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GruBwort
Liebe Leserinnen und Leser,

in der Hand halten Sie die zwédlfte Ausgabe unserer Schrif-
tenreihe ,Zukunft Bauen | Forschung fiir die Praxis”. Sie
wiegt schwer und verweist damit auf den Inhalt selbst:
industrielle GroBbauten und ihre Reaktivierung. Es geht im
Kern um die behutsame Ertiichtigung und den Erhalt der
Bauwerke, welche die Ansiedlung der Kreativ- und Kultur-
wirtschaft ermdglichen sollen.

Produktionsstatten des 19. Jahrhunderts sind reich an inte-
ressanten und denkmaltrdchtigen Spuren. Aber auch reich
an statischen und bauphysikalischen Unwégbarkeiten und
Schéden. Viele Industriebrachen stehen an strukturschwa-
chen Standorten bzw. sind schwer umnutzbar. Dies stellt
Eigentiimer, die das Bauwerk zeitgema[l} sanieren und neu
nutzen mdchten, vor viele Herausforderungen. Die Scheu zu
investieren wachst, je unsicherer das wirtschaftliche und
demografische Umfeld ist.

Kreativen und schopferisch tdtigen Menschen wird gern
nachgesagt, dass sie sich Industriebrachen hervorragend
aneignen. Sie finden dort Standortfaktoren vor, die fiir sie
sprechen: giinstige Mieten, grofRe Flachen und mitunter
zentrale rdumliche Lagen. Es ist naheliegend, die statisch-
unbeweglichen Raumkolosse den agilen Persdnlichkeiten
der Kultur- und Kreativwirtschaft zu ,,iberlassen”. Diese For-
schungsarbeit zeigt eindriicklich, wie vielerorts kreative Pro-
duktionsstétten entstehen — als nachahmenswerte Beispiele
fiir eine Transformation der alten Industriekultur.

Den Autoren gelingt es hervorragend, den Wandel der
Arbeits- und Lebenswelten und den Umgang mit Bestands-
groBbauten zu thematisieren sowie Umsetzungsideen
aufzuzeigen. Die anschauliche Sammlung enthélt einen
Bauteilkatalog sowie vorbildliche Fallbeispiele. Jana Rei-
chenbach-Behnisch und ihr Team sind weiterhin unterwegs,
Industriebrachen zu erforschen: Mit ihrer Fachexpertise un-
terstiitzen und begleiten sie eine Reihe von Modellvorhaben
auf dem Weg zu kreativen Produktionsstatten. Wir sind ge-
spannt!

Ich wiinsche lhnen eine erkenntnisreiche Lektiire.

Dr. Robert Kaltenbrunner

Stellvertretender Leiter des Bundesinstitutes
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)



(Noch ein) Vorwort und Dank

Wie saniert man Industriebrachen fiir nur zwei-, drei- oder vier-
hundert Euro auf den Quadratmeter — und warum? Gibt es ein
breites Nutzerklientel fiir solche Rdume — und wenn ja, wo?
Sind einfache (Bau-)Detaillésungen heute noch regelkonform
umzusetzen und wenn ja, wie?

Diese ganz konkreten Fragen wurden unserem Team bereits
im ersten Projektteil bemerkenswert haufig gestellt. Entstan-
den ist daraus nun nach fast zweijahriger (Forschungs-)Arbeit
ein Bauteilkatalog fiir eine niedrigschwellige Instandsetzung
als erste Planungshilfe sowohl fiir fachunkundige Akteure
als auch interessierte Fachkollegen und ein Portfolio von
Best-Practice-Steckbriefen ,kreativer Produktionsstatten”
als Grundlage fiir den Austausch von Aktivierungsproblemen
und Lésungsansatzen.

Ermdglicht wurde dies durch die Unterstiitzung des Bundes-
instituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im
Rahmen der Forschungsinitiative Zukunft Bau des BMUB,
des Referats Stddtebau- und EU-Fdrderung des Séchsi-
schen Staatsministeriums des Innern (SMI) im Rahmen des
Modellvorhabens Kreativwirtschaft in Sachsen sowie der
Kulturstiftung des Freistaates Sachsen (KdFS), hier person-
lich begleitet von der engagierten Zusammenarbeit mit
Guido Hagel vom BBSR und Michael Koppl und Thomas
Pirrong vom SMI. AuBerdem konnte mit dem Industriebau-
unternehmen CHRISTMANN + PFEIFER, Angelburg, ein Praxis-
partner gewonnen werden, mit dessen interdisziplindrem
Team aus Rolf Heinecke, Tina Klingelhdfer, Stefan Lappe,
Jorg Schwarz und Karen Weitzel rund um das hauseigene
Projekt GLOBAL.HOME der Schwerpunkt modulares Bauen
im Bestand kreativ bearbeitet wurde.

Die Grundlagen des Bauteilkatalogs im Fokus der Arbeit ver-
antworten die beiden Leipziger Architekten Heiko Behnisch
und Georg Bliithner mit ihrer langjahrigen Sanierungs-
erfahrung und ihrem bemerkenswerten Blick fiir das einfache
Bauen.

Dank auch an die Fachgutachter Ingo Andernach, Berlin,
fiir die energetische Sanierung, Reinhard Eberl-Pacan,
Berlin, fiir den Brandschutz und Prof. Winfried Kluth von der
Martin-Luther-Universitdt Halle-Wittenberg fiir die recht-
liche Bewertung. Sie haben es verstanden, ihr Fachwissen
nicht nur im Text, sondern vor allem auch in Arbeitsgruppen-
gesprachen und Workshops bildhaft zu vermitteln.

Ohne die aufmerksame Interviewrecherche von Lena Drees-
mann und Cassandra Rehlinger und die grafische Arbeit von
Nora Bretting und Jeannine Prautzsch hétte der Fachinhalt
nicht die nun erzielte Anschaulichkeit erhalten.

Und auch wenn das Forscherteam mit dem Tapetenwerk in
Leipzig selbst in einer erfolgreich aktivierten Industriebrache
sitzt und hier die eigene Praxisarbeit ,,am Objekt” transparent
machen konnte, gilt unser besonderer Dank den verschiede-
nen Akteuren, die uns bereitwillig ihre Erfahrungen und ihre
Daten zur Verfiigung gestellt haben.

Mit einem letzten Satz mochte ich bereits im Voraus auch allen
Lesern danken, die uns nach der Arbeit mit diesem Kompen-
dium ihre Anregungen und Hinweise persdnlich mitteilen —
wir erwarten mit groBem Interesse den weiteren Diskurs!

Jana Reichenbach-Behnisch

Dipl.-Ing. Architektin
rb architekten Tapetenwerk Leipzig
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Allgemeine Einfuhrung

Historische Industrie- und Gewerbebrachen gelten aufgrund ihrer FIa-
che und Bauweise als bau- und betriebskostenintensiv und als ,schwer
vermittelbar®. Demgegenuber steht der zunehmende Mangel an pas-
sendem und vor allem preiswertem Arbeitsraum flr den rasant wach-
senden Cluster der sogenannten Kreativwirtschaft. Steigende Mieten
in deutschen Metropolen wie Berlin und Hamburg fUhren seit Jahren
zu Gentrifizierungsschuben, welche nun auch in kleineren Grol3stad-
ten wie Dresden oder Leipzig entstehen.

Beide Probleme stehen im Zentrum dieses Forschungsprojekts. Um
Grundstickseigentimer und kreative Nutzer zusammenzubringen,
stehen das Vorhandensein von (Frei-)Raum und die Finanzierbarkeit
der Mietflachen im Vordergrund. Auch fir die energetische Gesamtbi-
lanz ist es entscheidend, bestehende Strukturen zu nutzen: Kompakte
historische Industrieanlagen verfligen in der Regel Uber eine sehr gute
Bausubstanz mit einem hohen Anteil an gespeicherter ,grauer Ener-
gie“. Diese muUsste bei einem vergleichbaren Neubau in den Prozess
neu eingespeist werden. Die Umnutzung der vorhandenen Strukturen
tragt entsprechend zur Verbesserung der Energiebilanz und zur Verrin-
gerung des CO,-AusstoRes bei.

Café — Alter Schlachthof OSTRALE Dresden

Praxispartner bereits im ersten Teil des Forschungsprojekts waren das
Land Sachsen und die sachsische Mittelstadt Freital mit einem Modell-
vorhaben Kreativwirtschaft in Sachsen. Im Fokus standen hier neben
der Identifizierung und transparenten Auswertung von Best-Practice-
Beispielen der kreativen und niedrigschwelligen Fabrikaktivierung —
und hier vorrangig des Tapetenwerks in Leipzig — der konkrete ,Uber-
trag“ auf ein sachsisches Modellprojekt. Fir die historische Lederfabrik
in Freital wurde gemeinsam mit Akteuren vor Ort, Entscheidungstra-
gern und Fachgutachtern ein beispielhaftes kreativwirtschaftliches
Nutzungskonzept entwickelt, welches schrittweise und niedriginvestiv
umsetzbar ist. Dieser Entwicklungsprozess wurde als Anwendungs-
katalog fur ein kreatives Leerstandsmanagement auch auferhalb der
deutschen Metropolen dokumentiert und die Ergebnisse wurden im
Juni 2015 publiziert.

Im Rahmen der Projektarbeit hatte sich auch auRerhalb von Umfragen,
Interviews und Projektworkshops ein ausgepragtes bundesweites Inte-
resse am Forschungsthema und an dem Modellvorhaben in Sachsen
gezeigt. Durch zahlreiche Vortrags- und Tagungsanfragen wahrend
der Projektlaufzeit konnte dabei fir den Fragen- und Problemkatalog
verstarkt festgestellt werden, dass zum einen ein groRes Interesse ins-
besondere bei Fachleuten und Entscheidungstragern an der belastba-
ren und am Praxisbeispiel hinterlegten Definition fir die konkrete nied-
riginvestive Instandsetzung bei grof¥flachigen Brachen besteht — also
einem Bauteilkatalog — und dass zum anderen ein grof3es Interesse an
einfacher Publikation, Information und Kommunikation zu bereits aus-
geflhrten Projekten bzw. Projekten ,,auf dem Weg“ besteht — also einer
bundesweiten Recherche und Offnung der Website. Hier zeigt(e) sich
ein anhaltender Bedarf an einer weiteren Bearbeitung des Themas.
Der zweite Teil des Forschungsprojekts beinhaltet demzufolge die pra-
xisorientierte Vertiefung ausgewahlter Forschungsergebnisse:

Cover des ersten Teils der Forschungsarbeit
© Kirsten Nijhof fur rb architekten

Zentrales Ziel war es nun zum einen, fur die herausgearbeiteten Pro-

blempunkte beispielhaft preiswerte und minimierte Lésungen aus der Foto linke Seite: Tapetenwerk Leipzig
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Praxis in einem einfachen und Ubersichtlichen Bauteilkatalog zu erfas-
sen, grafisch zu zeigen, gegenlberzustellen und zu bewerten, welchen
sowohl Fachleute als auch ,ungeschulte* Akteure nutzen kénnen. Vor-
gelegt wird hier ein Handbuch, um den Schadigungsgrad der Bausub-
stanz einschatzen zu kénnen und um ein erstes Konzept der niedrig-
schwelligen und vor allem schrittweisen Instandsetzung aufstellen zu
kdnnen. Neben Bewertungskriterien wie Materialeinsatz, Dringlichkeit,
Kosten etc. wurde ein Industriekulturwert fur Bauteile eingefihrt, um
neben der baufachlichen Bewertung auch den Identifikationsgrad fur
zukunftige Nutzer grafisch sichtbar zu machen und diesen frihzeitig
in den Fokus von Sanierungsentscheidungen zu rucken. Letztendlich
geht es darum, den wirtschaftlichen Erhalt und die nachhaltige Nut-
zung der Bestandsgebaude auch wieder als Produktionsstatte zu er-
moglichen — frei nach dem Motto: Mehr geht immer. Der Bauteilkatalog
steht im Mittelpunkt der hier vorgelegten Forschungspublikation.

Im ersten Projektteil wurde auf der projektbegleitenden Website die
Rubrik Best-Practice-Beispiele aufgrund der anhaltenden Nachfrage
zwar schrittweise auf ganz Sachsen ausgeweitet; die Kapazitaten wa-
ren im abgesteckten Projektrahmen allerdings beschrankt. Hier hatte
sich ein Arbeitsmittel im Praxistest bewahrt, welches auch nach Pro-
jektende einen einfachen Informationsaustausch gewahrleisten konn-
te. Folgerichtig wurde das Forschungsprojekt nun in Teil 2 bundesweit
gedffnet und es wurden erweiterte Kriterienkataloge und Arbeitsstra-
tegien entwickelt, um mehr als 100 aktivierte Industriebrachen zu un-
tersuchen und zu bewerten.

Die Steckbriefe der ausgewahlten Best-Practice-Beispiele wurden
interaktiv auf der projektbegleitenden Website www.kreative-produk-
tionsstaedte.de eingestellt und sind vereinfacht in dieser Publikation
abgebildet.

Die Forschungsarbeit hat im ersten Teil auch aufgezeigt, dass be-
stimmte Typologien historischer Industriebauten besonders geeignet
sind fir die Umnutzung, andere Industriegebdude dagegen, wie zum
Beispiel groe Hallen, sind entweder gar nicht oder nur mit sehr hohen
Aufwendungen nutzbar.

Bringt man nun zwei Systeme wie die Industriehalle und das flexible
Modul zusammen, so wird ein ,Haus-in-Haus"-Konzept umsetzbar — die
Industriehalle wird zur Klimahille. Werden hohe bauliche und techni-
sche Anforderungen an die Einzelrdume gestellt, so kénnen die Modu-
le diese Anforderungen auf beschranktem Raum erfillen, ohne dass
das gesamte Gebdude umgebaut werden muss. Im Bedarfsfall kdnnte
sogar das Start-up-Unternehmen mit seinem Modul an einen neuen
Standort umziehen.

Dem Modul als Sonderbauteil bzw. dem modularen Bauen im Bestand
ist ein eigenes Kapitel gewidmet.

Die Erstellung des speziellen Bauteilkatalogs fir die niedriginvestive
Sanierung wurde durch einen Brandschutzgutachter, einen Energiebe-
rater und einen (Bau-)Rechtsgutachter begleitet und einer beispielhaf-
ten betriebswirtschaftlichen Begutachtung unterzogen.

Die Publikation schlief3t mit einem Fazit und allgemeinen Handlungs-
empfehlungen vor dem Hintergrund der Arbeitsergebnisse aus beiden
Forschungsteilen.


http://www.kreative-produktionsstaedte.de/
http://www.kreative-produktionsstaedte.de/
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Im folgenden Definitionskatalog werden die Beschreibungen ausge-
wahlter Begriffe wiedergegeben, wie sie in diesem Forschungsbericht
verwendet wurden.

Definitionskatalog

(Neue) Arbeitswelten

Kultur- und Kreativschaffende finden sich in den neuen Arbeitswelten
aufgrund der Charakterisierung durch die gegenwartig steigenden
Anforderungen an Mobilitat (Homeoffice, Wissensarbeit, prekare und
multiple Arbeitsverhaltnisse — Freelancer), Flexibilitdt (Arbeitszeiten,
Arbeitsort — Coworking Space) und Unabhangigkeit (projektbezogene
Arbeitspartner, projektbezogene Arbeitsverhaltnisse) im Besonderen
wieder. Die Verschmelzung zwischen Arbeits- und Privatleben durch
den gesellschaftlichen Wandel stellt die Weichen fir neue Arbeitswel-
ten. ,Antriebskrafte fur diese Entwicklung sind die Globalisierung, tech-
nologische Innovationen, die Flexibilisierung der institutionellen Regeln
aus den Arbeitsmarkten sowie der strukturelle Wandel hin zum Dienst-
leistungssektor, aber auch veranderte Lebenslagen der Erwerbstati-
gen.”

Ankermieter

»Ein Ankermieter ist ein Hauptnutzer bzw. Grof3nutzer innerhalb einer
gewerblich genutzten Immobilie. Der Begriff wird meist im Zusammen-
hang mit Einzelhandelsimmobilien oder Einkaufszentren verwendet.
Bei diesen Objekten ist der Ankermieter der Frequenzbringer fir das
gesamte Objekt. Er hat eine sehr hohe Anziehungskraft auf Kunden.
Davon profitieren die anderen um den Ankermieter herum positionier-
ten Geschéafte. Hingegen kann der Auszug des Ankermieters dazu
fuhren, dass die anderen Mieter wegen zu geringer Kundenfrequenz
ebenfalls wegziehen und das Objekt nachfolgend mehr und mehr un-
interessant wird."?

Arbeitgeber
~Arbeitgeber ist jeder, der einen Arbeithehmer beschéaftigt. Wer Arbeit-
geber ist, bestimmt sich danach, mit wem der Arbeitsvertrag geschlos-
sen wurde."®

Branche

»~>ammelbezeichnung fur Unternehmen, die weitgehend substituierba-
re Produkte oder Dienstleistungen herstellen (bspw. Automobilbranche,
Elektronik, Pharmaindustrie). Als weitere Abgrenzungskriterien kdnnen
die eingesetzte Fertigungstechnik oder die verwendeten Grundmate-
rialien herangezogen werden. Umfangliche Branchenklassifikationen
werden von verschiedenen statistischen Amtern erstellt. Der Begriff
Branche wird haufig als Synonym fur Wirtschaftszweig, Wirtschafts-
sektor benutzt.

Branchen- bzw. Wirtschaftsverband

LVereinigungen von Unternehmern (und Unternehmen) des gleichen

fachlichen Wirtschaftszweiges, die die gemeinsamen wirtschaftlichen ! Eichhorst et al. 2014: S. 7
Interessen ihrer Mitglieder férdern und bes. gegeniiber der Offentlich- 2 Lotz & Partner: Ankermieter, Glossar

. .. . . % Gabler Wirtschaftslexikon 2015: Arbeitgeber
keit, gegeniber den staatlichen Regierungs-, Verwaltungs- und Ge- 4 Gabler Wirtschaftslexikon 2015: Brancﬁe
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setzgebungsorganen und gegeniber anderen Wirtschaftszweigen
vertreten.

In der Regel sind Wirtschafts-Verbande fachlich und regional stark dif-
ferenziert. Bei privatrechtlicher Organisation kdnnen konkurrierende
Verbande fir das gleiche fachliche oder regionale Gebiet entstehen (so
gibt es vielfach fur Klein-, Mittel- und GroRbetriebe des gleichen Wirt-
schaftszweiges und -bezirkes getrennte Verbande). Regional- oder
fachlich getrennte Verbdnde kdnnen sich zu Dachverbdnden (loserer
Zusammenschluss als beim Spitzenverband) zusammenschlief3en.
Fir Hauptzweige der Wirtschaft entstehen Spitzenverbande (z. B. auf
dem Gebiet der Industrie, des Verkehrsgewerbes, der Energiewirt-
schaft etc.). Es gibt internationale Verbdnde und Arbeitsgemeinschaf-
ten fachlicher Art. Privatrechtliche Wirtschafts-Verbande sind i. d. R.
Vereine.*®

Coworking Space

,Ein Coworking (zu dt.: zusammenarbeiten) Space (zu dt. freier Raum,
Platz) bietet die Mdglichkeit, Arbeitsplatze und Infrastruktur (Netzwerk,
Drucker, Scanner, Fax, Telefon, Beamer, Besprechungsrdume) auf Ta-
ges-, Wochen- oder Monatsbasis zu mieten. Der groRe Vorteil ist die
Flexibilitdt: Mieter kdnnen entweder unabhangig voneinander agieren
oder in unterschiedlichen Firmen und Projekten zusammenarbeiten —
alles jedoch unverbindlich und zeitlich flexibel.*®

Demografischer Wandel

,Der Begriff bezeichnet die Veranderung der Altersstruktur der Bevdl-
kerung eines Landes. In Deutschland findet man aktuell einen Trend
hin zu einer alternden Gesellschaft. Grund daflr sind die sinkenden
Zahlen fur Neugeborene und die steigenden Werte bezogen auf eine
Bevdlkerungsgruppe mit einem hohen Lebensalter. Zukunftsprogno-
sen besagen, dass bis zum Jahre 2050 die deutsche Bevolkerung um
7 Millionen Menschen auf insgesamt 75 Millionen sinken wird.*”

FabLab

,Ein FabLab (engl. fabrication laboratory — Fabrikationslabor) ist eine
offene, demokratische High-Tech-Werkstatt mit dem Ziel, Privatperso-
nen industrielle Produktionsverfahren fur Einzelsticke zur Verflgung
zu stellen. Typische Gerate sind 3D-Drucker, Laser-Cutter, CNC-Ma-
schinen, Pressen zum Tiefziehen oder Frédsen, um eine grof3e Anzahl
an unterschiedlichen Materialien und Werksticken bearbeiten zu koén-
nen (,make almost everything‘). FabLabs erlauben die unkomplizierte
Anfertigung von hoch individualisierten Einzelstlicken oder nicht mehr
verfigbaren Ersatzteilen (Rapid Manufacturing). Synonym: Innovation-
Lab.*®

Freelancer

(zu dt.: Freiberufler) sind Akteure, die freiberuflich tatig sind. Die frei-

en Berufe werden im Einkommenssteuergesetz und im Partnergesell-

schaftsgesetz wie folgt definiert:

.Freiberufliche Tatigkeiten im steuerrechtlichen Sinne werden nach

§ 18 Abs. 1 Nr. 1 EStG in Katalogberufe, also beispielsweise den Arzt
5 Gabler Wirtschaftslexikon 2015: Verband oder Rechtsanwalt und den Katalogberufen ahnliche Berufe differen-
® Wikipedia: Coworking zZiert. Der ahnliche Beruf muss dem Katalogberuf in allen Punkten ent-
" nachhaltigkeit.info: Demographischer sprechen, das heilt, er muss alle Wesensmerkmale eines konkreten

Wandel . - ..
8 Fab Academy 2015: Fab Lab FAQ Katalogberufes zumindest nahezu vollsténdig enthalten. So missen


http://nachhaltigkeit.info/
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Ausbildungen als Voraussetzungen fir die jeweilige Berufsausibung
vergleichbar sein.”®

,Die Freien Berufe haben im Allgemeinen auf der Grundlage besonde-
rer beruflicher Qualifikation oder schdpferischer Begabung die persén-
liche, eigenverantwortliche und fachlich unabhéngige Erbringung von
Dienstleistungen héherer Art im Interesse der Auftraggeber und der
Allgemeinheit zum Inhalt.“'

Gebaudeklasse

»In Deutschland werden Gebdude gemall den Landesbauordnungen
der einzelnen Bundeslénder in Gebadudeklassen eingeteilt. Die Ein-
stufung eines Gebaudes in eine Gebaudeklasse richtet sich nach der
Hohe und nach der Flache des Gebaudes. Jedes Bundesland regelt
hierbei in den jeweiligen Landesbauordnungen die Einteilung der Ge-
baudeklassen unterschiedlich. Die Einteilung der Gebaude in verschie-
dene Gebaudeklassen hangt hierbei mit unterschiedlichen Bauteil- und
Baustoffanforderungen zusammen. Je hoher z. B. die Gebaudeklasse
ist, desto héher sind die Anforderungen an die Feuerwiderstandsdauer
der Bauteile.”"

