hinzuziehen.



dauern. ,Sichtbarer Schimmel
ist haufig nur die Spitze des
Eisberges*, weiB Dr. Gerhard
Flhrer, &ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur Schadstoffe in Innenréu-
men. ,Diese offensichtlichen
Schéden sind regelmaBig mit
nicht sichtbaren mikrobiellen
Belastungen vergesellschaftet.
Verdeckte Schimmelschaden
sind weitaus gefahrlicher, da
sie selten entdeckt und in ihrer
Auswirkung unterschétzt wer-
den.” Und obwohl die fUr viele
Schimmelpilzarten typischen
grau-schwarzen Verfarbungen
mit pelzigen Strukturen an den
Oberflachen (noch) gar nicht
zu sehen sind, liegt ein massi-
ves Schimmelpilz- oder Bakte-
rienproblem vor.

| Kosmetische Schnellsa-
nierung - liberteuerte
Falschsanierung

Die Mitarbeiter des Sachver-
standigen-Instituts Peridomus
haben bereits viele Erfahrun-
gen mit Hochwasserschaden
gesammelt, beispielsweise
beim Hochwasser 2013 in
Deggendorf. Einerseits auf der
fachlichen Ebene bezlglich

Trocknungszeiten und Schim-
melwachstum, andererseits
Uber die Vorgehensweisen von
Schadensregulierern und ver-
meintlichen Fachleuten. Kos-
metische Schnellsanierungen,
Uberteuerte Falschsanierun-
gen und sinnlose MaBnah-
menpakete sind leider die
Regel.

| Vorsicht! Die Gesundheit
ist gefdhrdet

Schimmelpilze kdnnen krank
machen. Das belegen viele
Studien. Haufig treten Atem-
wegserkrankungen,  allergi-
sche und asthmatische Reak-
tionen, Kopfschmerzen,
MUdigkeit und erhdhte Infekt-
anfélligkeit auf. Eine fachge-
rechte Sanierung ist dringend
erforderlich. Experten gehen
davon aus, dass bundesweit
mindestens jede zweite Sanie-
rung bei einer Schimmelpilz-
belastung nicht fachgerecht
ausgefuhrt wird und deshalb
erneut saniert werden muss.
Das belegt auch das Ergebnis
einer Expertenbefragung im
Rahmen des Wdirzburger
Schimmelpilz Forums, eine
jahrlich stattfindende interna-
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tionale Fachtagung. Dreiviertel
der Befragten gehen davon aus,
dass 70 Prozent der Sanierun-
gen fehlerhaft sind. Enorme Fol-
gekosten fUr die Sanierung der
Sanierung und eine erneute
Minderung der Lebensqualitat
der Bewohner sind die Folge.
Kosten und Unannehmlichkei-
ten, die vermeidbar wéren. Eine
Begutachtung mit mikrobiologi-
scher Bestandsaufnahme vor
der Sanierung wurde wichtige
Erkenntnisse liefern, Hinweise
auf die auszufiihrenden Arbeiten
geben und letztendlich einer
Folgesanierung vorbeugen.

| Fachgutachten
vor der Sanierung

Dr. Gerhard FUhrer ist speziali-
siert auf Schimmelpilzbelastun-
gen und kennt die Problematik

. i \'\
\ HSP-S‘clﬁagpacker

HORIZONTALABDICHTUNG

der Betroffenen sehr gut. Der
Rat seines Instituts ist haufig im
Vorfeld einer Folgesanierung ge-
fragt. Flhrer empfiehlt bereits
vor der der Erstsanierung einen
Fachgutachter zu Rate zu zie-
hen, der sich auf Schimmelpilz-
belastungen oder Schadstoffe
spezialisiert hat. Diese verfligen
Uber das fachspezifische Know-
how, das bei derart komplexen
Sachverhalten erforderlich ist.
Oftmals werden im Expertenge-
sprach auch wertvolle Tipps
und kostenglnstige Sanie-
rungsalternativen  aufgezeigt,
wie beispielsweise bei der Sa-
nierung der Dammebene von
FuBbodden. Hier kann der Ein-
satz eines diffusionsoffenen
Estrichfugensystems den kos-
ten- und zeitintensiven Kom-
plettrickbau der gesamten FuB3-
bodenkonstruktion ersetzen.

DESOI ist Ihr zuverlassiger Partner fiir Injektionstechnik und liefert
das komplette Produktsortiment fiir die Injektionsverfahren bei

e Mauerwerk mit Hohlrdumen

* Homogenem Mauerwerk

Das im QR-Code hinterlegte Anwendungsvideo ver-
deutlicht das Verfahren. Weitere Informationen finden
Sie auch unter www.desoi.de - Uberzeugen Sie sich!

DESOI GmbH | GewerbestraRe 16 | 36148 Kalbach | GERMANY

Tel.: +49 6655 9636-0 | info@desoi.de | www.desoi.de
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Die Architekten griffen beim

Entwurf der Neubauten auf o
Siedlungskonzept zuriick. [

th

Bezahlbare Mieten mit mehr Komfort

Im Kélner Stadtteil Ossendorf wird ein
gesamtes Wohnviertel aus den 1930er
Jahren nach und nach abgerissen und
mit Neubauten ersetzt. Ziel ist es, den
Charakter der alten Siedlungsbauten zu
erhalten, gleichzeitig mit den neuen
Bauten den Wohnkomfort und den
Wohnraum zu erh6hen sowie die Mieten
bezahlbar zu gestalten. Mit viel Ver-
standnis fiireinander und Hand in Hand
meistern Verantwortliche und Mieter die
herausfordernde Situation.