Gentrifizierung

»(aus dem Englischen: gentry — Adel) Sozialer und baulicher Wandel
in einem stadtischen Quartier, fur den es zwei Grinde geben kann:
A) von Verwertungsinteressen angetriebene Veranderung der Wohn-
qualitdt und der Bewohnerzusammensetzung, bei der Haushalte mit
geringerem Einkommen aus dem Gebiet verdrangt werden; B) Wandel
des sozialen Milieus in einem Quartier durch sozialen Aufstieg der Be-
wohner.“'2

Gewerbeanlage

Grof¥flachige Anlagen, die zur gewerblichen Nutzung gebaut werden.
Gesamtheit von Gebduden und Einrichtungen inklusive des freien Ge-
l&ndes eines Gewerbebetriebs. Unter den Begriff fallen Gewerbeanla-
gen bspw. Bankenwesen (Sparkassen), Vergnugungsstatten und Frei-
zeiteinrichtungen (z. B. Kinos oder Schwimmbé&der), sowie Einzel- und
GrofRhandel.

Graue Energie

»Als graue Energie wird die Energiemenge bezeichnet, die fiur Herstel-
lung, Transport, Lagerung, Verkauf und Entsorgung eines Produktes
bendtigt wird. Dabei werden auch alle Vorprodukte bis zur Rohstoff-
gewinnung berlcksichtigt und der Energieeinsatz aller angewandten
Produktionsprozesse addiert. Wenn zur Herstellung Maschinen oder
Infrastruktur-Einrichtungen notwendig sind, wird Ublicherweise auch
der Energiebedarf fur deren Herstellung und Instandhaltung anteilig in
die ,graue Energie‘ des Endprodukts einbezogen.“?

Grofstadt

,Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde mit

mindestens 100.000 Einwohnern; diese Stadte haben meist oberzen-  BFB Blatt . Bund band der Frei
trale Funktion, mindestens jedoch mittelzentrale. Die Gruppe der GroRR- Borfe - ndesverband cerreien
stadte kann unterschieden werden in 15 groRe GroRstddte mit mind. 10§ 1 Abs. 2 PartGG

500.000 Einwohnern und kleinere Gro3stadte mit weniger als 500.000 " Wikipedia: Gebédudeklasse

Einwohnern.“" — Kleinstadt — Mittelstadt "*Reichenbach-Behnisch 2008: S. 14
B Wikipedia: Graue Energie

4 BBSR 2015: GroRstadt
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Griinderzeit

Als Grinderzeit wird die Phase der breiten Industrialisierung im Mittel-
europa der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts bezeichnet. ,Im kultu-
rellen und z. B. architektonischen Verstandnis wird die Dauer der Grin-
derzeit teilweise fur die gesamte Phase der Hochindustrialisierung in
Deutschland von 1870 bis 1914 ausgedehnt.“'®

Industrieanlage

Eine Fabrikanlage aus dem industriellen Zeitalter als Gesamtheit von
Gebauden und Einrichtungen inklusive des freien Gelandes eines In-
dustriebetriebs. Eine Industrieanlage kann neben unterschiedlichen
Produktionsstatten wie beispielsweise Stapel-, Lagerhallen und Ferti-
gungsraumen auch Fabrikantenvillen, Werkswohnungen oder Kinder-
garten auf dem Gelande umfassen. Kriterium ist, dass sich die unter-
schiedlichen Geb&ude mit verschiedenen (ehemaligen) Nutzungen auf
~einem zusammenhangenden Gelande* befinden.

Industrie- bzw. Gewerbebrache
Brachliegende, aufgelassene und grof¥flachige Anlagen mit ehemals
industrieller oder gewerblicher Nutzung.

Industriekultur

,Der Begriff beinhaltet die Beschaftigung mit materiellen wie immateri-
ellen Zeugnissen des industriellen Zeitalters. Aufgrund der Komplexitat
des Begriffs Industriekultur gibt es keine einheitliche Definition, die sich
in der interdisziplinaren Beschaftigung zur Industriekultur beispielswei-
se in der Sozialgeschichte, Technikgeschichte und der Geographie von
Landschaften zeigt/offenbart.“'® In der Architekturgeschichte sind es
— Industrieanlagen, Bahnhofe, Kaufhduser etc., die einen Bestand-
teil der Industriekultur darstellen. Diese materiellen Zeugnisse werden
aufgrund des Strukturwandels anderen Nutzungen zugefihrt. So wird
Industriekultur nicht in Form von ,toten Denkmalern® (— Industriebra-
che) oder Museen, sondern auch durch andere Formen der Bespielung
(z. B. — Kultur- und Kreativwirtschaft, — Neue Arbeitswelten) erlebbar.

Industriekulturwert

Indentifikations- und Authentizitatsfaktor, der mit dem duf3erem Bild der
urspringlichen Industrieanlage verbunden ist. Erfasst die asthetischen
und sozialen Komponenten des Bauwerkes flir das Nutzerklientel — un-
abhangig von einer moéglichen denkmalpflegerischen Einordnung. Be-
deutung fur den Industriekulturwert hat z.B. der Anstrich einer Wand
mit Beschriftung oder Uberlagerung von Farbschichten.

Longboard
(engl. longboard, ,Langbrett‘) ,Ein Longboard ist ein Skateboard fir die
Generation 30+ ..“"7

Kleinstadt

,Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde mit

5.000 bis unter 20.000 Einwohnern oder mindestens grundzentraler

Funktion. Die Gruppe der Kleinstadte kann unterschieden werden in
15 Wikipedia: Griinderzeit gréRere Kleinstadt mit mind. 10.000 Einwohnern in der Gemeinde ei-
'® www.industriekultur.de, 2015 nes Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde, kleine Kleinstadt mit

" Zitat Sebastian Mihibauer, Bastlboards, weniger als 10.000 Einwohnern.“"® — Grof3stadt — Mittelstadt
Tapetenwerk Leipzig

8 BBSR 2015: Kleinstadt


www.industriekultur.de
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Kreatives Handwerk

Die Definition des Begriffes der KuK als Branche klart nicht nur Ge-
meinsamkeit, sondern formuliert auch Grenzen und Ausgrenzungen.
Dass dies nicht immer sinnvoll ist, zeigt vor allem die Arbeit zahlreicher
Handwerker und Manufakturen, in denen die Grenzen zwischen Hand-
werk und kunstlerischer Arbeit bzw. Design flieBend sind. Ein Beispiel
ist eine Buchbinderei, die neben der klassischen Lohnarbeit des ma-
schinellen Bindens das hoch spezialisierte, handwerklich anspruchs-
volle Handbinden ausfihrt und somit Partner und ,Arm“ des herausge-
benden Kinstlers ist. Deshalb wird im Rahmen der Forschungsarbeit
zusétzlich der Begriff des ,kreativen Handwerks* eingefihrt und ver-
wendet.

Kultur- und Kreativwirtschaft (KuK)

,2Unter Kultur- und Kreativwirtschaft werden diejenigen Kultur- und Kre-
ativunternehmen erfasst, welche Uberwiegend erwerbswirtschaftlich
orientiert sind und sich mit der Schaffung, Produktion, Verteilung und/
oder medialen Verbreitung von kulturellen/kreativen Gutern und Dienst-
leistungen befassen. Der verbindende Kern jeder kultur- und kreativ-
wirtschaftlichen Aktivitat ist der schépferische Akt von kinstlerischen,
literarischen, kulturellen, musischen, architektonischen oder kreativen
Inhalten, Werken, Produkten, Produktionen oder Dienstleistungen.
Alle schopferischen Akte, gleichglltig ob als analoges Unikat, Live-
auffihrung oder serielle bzw. digitale Produktion oder Dienstleistung
vorliegend, zahlen dazu. Die schopferischen Akte kénnen im umfas-
senden Sinne urheberrechtlich (Patent-, Urheber-, Marken- und Desi-
gnerrechte) geschiitzt sein.”!® Die festgeschriebene Definition stimmt
weitestgehend mit den international anerkannten Beschreibungen
Uberein.

Manufaktur

In der Gegenwart wird der Begriffin Zusammenhang mit der Herstellung
von hochwertigen, individuellen Produkten/Sachgultern benutzt. Dabei
grenzt sich der Begriff von Fabrikation, also industrieller Herstellung
(Massenware) ab. Wirtschaftlich und rechtlich ist der Begriff Manufak-
tur nicht definiert. Manufakturen verwenden hochwertigere Materialien,
verfugen Uber qualifiziertere Mitarbeiter (ausgebildete Schuhmacher,
Designer usw.) als Fabriken und stellen Produkte/Sachguter in Hand-
arbeit her. Die Bezeichnung ,Handmade in Germany* gilt mittlerweile
neben ,Made in Germany“ als weltweites Qualitdtsmerkmal und wird
haufig mit dem Manufakturgedanken in Verbindung gesetzt. Manufak-
turen werden demnach im historisch urspringlichen Verstandnis des
Handwerks verortet. Der Begriff leitet sich aus dem Lateinischen ma-
nus ,Hand“ und facere ,erbauen, tun, machen, herstellen® ab.

Mittelstadt

,Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde mit
20.000 bis unter 100.000 Einwohnern; Uberwiegend haben diese
Stadte mittelzentrale Funktion. Die Gruppe der Mittelstddte kann un-
terschieden werden in grof3e Mittelstadt mit mind. 50.000 Einwohnern
in der Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde,
kleine Mittelstadt mit weniger als 50.000 Einwohnern.“?® — GroRstadt

Kleinstadt
- stad 19 Séndermann et al. 2009: S. XI

20 BBSR 2015: Mittelstadt
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Niedrigschwellige Instandsetzung

,Niedrigschwelligkeit ... bezeichnet die Eigenschaft eines Dienstes oder
Angebots, das von den Nutzenden nur geringen Aufwand zu seiner In-
anspruchnahme erfordert.“?' Eine niedrigschwellige Instandsetzung ist
die Umsetzung einer niedriginvestiven Sanierung zur Erreichung von
niedrigen, unter dem ortsublichen Durchschnitt liegenden Mieten, die
damit fir moéglichst viele Nutzer finanzierbar sind.

Produktionsstitte
Ein Ort der Leistungserstellung (i. d. R. der Betrieb bzw. das Werk) als
organisatorische Einheit.

Social Media

Neue Kommunikationsformen, wie zum Beispiel Facebook, Twit-
ter usw., die das Medium Internet nutzen, werden unter dem Be-
griff ,Social Media® zusammengefasst. Weltweite Vernetzung und
Informationsbeschaffung/-austausch werden durch die neuen Medien
moglich. Uber Plattformen werden eigene Produkte, Ideen usw. pré-
sentiert, mit Gleichgesinnten kommuniziert und gearbeitet. Die neuen
Medien erméglichen mehr Zuganglichkeit, Flexibilitat und Mobilitat.

— (Neue) Arbeitswelten

Social Networking
Dieser Begriff bezeichnet das Kommunizieren, das Sichvernetzen,
bzw. Vernetztsein Uber — Social Media.

Start-up

»~Junge und innovative Unternehmensgrindungen, die Produkte und/
oder Ideen (,next big thing‘) mit grolem Wachstumspotential anbieten.
Der Bundesverband Deutscher Startups (BVDS) setzte Kriterien zur
Identifikation und Abgrenzung zu anderen Geschaftsmodellen fest. Der
Verband bezeichnet Unternehmen mit einer hohen Innovationsfahig-
keit, die junger als 10 Jahre sind und ein deutliches Mitarbeiterwachs-
tum und/oder deutliches Wachstum anderer zentraler Kennzahlen (z.
B. Umsatz, Kunden ...) zu verzeichnen habe, als Startups. Typische
Branchen der Startups sind zum Beispiel Technologie, E-Commerce
und Kultur- und Kreativwirtschaft.?2

Subbranche

In der Branche der Kultur- und Kreativwirtschaft gibt es offiziell elf
sog. Subbranchen (bzw. Teilbranchen/-markte): Musikwirtschaft,
Buchmarkt, Kunstmarkt, Filmwirtschaft, Rundfunkwirtschaft, Markt
fur darstellende Kinste, Designwirtschaft, Architekturmarkt, Presse-
markt, Werbemarkt, Software-/Games-Industrie, Sonstige. Die zwdlf-
te Teilbranche der Kultur- und Kreativwirtschaft ,Sonstiges® umfasst
alle sonstigen Unternehmen wie Bibliotheken und Archive, Betrieb von
historischen Statten und Gebduden und ahnlichen Attraktionen, bota-
nische und zoologische Garten sowie Naturparks, selbststandige Dol-
metscher, Fotolabors, Herstellung von Minzen und Fantasieschmuck
etc.

Technische Regeln fiir Arbeitsstatten
2 Wikivedia: Niedriaschwelliakeit In der deutschen Arbeitsstattenverordnung sind zum Schutz der Ar-
2 RispZS otal. 20153 S. 2 g beitnehmer Anforderungen an Arbeitsstatten formuliert. Verantwortlich
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fur deren Einhaltung ist in jedem Fall der Arbeitgeber.

Kontrolliert wird das von den Gewerbeaufsichtsamtern.

Um diese Anforderungen zu konkretisieren, erlasst der Ausschuss flr
Arbeitsstatten (ASTA) Technische Regeln fur Arbeitsstatten (ASR).
,Bei Einhaltung der Technischen Regeln kann der Arbeitgeber insoweit
davon ausgehen, dass die entsprechenden Anforderungen der Verord-
nungen erflllt sind. Wahlt der Arbeitgeber eine andere Lésung, muss
er damit mindestens die gleiche Sicherheit und den gleichen Gesund-
heitsschutz fir die Beschéaftigten erreichen.*23

2 wikipedia: Technische Regeln fiir Arbeits-
stétten
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Teil 1 // Bauteilkatalog Niedrigschwellige Instandset-  Fotolinke Seite: .
Atelier im Tapetenwerk Leipzig

Zung © Kirsten Nijhof fir rb architekten

1.1. Kurze Einfiihrung

Der Bauteilkatalog fir die niedrigschwellige Instandsetzung brachlie-
gender Industrieanlagen behandelt im Schwerpunkt die besonderen
baulichen Problemlagen dieser grof3flachigen, aber in der Regel kom-
pakten Gebaude und Grundstiicke.

Eine Eingrenzung auf die klassische Entstehungszeit — die sogenannte
Griunderzeit — und auf die besondere Problematik beim Brandschutz-
Schallschutz-Energiekonzept war die Ausgangslage beim Start des
Forschungsprojekts. Mit fortlaufender Bearbeitung hat sich ein neuer
Kenntnisstand herausgestellt, der eine zeitliche Begrenzung auf eine
bestimmte Bauzeit als nicht mehr notwendig erkennen liel3.

Viele der Bauteile durchlaufen alle baulichen und zeitlichen Phasen der
industriellen Entwicklung — beginnend in Deutschland am Ende des
18. Jahrhunderts — oder entstehen wahrend der Industrialisierung, werden
im weiteren Verlauf immer mehr verfeinert und heute noch verwendet
oder bestimmen gar den momentanen Industriebau. Als Beispiel sei
der Stahlbeton genannt, der vom Franzosen Monier um 1870 entwi-
ckelt wurde und sich in sehr kurzer Zeit zur Standardkonstruktion fur
Geschossdecken nicht nur bei Industriegebduden entwickelt hat. Das
alteste Best-Practice-Beispiel in dieser Arbeit ist das 1775 errichtete
Weisbachsche Haus in der sachsischen Stadt Plauen — eines der al-
testen Beispiele der Textilindustrie in Deutschland.

Vor dem Hintergrund einer guten Handhabbarkeit und Ubersichtlichkeit
wurden Bewertungskataloge und Arbeitsmittel im eigentlichen Bauteil-
katalog direkt zusammengefuhrt. Auf den folgenden Seiten werden die
allgemeine Herangehensweise und Kategorisierung kurz erlautert.

1.2. Gebaudeportfolio Ausbau — Objekt, Gebadude, Nutzer

Das Bauteil und dessen niedrigschwellige Instandsetzung muss im
Kontext mit der gesamten Industrieanlage und deren Elementen be-
trachtet werden. Die einzelnen Teile der Anlage — Objekt, Gebaude,
Raume — bestimmen das Bauteil. Das Bauteil ist ein notwendiger Be-
standteil dieser Teile.

1 Objekt ] @
Nutzung

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der geplanten Nutzung (BauNVO)
Besondere nutzungsbedingte Anforderungen (Sonderbauvorschriften)
ErschlieBung

Technische und verkehrstechnische ErschlieRung (inkl. Feuerwehr)
Planungsrechtliche Zulassigkeit

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit (Einordnung nach § 30—-35 BauGB, B-Plan)
Denkmalschutzrechtliche Einordnung/Sanierungsgebiet

Bebauung des Grundstiicks (Abstandsflachen/Nachbarrechte/Bauweise)
Genehmigungsbediirftigkeit/Bestandsschutz
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2 Gebaude

Verkehrssicherheit

Schutz der Allgemeinheit vor Gefahren durch bauliche Anlagen
(Einsturz, herabfallende Teile)

@ Standsicherheit

Brandschutz

Flucht- und Rettungswege/Gebaudegliederung/Brandschutzkonzept
Bauphysik

EnEV/Larmschutz/Immissionsschutz

3 Nutzungseinheiten/Raume

Arbeitsschutz und Gewerberecht

® Bauliche Arbeitsschutzvorschriften

Gewerberechtliche Vorschriften (Hygienerecht/Lebensmittelrecht)
©) Besondere nutzungsabhédngige Anforderungen

Lagerung gefahrlicher Stoffe/Technische Betriebsrdume

® Brandschutz

Beschaffenheit

Bauphysik

Belichtung/Bellftung/Beheizung/Schallschutz

4 Bauteile

Die Bauteile sind hinsichtlich besonderer Anforderungen zu unterteilen in:

® @ » gebaudeabschlieRende Bauteile

+ abschlieRende Bauteile von Nutzungseinheiten und Flucht- und Rettungswegen

» raumabschliefende und sonstige Bauteile

Historische Industrieanlagen, Fabriken befanden sich zum Zeitpunkt
Abb. 01: Teile der baulichen Anlage ihrer Errichtung um 1900 am Rande der Stadt. Seither haben sich die
Stadte in ihrer Flachenausdehnung vervielfacht. Das hat zur Folge,
dass sich diese Industrieanlagen mitten in der Stadt befinden. Im Inte-
resse einer nachhaltigen, verkehrsarmen Stadtentwicklung ist die Nut-
zung dieser Anlagen als neue Produktionsorte der Kreativwirtschaft
wichtig. Insbesondere in den letzten Jahren wachst die Bevdlkerung
der Grol3stadte rasant. Die Baunutzungsverordnung gibt es seit 1960,
die letzte Novellierung hat 1990 stattgefunden. Aber gerade in diesen
26 Jahren seit der letzten Novellierung hat die Arbeitswelt eine starke
Veranderung erfahren.
Das Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit reagiert jetzt auf diese Entwicklung. ,Eine neue Baugebiets-
kategorie soll im Gesetz verankert werden: die sogenannten urbanen
Gebiete. ,Das sind verdichtete Mischgebiete, in denen Ausnahmen von
bestehenden Vorgaben, zum Beispiel im Larmschutz und bei den Ab-
standsgeboten, zugelassen werden’, sagt die Ministerin. ,Hier wollen
wir Arbeiten und Leben wieder ndher zueinander bringen.”"

Gleiches gilt auch innerhalb der Industrieanlage, innerhalb des Indus-
triegebaudes. Auch hier ist es geboten, auf die veranderten Arbeitswel-
ten zu reagieren.