Seit 2016 werden in Ossendorf Siedlungs-
bauten bestehend aus zehn Uber 100 Meter
langen Hauserblocks aus den 1930er Jah-
ren abgerissen und mit Neubauten ersetzt.
Die 80 Jahre alten Wohnhauser mit etwa
300 Wohnungen waren in die Jahre gekom-
men. Die alte Substanz war einfach nicht
mehr zu gebrauchen. Somit beschloss ,Die

Weitere Informationen auf

»immoclick24.de«
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Ehrenfelder”, eine Ende des 19. Jahrhun-
derts gegriindete Wohnungsbaugenossen-
schaft mit mehr als 4000 Wohneinheiten in
KoéIn und EigentUmer der Siedlungsbauten,
die alten Gebaude abzureiBen und sie mit
neuen zu ersetzen. 2014 lobte die Genos-
senschaft ein kooperatives Gutachterverfah-
ren aus, bei dem Molestina Architekten der
erste Preis zugesprochen wurde. Der Ab-
bruch des Wohngebiets erfolgt in insgesamt
drei Bauabschnitten, in denen die alten Bau-
ten durch Neubau bis zum Jahre 2021 er-
setzt werden. Die Schaffung von preiswer-
tem Wohnraum steht bei diesem
Neubauprojekt im Vordergrund, sodass die
alten Bewohner die Chance haben, nach
einem vortbergehenden Umzug in ihr
Wohngebiet zurlickzukehren.

| Hand in Hand - auch mit den Mietern

Das Projekt zeichnet sich durch die beson-
ders enge Zusammenarbeit aller Beteiligten
aus. Als ausfUhrendes Unternehmen war die
Bauwens Construction, vertreten durch Ralf
Schwietering, schon sehr frih in die Planung
eingebunden. ,Der Vorstand der Wohnungs-
baugenossenschaft hat im Vorfeld lange mit
vielen Mietern personlich gesprochen und
Mieterversammlungen organisiert, sie wur-
den in den gesamten Prozess eingebunden.
Die Genossenschaft hat die Mieter beim
Umzug unterstitzt, sei es mit Geld fur den
Umzug oder mit einem Umzugsunterneh-
men*, erinnert sich Ralf Schwietering. Man

wollte vermeiden, dass die angestammten
Bewohner verdréangt werden. Die Mieter des
ersten Bauabschnitts wurden wahrend der
Bauarbeiten in anderen Genossenschafts-
wohnungen untergebracht, einige auch in
solchen, in denen sie bleiben konnten.

| Besseres und giinstiges Wohnen

Die neuen Bauten entsprechen dem EnEv
Standard und sind in monolithische Bau-
weise errichtet. Ziel war es, die Wohnungen
der neuen Genossenschaftssiedlung den
heutigen Anspriichen anzupassen, deshalb
gibt es nun auch Wohnungen in GréBen zwi-

Die Fassaden zu den Innenhdfen sind in
Wei3 gehalten und ziehen die H&userblocks
damit als eine soziale Einheit zusammen.



Die Tiefgaragenzufahrten wurden mit Wandkunstbildern gestaltet.

schen 38 und 111 Quadratmetern, mit ein
bis finf Zimmern und funktionalen Grundris-
sen. Zum modernen Wohnkomfort gehdren
jetzt auch zum Teil Aufziige, FuBbodenhei-
zungen, groBzigige Badezimmer mit Platz
fur eine Waschmaschine und Sonnenschutz
in Form von Fensterladen sowie zu den
Grlnzonen ausgerichtete Balkone.

| Den alten Geist bewahren

,Der Genossenschaft ist das Zusammenge-
horigkeitsgefuhl sehr wichtig und die Archi-
tektur der alten Siedlungsbauten hat genau
das ausgedrutckt. Deshalb greifen wir bei
unserem Entwurf auf das alte Siedlungskon-
zept zurlick®, erklart Pablo Molestina. Die
Gebauderiegel stehen fast an der gleichen
Stelle wie die Bauten vorher, Fluchtlinien und
StraBennamen bleiben ebenso wie die Hohe
der Hauser unverandert. Auch die Garten-
und Rasenflachen zwischen und vor den
Hauserzeilen versuchen die Verantwortli-
chen weitgehend zu erhalten. Es wurden
sogar einige alte Baume umgesetzt. ,Je-
doch war es neben der Bewahrung des
alten Geistes gleichzeitig die Aufgabe, den
Bewohnern das Gefuhl zu vermitteln, das
jeder seine eigene Nische innerhalb der
Siedlung findet: Die Zeilen ergeben die
Grundstruktur, jede StraBe bekommt aller-
dings auch durch Farbe ihre eigene Atmo-
sphare und Identitat. Was aus der Luft wie

Bautafel

Bauherr

eine groBe Struktur aussieht, nimmt der
FuBganger als Anreihung verschiedener
StraBen und Hofraume wahr*, erganzt Pablo
Molestina.

| Mit Farbe individuell gestalten

Dabei spielt vor allem die farbige Gestaltung
der Fassaden eine groBe Rolle: ,Die Hauser-
zeile an der stark befahrenen RochusstraBe
bildet die Kante der Siedlung. Sie ist in Rot
gestaltet — eine Farbe, die sonst in der Sied-
lung nicht zu finden ist, die uns als Grenz-
markierung sehr angemessen erschien und
gleichzeitig auch Bezug nimmt auf Nachbar-
bauten. Nur die in Graublau gehalten Eis-
diele bildet eine Zasur an der roten Fas-
sade”, erklart Molestina. Die Fassaden der
dahinter liegenden Wohnblocks des ersten
Bauabschnitts sind in Sienagelb, das zum
Uppigen Grin der StraBen passt, gestaltet.
Fur die Fassaden der sich noch im Bau be-
findenden Blocks ist unter anderem auch
Graublau als sehr ruhige und kihle Farbe
vorgesehen. Die Fassaden zu den Innenho-
fen sind in WeiB3 gehalten und ziehen die
Hauserblocks als eine soziale Einheit zu-
sammen. Auf diese Weise werden Leben-
digkeit und Identitét der einzelnen Bereiche
der Siedlung innerhalb des groBen MaB-
stabs gefbrdert, denn die Zeilen sind zum
Teil Gber hundert Meter lang.” Realisiert
wurde dies mit dem Oberputz Stucasol von

,Die Ehrenfelder” Gemeinnttzige Wohnungs-

genossenschaft eG, Kaln, www.die-ehrenfelder.de

Planung
Ausflihrung

Produkte Keimfarben
www.keim.com

Molestina Architekten, Koln, www.molestina.de
Bauwens GmbH & Co. KG, Kdln, www.bauwens.de

Keim Stucasol und Keim Contact Plus Grob,

SCHWERPUNKT GEBAUDESCHADEN

Keimfarben. ,Mit einem Arbeitsgang war es
moglich, die Oberflachen farbig zu gestalten,
ohne noch einmal nachzustreichen. Vom Ar-
beitsablauf ist das sehr angenehm®, erklart
Ralf Schwietering und fligt hinzu: ,An einem
100 Meter langen und drei Etagen hohen
Gebauderiegel haben wir 2500 Quadratme-
ter Fassadenflache mit Putz ausgestattet.”

| Optimistisch in die Zukunft
Schon jetzt ist deutlich erkennbar: Die Neu-

bauten geben dem Viertel ein ganz neues
Gesicht. Im ersten Bauabschnitt wurden

Die Fassaden weiterer Wohnblocks des ers-
ten Bauabschnitts sind in Sienagelb gestal-
tet. Um die Garten- und Rasenfldchen zwi-
schen und vor den Héauserzeilen weitgehend
zu erhalten, lieB die Wohnungsbaugenos-
senschaft sogar einige alte Bdume umset-
zen.

138 Wohnungen in drei Wohnblocks reali-
siert, in die viele altere Mieter des zweiten
Bauabschnitts eingezogen sind. Die Halfte
davon ist 6ffentlich geférdert. Ebenso sind
ein Eiscafé und eine Wohngemeinschaft fur
Demenzkranke entstanden. Durch die mo-
derneren Planungen der Wohnungsbauge-
nossenschaft wird die Zahl der Wohnungen
im gesamten Bauvorhaben von etwa 300
auf 4383 steigen und auch der Mietpreis
konnte im ersten Bauabschnitt fir heutige
Kdélner Marktverhaltnisse moderat gehalten
werden. Aber nicht nur deshalb durften die
ersten Mieter der neuen Wohnungen sehr
zufrieden sein: Denn mit FuBbodenheizung,
eigenem Badezimmer, Sonnenschutz und
Balkon hat sich auch der Wohnungskomfort
deutlich verbessert.
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Alle Wohnungen nach gleichen
Standards ausgestattet

Die Baugenossenschaft Esslingen (BGE)
stattet ihre Wohnungen seit etwa zehn Jah-
ren nach denselben Standards aus. So sind
Fliesen, Sanitarinstallationen und Bodenbe-
lage Uberall gleich. Welche Vorteile das mit
sich bringt, erlautern BGE-Vorstand Oliver
Kulpanek und Michael Mies vom Bodenbe-
lagshersteller Windmadller.

| Bei der Baugenossenschaft Esslingen
sind alle Wohnungen gleich ausge-
stattet. Von welchen GréBenordnun-
gen sprechen wir da?

Kulpanek: Unsere Baugenossenschaft be-
sitzt in Esslingen knapp 3000 Wohnungen
mit einer Wohnflache von 150.000 Quadrat-
metern. Vor zehn Jahren haben wir begon-
nen, alle Wohnungen gleich auszustatten —
das betrifft Fliesen, Sanitarinstallationen, die
Tapete oder den Bodenbelag genauso wie
FuBleisten, Steckdosen und Schalter. Diese
Standards wurden peu a peu im Zuge an-
stehender Sanierungen oder Renovierungen
eingeflhrt. Denn viele unserer Hauser stam-
men aus den 1920er-Jahren — sie wurden
als Werkswohnungen errichtet. Die Stan-
dards gelten aber genauso flr neue Ge-
baude. In der vergangenen Dekade haben
wir 400 Wohnungen gebaut, weitere 70 sind
in Planung.

Oliver Kulpanek,
Vorstand der
Baugenossen-
schaft Esslingen.

i |

| Welche Vorteile hat eine einheitliche
Ausstattung?

Kulpanek: Lassen Sie mich das konkret am
Beispiel des Bodenbelags erlautern: Wir
haben uns vor zehn Jahren fUr ein bestimm-
tes Produkt entschieden. In unserem Fall ist
das ein elastischer Designboden der Marke
Wineo von Windmdller. Mehr als zwei Drittel
aller Wohnungen sind inzwischen damit aus-
gestattet. Jahrlich bestellen wir davon etwa
10.000 bis 12.000 Quadratmeter, die wir bei
uns einlagern. Die Handwerker k&nnen das
nétige Material dann direkt bei uns abholen.
Wir mUssen also nicht bei jeder Sanierung
wieder einen Boden aussuchen, Preise aus-
handeln, bestellen und die Lieferung abwar-
ten. Und wir haben spéater bei Reparaturen
auch nicht das Problem, dass der Belag
unter Umstanden nicht mehr erhaltlich ist.

Der dauerelastische Designboden von Wineo wurde auch in den Geschéftsrdumen
der Baugenossenschatft verlegt.

18 ModernisierungsMagazin 11/2020

Michael Mdes,
Key Account
Manager Health
Care Nord bei
Windmo©ller.

W

| Wie organisieren Sie die Zusammen-
arbeit mit den Handwerkern?

Kulpanek: Fir die Verlegearbeiten greifen
wir auf einen Handwerker-Pool zurtick. Das
sind alles Betriebe aus der Region, die von
uns reihum zu gleichen Konditionen beauf-
tragt werden. Das erleichtert die Auftrags-
vergabe und entlastet unsere Verwaltung

Vor zirka zehn Jahren wurde begonnen, alle
Wohnungen gleich auszustatten.

enorm. FUr die Handwerker ist das Verlegen
dieses Bodens inzwischen Routine.

| Warum haben Sie sich gerade fiir
diesen Designboden entschieden?

Kulpanek: Er ist strapazierfahig und tber
Jahrzehnte zu verwenden, ohne optisch ein-
zubiBen. Das kommt uns entgegen: Wir
verstehen uns als Qualitédtsanbieter, der auf
eine nachhaltig positive Entwicklung ausge-
richtet ist. Jede Investition sollte sich lang-
fristig rechnen.



Miies: Wineo hat exklusiv fUr die Baugenos-
senschaft Esslingen ein Design entworfen,
das zeitlos ist und zu moglichst vielen Ein-
richtungsstilen und -farben passt. Das Ei-
chendekor sieht wie echtes Parkett aus.
Dieser dauerelastische Belag ist extrem stra-
pazierfahig, leicht zu reinigen und angenehm
zu begehen — bietet also hohen Wohnkom-
fort. Das alles sind wichtige Aspekte, wenn
es um einen Boden geht, der von ganz ver-
schiedenen Menschen genutzt wird. Er lasst
sich am Ende sogar recyceln.