Die Kultur- und Kreativwirtschaft (KuK) mit ihren elf Branchen — plus

" Quelle: https://lwww.welt.de/finanzen/immo-
bilien/article158936079/In-urbanen-Gebie-
ten-wird-der-Laermschutz-geschwaecht.html


https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article158936079/In-urbanen-Gebieten-wird-der-Laermschutz-geschwaecht.html
https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article158936079/In-urbanen-Gebieten-wird-der-Laermschutz-geschwaecht.html
https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article158936079/In-urbanen-Gebieten-wird-der-Laermschutz-geschwaecht.html
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Sonstiges? — ist aus vielen Grinden der ideale Partner fir alte Indus-
trieanlagen. Sie ist heterogen, vielschichtig, interdisziplinar, nicht ge-
normt, frei, ungebunden und sucht fur sich die entsprechenden Rdume
und findet diese in den alten Industrieanlagen.

Jedem Raum innerhalb einer klassischen, griinderzeitlichen Industrie-
architektur kann man eine der einzelnen Branchen der KuK oder einer
deren Untergruppen zuordnen.®

Arbeitszeiten, FenstergroRen, blendfreie Beleuchtung u. A. sind fir die
KuK nicht bedeutend oder wichtig, wenn andere Vorteile Gberwiegen.
Grolde, flexible, multifunktionale Rdume mit adaquaten Raumhdhen,
Individualitdt und der persdnliche Kontakt zu anderen Kreativen, gu-
tes und gesundes Essen, hinzumietbare Prasentations- und Bespre-
chungsrdume, sehr gute Internetverbindung, Fahrradwege, nahe o6f-
fentliche Verkehrsmittel, Wohnen sowie Freizeit in der unmittelbaren
Umgebung sind wichtige(re) Kriterien.

Eine niedrigschwellige Instandsetzung von ungenutzten Industrieanla-
gen lasst sich nur mit einem erhéhten Planungsumfang und entspre-
chendem Fachwissen — Gutachter — umsetzen. Damit sind sowohl die
Detailplanung als auch der Beginn, die Grundlagenermittiung gemeint.
Am Anfang steht die Analyse der bisherigen Nutzungen. Es ist immer
sinnvoll und kostensparend, gleiche oder dhnliche Nutzungen wieder
den gleichen Raumen zuzuordnen.

Klassische Industrieanlagen sind so vielschichtig wie die Kultur- und
Kreativwirtschaft.

Es lassen sich dhnliche Begriffspaare oder Gegensatzpaare herausar-
beiten: kalt - warm, laut - leise, leicht - schwer, hell - dunkel

WOHNFORMEN ’ﬂ\
BURO = e % ‘*

ATELIER/STUDIO lﬁ ,@ @ @

BUHNE/VERANSTALTUNG 3 ,@

WERKSTATT/PRODUKTION % \‘% |i\|1

Abb. 02:

3

2 Die gesellschaftliche und technologische
Entwicklung lasst wieder Einzelfertigung,
Manufaktur zu. Ein erhéhter Wohlstand, aber
auch andere personliche Interessen wie z. B.
der Verzicht auf das Auto ermdglichen den
Kauf von handgemachten Schuhen, eines
individuell gefertigten Transportfahrrads, im
Pragedruck hergestellte Visitenkarten. Auf
der technologischen Seite sind CNC-Frasen
erschwinglich geworden und halten 3-D-Dru-
cker Einzug. Zu der KuK kdnnen also auch
Buchbindereien, Druckereien, Schuhmacher
und Longboard-Bauer gehdren, wenn sie
entsprechend handwerklich-kinstlerisch
arbeiten.

(Erlauterung der Verfasser)

3 Fur grofRe Zechenanlagen, Produktions-
hallen z. B. der Autoindustrie, aufgelassene
Kraftwerke etc. wird man schwerlich passen-
de Nutzer aus der KuK finden. Dies ist auch
nicht Aufgabenstellung dieser Forschungs-
arbeit.

(Erlauterung der Verfasser)
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B  Software/Games
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E Sonstiges

Die Icons sind autorisiert zur
Publikation von der Urhebe-
rin Mandy Knospe, Dipl. De-
signerin, Mitglied Kreatives
Chemnitz e. V. & Managerin
des Coworking Space Kabi-
nettstlickchen.cc in Chemnitz,
u. a. verwendet in den Steck-
briefen zu den Best-Practice-
Beispielen in dieser Arbeit.



Abb. 02 — 04: Kategorisierung der Nutzungen

4 Insbesondere bei den Kreativen und
Kinstlern sind die Grenzen zwischen Arbeit,
Freizeit, Wohnen flieRend. Nicht selten

sind die Ateliers und Biros gekoppelt mit
einem kleinen, untergeordneten Wohn- und
Schlafbereich. In der Forschungsarbeit
,Leerstandsmanagement durch Zwischennut-
zung: Strategien zum Gebaudeerhalt durch
Nutzerbeteiligung“ wurde dies untersucht
und im Rahmen eines Rechtsgutachtens
ein Gewerbemietvertrag mit geringfuigigem
Wohnanteil hierflir entwickelt.

(Erlauterung des Verfassers)
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SCHWER LEICHT

In der Regel verfugten die Industrieanlagen Uber Verwaltungsrdume
,Produktionsbereiche, Werkstatten, Kantine, Hausmeisterwohnung,
Werksverkauf etc. Eine spezielle Form der Nutzung ist das untergeord-
nete Wohnen. Hier geht es im Wesentlichen um ein temporares Woh-
nen (Zweitwohnung).*

Wenn die neue Kantine, das Café die alte Stelle wieder besetzt, dann
kdnnen bestimmte Ausbaustandards wie Fliesen, Bodeneinlaufe, Aus-
gabefenster etc. Ubernommen und mussen nur gereinigt oder repariert
werden.

Klassische Burotatigkeiten gehen in die ehemaligen Verwaltungsberei-
che. Die Werkstatten waren nicht selten separiert, abseits gelegen und
in eigenen Gebauden untergebracht. Das eignet sich sehr gut fir laute
Nutzer wie Bildhauer, Kunstschmiede etc. Das heifdt aber nicht, dass
nicht auch andere, z. B. leise Nutzungen, denkbar sind.



Produktionsbereiche waren fir hdhere Lasten ausgelegt. Hier lassen
sich am besten Manufakturen, aber auch multifunktionale Bereiche
einordnen (siehe Beispiel 1 auf der folgenden Seite). Oder Ausstel-
lungshallen mit einem speziellen Heizungsmanagement, das eine kon-
zentrierte, kurzzeitige Erwdrmung zuldsst, werden hier untergebracht.
Ein Container kann der ganzjéahrig genutzte und warme Arbeitsbereich
in der kalten Halle sein.

GroRe Raume lassen sich als Coworking Spaces aktivieren. Lange
schmale Raume mit den Fenstern an der Schmalwand sind gefragt,
da die Nutzer hier einen geringen Heizbedarf haben und ihre Sofaecke
zum Besprechen, Entspannen, individuellen Arbeiten am Fenster und
die Computerarbeitsplatze im nicht so hellen Bereich also blendfrei an-
ordnen. Der Effekt ist nebenbei, dass die Aussicht nicht den halben Tag
mit einem Blendschutz verdeckt ist.5

Sind Bereiche erkennbar belastet, z. B. durch Feuchte, Salze, dann ist
es sinnvoll, dort Nutzungen einzuordnen, die kihl oder kalt bleiben und
keine Feuchtigkeit einbringen, wie z. B. den Bildhauer.

Es ist genau abzuwégen, ob alle Bereiche genutzt oder ausgebaut wer-
den muissen. Dies gilt z.B. fUr bisher unausgebaute Dachgeschosse.
Hier kann der finanzielle Aufwand den Nutzen deutlich Gberschreiten.
So es die Deckenlasten und der Brandschutz erlauben, sind das durch-
aus geeignete Lagerflachen, deren Mieteinnahmen den Unterhaltungs-
aufwand decken kénnen.

Beim Umbau zu einer Wohnanlage mit Lofts ordnet sich die alte Fabrik
der Nutzung unter. Es gibt im Grunde keinen Spielraum, da die Stan-
dards durch die Nutzung und die Einheitlichkeit klar definiert sind. Im
Falle der Kreativwirtschaft als Nutzer ist das anders:

Der Nutzer arbeitet mit dem Raum und passt sich ihm kreativ an.

(WOHNFORMEN e ) -
(eoros =8 U w).
(ATELIER/STUDIO ®PQ Lié’)
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5,20 bis 30 % der erwerbsfahigen Bevolke-
rung in den USA und in der EU, mehr als 162
Millionen Menschen, arbeiten als independent
worker, heif3t es in einer Studie des McKinsey
Global Institute. Fur Deutschland veranschla-
gen die Forscher die GroRenordnung auf 30
% der erwerbsfahigen Bevolkerung.”

Quelle: https://www.welt.de/wirtschaft/
article158748396/Das-Maerchen-von-den-
schlimmen-prekaeren-Jobs.html

Viele Verordnungen und Normen stammen
aus einer Zeit, als die Arbeitswelt im Wesentli-
chen aus fest angestellten Arbeitnehmern be-
stand und es den Computer, die digitale Ver-
netzung und das Mobiltelefon noch nicht gab.
(Erlauterung der Verfasser)
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Abb. 05:

Abgleich von Eigenschaften der
Raume mit den Anforderungen der
Nutzungen


https://www.welt.de/wirtschaft/article158748396/Das-Maerchen-von-den-schlimmen-prekaeren-Jobs.html
https://www.welt.de/wirtschaft/article158748396/Das-Maerchen-von-den-schlimmen-prekaeren-Jobs.html
https://www.welt.de/wirtschaft/article158748396/Das-Maerchen-von-den-schlimmen-prekaeren-Jobs.html
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6 Isolierfolien sind eine preiswerte, wenn
auch kurzlebige Moglichkeit, Fenster gegen
die Winterkalte zu wappnen. Laut Experten
der Hessischen Energiespar-Aktion lohnt sich
die Montage bei Einfachverglasung. ... Im Ide-
alfall erreichen Isolierfolien bei Fenstern die
gleiche Wirkung wie Isolierverglasung, wo-
durch Wéarmeverluste durch das Fenster um
30 bis 50 % geringer ausfallen.”

Quelle: http://www.lvz.de/Ratgeber/Bauen-
Wohnen/Aktuelles/Isolierfolie-schuetzt-kurz-
zeitig-vor-Kaelte

Designburo im Tapetenwerk

Luftpolsterfolie als Isolierung
Kulturfabrik Apolda

Einfache Holztir als Rettungsweg wahrend
Veranstaltungen — Alter Schlachthof Karls-
ruhe

rechte Seite Abb. 06: Merkmale niedrig-
schwelliger Instandsetzung und schrittweiser
Vermietung

Quelle: rb architekten aus Niedrigschwellige
Instandsetzung brachliegender Industriean-
lagen — Teil |
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Wie die Best-Practice-Beispiele zeigen, lassen sich individuelle Lésun-
gen fir die Nutzung eines Raumes finden. Eine kleine Auswabhl:

Beispiel 1

Designbiro in einer kleinen ca. 5,0 m hohen Industriehalle

Das Buro teilt sich in drei Strukturen: allgemeine Funktionen wie Emp-
fang, Prasentation, Teekiiche/Blro mit Arbeitsplatzen/Werkstatt. Im
fuBkalten Bereich werden die Werkstatt und der Allgemeinbereich an-
geordnet. Die Werkstatt wird ,iberdacht” und es entsteht eine zweite,
fur Blroarbeit optimale Ebene. Die Ausbaukosten refinanzieren sich
fur den Mieter Uber die erhdhte Mietfliche, da er letztlich ein Drittel
weniger als notwendig mietet. Letztlich handelt es sich hierbei um eine
Neuinterpretation der Produktionshalle mit Einbauten fur Biros und
Aufenthalt.

Beispiel 2

Holzbildhauerin im Werkstattgebaude mit Stahltor und Oberlicht

Im Wesentlichen ist die Tatigkeit schwer und schweifdtreibend, sodass
eine Beheizung nur in sehr kalten Zeiten erforderlich ist — ca. zwei Mo-
nate im Jahr. Als Heizung dient ein Kaminofen, in dem die eigenen
Holzreste verbrannt werden.

Beispiel 3
Fotostudio und Ausstellungsflache auf einer Ebene

Beide Nutzungen teilen sich eine grol3e Flache. Es gibt nur einfache,
optische Abtrennungen; eine bauliche Abtrennung wird eingespart.

Wie die Best-Practice-Beispiele weiterhin zeigen, lassen sich indivi-
duelle Lésungen fur den Umgang mit den einzelnen Bauteilen finden.
Eine kleine Auswahl:

Beispiel 4

Raum beidseitig belichtet — Warmeschutz

Da eine ausreichende BelUftung auch einseitig zu erreichen ist, werden
nur die hofseitigen, stark verschlissenen Fenster erneuert und die stra-
Renseitige, originale Einfachverglasung mittels einer transparenten,
fest eingebauten Ebene aus Holz und transparenten Kunststoffplatten
zu Doppelfenstern umgebaut. In anderen Fallen wurde eine zweite
Ebene mit Luftfolien, Kammerprofilplatten hergestellt. Das mag im ers-
ten Moment sehr provisorisch klingen, wird aber als Lésung durchaus
auch von Experten empfohlen.®

Beispiel 5

Raum beidseitig belichtet — Larmschutz

Ein an einer stark befahrenen Stral’e gelegener grol3er Blroraum er-
halt zu dieser Stral’e neue Fenster als Festverglasung, die ohne be-
sondere kostenintensive Glaser aufgrund der fehlenden Fensterfugen
eine deutliche und ausreichende Verbesserung des Larmpegels mit
sich bringt. Die Beluftung wird Uber die Fenster zum Hof hin gesichert.

Beispiel 6

Alte Schlachthalle mit Schiebetor als Veranstaltungsraum

Die Schiebetore bringen den Einbruchsschutz, sind aber als Rettungs-
wege ungeeignet. Eine einfache Holztlir aus OSB-Platten dient wah-
rend der Veranstaltungen als Offnungsabschluss.


http://www.lvz.de/Ratgeber/Bauen-Wohnen/Aktuelles/Isolierfolie-schuetzt-kurzzeitig-vor-Kaelte
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Merkmale niedrigschwelliger Instandsetzung und schrittweiser Vermietung

Vorteile Nachteile

erhohter Planungsaufwand

geringere Investitionskosten ------- niedriginvestive Sanierung

eingeschranktes Mieterklientel

Spielraum nutzen!

uberdurchschnittlicher
Vermietungsstand

unterdurchschnittliche Miete ----- geringere Rendite

geringe Mieterfluktuation

verbesserte Ausbausicherheit ----=-=-"""" schrittweiser A}Jsbau """"" erhohter Planungsaufwand
,Bauen im Bestand* Sprelraum nutzen! aufwendigere Baustellenorganisation
frithzeitige Mieteinnahmen ------=- schrittweise Vermietung :------- uiberdurchschnittliche Mieterpflege
wachsende Bonitit Spelraum nutzen! erhohter Verwaltungsaufwand

/
\
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1.3. Priorititenliste Ausbau -
Stufen der niedrigschwelligen Sanierung

Bei sehr vielen der ausgewerteten Best-Practice-Beispiele verlauft die
niedrigschwellige Sanierung in mehreren Stufen Gber relativ lange Zeit-
raume. Drei Beispiele aus Leipzig zeigen das sehr deutlich: die Spinne-
rei seit 2002 bis heute, das Tapetenwerk und das Westwerk seit 2007
bis heute. Zum einen ist dies mdglich, da i. d. R. eine Industrieanlage
aus vielen verschiedenen Einzelgebduden besteht und diese unabhan-
gig entwickelt werden kdnnen. Zum anderen ist die schrittweise Um-
setzung ein wichtiger Bestandteil einer niedrigschwelligen Sanierung.

Zwei Kriterien spielen hierflr eine Rolle:
Vermietungsstand und potenzielle Mieter

Die Ausbaustufen richten sich nach den Mietinteressenten. Dies betrifft
sowohl die Art der Nutzung als auch die Anzahl der Nutzer. Das Ziel
dieser Vorgehensweise ist es, mit jeder Etappe der Sanierung einen
hohen Vermietungsstand zu erreichen. Dieser sollte zwischen 75 und
100 % liegen. Die Investitionskosten pro gm Nutzflache kdnnen gering
gehalten werden, da diese dem jeweiligen Objekt direkt zugutekom-
men und nicht dazu dienen, einen ausgebauten Leerstand zu finan-
zieren. Die finanziellen Mittel flieRen in die konkrete, bauliche Umset-
zung, die persdnlichen Ressourcen werden genutzt fir das kulturelle
Management und den Organisationsablauf. Sonst Ubliche und nicht
unerhebliche Vermarktungs- oder Vertriebskosten werden gespart.
Nach Abschluss und Vermietung der jeweiligen Etappe kdnnen weitere
finanzielle Mittel fir den nachsten Abschnitt entweder Uber einen wei-
teren Kredit oder aus den laufenden Einnahmen zur Verfigung gestellt
werden.

In der ersten Forschungsarbeit, dem ersten Teil des Forschungsprojek-
tes, wurden diese Zusammenhange herausgearbeitet.

Kreditvergabe und Bonitat

Das Prinzip der niedrigschwelligen Instandsetzung ist zwar nicht neu,
nichtsdestotrotz aber unlblich und flr einen potenziellen Kreditmittel-
geber mit einem hdheren Risiko behaftet. Im Falle des Scheiterns ist es
schwierig, fur ein ,unfertiges Objekt einen Kaufer zu finden. Mit dem
stufenweisen Ausbau und der im gleichen Rhythmus verlaufenden Fi-
nanzierung steigen der Vermietungsstand und die Mieteinnahmen. So-
mit erhéht sich die Bonitat des Objektes bzw. Projektes und das Risiko
sowohl fur den Eigentiimer als auch fir den Kreditmittelgeber sinkt.

Die Basis fir eine niedrigschwellige Instandsetzung sind ein sehr de-
taillierter Bau- und Finanzierungsplan und eine permanente Kontrolle
des Ablaufs vor Ort. Um diese Abldufe koordinieren zu kénnen, ist fur
die einzelnen Geb&ude und Bauteile eine Bewertung vorzunehmen.

In diese Bewertung flieRen mehrere Kriterien ein.

Klinkerbau auf dem Gelande der
Baumwollspinnerei Leipzig
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1. Plausibilitdtsbetrachtung und Potenzialanalyse [ € ] Finanzierung
Grundlage hierfir ist die Analyse der potenziellen Nutzer vor Ort. Es ¥
hat sich gezeigt, dass eine Kreativwirtschaft nicht von auf3en importiert

werden kann. Deshalb ist es wichtig, dass der Prozess von ,Einhei- 1
mischen® — am besten von gut vernetzten Kreativen — gesteuert wird.
Dies bestatigen die Best-Practice-Beispiele.

2. Rentabilitatsbetrachtung 1 Bestandssicherung

In Verbindung mit den hier aufgefuhrten Kriterien 1.—3. sind die Gebau- .
de hinsichtlich ihres Kosten-Nutzen-Verhaltnisses zu bewerten. Bei ei- [€€€] Finanzierung
ner stufenweisen Finanzierung und unter der Voraussetzung, dass der v

Bestand geschitzt ist, sollten die Mittel zuerst in die Bereiche flieen, il

bei denen mit den geringsten Kosten die groften Mietflachen ausge- Lof
baut werden kénnen. Wie vorab beschrieben, kénnen diese Einnah- Z//%
2 Beginn Ausbau

men direkt in den Bau flieRen; sie decken aber auch die allgemeinen,
nicht verbrauchsabhangigen Betriebskosten, die fur jeden gm Nutzfla-
che anfallen, auch wenn diese nicht vermietet sind.

3. Ermittlung des Schadigungsgrades und Dringlichkeitsbetrachtung $ Finanzierung
Dazu gehéren die Untersuchung des baulichen Gesamtzustandes der ’
Gebaude und der Ist-Zustand der einzelnen Bauteile. %
_Diese Analyse kann nur von Fachlt_auten_ vorgenommen werden un_(_:i ist Z/%
i. d. R. ohne aufwendige konstruktive Eingriffe moglich. Dazu gehdren —_—
Architekten, Ingenieure, Gutachter, aber auch Fachfirmen. v j L

Dariiber hinaus sind der Schadigungsgrad und die notwendigen bau- [ |~ Wieteinnahmen
lichen MaBRnahmen zu analysieren. Wie im Bauteilkatalog dargestellt, 3 Vermietung/Fortsetzung Ausbau
sind bei einem Bauteil die grundsatzliche Qualitat in Verbindung mit

dem Schadigungsgrad zu bewerten. Daraus ergibt sich die Dringlich-

keit der _Sanierung. Dig _\_/ereinfa?h’Fe Formel hierfUr Iaqtet: _ Finanzierung [ € ]
allgemeine Bauteilqualitat + Schadigungsgrad = Dringlichkeit
Beispielsweise hat eine an sich intakte Dachkonstruktion aus Beton mit
einer defekten Dachhaut (Bitumenbahn) fur die Sanierung eine mitt-
lere Dringlichkeit. Eine intakte Dachkonstruktion aus Holz mit einer
defekten Dachhaut hat eine sehr hohe Dringlichkeit, da das Holz durch =
Schwamm, Pilze, Faulnis etc. innerhalb kirzester Zeit massiv gescha- v T
digt wird. [ee]

Mieteinnahmen

Alle drei Punkte sind wichtig und bedingen einander. Dennoch ist der 4 Vermietung/Fertigstellung Ausbau

Zustand der Bauteile und der daraus resultierende Sanierungsaufwand
die Basis fur die Kosten und somit fur den Erfolg einer niedrigschwel-
ligen Sanierung. Sind die Bauteile einer Fabrikanlage massiv gescha-
digt, so sind die Investitionskosten hoch und Uberschreiten schnell die
Kostenobergrenze.