Kulpanek: Wir haben den Boden auch in
den Geschéftsrdumen der Baugenossen-
schaft verlegt. Seit wir diesen Designboden
verwenden — also seit zehn Jahren — muss-
ten wir ihn nirgends infolge von Verschlei3
erneuern. Wineo hat uns auBerdem eine Ga-
rantie von 20 Jahren eingerdumt.

| Und was sagen lhre Mieter und
Mieterinnen dazu?

Kulpanek: Wir haben bisher nur positive
Ruckmeldungen. Der Belag kommt mit sei-
ner Parkett-Optik sehr gut an, auch von der
Haptik her. Von Seiten der Handwerker
horen wir, dass der Boden einfach zu verle-
gen ist, ohne groBen Verschnitt. Allein dieses
Beispiel zeigt, dass sich Standards im Woh-
nungsbau als Win-Win-Situation fur alle Be-
teiligten erweisen.

Miies: Das gilt Ubrigens auch fur uns als
Hersteller. Wir profitieren von garantierten
Abnahmemengen. Dadurch haben wir Pla-

e

Die Baugenossenschaft Esslingen besitzt knapp 3.000 Wohnungen mit einer Gesamt-
wohnfldche von circa 150.000 Quadratmetern.

nungssicherheit. Es gentgt, wenn wir den
Boden einmal im Jahr produzieren.

| Ein Designboden fiir ehemalige
Werkswohnungen - wie passt das
zusammen?

Kulpanek: Sie finden, das passt nicht? Das
passt sogar sehr gut. Denn die Baugenos-
senschaft hatte in den 1920er-dahren die
Aufgabe, hochwertige Wohnungen fur Ar-
beiter zu bauen. Zu den Grindungsmitglie-
dern zahlten damals vor allem Unternehmer,
die ihrer Belegschaft verntnftigen Wohn-

Die Standards gelten sowohl fir die Altbauten aus den 1920er Jahren als auch fir
die neuen Gebdude.

raum zu erschwinglichen Preisen bieten
wollten. Diesem Anspruch fuhlen wir uns
verpflichtet.

Sieht wie Parkett aus: Wineo hat exklusiv fir
die Baugenossenschaft Esslingen ein zeitlo-
ses Design entworfen, das zu mdglichst vie-
len Einrichtungsstilen und -farben passt. Der
dauerelastische Belag ist extrem strapazier-
fahig, leicht zu reinigen und angenehm zu
begehen.

Langlebig: Noch kein einziges Mal in zehn
Jahren musste ein Wineo-Bodenbelag in-
folge von VerschleiB3 erneuert werden.
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Willkommen in der Komfortzone

Warmedamm-Verbundsysteme (WDVS)
halten das Innere eines Geb&udes in der
kiihlen Jahreszeit schén warm, und in
der warmen schiitzen sie vor groB3er
Hitze. Sie hiibschen Fassaden auf und
sparen Jahr fiir Jahr auch noch ordent-
lich Geld. Investitionen in WDVS zahlen
sich aus. Die Vorteile eines qualitativ
hochwertigen Warmedamm-Verbund-
systems liegen auf der Hand, denn das
hohe Einsparpotenzial von Energie
sorgt auch fiir weniger Kosten. Zudem
tragt das System zum Erhaltung und
Schutz der Bausubstanz bei, schiitzt
das Gebdude vor Hitze und steigert ne-
benbei dessen Wert.

Bisweilen gibt es jedoch Informationsdefizite
in Sachen geddammte Gebdudehdille. Was
zum Beispiel vielen Menschen nicht bekannt
ist: ZeitgemaBe Wéarmedamm-Verbundsys-
teme erflllen eine Vielzahl von Funktionen
Uber die eigentliche Geb&udeddmmung hi-
naus. Naturlich bieten sie in erster Linie
Schutz vor Kélte, Hitze und ungemutlichem
Wetter. Doch zuséatzlich sorgen sie im
Wohnraum fUr ein echtes Wonhlflihlklima,
stellen die optimale Verkleidung bei kriti-
schen Untergriinden dar, sind die Basis flir
vielfaltige Fassadengestaltungen — und sor-
gen auch noch fUr duBerst robuste Oberfla-
chen. Und das ist immer noch nicht alles.
Systeme aus nichtbrennbarer Mineralwolle
(z.B. Capatect Comfort) schafft zusatzliche
Sicherheit. Darlber hinaus tragt es mit sei-
nen Schallschutzeigenschaften zu einem
wohltuend niedrigen Gerduschpegel in In-
nenraumen bei.

| EPS seit Jahrzehnten
am beliebtesten

Zugleich gibt es Systeme, bei denen pri-
maér die Wirtschaftlichkeit im Vordergrund
steht. Wie beispielsweise Dammstoffe
(Capatect Economy) aus schwerent-
flammbarem expandiertem Polystyrol-
hartschaum (EPS). Kostenbewusst kann
hier maximaler Wohnkomfort erzielt wer-
den. In Verbindung mit Carbon-Technologie
bietet das System ein hohes Mal3 an Schutz
fur die Gebaudehulle. Bis heute Ubrigens
sind WDVS aus EPS die am haufigsten
montierten. Der Hintergrund: Zum einen
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Das System Capatect Comfort etwa schafft
zusatzliche Sicherheit durch nichtbrennbare
Mineralwolle, hier am Westside Tower im
Frankfurter Europaviertel.

kommt dieses Material bereits seit den
1960er Jahren zum Einsatz und hat sich
somit seit Jahrzehnten bewahrt. Zum ande-
ren lasst sich dieser Dammstoff unkom-
pliziert verarbeiten, leicht schneiden und
einfach beschichten — und bietet hervorra-
gende Dammleistung in Verbindung mit viel-
faltigen Gestaltungsmaglichkeiten.

Grundsatzlich lasst sich festhalten: Das
,richtige” WDVS hangt ebenso mit fakti-
schen wie mit emotionalen Aspekten zu-

Geht es in erster Linie um die energetische
Sanierung der Immobilie? Oder steht die op-
tische Neugestaltung des Gebédudes im Vor-
dergrund? Dieses Haus aus den 50er Jah-
ren in Stuttgart sieht aus wie neu.

Die Fassade des Hotels Zuckerfabrik zieht
alle Blicke auf sich: Goldene Leisten, runde
Ecken und ein spektakuldres Logo heiBen
die Géste herzlich willkommen. Zum Einsatz
kam das System Economy mit Capapor-
Fassadenelementen.

sammen. Faktisch steht beispielsweise wie
eben beschrieben die Wirtschaftlichkeit im
Vordergrund, emotional sind Themen wie
Geborgenheit, Gestaltung oder auch Nach-
haltigkeit ausschlaggebend. FUr den letzten
Punkt ist Capatect Nature ein passendes
System: Dabei kommen natirliche und
nachwachsende Hanffasern als Dammstoff
zum Einsatz. Auf Biozide beim Beschich-
tungsschutz wurde verzichtet. Zusammen
mit den hochwirksamen Schallschutzeigen-
schaften entstehen so laut dem Hersteller

Mit der Kreativtechnik Accento lassen sich
hochwertige, kreative Oberfldchen mit Tie-
fenwirkung gestalten. Wie hier an einem
Bdro- und Wohngebdude im Sauerland.

Fotos: Caparol/Claus Graubner; Caparol/Martin Duckek

Fotos: Zooey Braun; Caparol/Andreas Wiese



Caparol nattrlicherweise die idealen Voraus-
setzungen, um sich in seinem Zuhause be-
sonders behaglich zu filhlen. Uberdies sind
Okologische Dammstoffe deutlich im Trend.
Und im Gegensatz zu einem oft gehdrten
Vorurteil sind die Hanffasern zu hart fir Mot-
ten oder andere Schéadlinge, die sich an den
Fasern sprichwortlich die Z&hne ausbeilen.

| Auf was kommt es bei der
Gebdudeddammung an?

Aber wie findet nun jemand, der sich fUr
Warmedamm-Verbundsysteme interessiert,
»Sein” System? Und wie sollte ein ausflihren-
der Fachbetrieb dabei vorgehen? Zundchst
einmal sollte in einem Vorgesprach mit dem
Auftraggeber genau erortert werden, welche
Ziele mit dem WDVS verfolgt werden sollen.
Geht es in erster Linie um die energetische
Sanierung der Immobilie? Oder steht die
optische Neugestaltung des Gebaudes im
Vordergrund? Dann konnte beispielsweise
Capatect Design interessant sein: Dieses
System ermdglicht vielféltige &asthetische
Oberflachengestaltungen. So stehen dafr
als Materialien Naturstein, Keramik, Fein-
steinzeug, Glasmosaik oder kreative Ober-
flachen in Betonoptik, Besenstrich, Kroko-
dilhautoptik und viele weitere zur Wahl. So
wird die klassische Optik mit Oberputzen in
unterschiedlichen Strukturen und Kérnun-
gen um eine Menge Optionen erganzt, aus
denen der Auftraggeber fur sich und sein
Gebaude wahlen kann.

Dartber hinaus kénnten aber auch der
Raumgewinn oder aktuelle Trends im Vor-
dergrund stehen. Dann wére Capatect Per-
formance eine gute Wahl. Dabei ermdg-
lichen Hochleistungsddmmstoffe wie Phe-
nolharz und Polyurethan einen schlanken
Systemaufbau — und erlauben damit auch
den Einfall des Tageslichts stérker als andere
Déammstoffe. Geringe Dédmmstoffdicken sind
auch dann von Vorteil, wenn wenig Platz
vorhanden ist, wie zum Beispiel in engen
Wohnrdumen, auf Balkonen oder in Bal-
lungsgebieten.

Indem diese und weitere Punkte geklart wer-
den, kann die Auswahl so lange eingegrenzt
werden, bis am Ende das bestmogliche Er-
gebnis Ubrigbleibt. Uber einen Systemfinder
bietet Caparol seinen Kunden zudem die
Moglichkeit, ihr ideales System selbst zu
entdecken: caparol.de/capatect

Beim Bau von vier Mehrfamilienhdusern in
Ostfildern entschied sich die Bautrdger-
schaft gemeinsam mit dem Architekten fir
eine Besenstrichoptik mit einem lebendigen
Erscheinungsbild. Das Ergebnis ist eine an-
sprechende, reprdsentative Fassadengestal-
tung, die den hohen Wohnwert der neuen
Gebdude unterstreicht.

Westerstralle

Edle Meldorfer Flachverblender Kopenha-
gen markieren Sockel und Eingangsbereiche
und setzen Kontraste zu den gldnzenden
Glasmosaiken und der hellen Fassade an
einem Mehrfamilienhaus in ElImshorn.

An einem Wohnhaus im Rheinfelden kam ein mineralisches WDV-System mit Glasmosaik

zum Einsatz.

Ein trauriges Bild gab diese ehemalige Patrizierhaus-Fassade in Bremen ab. Bis der Eigen-
timer sich entschied, dies zu &ndern, ein WDV-System anzubringen und dieses mit Capa-
por-Fassadenelementen in den Original-Zustand zurlickzuversetzen.
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Privatwege ins richtige Licht setzen

Der private, aber 6ffentlich zugangliche
Verkehrsraum muss ausreichend be-
leuchtet sein, damit er sicher begehbar
ist und Haftungsrisiken vermieden wer-
den. Gesetzliche Vorgaben gibt es hier
allerdings keine. Mit 1 Lux sind Planer,
Architekten, Errichter, Eigentiimer und
Hausverwalter in der Regel auf der si-
cheren Seite.

Ob private Parkplatze, Zuwege zu Hausein-
gangen oder Aufenthaltsflachen — die allge-
meine Verkehrssicherungspflicht verlangt
zwar grundsétzlich eine ausreichende Be-
leuchtung, der Gesetzgeber prézisiert hierflr
aber kein Minimum. Auch fehlen zugehdrige
DIN- oder VDE-Normen. Ausnahmen beste-
hen, wo die Bewohner als ortskundig gelten
und keine externen Personen Zutritt haben,
wie Mitarbeiter von Lieferdiensten oder die
Besucher einer Wohnanlage.