Im ersten Teil des Forschungsprojektes wurde deshalb bei einem Best-
Practice-Beispiel, dem Tapetenwerk, der Schadigungszustand der ein-
zelnen Bauteile analysiert.

Die nachfolgend eingefugten Seiten wurden der ersten Forschungsar-
beit entnommen.

Mieteinnahmen
5 kontinuierliche Reinvestition

Abb. 07: Stufen der Sanierung
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Auszug aus ,Niedrigschwellige Instandset- Analyse des Bauzustandes/Schadigungsgrades zum

zung brachliegender Industrieanlagen — Teil I Zeitpunkt des Erwerbs
Die nachfolgenden Zusammenstellungen des Schadigungsgrades
Uber den baulichen Ist-Zustand des Tapetenwerkes zum Zeitpunkt des
Erwerbs dienen als Uberblick und als Referenz fiir vergleichbare Ob-
jekte. Mittels eines solchen Vergleiches und mit einer vereinfachten
Kostenschatzung kdnnen erste Riuckschlisse fir ein Sanierungskon-
zept und die Kosten gezogen werden.
Die Zustandsanalyse des Tapetenwerkes basiert auf der Kenntnis des
Bauzustandes und der bisherigen Ausbaumalinahmen.

Zum Zeitpunkt des Erwerbs im Jahr 2007 wurde das Gebaude von
Architekten auf Basis einer Inaugenscheinnahme in Hinsicht auf sei-
nen Zustand bewertet. Grundsatzlich haben sich die urspriinglichen
Annahmen bestatigt.

Im Tapetenwerk wurde bis zum Jahr 2006 noch produziert. Somit wa-
ren grolRe Teile — ca. zwei Drittel — bis zum Jahr 2006 noch in Benut-
zung. Es fand somit fur diese Flachen ein (wenn auch im letzten Jahr-
zehnt eingeschrankter) Bauunterhalt statt.

Im Groflien und Ganzen kann der bauliche Zustand im Jahr 2007 als
gut bewertet werden. Es gab keine statischen Probleme.

Aufgrund der leicht erhdhten Lage im Stadtgebiet gab es nur geringfu-
gige Durchfeuchtungsprobleme in den unterkellerten Bereichen bzw. in
den Erdgeschossen.

Zu den einzelnen Bauteilen:

Medien

Die Stromversorgung wurde zu 100 % erneuert. Diese war zwar noch
in Teilen intakt, wurde aber u. a. aus brandschutztechnischen Griinden
neu aufgebaut.

Die Rohre fur Wasser und Abwasser einschlie3lich der Sanitdranlagen
wurden oberhalb des Erdreiches komplett erneuert.

Die Heizungsanlage einschlief3lich Schornstein wurde in den wesentli-
chen Teilen komplett erneuert. Nur die historischen Heizkdrper wurden
aufgearbeitet und wiederverwendet. Die fehlenden bzw. defekten wur-
den durch neue ersetzt.

ErschlieBung

Aus brandschutzrechtlichen Grinden wurde eine neue Stahlaul3en-
treppe errichtet. Die beiden anderen Aul3entreppen aus Stahl wurden
durchrepariert. Die Bestandstreppen in den Hausern sind im originalen
Zustand.

Ein Lastenaufzug aus dem Jahr 1978 wurde aktiviert und ist in Betrieb.

Innenausbau
Die Innenwande und Turen wurden nicht betrachtet, da dies vom jewei-
ligen Ausbau und den zuklnftigen Nutzern abhangt.

AuBenwidnde
Diese sind in einem guten Zustand. Die Fassaden bestehen zum grofi-
ten Teil aus Sichtmauerwerk mit Klinker.
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Die Wande sind zu 92 % im Originalzustand.

Knapp 8 % wurden erneuert. AuBenwand

Ein duRerst geringer Anteil wurde saniert. Hierbei handelt es sich um Flache neu Fldche saniert
Putzausbesserungen und partielle nachtragliche Horizontalabdichtun- 73% 03%
gen.

Dachhaut

Die Dachhaut der Gebaude besteht zu einem hohen Anteil aus bitumi-
ndsen Schweillbahnen und zu einem geringen Anteil (ca. 300 gm) aus
Wellasbesttafeln, die im Zuge der weiteren Gebaudesanierung erneu-
ert werden mussen.

Knapp 50 % der Dachhaut sind noch im Gbernommenen Zustand. Flsche alt
Ungefahr 20 % der bitumindsen Dachhaut wurden erneuert. Meist ging 92,3%
das einher mit der Sanierung der Dachkonstruktion. In diesem Zusam-
menhang wurde gleichzeitig eine energetische Ertlichtigung (Dam- Abb. 08
mung) entsprechend den Forderungen der EnEV (Energieeinsparver-
ordnung) vorgenommen.

Dachhaut

Etwas Uber 30 % der bituminésen Dachhaut wurden saniert. Die MAg- S?if:ri
Flache

lichkeit einer wiederholten, einfachen, preiswerten Sanierung ist ein 31,2% At
Vorteil dieser Art der Deckung. Ein Nachteil ist die geringere Nutzungs- 47,6 %
dauer. Im konkreten Fall des Tapetenwerkes und seiner niedr-iginvesti-

ven, schrittweisen Instandsetzung bzw. Sanierung ist dies von Vorteil,

da es ermdglicht, die Erneuerungsmaflnahmen und die damit verbun-

denen hohen Kosten zeitlich zu versetzen. So kénnen diese Mittel in

anderen Bereichen verwendet werden.

Decken Flache
Diese befinden sich zu einem grof3en Teil in einem guten und urspriing- neu
lichen Zustand. Die Decken der jeweils letzten Geschosse, also die 21,1%
Dacher, wurden hier miterfasst.
Abb. 09
Ungeféhr 40 % der Decken sind massiv — Beton oder Ziegeldecken.
Die anderen sind Holzbalkendecken der klassischen Bauart.
Circa 85 % der Decken sind im originalen Zustand. Decke Flache

Flich ;
ache saniert

neu 0,0%

15 % wurden erneuert. Diese Erneuerung fand ausschlieBlich im Be- 152%
reich der Holzbalkendecken statt. Hierbei handelte es sich im Regelfall

um Schaden aufgrund mangelnden Bauunterhalts im Dachbereich und

den unmittelbar darunter befindlichen Decken.

Wenn grundséatzliche statische Probleme ausgeschlossen werden kén-

nen, zeigt die Auswertung dieses Zustandes, dass proportional zum

Anteil der massiven Decken (Beton, Ziegel etc.) das Schadensrisiko

und somit der Sanierungsaufwand sinken. Flache alt
84,8 %

FuBboden

In den wesentlichen Bereichen handelt es sich um einen Industriefu3- Abb. 10

boden aus Zementestrich — gestrichen und ungestrichen. Die restli-

chen Béden sind HolzfulRbdden.

85 % sind im Originalzustand. Knapp 15 % wurden erneuert — dies steht o i
teilweise im Zusammenhang mit der Erneuerung der Decken. Mit 425 Abb. 08-10: Anteil Flache neu, Fldche

de ein groler Teil des FuRbodens fiir die Buchbinderei erneuert, oo Hiashe at
gm wurde ein grole € buc erel erneuert, Quelle: eigene Auswertung der Verfasser



FuRboden Fiiche
saniert
03%

Flache
neu
14,9 %

Flache alt
84,8 %

Abb. 11

Anzahl Fenster
saniert

0,0 %

Anzahl alt
42,1%
Anzahl
neu
57,9%
Abb. 12

anahi AuBentiiren
saniert Anzahl alt
0,0% 15,2 %

Anzahl
neu
84,8 %

Abb. 13

Abb. 11-13: Anteil Flache neu, Flache saniert,

Flache alt
Quelle: eigene Auswertung der Verfasser
Darstellung: Verfasser
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um somit optimale Produktionsbedingungen zu schaffen.
Weniger als 1 % wurde saniert.

Hier gilt das Gleiche wie bei den Decken. Der vorhandene Industrie-
estrich als Belag auf den massiven Decken konnte bis auf geringere
Ausbesserungen so belassen werden. Dies ist u. a. deshalb mdglich,
da auf einen Trittschallschutz verzichtet wurde.

Fenster und AuBentiiren

Nach der endgultigen Verstaatlichung und der Angliederung an das
VEB Verpackungsmittelkombinat Anfang der 70er-Jahre des letzten
Jahrhunderts wurden die Fenster und Tlren erneuert.

Es gibt nur noch fUnf originale Fenster aus der Zeit der Erbauung. Bei
den restlichen Fenstern handelt es sich um sogenannte Verbundfens-
ter aus Holz, deren warmedammende Eigenschaften deutlich besser
sind als die von Einfachverglasungen.

Zunachst wurden die vorhandenen Verbundfenster aufgearbeitet und
neu gestrichen. Da Fenster auch im vermieteten Zustand ausgetauscht
werden kdnnen, kann eine Erneuerung im zeitlichen Versatz erfolgen.
Insgesamt wurden ca. 56 % der Fenster erneuert. Es zeichnet sich
ab, dass mittelfristig — in den nachsten Jahren — auch die restlichen
Verbundfenster erneuert werden mussen. Die noch vorhandenen Ver-
bundfenster wurden leicht aufgearbeitet und neu gestrichen. Noch in-
takte Bauteile der ausgebauten Fenster wurden flr die Sanierung der
verbliebenen Fenster verwendet.

Aus der Zeit der urspringlichen Erbauung gibt es nur noch eine Au-
Rentur. Die restlichen Tlren waren so stark verschlissen, dass knapp
90 % der Auentlren erneuert wurden. Vorhandene Stahltore wurden
belassen und neue Tore bzw. Tiren aus Holz und Glas wurden so da-
hintergesetzt, dass der Ursprung optisch erhalten bleibt.



1.4. Der Bauteilkatalog — Kriterien, Bewertung, Anwendung

Der nachfolgende Bauteilkatalog ist ein Arbeitsinstrument sowohl fur
Fachleute als auch Laien. Er wendet sich an Eigentimer, Betreiber
und Nutzer. Der Bauteilkatalog ersetzt aber keinesfalls die Arbeit der
Fachleute — also der Architekten und Ingenieure. Mit den im Katalog
beschriebenen Bauteilen ist es méglich, sich einen Uberblick tiber das
Gebéaude und die Rdume zu verschaffen.

Die Auswahl erfolgte auf der Basis der untersuchten Best-Practice-
Beispiele und unter Hinzuziehung von Fachliteratur. Es handelt sich
hierbei um typische Konstruktionen von Gebauden der Industriekultur
in der Entstehungszeit von 1800 bis in die heutige Zeit — im Kern von
der Mitte des 19. bis zum Anfang des 20. Jahrhunderts. Ein Teil der
ausgewahlten Praxisbeispiele zeigten dartber hinaus Méglichkeiten
des kreativen Umgangs mit historischen Bauteilen auf. Der industrie-
kulturelle Wert spielt bei der Auswahl gleichfalls eine wichtige Rolle.
Trotz seiner Vielfalt erhebt der Bauteilkatalog keinen Anspruch auf
Vollstéandigkeit.

Es hat sich im Erstellungsprozess herauskristallisiert, dass es sinnvoll
ist, den Bauteilkatalog in Anlehnung an die DIN 276 zu sortieren. Mag
die Ziffernfolge fur einen Laien verwirrend sein, ist sie doch fur Bau-
fachleute verstandlich; sie ist eingeflhrt und der Katalog kann im Rah-
men dieser Gliederung immer erganzt und fortgeschrieben werden. Es
entstehen somit Bauteilgruppen wie z. B. ,,324 Bodenplatten®.

Jede Bauteilgruppe wird zunachst erlautert. Die wesentlichen, bauteil-
bezogenen Normen und Gesetze wie Musterbauordnung, Arbeitsstat-
tenrichtlinie und DIN-Normen werden erfasst. Die dort formulierten An-
forderungen werden mit dem zu erwartenden Ist-Zustand des Bauteils
abgeglichen.

Es werden nur die Anforderungen erfasst, die sich auf das vorhandene
Bauteil als Ganzes beziehen. Nicht erfasst werden also Anforderun-
gen an die im Bauteil enthaltenen Baustoffe wie z. B. WTA-Richtlinien
oder Normen, welche die Herstellung des Bauteils regeln, wie z.B. die
Maftoleranz. Ebenfalls nicht erfasst wurden Anforderungen an Bautei-
le, die sich aus besonderen Nutzungen und damit aus Sonderbauvor-
schriften wie z. B. der Versammlungsstattenrichtlinie ergeben.

In jeder Bauteilgruppe werden dann die einzelnen typischen Konstruk-
tionsarten wie z. B. ,01 Unbewehrte Bodenplatten® erfasst.

Mit der Ein- und Zuordnung der Bauteile in Hauptgruppen ist es mdg-
lich, gleiche oder nahezu identische Anforderungen fir die jeweilige
Hauptgruppe Ubergreifend und gemeinsam zu erfassen sowie zu be-
werten.

Weiterhin sind zu jeder Bauteilgruppe verschiedene Best-Practice-Bei-
spiele mit Foto und kurzer Beschreibung dokumentiert.

Der Bauteilkatalog enthalt zu jeder einzelnen Konstruktionsart eine
schematische und fotografische Darstellung sowie folgende speziell
bauteilbezogenen Angaben:

/7~ ™\,
‘\ﬂ 324 Bodenplatten - . f - s

Sortierung der Bauteilgruppen nach DIN 276
und Zuordnung der betrachteten typischen
Konstruktionsarten

Legende zu den erfassten Anforderungen:

Musterbauordnung (MBO)

§ 15 Warme-, Schall-, Erschitterungsschutz
§ 27 Tragende Wande, Stiitzen
§ 28 Aullenwéande

§ 29 Trennwéande

§ 30 Brandwande

§ 31 Decken

§ 32 Dacher

§ 34 Treppen

§ 35 Notwendige Treppenraume
§ 36 Flure

§ 37 Fenster, Tiren

§ 38 Umwehrungen

§ 47 Aufenthaltsraume

§ 50 Barrierefreies Bauen

Arbeitsstattenrichtlinien (ASR)
ASR A 1.5 Fulbdden

ASR A 1.5 Fenster, Oberlichter usw.
ASR A 1.7 Turen und Tore

ASR A 1.8 Verkehrswege

ASR A 2.1 Schutz vor Absturz usw.
ASR A 3.5 Raumtemperatur

ASR A 3.6 Liftung

DIN-Normen

DIN 18040-1 Barrierefreiheit

DIN 18065 Treppen

DIN 4102 Brandschutz

DIN 4108-2 Mindestwarmeschutz

DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz
DIN 4109 Schallschutz

Betrachtung der Bauteilgruppe hinsichtlich
relevanter Normen
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Erlauterung

: Die einzelnen Bauteile werden hinsichtlich ihrer Ausfiihrungsart be-
g schrieben und Besonderheiten der Konstruktion sowie historische As-
pekte erlautert.

Schadenspotenzial und Sanierung
In dieser Rubrik wird auf mdgliche Schaden und Sanierungsmoglich-
keiten hingewiesen.

Zeitstrahl

In einer Zeitscheine werden die Zeitraume erfasst, in denen das Bauteil
verwendet wurde. Somit kann man bei Kenntnis der Entstehungszeit
des Gebaudes ggf. Rickschlisse auf die vorhandenen oder zu erwar-
tenden Bauteile und deren Eigenschaften ziehen. Umgekehrt kann
man Uber eine genaue Kenntnis der Bauteile und ihrer Ausfihrungsart
den Zeitraum der Erstellung definieren.

Erlauterungsteil fir jede Konstruktionsart

Oooocoo(OHoceeco@eeee@ee )
1800 1850 1900 1950 2000

[ ) typische Verwendung der Konstruktion
@ beginnende bzw. auslaufende Verwendung der Konstruktion

Bauphysik

Der zu erwartende bauphysikalische Zustand des jeweiligen Bau-
teils wird bewertet. Der Warmedurchgangskoeffizient als spezifischer
Kennwert des Bauteils ist abhdngig vom Gesamtaufbau — Warmeleitfa-
higkeit und Dicke der verwendeten Materialien — sowie dem baulichen
Zustand. Die Angabe des U-Wertes erfolgt deshalb in einer gewissen

Bandbreite.
Oo0oQoCe@e@e@e0O0(H000()
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

o typische U-Werte der Konstruktion (abhangig vom konkreten Aufbau)

Brandschutz

Die zu erwartende Feuerwiderstandsklasse des jeweiligen Bauteils
wird bewertet. Die Angabe des Feuerwiderstandes erfolgt in einer ge-
wissen Bandbreite, da es sich hierbei um ein Musterbauteil handelt.
Der tatsachliche Wert ist abhangig vom Ist-Zustand und der urspringli-
chen Ausfihrungsart — z. B. gab es eine Vielzahl von patentierten und
zugelassenen Stahlsteindecken in Deutschland.

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

324 Bodenplatten
nnnnnnnnnnnnnnnnnn

o typische Feuerwiderstandsdauer der Konstruktion
in Sonderfallen erreichte Feuerwiderstandsdauer

Wirtschaftliche, finanzielle Bewertung

Grafische Darstellung von U-Wert und Feuer- In der Seitenleiste werden mittels einzelner Unterpunkte und einer ein-
widerstandsdauer in der Seitenleiste fachen, schnell lesbaren Grafik wesentliche Faktoren bewertet wie:
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Anteil Lohnkosten

Der Lohnanteil beschreibt das Verhaltnis zwischen der Arbeitsleistung
und dem Material. Ist zum Beispiel dieser Anteil sehr hoch, so hat der
Bauherr, der Betreiber einen gewissen wirtschaftlichen Spiel- bzw.
Entscheidungsraum. Ist dieser gering, so bedeutet das, dass man das
Material oder Bauelement einkaufen muss und somit keine oder eine
geringe Mdglichkeit der Eigenleistung hat.

Anteil Fremdleistung

Diese Bewertung sagt etwas Uber die notwendige, fachliche Qualifi-
kation fir die zu erbringenden (Lohn-)Leistungen aus. Ist diese also
gering, so kann sie vom Bauherrn, Betreiber bzw. deren Mitarbeitern
selbst oder eventuell vom Mieter, Nutzer ausgefihrt werden. Klassi-
sches Beispiel ist hierfur der Farbanstrich. Ein neues Fenster dagegen
muss aufgrund der technischen Voraussetzungen als Leistung einge-
kauft werden.

Dauerhaftigkeit

Hier wird das Bauteil hinsichtlich seiner Dauerhaftigkeit, Nutzungsdau-
er und Nichtschadensanfalligkeit untersucht. Die Bitumenschweil3bahn
ist zwar preiswert, aber hinsichtlich ihrer Nutzungsdauer und somit
Haltbarkeit eingeschrankt. Zum Beispiel ist ein Sichtmauerwerk aus
hartgebrannten Ziegeln, Klinkern sehr bestandig sowohl im Moment
als auch auf lange Sicht. Eine Dringlichkeit der Sanierung ist i. d. R.
nicht gegeben. Das Bauteil ist also wartungsarm.

Dringlichkeit/Notwendigkeit

Bei dieser Rubrik wird die zeitliche und bauliche Prioritat bewertet. Eine
Schadigung, also Undichtheit einer Dacheindichtung, hat insbesonde-
re bei Holzbauteilen eine sehr hohe Prioritat, bei darunter befindlichen
Stahlbetondecken und im nicht ausgebauten Bereich ist die Prioritat
noch hoch, aber schon deutlich geringer. Eine normal verschlissene
Klinkerfassade z. B. mit ausgewaschenen Fugen und Ab- oder Aus-
platzungen hat eine geringe Sanierungsprioritat. Es lasst sich anhand
dieses Punktes also ein erster wirtschaftlicher Fahrplan aufstellen. Ein
anderes Beispiel ist die Heizung: Eigentlich hat eine kaputte, nicht ak-
tive oder nicht vorhandene Heizung keine Auswirkungen auf mégliche
Schaden, dennoch kdnnen die betroffenen Rdume, Hauser nicht, ein-
geschrankt oder nur temporar vermietet werden, somit sind die Miet-
einnahmen gering und fir einen Ausbau fehlen die Finanzmittel. In-
sofern ist die Heizungsanlage mit einer hohen Prioritdt zu bewerten.
Wenn die Ausflhrung einer Leistung zeitlich verschoben werden kann,
dann kann sie ggf. aus den laufenden Einnahmen bezahlt werden.

Industriekulturwert

Dieser Wert erlaubt eine Einordnung der Bedeutung des (originalen)
Bauteils fur das Industriegebaude im Konkreten und die Industriekultur
im Allgemeinen. Bei aller technischen Betrachtung der Bauteile sollen
auch die asthetischen und sozialen Komponenten erfasst werden —
dies unabhangig von einer mdglichen denkmalpflegerischen Einord-
nung. Insofern kann z. B. der Anstrich einer Wand mit Beschriftung
oder Uberlagerung von Farbschichten einen industriekulturellen Wert
haben. Fur die Nutzer (KuK) ist der Zustand eines Bauteils wichtig,
da mit dem auReren Bild der urspringlichen Industrieanlage ein hoher
Identifikations- und Authentizitatsfaktor verbunden ist.

aaaaa

e it

Wirtschaftliche Betrachtung und Industriekul-
turwert grafisch in der Seitenleiste dargestellt

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

Lohnanteil

rrror

Fremdleistungen

B 0 D D

ONORONONG)

0 bis 20 % (sehr gering)

ONORONONO)

20 bis 40 % (gering)

ONONONONG)

40 bis 60 % (mittel)

ONONONON®)

60 bis 80 % (hoch)

ONORONON®)

80 bis 100 % (sehr hoch)

Industriekulturwert

lisa bae b bea .
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324 Bodenplatten

01 Unbewehrte Betonplatten
02 Ziegelboden
03 Beliiftete Holzbalkendecke

Bodenplatten sind ein wichtiges Element, da Industriebauten — in der
Regel ein- bis dreigeschossig — aufgrund der hohen Deckenlasten
meist nicht unterkellert sind und sich nicht selten die Halfte der Ge-
samtflachen im Erdgeschoss befindet.