Bei Unfallen aufgrund unzureichender Licht-
verhaltnisse haften der Eigentlimer bezie-
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hungsweise die Eigentlimergemeinschaft
oder die Hausverwaltung. Im Gewahrleis-
tungszeitraum kann das aber auch fur den

Planer oder Architekten, den Bautréager oder
das ausfuhrende Unternehmen gelten. Wer
ausreichende Lichtverhaltnisse schafft,

Infobox

Vorgaben aus dem Umfeld von Privatwegen.

Bisher sehen der Gesetzgeber sowie die Normung keine Notwendigkeit, Vor-
gaben flr Privatwege und -flachen zu machen. Zum einen ist der Nutzerkreis
klein und wechselt nicht stéandig. Zum anderen kénnen individuelle Regelungen
privatwirtschaftlich getroffen werden. Meist ist auch eine kostengunstige licht-
technische Nachristung moglich. Aufgrund der Tatsache, da es keine kon-
kreten gesetzlichen oder normativen Vorgaben gibt, lohnt ein Blick auf die
Rechtsprechung und auf artverwandte Bereiche, in denen diese existieren.
Eine Mindestbeleuchtungsstérke von 1 Lux fordern beispielsweise die Gara-
gen- und Stellplatzverordnung, Notbeleuchtungen nach DIN EN 1838 oder
Sicherheitsbeleuchtungsanlagen nach DIN V VDE V 0108-100. Der Gesetz-
geber fordert 1 Lux auch bei Rettungswegen. Auch existiert ein Gerichtsurteil,
das 1 Lux als ausreichend ansah, um die Verkehrssicherungspflicht zu erfiillen
und um sich zu orientieren.



senkt nicht nur das Unfallrisiko, sondern re-
duziert zugleich die Geféhrdung von Perso-
nen und Eigentum. Uberdies stérkt eine
hohe Lichtintensitat mitunter das individuelle
Sicherheitsempfinden.

| Nicht zu viel des Guten

Ublicherweise altern und verschmutzen
Lampen, Leuchten und vorhandene Reflexi-
onsflachen. Das verringert die Beleuch-
tungsstarke im Laufe der Betriebszeit. Neu-
anlagen werden daher mit einer héheren
Beleuchtungsstérke dimensioniert. Der War-
tungsfaktor der Leuchte berUcksichtigt in
der Regel einen vierjahrigen Reinigungsinter-
vall abhéngig vom Verschmutzungsgrad der
Umgebung. Meist werden die Leuchten zu
Beginn 25 Prozent heller dimensioniert als

im spéteren Betrieb notwendig. Zugleich
sollte die Lichtplanung umweltvertraglich
und wirtschaftlich sein.

Privat genutzte Wege und Flachen sollten
nach Einschatzung von Tuv Sud-Experten
mindestens mit 1 Lux ausgeleuchtet wer-
den. Zur Einordnung: Eine normale Kerzen-
flamme erzeugt im Abstand von einem
Meter rund einen Lux. Eine klare Vollmond-
nacht hat eine Beleuchtungsstarke von 0,25
Lux. H6here Anforderungen sind zu stellen,
wenn besondere Gefahrenstellen vorhanden
sind (zum Beispiel Treppen) oder regelmaBig
ortsunkundige Personen das Grundstlck
betreten. Davon kann bei einer Wohnanlage
grundsétzlich nicht ausgegangen werden.
Bewohner und Besuch sind in der Regel mit
der Wohnanlage und deren Umgebung ver-

GEBAUDETECHNIK

traut. Des Weiteren ist es nicht nétig, alle Zu-
wegungen einzeln auszuleuchten. Das be-
trifft nur direkte Wege zu den Hausgangen.
Als Richtwert gilt der ,Weg des Postboten®.

| Beleuchtungsstéarke
schriftlich machen

Empfehlenswert ist es, die Starke der Min-
destbeleuchtung vertraglich zu fixieren, um
spatere Unstimmigkeiten oder rechtliche
Auseinandersetzungen zu vermeiden.
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Sanierungsprozess
einfach digital steuern

Bei rund 70.000 Bestandswohnungen
stehen bei der Gewobag in Berlin
durchschnittlich rund 5000 Mieterwech-
sel pro Jahr an. Dieser Prozess ist be-
reits aufwendig genug. Es kommen
aber noch rund 2500 Sanierungen pro
Jahr hinzu und daher ist der Betreu-
ungs- und Organisationsaufwand im-
mens. Im Rahmen ihrer Digitalisie-

vereinfacht und, wo es moglich ist, automa-
tisiert werden. Norman Schénemann, Grup-
penleiter im operativen Prozessmanage-
ment bei der Gewobag: ,In unserer
Digitalstrategie haben wir festgelegt, dass
wir unsere Geschéftsprozesse sinnvoll bin-
deln und digitalisieren méchten. Dazu gehort
es, auch die Teilprozesse so zu strukturieren,
dass wir einen moglichst hohen Automati-

Jorn Beckmann ist geschéftsfihrender Gesellschafter der Firma Datatrain

rungsstrategie hat das kommunale
Wohnungsbauunternehmen aus diesem
Grund gemeinsam mit Datatrain den
Teilprozess der Objektsanierung digita-
lisiert.

Der Prozess der Objektsanierung beinhaltet
keine gréBeren Sanierungsvorhaben, die
ganze Quartiere oder Liegenschaften betref-
fen, sondern Einzelsanierungen: Das kann
eine komplette Wohnung sein, oder nur das
Bad, die Kiche, neue Bdéden etc. In der
Regel Ubernehmen solche Sanierungsvor-
haben feste Partner, die von Wohnungsbau-
unternehmen tber Rahmenvertrage gebun-
den sind und koordiniert werden mussen —
so auch bei der Gewobag. Dieser Prozess
soll jetzt dank seiner Digitalisierung deutlich
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sierungsgrad erreichen, um die Mitarbeiten-
den zu entlasten und als Unternehmen ef-
fektiver zu werden.”