Bodenplatten sind insbesondere geeignet fur Nutzungen wie Ateliers
oder Werkstatten und demzufolge sehr nachgefragt. Das hangt mit der
Belastbarkeit, aber auch mit der ebenerdigen Erreichbarkeit zusam-
men. In den Best-Practice-Beispielen werden diese Bereiche auch flr
Bilros genutzt, obwohl sie als ful3kalt empfunden werden kénnen. Das
ist kein Sonderfall, die ASR sieht Kompensationsmdglichkeiten vor.

1 Auszug aus ASR 1.5 FuRbéden: In der Regel wurden Bodenplatten aus Beton eingebaut, die meist in
Schutzmafinahmen gegen besondere physi- einem guten und nutzbaren Zustand sind. Je nach Baugrund, geogra-
kalische Einwirkungen fischer Lage, Hohenlage, Grundwasserstand ist mit Wasserdampfdif-

(1) FuBbdden an Arbeitsplatzen miissen so

gegen Warme und Kalte gedammt sein, dass fusion zu rechnen.

ein ausreichender Schutz sowohl gegen Eine nachtragliche Ddmmung im au3enwandnahen (5 m) Bereich ist
eine unzutragliche Warmeableitung als auch zerstérungsfrei nur oberhalb der Bodenplatte realisierbar und sollte
gegen eine unzutragliche Warmezufiihrung aufgrund der méglichen Feuchtigkeit als hinterliiftete Konstruktion und/
besteht. Dies kann beispielsweise mit geeig- d it ei stzlichen Abdicht fol

neten FulRbodenkonstruktionen, Baustoffen, o - er mit éiner zusa Z.IC en A Ichtung errolgen. .
FuBbodenauflagen oder Heiz- bzw. Kiihlein- Nicht selten haben diese Raume sehr hohe Geschosshdhen, sodass
richtungen erreicht werden. der Einbau einer Zwischenebene sinnvoll sein kann. Somit erhdht sich

die nutzbare Flache und es lassen sich doppelte Nutzungen wie Werk-
statt oder Atelier mit zugehdérigem, separatem Bro realisieren.

In vielen Best-Practice-Beispielen werden diese Flachen nur leicht
ausgebessert (Schlieen von Rissen und Léchern), oft auch gestrichen
und in einem nahezu urspriinglichen Zustand genutzt. Sichtbare Bo-
denplatten haben einen mittleren Industriekulturwert.

Betonboden als typischste Konstruktion
in der Industriearchitektur — Tapetenwerk
Leipzig

© Kirsten Nijhof fur rb architekten
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<

Norm/Anforderung/Fundstelle Bauteilanforderung erfullt
(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

Bauteilanforderung nicht erflllt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

Ertiichtigung unproblematisch méglich

Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
maoglich

< | 03 Holzbalkendecke

MBO § 15 Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz

(1) Gebaude miissen einen ihrer Nutzung und den klimatischen
Verhéltnissen entsprechenden Wérmeschutz haben.

DIN 4108-2 Mindestanforderungen an den Warmeschutz
Anforderungen an den minimalen Warmedurchlasswiderstand der
AuRenbauteile des Gebaudes

DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz

Anforderungen an den Warmedurchlasswiderstand der Konstruktion
zur Vermeidung von Tauwasseranfall, Schimmelbildung und Korro-
sion an der Bauteiloberflache

(O ® | 01Beton
(O @ | 02 Ziegelboden
® o O ©

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

MBO § 35 Notwendige Treppenriaume, Ausginge VAR
(5) In notwendigen Treppenrdumen ... missen

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

O<

ASR A 1.5 FuBbéden M| V)
Anforderungen an FulBbéden zum Schutz vor Stolpergefahren, DO
Ausrutschen, Einwirkung von Wérme und Kélte, gesundheitlichen
Gefahren Gliltigkeit in Arbeitsstétten im Rahmen einer Gefdhrdungs-
beurteilung

@3

ASR A1.8 Verkehrswege M| V)
4.1 Allgemeines (5) Verkehrswege miissen eine ebene und trittsi- OO
chere Oberfldche aufweisen, um Gefdhrdungen durch z. B. Stol-
pern, Umstiirzen oder Wegrutschen zu vermeiden. Einbauten, z. B.
Schachtabdeckungen, Roste, Abldufe, sind biindig in die Verkehrs-
wege einzupassen. ...

OS

Best-Practice-Beispiel

Betonoberflache Ausstellungshalle
Bodenplatte ohne weitere Malinahmen nutz-
bar — Alter Schlachthof Karlsruhe

Best-Practice-Beispiel

AtelierfuBboden

Original erhaltene historische Stahlfliesen —
Baumwollspinnerei Leipzig
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Betonbodenplatte in einem Aus-
stellungsraum —
Tapentenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen

"
Industriekulturwert

bisa hae bee be -
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324 Bodenplatten
01 Unbewehrte Betonplatten

Erlduterung

Nicht tragende Bodenplatten aus Beton sind im Keller oder im Erdge-
schoss nicht unterkellerter Geb&dude direkt auf dem Erdreich zwischen
den Fundamenten ausgefihrt.

Der Beton ist aufgrund des hohen Zementanteils feuchtebestandig, je
nach Qualitadt aber kapillar wasserleitend und halt daher die Boden-
feuchtigkeit nur bedingt ab. Eine zusatzliche Abdichtungslage ist nur
vorzufinden, wenn auch Bodenbeldge vorhanden sind.

Die Konstruktion zeichnet sich durch eine harte, hoch belastbare Ober-
flache aus. Sie ist daher gut geeignet fur Ateliers und Werkstatten.
Fehlende Warmeddmmung und unzureichender Feuchteschutz kon-
nen eine (in der Praxis durchaus Ubliche) Nutzung fir sitzende Téatig-
keiten (Buros) einschranken oder ausschlie3en. (Siehe auch allgemei-
ne Erlauterungen Bodenplatten)

Bauphysik

Die Konstruktion besitzt keine nennenswerte Warmedammung.

Eine eventuelle nachtragliche Dammung ist bei groflen Flachen oft
nur im Abstand von 5 m von den Aulenwanden notwendig. Bei Nicht-
wohngebauden mit Innentemperaturen zwischen 12 und 19 °C ist nach
EnEV ebenfalls oft keine Dammung erforderlich. Die Einbindung eines
Bauphysikers ist sinnvoll.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(Oooceec@eecee@ee o)
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnun
I unbewehrter Beton 10-25 cm

« oberflachenfertig geglattet
 oder geigelt
+ (Belage siehe 352 Deckenbelage)

f verdichtetem Erdreich, ggf.
SALLL LTSS ST ST TS S S S SSSSSS au : .
///////////////////////////////?q m|tlLehmsch|chtoderSauberkelts-
////////////////////////////////j schicht

A

?///////////////////////////////
/////////////////////////////////I
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Brandschutz U-Wert [W/m?K] Erdreich beriicksichtigt!
Die Konstruktion ist feuerbestandig und nicht brennbar. Es besteht je- Qo0oQo00Q00000000e0e @
doch keine Anforderung an das Bauteil. 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Schadenspotenzial/Sanierung
Betonplatten stellen grundsétzlich eine haltbare Konstruktion dar. Der ~ Feuerwiderstandsdauer
Schadigungsgrad ist meist gering und MaRnahmen zum Substanz- O O O O o
erhalt sind selten erforderlich. Die Sanierungskosten sind bei Wahl der FO F30 F60 F90 >F90
richtigen Nutzung minimal.

Risse und Fehlstellen kénnen bei niedriger Bauteilfeuchte einfach und
kostenglnstig mittels Reparaturestrich oder Harz ausgebessert wer-
den. Eine einfache Veredlung der Oberflache durch diffusionsoffene
Anstriche ist bei dauerhaft niedriger Bauteilfeuchte mdéglich.

Keine Malinahmen sind in unbeheizten Kellerrdumen notwendig.

Eine zu hohe Bauteilfeuchte (durch fehlende Abdichtung in Verbindung
mit unguinstigen Bodenverhaltnissen) stellt das haufigste Problem dar.
Je nach Nutzung kann eine gesicherte Beluftung der RGume zum Ab-
fuhren der Feuchte ausreichend sein. Oberflachenbehandlungen soll-
ten in diesen Féllen unterlassen werden.

Der Abbruch von Bodenplatten (zur geplanten Erneuerung) ist oft kri-
tisch, da Bodenplatten statisch wirksam sein kénnen und es zu Scha-
digungen am Baugrund durch die Arbeiten kommen kann. Die Einbin-
dung eines Statikers ist hier zu empfehlen.

Geigelte Betonoberflache mit Rissen und
ausgebesserten Lochern
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Gesauberter Ziegelboden in einem
Atelier — Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

Lohnanteil

rrror

Fremdleistungen

"
Industriekulturwert

bisa hae bee be -
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324 Bodenplatten
02 Ziegelboden

Erlduterung

Ziegelbdden sind im Keller- oder im Erdgeschoss nicht unterkellerter
Gebaude direkt Uber dem anstehenden Erdreich zwischen den Funda-
menten vorzufinden.

Abdichtungen sind bei dieser Konstruktion nicht vorhanden. Boden-
feuchtigkeit wird nur bedingt abgehalten.

Ziegelbdden habe eine belastbare, aber nicht staubfreie Oberflache.
Aufgrund der hohen mdglichen Verkehrslasten und der ebenerdigen
Zuganglichkeit ist die Konstruktion fur Ateliers und Werkstatten gut ge-
eignet. Fehlende Warmedammung und unzureichender Feuchteschutz
kénnen eine (in der Praxis durchaus Ubliche) Nutzung fir sitzende Ta-
tigkeiten (Buros) einschranken oder ausschlieen. (Siehe auch allge-
meine Erlduterungen Bodenplatten.) Bei salzbelasteten Béden sind
besondere Anforderungen an das Raumklima zu beachten, wodurch
die Nutzungsmaglichkeiten weiter eingeschrankt werden.

Bauphysik

Die Konstruktion besitzt nur mallige Warmedammeigenschaften.

Eine eventuelle nachtragliche Dammung ist bei groflen Flachen oft
nur im Abstand von 5 m von den Aulenwanden notwendig. Bei Nicht-
wohngebauden mit Innentemperaturen zwischen 12 und 19 °C ist nach
EnEV ebenfalls oft keine Da&mmung erforderlich.

Verwendung der Konstruktion

K] IXXX)I K Xel@leXeleXel®
1800 1850 1900 1950 2000
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Brandschutz
Die Konstruktion ist feuerbestandig und nicht brennbar, ohne dass An-
forderungen an das Bauteil bestehen wirden.

Schadenspotenzial/Sanierung

Ziegelbdden stellen grundsatzlich eine haltbare Konstruktion dar. Die
Sanierungskosten sind bei Wahl der richtigen Nutzung und fehlender
Salzbelastung minimal. Mechanische Beschadigungen sind einfach
auszubessern (z. B. Neuverfugung, Steinaustausch). Bei anspruchs-
vollerem Ausbau der Raume ist ein kompletter Neuaufbau des Ful3-
bodens erforderlich. In unbeheizten Kellerrdumen sind keine Malinah-
men notwendig.

Entscheidendes Kriterium fir den Schadigungsgrad des Bauteils ist die
ggf. vorhandene Belastung mit Salzen, die auch erst mit Anderung des
Nutzungsklimas problematisch werden kann. Je nach Art des Ziegels
ist eine hohe Kapillaraktivitdt moglich, wodurch bei entsprechenden
Bodenverhaltnissen bzw. bisherigen Nutzungen Salzeinlagerungen
erfolgt sein kdnnen. Wichtig ist hier die Kenntnis friherer Nutzungen
(Stallungen, chemische Belastungen) und die Bewertung durch einen
Bauphysiker.

Bei Vorhandensein oder Gefahr von Bauteilfeuchte kann je nach Nut-
zung eine gesicherte Bellftung der Rdume zum Abfuhren der Feuchte
ausreichend sein.

Bauteilaufbau:

* hartgebrannte Ziegel 6—7 cm
* in Sandbett direkt auf Erdreich
oder Lehm-/Kiesschicht

U-Wert [W/m?K] Erdreich berlcksichtigt!
Oo00Qo000000c0cec@e0e®
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Feuerwiderstandsdauer
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Ziegelboden mit minimal ausgebesserten
Schaden — Tapetenwerk Leipzig
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324 Bodenplatten
03 Beluftete Holzbalkendecke

Erlduterung

Die freitragende Holzbalkenkonstruktion fand vorrangig in der Grin-
derzeit fur FuRboden von nicht unterkellerten Erdgeschossen Verwen-
dung. Die Trennung vom Erdreich und die gleichzeitige Bellftung Uber
Schlitze im Sockelmauerwerk sollte dem konstruktiven Holzschutz die-
nen. Leider ist die Beluftung nur selten funktionstiichtig und die Kon-
struktion daher kritisch bezlglich des konstruktiven Holzschutzes und
klimabedingten Feuchteschutzes zu bewerten.

Die Konstruktion kann jedoch z. B. bei feuchtekritischen Bodenverhalt-
nissen sinnvollsein, wenn die konstruktiven Rahmenbedingungen, wie
ausreichende Hinterliftung sowie genligend Abstand zum Boden, vor-
handen sind.

Die ,fuBwarme® Dielung eignet sich fur Buros und Ateliers mit sitzen-
den Tatigkeiten. Hohe Verkehrslasten kénnen jedoch nicht aufgenom-
men werden, weshalb die Konstruktion far Nutzung wie Werkstatten
wenig geeignet ist.

Bauphysik
Die Warmedammung des FulRbodens ist maRig und sehr abhangig von
der Starke der Dielung und deren Durchliftung. Aufgrund der gerin-
gen Warmeleitfahigkeit des Holzes wird der Aufbau aber als ,fulwarm®
empfunden.

Verwendung der Konstruktion

Oooooc@eeee@eee ) oooo()
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Brandschutz

Als Bodenbelag ist die Konstruktion als brennbar/schwer entflammbar
einzustufen. Brandschutztechnische Anforderungen bestehen dartber
hinaus jedoch nicht.

Schadenspotenial/Sanierung

Die Holzbalkenkonstruktion besitzt eine hohe Schadensanfalligkeit,
besonders am Auflager in feuchtegeschadigten Sockelbereichen. Hau-
fig sind die erforderlichen baukonstruktiven Rahmenbedingungen nicht
gegeben. Eine Prifung auf Pilz- bzw. Schwammbefall besonders im
Bereich der Balkenkdpfe ist notwendig. Bei vorhandener Schadigung
ist meist die komplette Erneuerung bei entsprechend hohen Kosten
erforderlich.

Optische bzw. rein mechanische Beschadigungen der Dielenoberfla-
che lassen sich hingegen einfach und kostenglnstig reparieren (Ab-
schleifen, Olen/Wachsen).

Um die Konstruktion mit ausreichendem klimabedingten Feuchteschutz
und ausreichendem konstruktivem Holzschutz zu sanieren, ist eine
komplexe Betrachtung unter Berticksichtigung der Abdichtung und der
angrenzenden Bauteile erforderlich. Die Einbindung eines Holzschutz-
gutachters und Bauphysikers ist sinnvoll.

Bauteilaufbau:

* Holzdielen auf Holzbalken
* Luftraum (Kriechboden)

* Uber Erdreich oder Lehm-/
 Kiesschicht

» Gesamtstarke ca. 50 cm

U-Wert [W/m?K] Erdreich berlcksichtigt!
Oo00Qo0Ce@e@e@eO0(H000
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Historische Dielenbodenoberflache
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326 Bauwerksabdichtung
Q @ Q w 01 Abdichtung Sockelbereich

02 Abdichtung Bodenplatten

N

Sockelbereiche aus Klinkermauer-
werk — Tapetenwerk Leipzig

Zu allen Zeiten war es das Ziel, trockene Gebaude zu schaffen. Ent-
sprechende Vorschriften in Bauordnungen wurden bereits im 19. Jahr-
hundert eingefiihrt.! Die Gesundheitsgefahrdung durch Schimmelbil-
dung in Wohn- und Arbeitsrdumen war bekannt. Es bestand damals
jedoch ein geringerer Standard bzw. Anspruch als heute, was auch
durch die eingeschrankten technischen Moglichkeiten begrindet war.
Langlebige und leistungsfahige Abdichtungsmaterialien standen kaum
zur Verfugung. Hauptsachlich wurden Teerprodukte eingesetzt.

Vorrang hatte jedoch der konstruktive Schutz. Das heif3t zum Beispiel,
dass Gebaude mdglichst nicht im Grundwasser errichtet wurden. Nicht
ausgebaute Kellerrdume dienten als Pufferzone zum Erdgeschoss.
Weiterhin wurden Grundmauern aus schlecht wasserleitenden Natur-
steinen wie Graniten hergestellt. Das galt auch fir die spritzwasser-
belasteten Sockelbereiche. Diese wurden in der Regel mit Naturstein
verblendet. DarUber hinaus wurden auch hinterlUftete Vormauerungen
vor den eigentlichen KellerauBenwéanden eingesetzt, um kapillar ein-
dringendes Wasser vom Gebaude fernzuhalten.

"Auszug aus der Bauordnung der

X Grundsatzlich unterscheidet man heute die horizontale und die ver-
Stadt Dresden von 1905:

tikale Abdichtung. Das Gebaude und die feuchtebelasteten Bauteile

§ 136 Wohn- und Arbeitsraume im wie Fullboden auf Erdreich, Fundamente und Aulenwande sind vor
Erdgeschoss mussen unterkellert Feuchtebelastung durch driickendes und nicht driickendes Wasser zu
?S‘L‘Ti;?:(;ﬁ?cﬁ;”geeg:fzgg’}fu'}gfeigen schiitzen. Dabei spielen kapillar aufsteigendes Grundwasser iiber die
von Bodenfeuchtigkeit oder derglei- Fundamente und KellerauBenwande, Spritzwasser im Sockelbereich

chen geschiitzt sein. sowie kapillare Aufnahme von versickerndem Regenwasser eine Rolle.
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Das Schadenspotenzial von Bauwerksabdichtungen ist relativ hoch.
Grinde hierfur sind die dauerhafte Belastung und die unzureichende
Wirksamkeit der historischen Konstruktionen. Aber auch Ausfilhrungs-
mangel schon wahrend der Bauzeit und naturlich Verrottung und Alte-
rung der verwendeten Baustoffe spielen eine Rolle. Und nicht selten
sind schlichtweg keine Abdichtungen vorhanden.

Entscheidend fiir eine kostengiinstige Sanierung ist die Wahl der pas-
senden Nutzungen fir feuchteanfallige Gebaudeteile. Geeignet sind
hierfur vorrangig Werkstatten und ahnliche Nutzungen. Nutzungen, die
Feuchte einbringen wie Kichen, Bader, Waschereien, Trockenrdume
etc., sind auszuschlieRen. Feuchtebelastete Kellerrdume kénnen un-
benommen der Forderung nach Substanzsicherung ungenutzt bleiben.

Eine nachtragliche Abdichtung auf heutigem Standard ist sehr aufwen-
dig. Sie ist technisch nicht immer mdglich und haufig fir die oben ge-
nannten Ziele auch nicht erforderlich. Beispielsweise kann ggf. durch
eine in Abhangigkeit von Aul3en- und Innenklima gefiihrte mechanische
Bellftung die Raumluftfeuchte und Bauteilfeuchte gesenkt werden.

Da es sich bei Feuchteschaden um komplexe Prozesse handelt, ist
eine Schadensanalyse und die Festlegung eines Nutzungs- und Sanie-
rungskonzeptes durch Einschaltung von Sachverstandigen unter stren-
ger Kosten-Nutzen-Analyse zu empfehlen. Zu betrachten und abzuwa-
gen ist die im konkreten Fall vorliegende tatsachliche Schadigung, also
der Grad der Durchfeuchtung, die Art und der Umfang der Schadigung
von Bauteilen (Putzabplatzungen, Zerstérung von Mauerwerksfugen
und Ziegeln) sowie deren Auswirkung einerseits auf die Nutzbarkeit
der Raumlichkeiten in Abhangigkeit von deren Anspriichen und ande-
rerseits auf die Erhaltung der Bausubstanz.

Zur besonderen Problematik der im Zusammenhang mit der Durch-
feuchtung haufig vorhandenen Salzbelastung von Bauteilen wird im
Gutachterteil nochmals eingegangen.

Nachtragliche Horizontalabdichtung im Sage-
verfahren mittels Kunststoffplatten
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326 Bauwerksabdichtung
01 Abdichtung Sockelbereiche

Erlduterung

Historisch wurde oft versucht, den Schutz gegen aufsteigende Feuchte
durch die Verwendung von kapillar wenig leitenden Materialien wie Na-
tursteinen sicherzustellen. Aus Granit gemauerte Fundamente, Sockel
oder Kellerwénde sind bis in das 20.Jahrhundert hinein vorzufinden.
Mit der Industrialisierung nahm die im Prinzip auch heute noch Ubliche
Abdichtung mithilfe von meist bitumindsen Abdichtungen an Bedeu-
tung zu. Haufiger wurden Fundamente, Sockel, Kellerwande etc. nun
auch aus kapillar relativ stark leitenden Ziegeln hergestellt und das ka-
pillare Eindringen von Wasser in kritische Bereiche durch das Einmau-
ern und Aufbringen von Abdichtungsbahnen versucht zu unterbinden.
Abdichtungen sind gegen mehrere Arten von eindringender Feuchtig-
keit erforderlich: gegen aufsteigende Feuchtigkeit aus den Fundamen-
ten, das Eindringen von Wasser in die Kellerauflenwand, Spritzwasser
im Sockelbereich und das Aufsteigen eingedrungener Feuchtigkeit in
hdher gelegene Bauteile (Aulenwand, Erdgeschossfulboden).

Verwendung der Konstruktion

orrrrrrrererxyY rIxxxy rxxxy |
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:

Schemazeichnung % W .
-ﬁ » Verblendungen aus Natursteinen

| oder hart gebrannten Ziegeln in
Zementmortel
| » Sperrschichten aus Teer- oder
i Bitumenpappen
* hinterlUftete und entwéasserte Vor-
| mauerungen oder Graben vor der
|
|
I

eigentlichen AuRenwand

D
o
N
C/\s Vi
Schadenspotenzial/Sanierung U-Wert [W/m?K]

Typische Schaden durch eindringende und aufsteigende Feuchtigkeit Keine sinnvolle Angabe moglich!

sind die Schadigung von Holzbauteilen durch Pilz- und Schwammbe-
fall, des Putzes durch Salzeinlagerung und Ausblihungen sowie des
Mauerwerks durch Salze und Frost-/Tauwechsel bei durchfeuchteten
Wanden. Feuerwiderstandsdauer
Vorrang hat der Schutz der Bausubstanz, die Verhinderung des Auf- Keine sinnvolle Angabe moglich!
steigens von Feuchtigkeit in die ausgebauten Gebaudeteile und in Bau-
teile, bei denen Feuchte Schaden zur Folge hat (z. B. Balkenkopfe). Es
ist auch zu verhindern, dass die Konstruktion durch Salze geschadigt
wird.

Je nach Lage und Baugrundverhaltnissen sind die Gebdude unter-
schiedlich stark der Feuchtigkeit ausgesetzt. Eine Rolle spielen auch
lokale Schaden an Entwasserungsleitungen (Regenfallrohre). Davon
abhangig ist die Starke entstandener Feuchteschaden, welche wiede-
rum Art und Umfang der notwendigen Sanierungsmalinahmen beein-
flusst. Eine Schadensanalyse und die Festlegung des Nutzungs- und
Sanierungskonzeptes durch Einschaltung von Sachverstandigen unter
strenger Kosten-Nutzen-Analyse ist in jedem Falle ratsam.

In vielen Fallen kdnnen durch die Wahl der richtigen Nutzung umfang-
reiche Sanierungsmafnahmen vermieden werden. Ein nachtraglicher
Ausbau von erdberihrten Rdumen nach heutigem Standard ist tech-
nisch aufwendig, kostenintensiv und nicht empfehlenswert.

Geoffnete, marode Vormauerung vor der
eigentlichen KellerauRenwand
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326 Bauwerksabdichtung
02 Abdichtung Bodenplatten

Erlduterung

Historisch wurde oft versucht, den Schutz gegen Feuchte durch den
Einbau von kapillar wenig leitenden Kiesschichten oder abdichtenden
Lehm- bzw. Tonschichten zu realisieren.

Mit der Industrialisierung nahm der Einsatz von meist bituminésen Ab-
dichtungen an Bedeutung zu. Das Eindringen von Feuchtigkeit in die
Bodenbeldge wurde durch darunter eingebaute Abdichtungsbahnen
oder Asphaltschichten versucht zu unterbinden.

Betonbodenplatten mit hohem Zementanteil sind je nach Qualitat nur
gering kapillar wasserleitend und bieten in gewissem Malle Schutz vor
Bodenfeuchtigkeit.

Abdichtungen auf Bodenplatten kdnnen nur im Zuammenhang mit zu-
satzlichen Bodenbelagen wie Estrichen oder Fliesen vorhanden sein.
Besonders in untergeordneten Raumen (Kellergeschoss) fehlen sie
daher meist.

Verwendung der Konstruktion

orrrrrrrererxyY rIxxxy rxxxy |
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung
+ Teer- oder Bitumenpappen

» Asphaltschichten
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Schadenspotenzial/Sanierung U-Wert [W/m*K] o
Aus Griinden des Substanzerhaltes sind nachtragliche Abdichtungen "¢ sinnvolle Angabe moglich!
auf Bodenplatten, insbesondere Kellerfullbdden aufgrund deren gerin-

ger Schadensanfalligkeit (Beton) selten erforderlich.

Die Notwendigkeit bzw. der Umfang von SanierungsmafRnahmen rich-

tet sich somit hauptséchlich nach der geplanten Nutzung, von deren Feuerwiderstandsdauer
Auswahl eine kostengunstige Sanierung in besonderem Mafle abhan- Keine sinnvolle Angabe moglich!
gig ist. Die Festlegung des Nutzungs- und Sanierungskonzeptes sollte
durch Einschaltung von Sachverstandigen unter strenger Kosten-Nut-
zen-Analyse auf Grundlage einer Schadensanalyse stattfinden.

Ein nachtréglicher Ausbau von erdberihrten Rdumen nach heutigem
Standard ist technisch aufwendig, kostenintensiv und nicht empfeh-
lenswert.

Bei der nachtraglichen Abdichtung der Bodenplatten ist zu beachten,
dass es zu einer Verlagerung des Feuchtetransportes in die angren-
zenden Wande kommt, wenn diese nicht ebenfalls entsprechend ab-
gedichtet wurden. Die komplexe Gesamtsituation kann sich durch die
Wahl der falschen Mal3nahmen verschlechtern.

Typische Putzschaden durch aufsteigende
Feuchte in der AuRenwand
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"Bauordnung von Berlin vom 9.
November 1929:

§ 13 Aufgehende Wande

a) Umfassungswande
Umfassungswande der Gebaude
mussen standfest und tragfahig
sein und dem Einfluss der Witte-
rung genugend widerstehen. Bei
Wohn- und Arbeitsrdumen soll der
Widerstand gegen Witterungsein-
flisse etwa gleich dem einer 1 1/2
starken gemauerten Ziegelwand
sein.

Die Kgl. Sachs. Bauordnung von
1900 sieht eine Mindeststarke
tragender AulRenwéande von 25 cm
in Dachgeschossen, von 64 cm bei
5-geschossigen Gebauden und
von 38 bis 51 cm in den Ubrigen
Geschossen vor.

Typische grinderzeitliche Werkhalle
mit Klinkerfassade
Baumwollspinnerei Leipzig

01 Bauteilkatalog

331 Tragende AuRenwande

01 Verblendmauerwerk Klinker

02 Verblendmauerwerk Naturstein

03 Ziegelmauerwerk

04 Mauerwerk aus Leichtbetonsteinen
05 Betonwénde/Betonfertigteilwdnde

AuRenwande aus gemauerten Ziegeln stellen den Regelfall fur histori-
sche Industriegebaude dar.

Sie sind meist als tragende Konstruktion ausgefuhrt und entweder ver-
putzt oder mit einer Verkleidung aus Klinker, seltener Naturstein ver-
sehen.

Neben der Hullenfunktion — also dem Schutz des Inneren vor den auf3e-
ren Witterungseinflissen — werden die Aullenwande insbesondere im
mehrgeschossigen Industriebau zum Abtragen der Lasten verwendet.
Als Brandwande sollen sie die Ausbreitung von Branden verhindern.
Diese Faktoren bestimmen die Dimensionierung und fanden schon in
den historischen Bauordnungen BerUcksichtigung.’

Tragende AuRenwande sind in der Regel mind. 1 1/2 Stein (ca. 38 cm)
stark. Anders verhalt es sich bei nicht tragenden Aulenwanden. Hier
kédnnen die Wandstarken geringer ausfallen oder andere Materialien
wie Bleche, Holzschalungen oder Betonelemente verwendet worden
sein. In diesem Fall sollten entsprechende Nutzungen gesucht oder
,Haus-in-Haus“-Konzepte angedacht werden.

Bei den meisten Best-Practice-Beispielen wurden die AuRenwéande in
ihrem Zustand belassen und nur im geringen Mal3e repariert.
Brandschutztechnisch wird zwischen tragenden und nicht tragenden
Aullenwanden unterschieden. In Gebdudeklasse 4 und 5 sowie fur
Sonderbauten gelten zusatzliche Anforderungen (z B. schwer ent-
flammbare Oberflache).
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Norm/Anforderung/Fundstelle Bauteilanforderung erfullt

(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

Bauteilanforderung nicht erflllt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

05 Beton

Ertiichtigung unproblematisch méglich

< | 04 Leichtbeton

<

< | 01 Klinker
< | 02 Naturstein
< | 03 Mauerwerk

Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
maoglich

MBO § 27 Tragende Wande, Stiitzen

(1) Tragende und aussteifende Wénde und Stiitzen miissen
im Brandfall ausreichend lang standsicher sein.
Gebaudeklasse 2—-3: feuerhemmend/Gebaudeklasse 4:
hochfeuerhemmend/Gebaudeklasse 5: feuerbestandig

® ¢« O ©

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

MBO § 28 AuBenwinde vVivivIivI Vv
(1) AuBenwénde und AulBenwandteile wie Briistungen und
Schiirzen sind so auszubilden, dass eine Brandausbreitung
auf und in diesen Bauteilen ausreichend lang begrenzt ist.
(2) Nicht tragende AuBenwénde und nicht tragende Teile
tragender AuBenwédnde miissen aus nichtbrennbaren
Baustoffen bestehen; sie sind aus brennbaren Baustoffen
zuldssig, wenn sie als raumabschlieBende Bauteile feuer-
hemmend sind. ...

(3) Oberfldchen von AuBenwénden sowie Aullenwand-
bekleidungen missen einschlielllich der Ddmmstoffe und
Unterkonstruktionen schwer entflammbar sein; ...

(5) Die Absétze 2 und 3 gelten nicht flir Gebdude der Ge-
béudeklassen 1 bis 3.

Best-Practice-Beispiel

Reparatur AuBenwéande

Ausreichende Minimalreparaturen an der
Fassade — Tapetenwerk Leipzig

MBO § 30 Brandwéande

(1) Brandwénde miissen als raumabschlie8ende Bauteile
zum Abschluss von Geb&uden ... ausreichend lang die
Brandausbreitung auf andere Gebé&ude ... verhindern.

(2) Brandwénde sind erforderlich .. als Geb&udeabschluss-
wand ... ,wenn diese Abschlusswénde an ... der Grund-
stiicksgrenze errichtet werden ...

(3) Brandwénde miissen auch unter zusétzlicher mecha-
nischer Beanspruchung feuerbesténdig sein und aus nicht
brennbaren Baustoffen bestehen. Anstelle von Brandwén-
den nach Satz 1 sind zuldssig

1. flir Gebdude der Gebadudeklasse 4 Wénde, die auch
unter zusétzlicher mechanischer Beanspruchung hochfeu-
erhemmend sind,

2. fiir Gebdude der Gebdudeklassen 1 bis 3 hochfeuerhem-
mende Wénde ...

M| M| V)

@3
@3

Best-Practice-Beispiel
Historische Fassaden
Typischer Werksinnenhof — Werk Il Leipzig

MBO § 15 Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz

(1) Gebdude miissen einen ihrer Nutzung und den klimati-
schen Verhéltnissen entsprechenden Wéarmeschutz haben.
DIN 4108-2 Mindestanforderungen an den Warme-
schutz

Anforderungen an den minimalen Warmedurchlasswider-
stand der AuRenbauteile des Gebaudes

DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz
Anforderungen an den Warmedurchlasswiderstand der
Konstruktion zur Vermeidung von Tauwasseranfall, Schim-
melbildung und Korrosion an der Bauteiloberflache

IS
IS
IS
IS

Best-Practice-Beispiel
Historische Fassaden
Unsanierte Fassaden am Westwerk Leipzig

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau M| V)V V)W)
5 Schutz gegen AuBenldrm; Anforderungen an die Luft-
schalldédmmung von AuBenbauteilen

Anforderungen an das Schallddmmmal der Aufenbauteile
in Abhangigkeit vom Auenlarmpegel nach Tabelle 8.

Bei Biroraumen werden keine Anforderungen gestellt,
wenn der eindringende Auenlarm aufgrund der ausge-
Ubten Tatigkeiten in den Raumen nur eine untergeordnete
Rolle spielt. (Tabelle 8, Anmerkung 1)
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Industrielle Klinkerfassade —
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
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Dauerhaftigkeit
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331 Tragende AuRenwande

01 Verblendmauerwerk Klinker

Erlauterung

Klinkermauerwerk ist als typisches Element der Industriearchitektur
des spaten 19. und des 20. Jahrhunderts sehr haufig anzutreffen.
Mechanisch sind Klinkerwande sehr robust. Die Ausbildung der Verfu-
gung ist aufgrund des Fugenanteils von etwa 30 % von hoher Bedeu-
tung fur die Funktion der Wand.

Aufgrund des hohen Fugenanteils sind einschalige Sichtmauerwerks-
wande nur unter bestimmten Rahmenbedingungen schlagregendicht.
Klinkersteine haben einen ca. zehnmal héheren Diffusionswiderstand
als normale Ziegel, sind daflr aber frostsicher.

Die Eigenschaften von Klinkersteinen variieren sehr stark. Beispiels-
weise war es mit fortschreitender Industrialisierung méglich, Klinker mit
immer héheren Temperaturen zu brennen, womit zum einen hdhere
Festigkeiten, zum anderen niedrigere Kapillaritat verbunden ist.

Bauphysik

Einer energetischen Ertiichtigung sind meist enge Grenzen gesetzt.
Im schlechten Bauzustand kann eine klassische Innenddmmung auf-
grund eindringender Feuchtigkeit (Schlagregen) problematisch sein.
Durch die Verwendung von Lochverblendern mit Hohlrdumen wurde
versucht, die Warmedammung der Konstruktion zu erhéhen. Die
Sicherstellung des Mindestwarmeschutzes ist in der Regel mdglich.

Verwendung der Konstruktion

Qeococo@oecoee@oeoeeoe 00000
1800 1850 1900 1950 2000
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Brandschutz

Durch die massive Bauweise wird i. d. R. die erforderliche Feuerwider-
standsklasse der tragenden Bauteile des Gebaudes stets erreicht. Fur
zusatzliche Warmedammungen und Verkleidungen gelten ab Gebau-
deklasse 4 bzw. 5 und Sonderbauten besondere Anforderungen.

Schadenspotenzial/Sanierung

Ob fur eine grofRflachige Sanierung akuter Handlungsbedarf besteht,
hangt aus den oben erlduterten Griinden stark von der Schlagregen-
beanspruchung, Salzbelastung, dem Zustand der Verfugung und der
Art des Mauerwerks ab. Grundsatzlich ist die Nutzung der dahinterlie-
genden Raume aber auch bei schadhafter Verfugung madglich, ohne
dass unmittelbar Schaden auftreten.

Substanzerhaltend sollten geschadigte (insbesondere horizontale)
Bereiche repariert werden, um das Eindringen von Feuchtigkeit in die
Konstruktion zu verhindern. Oft sind nur einzelne Steine meist im Be-
reich von Fensterbdnken, Mauerkronen, Gesimsen und Vorspriingen
geschadigt. Die haufigste Schadigung betrifft die Fugenausbildung.
Die Sanierungskosten kénnen je nach Ausfuhrungsart und Schadens-
bild stark schwanken. Es besteht aber ein hohes Potenzial an Eigen-
leistung. Da die Wahl ungeeigneter Materialien flr Reparatur und Sa-
nierung (insbesondere der Verfugung) mehr Schaden als Nutzen zur
Folge haben kann, ist hier fachliche Unterstutzung zu suchen.

Da das Nutzerklientel (KuK) die Alters- und Gebrauchsspuren der
Fassaden positiv bewertet, besteht aus (Ver-)Mietersicht wenig Hand-
lungsbedarf.

Bauteilaufbau:

* Verblendung aus Klinker
(Vollsteine, 1/2- oder 1/4-Lochver-
blender)

* Hintermauerung aus Vollziegeln

* Wandstarke mindestens 24 cm,
meist gréfier 36 cm

U-Wert [W/m?K]

Qo0 @e@e@eO0(Ho00(000
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

O O O o O
FO F30 F60 FO0  >F90

Starke Schadigung der Fugen und Abplat-
zung der Steinoberflache der Klinker
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Fassade mit Verblendmauerwerk
aus regionalem Naturstein —
Alter Schlachthof Karlsruhe

Bewertung:
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02 Verblendmauerwerk Naturstein

Erlduterung

Naturstein wird hauptsachlich im Sockelbereich (Hartgestein, z. B.
Granit), als Fassadenbekleidung (Weichgestein, z. B. Sandstein) so-
wie fUr Zierelemente wie Fenstergewande und Gesimse eingesetzt.
Als gestalterisches Element war der Naturstein ab der zweiten Half-
te des 19.Jahrhunderts insbesondere im Stil des Historismus beliebt
(z. B. Quadermauerwerk). Vor der Einflhrung der Eisenbahn wurden
hauptsachlich regionale Steine verwendet. Danach war der Stein preis-
werter, die Auswahl ist vielfaltiger. Naturstein ist je nach Art witterungs-
bestandig, frostsicher und wasserabweisend, was ihn zum Material der
Wahl fir Sockelausbildungen und KellerauRenwande machte.

Bauphysik

Die Warmedammung der Natursteine ist schlecht, wird aber durch gro-
Rere Wandstarken ausgeglichen. Der energetischen Ertlchtigung sind
meist enge Grenzen gesetzt. Allerdings wird es im Regelfall mdglich
sein, den Mindestwarmeschutz sicherzustellen.

Wie bei Klinkerfassaden sind die Natursteinfassaden aufgrund ihrer
Fugen als solches nicht schlagregendicht. Daher ist eine klassische
Innend@mmung problematisch.

Die physikalischen Eigenschaften von Naturstein schwanken sehr
stark und kdnnen nicht verallgemeinert werden.

Verwendung der Konstruktion

C TXXXI IXXX)I 1K IOl XeXeNe]®
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Brandschutz

Durch die massive Bauweise wird i. d. R. die erforderliche Feuerwi-
derstandsklasse der tragenden Bauteile des Gebaudes erreicht. Fur
zusatzliche Warmedammungen und Verkleidungen gelten ab Gebau-
deklasse 4 bzw. 5 und Sonderbauten besondere Anforderungen.

Schadenspotenzial/Sanierung

Die Haltbarkeit hangt stark von Material und Art des Verblendmauer-
werks sowie dem Zustand der Verfugung ab.

Insbesondere bei Bruchstein- und hammergerechtem Schichtenmau-
erwerk bestehen haufig Schadigungen der (hier breiteren) Fugen. Das
Eindringen von Schlagregen sollte verhindert werden, indem Mangel
an Verfugungen behoben werden. Dabei besteht ein hohes Potenzial
an Eigenleistung. Die Auswahl der bauphysikalisch geeigneten Ma-
terialien sollte durch einen Fachmann unterstitzt werden, um Folge-
schaden zu vermeiden. Die Sanierung der Fugen besonders im So-
ckelbereich dient dem Substanzerhalt und der Feuchteregulierung des
Gesamtaufbaus.

Bei handwerklich aufwendiger bearbeiteten Steinen, z. B. regelmafi-
gem Schichtenmauerwerk und Quadermauerwerk, haben Schaden
der Steinoberflache grélere Bedeutung.

Hohe Kosten entstehen durch handwerklich aufwendige Restaurierung
stark geschadigter Steine insbesondere von Gesimsen und Schmuck-
elementen. Die Restaurierung der Fassaden ist bautechnisch nicht
vordringlich (Denkmalpflege/Erscheinungsbild).

Da das Nutzerklientel (KuK) die Alters- und Gebrauchsspuren der Fas-
saden positiv bewertet, besteht wenig Handlungsbedarf.

Bauteilaufbau:

» Verblendung aus Natursteinen
* Hintermauerung aus Vollziegeln
» Wandstarke 40 cm bis Gber 70 cm

U-Wert [W/m?K]

OQoOe@e@e@eO0(H0o00(D000
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

O O O o O
FO F30 F60 FO0  >F90

Natursteinsockel mit geschadigter Verfugung
(teilweise ausgebessert) und herausge-
sprengten Bruchsteinen
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Schrittweise Sanierung einer
Putzfassade —
Dietzoldwerke Leipzig

Bewertung:
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03 Ziegelmauerwerk

Erlduterung

Sehr haufige Konstruktion im 19. und beginnenden 20. Jahrhundert.
Ziegelformate variieren nach Baujahr und Region. Zum Vermauern
wurden Kalkmortel und spater auch Kalkzement- und Zementmoértel
verwendet. Der AulRenputz dient neben der optischen Fassadengestal-
tung insbesondere dem Schlagregenschutz der gesamten Wandkon-
struktion und dem Schutz des Ziegelmauerwerks.