| MaBgeschneiderte Losungen

Der fur die Objektsanierung zustandige
Gewobag-Mitarbeiter steuert Uber das ent-
sprechende Cockpit die Teilprozesse bezie-
hungsweise zustandigen Dienstleistungs-
partner und kommuniziert direkt mit deren
Systemen. So hat er jederzeit eine transpa-
rente Einsicht in den aktuellen Auftragssta-
tus und parallele Arbeitsfortschritte. Hierflr
mussten prozessabhangige Funktionen ge-
schaffen werden, wie zum Beispiel die Uber-
tragung von Beauftragungen, Bestellungen
der Leistungen oder bestimmte Teilfunktio-

nen wie Leistungserfassung und Auftrags-
annahme. Dazu gehort aber auch das
Nachtragsmanagement, um Anderungen
am urspringlichen Auftragsumfang einge-
ben zu kdnnen, oder Terminverschiebungen
anzuzeigen, da diese direkt die Wiederver-
mietung beeinflussen.

| APIs: Es wird nur kommuniziert,
was vorher festgelegt ist

Die Faden fur alle Prozesse laufen im ERP-
System zusammen. Die Kommunikation
zwischen ERP-System und den verschiede-
nen Cockpits oder Drittsystemen der Sanie-
rungspartner wird Uber APIs (offene und si-
chere Programmierschnittstellen) realisiert.
Bei den sogenannten API-Calls (spezifisch
angeforderte Anwendungen) unterscheidet
man zwischen Anfragen (Requests) und
Antworten (Response) — welche Daten dabei
ausgetauscht werden durfen, ist im Vorfeld
genau definiert. Eine vorher nicht definierte
Anfrage eines Drittsystems an ein ERP-Sys-
tem wird also nicht bearbeitet.

| Teilprozess der
Digitalisierungsstrategie

Gemeinsam mit Datatrain optimierte die Ge-
wobag den komplexen Mieterwechsel-
prozess, der sich in unterschiedliche Teil-
prozesse von der Kindigung bis zur
Neuvermietung auffachert — auch die Digita-
lisierung der Objektsanierung ist Teil davon.
Ziel des neu aufgesetzten Prozesses war es,
maximale Transparenz und einen groBtmog-
lichen Automatisierungsgrad zu erreichen,
um die Aufwande fur die Gewobag-Mitarbei-
ter und beteiligte Partnerunternehmen zu re-
duzieren. Dazu gehért aber auch, die Arbeit-
spakete so zu Uberwachen und zu steuern,
dass Synergien fir eine moglichst effiziente
Abarbeitung genutzt werden kénnen und
Aufgaben so koordiniert werden, dass zu
jeder Zeit eine Aussage Uber den aktuellen
Status getroffen werden kann. Dieses kon-
sequente Vorgehen soll kiinftig dazu beitra-
gen, dass Leerstande reduziert und verkUrzt
werden kdnnen, um die Neuvermietung zu
beschleunigen.

Foto: J6rn Beckmann



SOFTWARE

Winterdienst eiskalt planen
und kontrollieren

Wohnungs- und Gebaudeeigentiimer
sind im Rahmen der Verkehrssicherung
verpflichtet, die Grundstiicksflachen,
Biirgersteige und Zufahrtswege von Eis
und Schnee zu befreien. GemaB Para-
graf 823 BGB haften sie im Falle eines
Schadens. Um etwaige Haftungsfélle zu
vermeiden und um externe Dienstleister
zu kontrollieren, ist der Einsatz eines
Immobilien-Management-Systems mit
einem Tool zur Pflichteniiberwachung
auBerst sinnvoll.

Haufig beauftragen Gebaudeeigentimer ex-
terne Dienstleister damit, die Raum- und
Streupflicht fur sie zu Ubernehmen. Setzt
beispielsweise pldtzlicher Schneefall ein und
eine Person stlrzt und verletzt sich, dann
haftet zwar grundsétzlich der Eigentumer.
Doch halt sich der beauftragte Winterdienst
nicht an die vertraglich fixierten Vorgaben
und es kommt zu Unféllen, kdnnen auch
gegen ihn Schadenersatzansprtiche geltend
gemacht werden.

In diesem Fall sollte der Auftraggeber bezie-
hungsweise EigentUmer nachweisen kon-
nen, dass der Rdum- und Streuauftrag be-
reits erledigt wurde oder der beauftragte
Dienstleister schon im Einsatz war. Denn der
Auftraggeber hat die Pflicht, die Einhaltung
des Raum- und Streudienstes zu Uberwa-
chen.

»Aus diesem Grund ist es wichtig, dass die
Verantwortlichen der Wohnungswirtschaft
das richtige Handwerkszeug fur eine ef-
fektive und regelméBige Kontrolle des
Winterdienstes in der Hand haben®, erklart
[T-Experte und Geschéftsfuhrer des Soft-
ware-Dienstleisters Wowiconsult, Oliver Ha-
cker. Beispielsweise kdnnen mit der App von
Mevivo die beauftragten Dienstleister schnell
und einfach dokumentieren, wo, wie und
wann sie ihren Auftrag ausgefuhrt haben.

| Grundlage fiir detailgenaue
Ausschreibungen

Voraussetzung fur eine funktionierende
Pflichtenkontrolle ist eine Bestandserfas-

sung und Vermessung der AuBenanlagen.
Das heiBt, alle zu rAumenden Flachen und
Platze von Wohnungsunternehmen werden
per Drohnenflug oder handisch erfasst und
zentimetergenau im GIS-System hinterlegt.
Nur so kann ein zuverlassiges Freiflachen-
Management erfolgen, welches die Grund-
lage zur Umsetzung der Verkehrssiche-
rungspflichten bildet.

Mit der Vermessung der AuBenanlagen kann
auBerdem eine Zuordnung von Raumungs-
intervallen und notwendiger Geratschaften
erfolgen, sodass alle fur eine Ausschreibung
relevanten Kriterien hinterlegt sind. ,Die Aus-
schreibungen kénnen damit viel spezifischer
erfolgen als bisher”, weil3 der kaufmannische
GeschéftsfUhrer von Wowiconsult, Dr. Wal-
demar Muller. Die exakt dokumentierten

MaBe der R&um- und Streuflachen garantie-
ren darUber hinaus, dass die Wohnungsun-
ternehmen ihre Dienstleister immer flr einen
maBgenauen — und nicht nur geschatzten -
Winterdienst bezahlen.