Bauphysik

Eine energetische Ertlichtigung ist mittels einer AuRendammung rea-
lisierbar. Eine ausreichende Dammung ist oft auch schon Uber einen
Dammputz realisierbar. Auch eine Innenddmmung ist bei intaktem Au-
Renputz mdglich. Sie bedarf aber einer detaillierten Planung und ist
meist deutlich teurer.

Das Material fur Putzerneuerung ist in seinen Eigenschaften (Festig-
keiten, Kapillaritat, Diffusionsverhalten, Vertraglichkeit mit vorhande-
nen Materialien) sorgféltig auszuwahlen, um bauphysikalische Schadi-
gungen an der historischen Bausubstanz zu vermeiden.

Verwendung der Konstruktion

C XX X XX I xxxyrxxxy )
1800 1850 1900 1950 2000
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Brandschutz

Durch die massive Bauweise wird i. d. R. die erforderliche Feuerwi-
derstandsklasse der tragenden Bauteile des Gebaudes erreicht. Fur
zusatzliche Warmedammungen und Verkleidungen gelten ab Gebau-
deklasse 4 bzw. 5 und Sonderbauten besondere Anforderungen.

Schadenspotenzial/Sanierung

Durch geschadigten oder fehlenden Auflenputz kann Wasser (Schlag-
regen) in das Mauerwerk eindringen. Durch Frost-Tau-Wechsel wer-
den in der Folge Mdrtel und Ziegel geschadigt (Auswaschungen, Ab-
platzungen). Dartber hinaus kann die Feuchtebelastung Probleme mit
Salzen im Mauerwerk beférdern. Besonders gefahrdet sind Gebaude-
ecken, Gesimse, Laibungen, Bereiche mit Fallrohren und Wandflachen
unterhalb defekter Dachrinnen. Risse und Setzungen durch statische
Einwirkungen oder Kriegsschaden stellen ein weiteres Schadenspo-
tenzial dar.

Das priméare Ziel zum Substanzerhalt ist die Aufrechterhaltung bzw.
Wiederherstellung des Schlagregenschutzes. Dazu ist es notwendig,
schadhafte und fehlende Putzstellen auszubessern. Ebenso sollten
geschadigte Ziegel ausgetauscht werden. Darlber hinaus dient eine
grofl¥flachige Sanierung des AuRenputzes hauptsachlich der optischen
Verbesserung des Erscheinungsbildes.

Die Sanierungskosten der Konstruktion sind abhangig vom Schadi-
gungsgrad, jedoch insgesamt vergleichsweise gering.

Da das Nutzerklientel (KuK) die Alters- und Gebrauchsspuren der Fas-
saden positiv bewertet, besteht wenig Handlungsbedarf.

Bauteilaufbau:

» Mauerwerk aus Vollziegeln oder
Lochziegeln

* AuRenseite verputzt

» Wandstarke 24 bis Gber 70 cm

U-Wert [W/m?K]
OQoOe@e@e@c0O0(OH0o00(D000

0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
Feuerwiderstandsdauer

O O O o O
FO F30 F60 F90 >F90

Durch Auswaschungen, Risse und Ausplat-
zungen geschadigter Aulenputz
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Wandausbesserung mit Leichtbe-
tonsteinen Ende der 1990er-Jahre

Bewertung:
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04 Mauerwerk aus Leichtbetonsteinen

Erlduterung

Leichtbetonwande wurden auf der Baustelle monolithisch im Schattver-
fahren oder mittels einzelner Steine bzw. Blocke in (Grof3-)Blockbau-
weise errichtet. Das tragfahige Material Beton erhalt mittels verschie-
dener Zuschlagstoffe wie z. B. Schlacke-, Bims- oder Ziegelsplittbeton
seine Porigkeit. Hinsichtlich der bauphysikalischen Eigenschaften
unterscheidet man Leichtbeton mit geschlossenem Gefiige und hauf-
werksporigen Beton mit Leichtzuschlagen. Zum Leichtbeton z&hlt
ebenfalls der Gasbeton (Porenbeton), welcher nur in Form von Steinen
oder Blocken verarbeitet wird.

Das Material findet nach der Etablierung des Zements seit Beginn
des 20. Jahrhunderts Verwendung. Regional wurde Bims als Leicht-
zuschlag jedoch bereits ab 1850 entdeckt. GroRRblockbauweisen mit
Leichtbetonblocken findet man dann in den 1950er- und 1960er-Jah-
ren.

Vorteile des Baustoffes sind geringere Kosten, geringes Gewicht,
leichte Verarbeitbarkeit und bessere Warmedammung. Nachteilig ist
die geringe Festigkeit.

Brandschutz

Leichtbetonwéande sind als nicht brennbar eingestuft und eignen sich
immer als nicht tragende Auflenwénde. F90 kann in Abhangigkeit von
Rohdichte und Festigkeit bereits ab 11,5 cm Wanddicke gegeben sein.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoocee@ecec@ecee®
1800 1850 1900 1950 2000



Schemazeichnung 7 /j - |/7;j/| - ;
A A A oA
T
% 7 727
m.
7 7 7
/. // 4 L 7 /////

v
7
/ // 9 / % Vi
7 v v/
2 /// /L0 7
% 7 7
7 /////
v
oo
/. // 4 // % /. /-
4 7 7.
. 7 % 7
7 7 7
A
T
% 7 77
7 g A
24 7 7
4 ¥ 707
A v
74 7 77
vy %
77 / s
7
Ll ey

Bauphysik

Gasbeton zeichnet sich durch gute Dammeigenschaften aus. Oft rei-
chen schon 240 mm zur Sicherung des Mindestwarmeschutzes. Er ist
oft kritisch in feuchtebelasteten Bereichen. Es besteht das Risiko von
Schwinden/Quellen mit Rissbildung und daraus resultierenden Folge-
schaden. Zu beachten ist die geringe Festigkeit des Materials.
Leichtbeton mit geschlossenem Gefiige weist ein ahnliches Verhalten
wie ,normaler® Beton auf; jedoch mit etwas besseren Dammeigen-
schaften und schlechteren statischen Eigenschaften. Der Mindest-
warmeschutz wird erst bei sehr groRen Wandstarken erreicht. Monoli-
thischer, vor Ort gegossener Leichtbeton mit geschlossenem Gefiige
(ohne Risse und Fugen) ist auch als Sichtbeton schlagregendicht.
Haufwerksporiger Beton mit Leichtzuschlagen istim Regelfall ohne Be-
kleidungen nicht schlagregendicht. Das Material wird Gberwiegend als
Mauerwerk oder als Fertigteil verbaut. Die Dammeigenschaften sind in
der Regel schlechter als Porenbeton, aber besser als bei Leichtbeton
mit geschlossenem Gefuge.

Schadenspotenzial/Sanierung

Der unbewehrte Beton ist widerstandsfahig gegen Feuchtigkeit. Das
gilt nicht fir Gasbeton. Die geringe Steinfestigkeit bedingt eine geringe
Tragfahigkeit und erhdhte Rissneigung. UmbaumafRnahmen (Stlrze fir
Offnungen) sind mit erhéhtem Aufwand verbunden.

Die Ausbesserung des AuBenputzes ist fur den Feuchteschutz und
somit zum Substanzerhalt notwendig. Die Sanierungskosten sind ver-
gleichsweise gering. Die Konstruktion ist jedoch weniger fur einen ho-
herwertigen Ausbau geeignet.
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Bauteilaufbau:

* Mauerwerk aus Leichtbetonsteinen

* Aullenseite flr den Witterungs-
schutz verputzt

* Innenputz nicht zwingend

Wandstéarke 24 bis 36 cm

U-Wert [W/m?K]
OQoee@oc00(Oo00(Do00O000

0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
Feuerwiderstandsdauer

O O O o O
FO F30 F60 F90 >F90



60

Q@@ &

Der ehemalige Verwaltungsbau

aus den 1970er-Jahren im Alten
Schlachthof Kalsruhe wird heute
als Atelierhaus genutzt.

Bewertung:
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05 Betonwande/Betonfertigteilwande

Erlduterung

Bereits ab Beginn des 20. Jahrhunderts wurde Eisenbeton fiir tragende
Wandelemente wie Pfeiler und Stitzen in Verbindung mit Mauerwerk
eingesetzt. Geschalte, monolithische Stahlbetonwéande finden jedoch
vermehrt erst ab den 1950erJahren Verwendung.

Hauptsachlich in den 1970er-und 1980er-Jahren entstanden zahlrei-
che Gebaude (auch Verwaltungsbauten und Hallen) in Plattenbauwei-
se mit geschosshohen, kerngeddmmten Wandelementen.

Brandschutz

Beton- und Betonfertigteilwénde sind als nicht brennbar eingestuft und
eignen sich immer als nicht tragende Auflenwéande.

Die Feuerwiderstandsdauer F90 ist ab 10 cm Normalbetondicke ge-
geben.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoooce@eoeoeoe@ecee®
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnun
g « monolithischer Stahlbeton oder

Betonfertigteile

 Plattenbauweise mit Kerndam-
mung

» Aullenseite verputzt oder oberfla-
chenfertig

» Wandstarke 25 bis 30 cm

U-Wert [W/m?K]

Bauphysik (niedriger Wert mit Kernddmmung)
Ohne Dammungen entsprechen Betonbauteile aus Normalbeton nicht Qo0oQe@eOoc0e@e@®@0( 000
den Anforderungen an den Mindestwarmeschutz. Eine Aullendam- 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

mung monolithischer Betonbauteile ist im Regelfall gut mdglich und mit
Blick auf den Warmeschutz, Schlagregenschutz sowie Feuchteschutz

bei thermisch konditionierten Nutzungen sinnvoll. Feuerwiderstandsdauer
Plattenbauweisen mit Kernddmmung kénnen beziglich der Riickveran- O O O o O
kerungen der AuRenschale kritisch sein, da diese im Taupunktbereich FO F30 F60 F90 >F90

der Konstruktion liegen und historisch weitgehend nicht aus Edelstahl
hergestellt wurden. Aulenbekleidungen (Warmedammverbundsyste-
me und Vorhangfassaden) sind daher prinzipiell detailliert zu planen
und bedurfen vorheriger Untersuchungen.

Schadenspotenzial/Sanierung

Betonbauteile sind grundsatzlich sehr bestandig. Schadigungen tre-
ten als Korrosion der Bewehrung durch schlechte Betonqualitat und
Abplatzungen auf. Schwachpunkte sind die konstruktiven oder ther-
mischen Fugen und StéRe. Das meist komplexe statische System er-
schwert Umbaumallnahmen.

Ein Erhalt der Tragfahigkeit ist durch die Sanierung defekter Fugen und
korrodierter bzw. frei liegender Bewehrung mdglich.

Innenansicht eines Blrogebaudes mit
Betonwanden in Plattenbauweise — Gelande
Erzwasche Freiberg



62

QQQ &

"Auszug aus der Bauordnung der
Stadt Dresden von 1905:

§ 137 Wohn- und Arbeitsraume
mussen unmittelbar ins Freie fih-
rende Fenster von solcher GroRRe
erhalten, dass deren lichtgebende
und zum Offnen eingerichtete
Gesamtflache in der Regel mindes-
tens ein Zehntel ihrer FuRbodenfla-
che betragt.

Far Werkhallen typisch
markante, groRflachige
Verglasungen —
Westwerk Leipzig

334 AuRenfenster

01 Einfachfenster — Stahlrahmen
02 Einfachfenster — Holzrahmen
03 Kastenfenster — Holzrahmen
04 Verbundfenster — Holzrahmen
05 Isolierglasfenster

Aulenfenster sind ein wichtiges Gestaltungselement. Sie sollen vor
Witterung schitzen sowie eine ausreichende Liftung und Belichtung
gewabhrleisten. Als kihlere Oberflache (Kondensatebene) und aufgrund
der Fugendurchlassigkeit (minimale, dauerhafte Liftung) sind die Be-
standsfenster fur das bauphysikalische Gesamtgeflige nicht unwichtig.
Schon vor der Moderne wurde viel Wert auf grol3e Verglasungen ge-
legt, die aber in die tragende Aullenwand eingebunden waren, sodass
es in der Regel ein ausgewogenes Mal} an offenen und geschlossenen
Flachen gibt. Dieses Verhaltnis sowie auch die gestalterische Umset-
zung wurden durch die Bauordnungen und -satzungen gepragt.’
Prinzipiell ist zwischen Einscheiben- und der Mehrscheibenverglasung
zu unterscheiden. Letztere sind bauphysikalisch meist ausreichend.
Die Einfachverglasung lasst in den Rdumen nur temporare oder Nut-
zungen wie Werkstatten oder Ateliers zu. Die Best-Practice-Beispiele
zeigen bei der Verbesserung der Dammeigenschaften einen sehr kre-
ativen, niedrigschwelligen Umgang mit Materialien, wie z. B. Folien,
Kammerprofilplatten. Die temporare Nutzung, also eine Trennung in
Warm- und Kaltrdume, ist ein ebenso vernlnftiger wie nachhaltiger
Umgang mit diesen Bedingungen.

Die Haupthalle des Westwerks ist solch ein Beispiel der historischen
Industriearchitektur. Es ist stadtraumlich markant und architektonisch
beispielhaft, aber schwer nutzbar. Der einfachste Umgang hiermit ist
die temporare Nutzung.




Norm/Anforderung/Fundstelle

01 Einfach Stahl

03 Kastenfenster

05 Isolierglas

MBO § 37 Fenster, Tiiren

Anforderungen an FenstergrofRen in Rettungswegen
Rettungswege ... dienen, miissen im Lichten mindestens
0,90 m x 1,20 m grof3 und nicht héher als 1,20 m (iber der
FuBbodenoberkante angeordnet sein.

@3

[an g 02 Einfach Holz

<

@ < | 04 Verbundfenster

-
@<

-~

MBO § 38 Umwehrungen

Anforderungen an die Hohe von Fensterbriistungen

(3) Fensterbriistungen von Fldchen mit einer Absturzhéhe
bis zu 12 m missen mindestens 0,80 m, von Fldchen mit
mehr als 12 m Absturzh6he mindestens 0,90 m hoch sein.

O

O

MBO § 47 Aufenthaltsraume

Anforderungen an minimale FenstergréRen zur Belichtung
und Laftung

(2) Aufenthaltsrdume miissen ausreichend belliftet und mit
Tageslicht belichtet werden kénnen. Sie miissen Fenster
mit einem Rohbaumal3 der Fensteréffnungen von mindes-
tens 1/8 der Netto-Grundfldche des Raumes ... haben.

™)

V)

ASR A 1.6 Fenster, Oberlichter, lichtdurchl. Wande
Anforderungen an die Nutzungssicherheit von Fenstern
(1) Der Arbeitgeber hat bereits bei der Auswahl der einge-
setzten Materialien im Rahmen einer Gefédhrdungsbeurtei-
lung die Nutzung und Einbausituation zu berticksichtigen.

OX<X

™)

™)

OFS

ASR A 2.1 Schutz vor Absturz und herabfallenden
Gegenstanden

5.1 (2) Die Umwehrungen miissen mindestens 1,00 m hoch
sein. ... Betragt die Absturzhéhe mehr als 12 m, muss die
Hbéhe der Umwehrung mindestens 1,10 m betragen. ... darf
bei Briistungen bis auf 0,80 m verringert werden, wenn die
Tiefe der Umwehrung mindestens 0,20 m betrégt ...

SRS

~)

V)

SRS

ASR A 3.5 Raumtemperatur
4.3 (1) Fenster ... sind so zu gestalten, dass ... stérende
Blendung und iiberméige Erwdrmung vermieden werden.

O

ASR A 3.6 Liiftung
5.2 (1) Fiir die Fensterliiftung sind mindestens Liiftungs-
querschnitte nach Tabelle 3 erforderlich.

-~

™)

MBO § 15 Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz

DIN 4108-2 Mindestanforderungen an den Warme-
schutz und DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz
Anforderungen an den minimalen Warmedurchlasswider-
stand der AuRRenbauteile des Gebaudes zur Vermeidung
von Tauwasseranfall, Schimmelbildung und Korrosion an
der Bauteiloberflache

e O

o0 @X

™)

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

5 Schutz gegen AuBBenldrm; Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von AuRenbauteilen

Anforderungen an das Schallddmmmalf der Fenster als Teil
der AulRenbauteile in Abhangigkeit vom AuRenlarmpegel
nach Tabelle 8.

Bei Biirordumen u. A., werden keine Anforderungen
gestellt, wenn der AuRenlarm aufgrund der ausgetbten
Tatigkeiten nur eine untergeordnete Rolle spielt. (Tabelle 8,
Anmerkung 1)

™)

™)
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v/ Bauteilanforderung erftillt

(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt
(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

Ertiichtigung unproblematisch méglich

Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
maoglich

O
D
[ J

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

Best-Practice-Beispiel
Einfachverglasungen mit zusétzlicher
Ebene aus Polycarbonatkammerplatten
Tauwasserschutz und Verbesserung der
Warmedammung von grof¥flachigen Einfach-
verglasungen ist kostengunstig und denk-
malgerecht mit Polycarbonatkammerplatten
maoglich.

Ausstellungshalle Alter Schlachthof Karlsruhe

Best-Practice-Beispiel

Erhalt Verbundfenster

Die Verbundfenster aus den 1980er-Jahren
wurden erhalten, lediglich der neu geschaffe-
ne Zugang erhielt eine moderne Glastir.
Tapetenwerk Leipzig
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334 AuRenfenster

01 Einfachfenster — Stahlrahmen

Fir Produktionshallen typisches
Stahlfenster mit Einfachverglasung —
Baumwollspinnerei Leipzig

Erlduterung

Das Einfachfenster aus Metall ist ein typisches Element in der Indus-
triearchitektur des 19. und 20. Jahrhunderts sowie fur dhnliche Nutz-
bauten. Teilweise wurden mittels zweier hintereinander angeordneter
Elemente Kastenfenster erzeugt.

Durch die kleinen Offnungsfliigel besteht eine eingeschrankte Lif-
tungsmaoglichkeit.

Bewertung: Bauphysik
Dringlichkeit Die Konstruktion ist durch die sehr geringe Warmedammung sowie
Tauwasserbildung an Verglasung und Stahlrahmen bauphysikalisch
@ @ unglnstig. Die Anschlisse der Fenster und Offnungsfliigel sind oft
nicht schlagregendicht und auch nur schwer schlagregendicht sanier-
Dauerhaftigkeit bar. Historisch oft mit Kondensatauffangrinne erstellt, deren Funktion
— sichergestellt bzw. hergestellt werden sollte. Eine thermische Verbes-

— — —
N BN R )

serung ist durch den Einbau einer zweiten inneren Fensterebene mog-
. lich bzw. nutzungsabhéangig notwendig, wobei die Kondensatentwas-
Lohnanteil serung sichergestellt sein muss. Fiir untergeordnete, niedrig beheizte

]’ ]’ ]’ ]’ f Raume ist unter Umstanden eine Verglasung mit Einscheiben-k-Glas
ausreichend.

Fremdleistungen
b

Verwendung der Konstruktion

OooooOoocee@eeoco(Hoooo()
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Industriekulturwert
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Schemazeichnung

Brandschutz

Keine Anforderungen an das Bauteil. An der Grundstlcksgrenze und in
Brandwéanden nicht oder nur in besonderen Féllen zulassig.

Das Fenster kann wegen der kleinen/fehlenden Offnungsfliigel meist
nicht als zweiter Rettungsweg genutzt werden.

Schadenspotenzial/Sanierung

Aufgrund des Werkstoffs Stahl ist diese Art von Fenster oft gut erhalten
oder hat eine gute Substanz. Der Erhalt ist aus denkmalpflegerischen
Aspekten geboten. Instandsetzung durch neue Verkittung, ggf. Repa-
ratur defekter Scheiben ist unproblematisch mdglich. Sanierung der
Fenster ggf. durch Entglasung, Entrostung, Erneuerung des Anstriches
fur einen langfristigen Korrosionsschutz sowie Neuverglasung.
Fensterelemente lassen sich im Regelfall ohne Probleme auch bei be-
nutzten Raumen austauschen oder erganzen.

Der Identifikationswert fir das Nutzerklientel (KuK) ist so hoch, dass
vermeintliche Nutzungseinschrankungen in der Regel in Kauf genom-
men werden.

65

Bauteilaufbau:

« Einfachfenster mit Profilen aus
Gusseisen oder Stahl

 Einfachverglasung, verkittet

+ Festverglasung mit Liftungsfligeln

U-Wert [W/m?K]

Oo00Qo000O000D000O000®
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Defekte Verkittung und rostender Stahirah-
men bei fehlendem Anstrich
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Einfach verglaste Holzfenster —
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
OO0

Dauerhaftigkeit

— — — — —
N BN R )

Lohnanteil
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Fremdleistungen
b
Industriekulturwert

bisa hae bee be -

01 Bauteilkatalog

334 AuRenfenster

02 Einfachfenster — Holzrahmen

Erlduterung

Das Holzeinfachfenster wird in der zweiten Halfte des 19.Jahrhun-
derts und Anfang des 20. Jahrhunderts meist nur fur untergeordnete
Nutzbauten (Werkstéatten) oder nicht beheizte Gebaudeteile wie z. B.
Treppenhauser und Nebenrdume wie Toiletten verwendet. Es ist in be-
heizten Bereichen durch die sehr geringe Warmedammung sowie die
Tauwasserbildung an der Verglasung bauphysikalisch ungiinstig.