Hacker rat dazu, gleich bei der Ausschrei-
bung die Verwendung einer mobilen Soft-
ware anzuordnen. ,Dann gibt es keine
unterschiedlichen Erfassungs- und Doku-
mentationssysteme und die Raum- und
Streudienstleistungen werden transparent
und vergleichbar®, so der Fachmann.

Die Winterdienstpflichten in Deutschland
sind regional unterschiedlich geregelt. Nor-
malerweise (blich ist werktags von 7 bis 20
Uhr und Sonntag und Feiertag von 9 bis 20
Uhr.
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GEBAUDETECHNIK/AUFZUGE

GenerationRetro- .
Praxistipps fir Aufziige im besten Alter (Teil 8)

Tag far Tag beférdern dber 700.000 Aufzlige
in Deutschland Personen. Zu beinahe
100 Prozent stérungsfrei und zudem duBerst
sicher. Wichtig fur den einwandfreien und

Der digitale

Aufzugswidrter

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

die zur Personenbeférderung bestimmt
sind, achten sollten, beschreibt unsere
Serie  Praxistipps, die regelméaBig im
ModernisierungsMagazin erscheint.

[I—

Betreiber von Aufzugsanla-
gen sind verpflichtet, den
sicheren Betrieb ihrer An-
lagen durch verschiedene
SicherheitsmaBnahmen zu
gewahrleisten. Dazu zahlt
laut den Technischen Re-
geln fiir Betriebssicherheit
(TRBS) insbesondere die re-
gelméBige Inaugenschein-
nahme der Anlage, die bis-
her von einer beauftragten
Person (Aufzugswarter)
durchgefiihrt wurde. Mit
dem Ahead Guardian iiber-
nimmt Haushahn diese
Kontrollen und tiberfiihrt sie
in das digitale Zeitalter.

Mit dem neuen Service ist es
fur Betreiber so leicht wie nie,
ihren Pflichten nachzukom-

men. Denn das Angebot ge-
wahrleistet eine durchgehende
Uberwachung der Anlage rund
um die Uhr, Uberwacht dabei
permanent sechs Prifpunkte
elektronisch und baut auf der
digitalen Plattform Ahead Core
auf. So kontrolliert das System
etwa, ob die Notrufeinrichtung
und die Beleuchtung funktio-
nieren, dass die Haltegenauig-
keit gegeben ist und der Fahr-
korb nur anfahren kann, wenn
die Turen geschlossen sind.
Was sonst eine regelmaBige
Inaugenscheinnahme  nétig
machte, geschieht nun selbst-
standig und durchgehend. Die
liickenlose Uberwachung des
Anlagenstatus erhoht die Si-
cherheit und Verflgbarkeit des
Aufzugs.

Sie benétigen Hilfe bei der
Auswahl der richtigen
Aufzugslésung?

Wir beraten Sie gerne in einem
personlichen Gespréach.

www.haushahn.de
info@haushahn.de
Telefon 0711 8954461
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Meldet das System eine Stérung, wird sofort
eine automatische Entstérungskette in Gang
gesetzt und die Anlage unverzlglich auBer
Betrieb genommen, wenn Gefahr droht.
Sollte eine Losung aus der Ferne nicht mog-
lich sein, sind die Haushahn-Mitarbeiter na-
tlrlich auch wie gewohnt vor Ort im Einsatz.
AuBerdem kontrollieren sie funf weitere
Punkte, die sich digital nicht erfassen lassen,
mindestens drei Mal im Jahr vor Ort. Dazu
gehort zum Beispiel die Prifung auf mecha-
nische Schaden, etwa durch Vandalismus.
Betreiber erhalten so den gewohnten ,ana-
logen® Service — entscheidend erweitert
durch die Vorteile vernetzter Systeme.

Darliber hinaus bedeutet die permanente
Kontrolle durch den Ahead Guardian fUr die
Betreiber Rechtssicherheit: Der Service er-
fUllt im Rahmen der Betreiberpflicht der In-
augenscheinnahme alle rechtlichen Auflagen
der TRBS 3121. Séamtliche Meldungen und
Vorgange diesbezliglich werden in monatli-
chen Berichten sowie einem zusammenfas-
senden Jahresreport dokumentiert. So lasst
sich die Erfullung dieser Pflicht einfacher und
komfortabler nachweisen als je zuvor. Wie
gewohnt bietet Haushahn dartiber hinaus
Unterstltzung bei den weiteren Pflichten
von Betreibern.

Foto: Haushahn




Neuheiten 2021

Gerade weil die wegweisenden Messen wie
die BAU in MUnchen oder die ISH in Frankfurt
nicht im gewohnten Rahmen stattfinden kon-
nen, ist es umso wichtiger sich Uber die neu-
esten Bauprodukte, Bauelemente und Sys-
teme umfassend zu informieren. In der
Dezemberausgabe von Modernisierung stel-
len wir unseren Lesern die wichtigsten Neu-
heiten vor. Denn eines zeigt sich deutlich:
Auch die anhaltende Corona-Pandemie
konnte den Entwicklungs- und Erfindergeist
der Unternehmen nicht bremsen.

VORSCHAU - DAS LESEN SIE IM NACHSTEN HEFT

Die Pandemie hat verdeut-
licht, wie wichtig eine leis-
tungsféhige Breitbandan-
bindung ist. Der durch
Homeoffice und Home-
schooling ausgeldste Digi-
talisierungsschub der Lern-
und Arbeitswelt wird auch
dann fortsetzen, wenn der
Virus nicht mehr die Uberra-
gende Rolle spielt. Wie ein
bedarfsgerechter Ausbau
einer Wohnanlage realisiert
werden kann beschreiben
wir in der kommenden Aus-
gabe von Modernisierung.

Fachthemen

Finanzierung
Waéarmecontracting

Termine

Redaktionsschluss: 13. November 2020
Erscheinungstermin: 4. Dezember 2020

Themenin Heft 1] 2021

Schwerpunktthemen

Energie: Abrechnung von Heiz- und Betriebskosten
Bauen im Bestand: Baustoffe und Bauelemente, Trockenbau

Termine

Redaktionsschluss: 8. Dezember 2020
Erscheinungstermin: 8. Januar 2021

Rund ums Dach: Flachdachabdichtung, Aufstockung, Gebaudebegrinung, Dachfenster
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