Bauphysik

Historische einfach verglaste Fenster sind bei Schlagregen oft nicht
dicht. Daher und fir auftretendes Kondensat wurde innen haufig eine
Rinne mit Entwasserung nach auflen vorgesehen, welche oft nicht
mehr funktionstlchtig ist. Ein Witterungsschutz ist grundsatzlich gege-
ben. Fur eine beheizte Nutzung wird eine thermische Verbesserung
z. B. durch Umbau zum Kastenfenster empfohlen. Bei niedrig beheiz-
ten R&dumen (bis 17 °C) wie Treppenhdusern und Fluren ist eine ener-
getische Verbesserung zwar sinnvoll, aber nicht vordringlich.

Verwendung der Konstruktion

C TXXX]I IXXX)I 1K XeI@leXeXoXe]®)
1800 1850 1900 1950 2000



01 Bauteilkatalog

Schemazeichnung

Brandschutz
Keine Anforderungen an das Bauteil. An der Grundstlicksgrenze und in
Brandwéanden nicht oder nur in besonderen Féllen zulassig.

Schadenspotenzial/Sanierung

Die Instandsetzung erfolgt mittels Erneuerung der Verkittung und
Reparatur der schadhaften Teile der hdlzernen Rahmenprofile sowie
durch eine Erneuerung des Anstrichs. Bei einer grundlegenden Sa-
nierung ist im Regelfall eine Entglasung erforderlich, damit die Rah-
men komplett (auch im verkitteten Falz) gestrichen werden kdnnen.
Historische Farben und Grundierungen sowie auch Verglasungskitt
sind 16sungsmittelbasiert, weshalb fur die neuen Lacke mit besonde-
rer Sorgfalt auf Vertraglichkeit zu achten ist. Ein Komplettaustausch ist
haufig nicht wirtschaftlich sinnvoll. Der Einbau eines zweiten inneren
Fensters ist bei hohem denkmalpflegerischen Anspruch in besonde-
ren Bereichen sinnvoll Uberlegenswert. Fensterelemente lassen sich
im Regelfall ohne Probleme auch bei benutzten Rdumen austauschen
oder erganzen.

o

Bauteilaufbau:

» Einfachfenster aus Holzprofilen
+ Einfachverglasung, verkittet
» Dreh- oder Kippflugel

U-Wert [W/m?K]

Oo00Qo000O000D000O000®
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Minimal ausgebesserte Holzfenster mit Ein-
fachverglasung — Dietzoldwerke Leipzig
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Griinderzeitliches Kastenfenster in
Verwaltungsbau —
Baumwollspinnerei Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
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Fremdleistungen

"
Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

334 AuRenfenster

03 Kastenfenster — Holzrahmen

Erlduterung

Kastenfenster stellen die haufigste Ausfihrungsart im 19. bis Mitte des
20. Jahrhunderts dar. Zwei Einfachfenster werden durch Laibungsrah-
men konstruktiv zusammengefasst. Um beide Fligel 6ffnen zu kon-
nen, sind die Fligel des duReren Fensters kleiner als die des inneren.

Bauphysik

Die Warmedammung ist aufgrund des geschlossenen Hohlraums zwi-
schen den beiden Fensterebenen ausreichend. Die grol3e Tiefe der
sich so ergebenden Rahmen bietet bezlglich der Warmebricken im
Anschlussbereich der Laibungen deutliche Vorteile gegeniber moder-
nen Fenstern mit Isolierverglasungen. Energetisch sanierte Kasten-
fenster stehen bei entsprechender fachgerechter Ausfliihrung neuen
Fenstern in nichts nach.

Brandschutz

Es bestehen keine Anforderungen an das Bauteil. An der Grundstucks-
grenze und in Brandwanden nicht oder nur in besonderen Fallen zu-
lassig.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoocee@eeee ) ooo0()
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Schemazeichnung

Schadenspotenzial/Sanierung

Der Schadigungsgrad ist in Abhangigkeit von der Unterhaltung und der
Beanspruchung sehr unterschiedlich. Der Sanierungsumfang ist dem
Zustand entsprechend zu wahlen.

Die einfache Instandsetzung erfolgt durch Erneuerung der Verkittung
und Reparatur schadhafter Teile der hélzernen Rahmenprofile sowie
durch die Erneuerung des Anstrichs. Zusétzlich kdnnen Dichtungen
im inneren Fenster eingebaut werden. Bei einer grundlegenden Sanie-
rung ist im Regelfall eine Entglasung erforderlich, damit die Rahmen
komplett gestrichen werden kdnnen. Historische Farben und Grundie-
rungen sowie auch Verglasungskitt sind I6sungsmittelbasiert, weshalb
fur die neuen Lacke mit besonderer Sorgfalt auf Vertraglichkeit zu ach-
ten ist. Die Innenfligel sind mit K-Glass (besser Isolierglas) zu ver-
sehen. Es sind umfangreiche Merkblatter zur richtigen Sanierung von
Kastenfenstern verflugbar.

Ein Erhalt durch Aufarbeitung ist grundséatzlich zu empfehlen und
aufgrund der ausreichenden Warmedammung gut mdglich und aus
denkmalpflegerischer wie auch wirtschaftlicher Sicht dem Austausch
vorzuziehen. Es ist eine kritische Gegenuberstellung des Energieein-
sparungspotenzials zu Kosten des Komplettaustausches sinnvoll.

Bei Sanierungen von Fenstern oder deren Austausch sollte ein LUf-
tungskonzept erstellt werden, um Schimmelbildung durch eine zu dich-
te thermische Hulle zu verhindern.

Der Identifikationswert fir das Nutzerklientel (KuK) ist so hoch, dass
vermeintliche Nutzungseinschrankungen in der Regel in Kauf genom-
men werden.
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Bauteilaufbau:

+ getrennt bewegliche Innen- und
Auflenfliigel aus Holzprofilen mit
umlaufender Laibungsverkleidung
zwischen den Fligeln

+ doppelte Einfachverglasung,
verkittet

+ Drehfligel und Kippfligel

U-Wert [W/m?K]

Oo0o0Qo00cQcee@e0O0(OH0o00)
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Kastenfenster in Verwaltungsgebaude mit
Jugendstilfassade —
Baumwollspinnerei Leipzig
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In den 1970er-Jahren in Ost-
deutschland haufig fir Sanierun-
gen eingesetzte Verbundfenster —
Tapetenwerk Leipzig

© Kirsten Nijhof

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
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Fremdleistungen

"
Industriekulturwert
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334 AuRenfenster

04 Verbundfenster — Holzrahmen

Erlduterung

Verbundfenster wurden ab Mitte des 20. Jahrhunderts haufig als Ersatz
historischer Fenster in den 1960er-und 1970er-Jahren verwendet. Die
zwei Fensterfligel der Konstruktion sind miteinander verschraubt und
lassen sich gemeinsam 6ffnen. Der Verbundfligel lasst sich separat
zum Putzen des Zwischenraumes 6ffnen.

Bauphysik

Die Warmedammung durch Luftschicht zwischen den beiden Fligeln
ist in der Regel ausreichend. Verbundfenster sind beziglich der War-
mebricken im Anschlussbereich der Laibungen schlechter als Kasten-
fenster. Energetisch sanierte Verbundfenster erreichen bei entspre-
chender Ausfuhrung gute Dammwerte.

Brandschutz

Es bestehen keine Anforderungen an das Bauteil. An der Grundstucks-
grenze und in Brandwanden nicht oder nur in besonderen Fallen zu-
lassig.

Verwendung der Konstruktion

OooooOoooo(Ooocooc@Peee o)
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Bauteilaufbau:

Schemazeichnung
* mechanisch verbundene Innen-

und AulRRenfligel aus Holzprofilen

» Doppelverglasung ohne Luftab-
% schluss, verkittet
» Dreh-Kipp-Flugel oder Drehfligel

Schadenspotenzial/Sanierung U-Wert [W/m?K]
Der Schadigungsgrad ist aufgrund geringeren Alters haufig gering Oo0o0Qo00cQcee@e00(O000(
— abhangig vom gewahlten Material und dem Bauunterhalt. Eine In- 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

standsetzung erfolgt mittels Erneuerung der Verkittung und Reparatur
der schadhaften Teile der hélzernen Rahmenprofile und durch eine Er-

neuerung des Anstrichs. Bei einer grundlegenden Sanierung istim Re- Feuerwiderstandsdauer
gelfall eine Entglasung erforderlich, damit die Rahmen komplett (auch o O O O O
im verkitteten Falz) gestrichen werden kdnnen. Historische Farben und FO F30 F60 F90 >F90

Grundierungen sowie auch Verglasungskitt sind 16sungsmittelbasiert,
weshalb fur die neuen Lacke mit besonderer Sorgfalt auf Vertraglich-
keit zu achten ist. Die Innenfligel sind mit Dichtungen und K-Glass
(besser Isolierglas) zu versehen. Eine thermische Verbesserung ist
durch Einbau von zuséatzlichen Dichtungen moglich.

Eine kritische Gegeniberstellung des Energieeinsparungspotenzials
zu den Kosten eines Komplettaustausches liefert meist Argumente fir
den Erhalt.

Fensterelemente lassen sich im Regelfall ohne Probleme auch bei
benutzten Rdumen austauschen oder erganzen. Prinzipiell sollte bei
Sanierungen von Fenstern oder deren Austausch ein Liftungskonzept
erstellt werden, um Schimmelbildung durch eine zu dichte thermische
Hulle zu verhindern.

Typisches Verbundfenster —
Oranienwerk Oranienburg
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Im Zuge einer alten Teilsanierung
unsachgemal eingebautes Kunst-
stofffenster

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
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Lohnanteil
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Fremdleistungen

e DB B |

Industriekulturwert

ha bbb

334 AuRenfenster

05 Isolierglasfenster
Holz-/Aluminium-/Kunststoffrahmen

Erlduterung

Die Verbreitung beginnt ab Mitte der 1970er-Jahre (nach Inkrafttreten
der Warmeschutzverordnung). Es handelt sich um eine Verglasung aus
zwei mittels Randverbund miteinander verbundener Glasscheiben mit
einem hermetisch versiegelten, mit Gas (anfangs Luft, spater Argon,
Xenon, Krypton) gefiilltem Zwischenraum. Es wurden Rahmenprofile
aus Holz, Aluminium, Stahl oder Kunststoff eingesetzt. Metallrahmen
sind nicht immer thermisch getrennt hergestellt worden, was zu Tau-
wasserproblemen fihren kann.

Bauphysik

Der Warmedammwert der Konstruktion ist stark abhangig von der ver-
wendeten Verglasung und Rahmenkonstruktion. Der Warmedamm-
wert variiert stark entsprechend der zur Bauzeit eingesetzten Vergla-
sung und Rahmenausfiihrung. Altere Scheiben und Rahmen aus den
1980er-und 1990er-Jahren weisen einen erheblich niedrigeren Damm-
wert als heute Ublich auf.

Brandschutz

Es bestehen keine Anforderungen an das Bauteil. An der Grundstucks-
grenze und in Brandwanden nicht oder nur in besonderen Fallen zu-
lassig.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(Ooooo(OHooooDoceee@®
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Bauteilaufbau:

Schemazeichnung . .
» Einfachfenster aus Holz-, Alumini-

um- oder Kunststoffprofilen

» Zweischeibenisolierverglasung
lTu} * Dreh-Kipp-Flugel
]

Schadenspotenzial/Sanierung U-Wert [W/m?K]
Die Verglasung und Profile sind meist gut erhalten und funktionsttich- Oo0oQcee@e0e@e@e 000
tig. Bei Holzrahmen wurde oft der erforderliche Wartungsanstrich nicht 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

durchgefihrt. Zum Substanzerhalt sollte der Anstrich geprift und ggf.
instand gesetzt werden. Fenster mit Holzrahmen kénnen perspekti-

visch durch einen Scheibenaustausch energetisch verbessert werden. Feuerwiderstandsdauer
Haufig sind dariber hinaus keine weiteren MalRnahmen erforderlich. o O O O O
Den Kosten fir eine energetische Verbesserung steht aufgrund eines FO F30 F60 F90 >F90

haufig guten vorhandenen Dammwertes gegebenenfalls nur ein ge-
ringes Energieeinsparpotenzial gegeniber. Es ist eine kritische Ge-
genulberstellung des Einsparungspotenzials zu Kosten des Komplett-
austausches notwendig.

Fensterelemente lassen sich im Regelfall ohne Probleme auch bei be-
nutzten Rdumen austauschen oder erganzen. Es sollte ein Luftungs-
konzept erstellt werden, um Schimmelbildung durch eine zu dichte
thermische Hiille zu verhindern.

Aufgrund der schlichten Optik und der haufig nicht mehr zum Gebau-
de passenden Fensterteilung ist der Identifikationsgrad aus Sicht der
Nutzer gering.

Kunststofffenster aus den 1990er-Jahren —
Oranienwerk Oranienburg
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334 AuBRenturen und -tore

Q Q 01 Holzeingangstiiren
I Q w 02 Stahleingangstiiren/Stahltore

Auflentlren und -tore dienen dem Schutz vor Witterungseinflissen
und vor unerlaubtem Betreten. In den Industrieanlagen sind sie in ver-
schiedenen Ausfiihrungen hinsichtlich der Offnungsart (als Schiebe-
tar, Flageltar oder Rolltor) und hinsichtlich der Materialitat (Metall, Holz
oder Kunststoff) anzutreffen. In der Regel sind sie leicht zu reparieren
oder instand zu setzen und meist erhaltenswert.

Sie schlieBen sowohl Treppenhauser und Flure als auch Nutzraume
ab. Ohne Ertlchtigung sind sie fur Werkstatten, Ateliers und/oder tem-
porare Nutzungen geeignet.

Das Beispielfoto zeigt einen typischen Sonderfall: Hinter den Stahlti-
ren befindet sich ein Getrankehersteller und -handler, der von diesem
Standort aus einen zeitlich beschrankten, also temporaren Werksver-
kauf betreibt. Da die von ihm produzierten und vertriebenen Waren
aber regional sehr begehrt und anerkannt sind, ist der Mieter an die-
sem eigentlich zentralen Standort fur den Vermieter ein Imagegewinn
und keine ,tote” Fassade.

Stahltiren sind hinsichtlich der Warmedammung ungenigend. Schie-
betlren sind als Turen in einem Rettungsweg ungeeignet. Eine dahinter
gesetzte Glastur 16st beide Probleme und die historischen Tore bleiben
als zusatzlicher Sichtschutz, Sicherheitsschutz und als Reminiszenz
an die historische Nutzung erhalten.

Aulentore haben einen hohen Industriekulturwert. In Verbindung mit
dahinter gesetzten Glastiren werden die Innenseiten zu einem zusatz-
lichen Informations- und Werbetrager und Gestaltungsmittel.

Stahltore kommen im Indus-
triebau in verschiedensten
Formen vor und sind meist
unproblematisch weiter
nutzbar — Westwerk Leipzig
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Norm/Anforderung/Fundstelle

02 Stahltiren

MBO § 37 Fenster, Tiiren

Anforderungen Glastiren

(2) Glastiiren und andere Glasfldchen, die bis zum FuBboden allgemein
zugénglicher Verkehrsfldchen herabreichen, sind so zu kennzeichnen,
dass sie leicht erkannt werden kénnen. Weitere SchutzmalBnahmen sind
flir gréBere Glasfldchen vorzusehen, wenn dies die Verkehrssicherheit
erfordert.

O<

(O< | 01 Holztiiren

-~

ASR A 1.7 Tiiren und Tore

Anforderungen an die sichere Benutzbarkeit und Bruchsicherheit

(6) Damit Beschéftigte nicht durch zersplitternde Flachen von Tiiren und
Toren geféhrdet werden, miissen diese Flachen bruchsicher sein oder
die Fiillungen miissen durch feste Abschirmungen (z. B. Stabagitter) ...
geschltzt sein.

o2

MBO § 15 Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz

(1) Gebaude miissen einen ihrer Nutzung und den klimatischen Verhélt-
nissen entsprechenden Wérmeschutz haben.

DIN 4108-2 Mindestanforderungen an den Warmeschutz
Anforderungen an den minimalen Warmedurchlasswiderstand der AuRen-
bauteile des Gebaudes

DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz

Anforderungen an den Warmedurchlasswiderstand der Konstruktion zur
Vermeidung von Tauwasseranfall, Schimmelbildung und Korrosion an der
Bauteiloberflache

1S

=S

MBO § 50 Barrierefreies Bauen

Anforderungen an die barrierefreie Zuganglichkeit von Gebauden

(3) Bauliche Anlagen ... miissen durch einen Eingang mit einer lichten
Durchgangsbreite von mindestens 0,90 m stufenlos erreichbar sein.

bei der Umnutzung von Industrieanlagen nicht giiltig:

(4) ... gelten nicht, soweit die Anforderungen ... wegen unglinstiger vor-
handener Bebauung ... nur mit einem unverhéltnisméafigen Mehraufwand
erflillt werden kénnen.

DIN 18040-1 Barrierefreies Bauen — 6ffentlich zugédngliche Gebaude
Anforderungen an die Abmessungen, Bedienbarkeit und Gestaltung von
Turen; bei der Umnutzung von Industrieanlagen nicht guiltig:

1 Anwendungsbereich: Die Norm gilt fiir Neubauten. Sie sollte sinnge-
maé£ fiir die Planung von Umbauten oder Modernisierungen angewendet
werden.

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

5 Schutz gegen AuBenldarm; Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen

Anforderungen an das SchallddmmmaR der Fenster und Tiren als Teil der
Auflenbauteile in Abhangigkeit vom Auenlarmpegel nach Tabelle 8.

Bei Biirordumen u.A. werden keine Anforderungen gestellt, wenn der
AufRenlarm aufgrund der ausgeubten Tatigkeiten nur eine untergeordnete
Rolle spielt. (Tabelle 8, Anmerkung 1)

~)

v/ Bauteilanforderung erftillt
(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

Ertiichtigung unproblematisch méglich

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
maoglich

[

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

Best-Practice-Beispiel
Zusatzkonstruktion Gibernimmt Funktion
Originale Stahlschiebetiir ibernimmt Ein-
bruchschutz/Eigenkonstruktion aus Span-
platten sichert den Fluchtweg bei Veranstal-
tungen (unzuldssige Schiebetir bleibt dann
offen)

Alter Schlachthof Karlsruhe

Best-Practice-Beispiel

Konstruktion mit Identifikationswert
Erhalt originaler Tore und Tiren mit hohem
Identifikationswert —

Baumwollspinnerei Leipzig
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Typische griunderzeitliche Kasset-
tentlr als Hauseingangstur —
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
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Dauerhaftigkeit
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Fremdleistungen
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334 AuBBenturen und -tore

01 Holzeingangstiren

Erlduterung

Holztlren fanden zu allen Bauzeiten Verwendung. Am bekanntesten
sind die grinderzeitlichen Kassettentiren, die Ende des 19. bis Anfang
des 20. Jahrhunderts breite Verwendung fanden.

Daruber hinaus wurden einfachere Tischlerkonstruktionen jeglicher Art
fur Tore und untergeordnete Nebeneingange verwendet.

Die Qualitat des Einbruchschutzes ist abhangig von Konstruktion und
verwendeten Schléssern und Beschlagen.

Auch moderne AulRentiren werden (meist in Verbindung mit Glas) aus
Holz hergestellt.

Bauphysik

Aufgrund des Baustoffes Holz sind die Warmedammwerte fiir nied-
rig beheizte Bereiche (15-17 °C) wie Flure und Treppenhduser meist
ausreichend. Eine effektive energetische Verbesserung historischer
Turen ist oft nicht méglich. Bei normal beheizten Bereichen kénnen
gegebenenfalls Probleme auftreten, die einen kompletten Austausch
erforderlich machen.

Verwendung der Konstruktion

C XX X XX I xxxyrxxxy )
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:

Sehemazeiehning Kassettenttren

« profilierte Massivholzrahmenkon-
struktion mit Holzausfachungen

oder Glasfeldern, teilweise auch
% mit Gittern, Holzstockzarge
B * Nebeneingangstiren in gleicher
Bauart mit verschiedenen Holzver-
schalungen

» Material: Hartholz (Eiche) oder
Nadelholz (Kiefer, Fichte)

|

]

Brandschutz U-Wert [W/m?K]
Ein nachgewiesener Feuerwiderstand ist weder vorhanden noch gefor- Qo0oQo0ocQocee@e@e(O000
dert. Bei Turen in Flucht- und Rettungswegen bestehen Anforderungen 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

an Schldsser, Offnungsbreite und Aufschlagrichtung.

Schadenspotenzial/Sanierung Feuerwiderstandsdauer
In den meisten Fallen sind die Turen grundsatzlich funktionstlch- o O O O O
tig. Eine sicherheitstechnische Ertuchtigung ist in der Regel mittels FO F30 F60 F90 >F90

Austausch von Schléssern und Beschlagen unproblematisch.

Haufig ist der Anstrich verschlissen. Moéglich sind auch witterungs-
bedingte Schaden an einzelnen Holzteilen und eine verzogene Kon-
struktion. Meist sind stark mechanisch beanspruchte Teile wie Schlag-
leisten und der Nasse besonders ausgesetzte Teile wie Unterweiten
der Tlren oder der untere Abschluss der Zargen verschlissen. Nach
tischlermaRiger Reparatur sorgt ein neuer Anstrich fur Schutz vor Wit-
terungseinflissen.

Ein nachtraglicher Einbau von Dichtungen erhéht die Luftdichtigkeit und
vermindert Zugerscheinungen. Insbesondere hochwertigere Holztiren
sind in der Substanz oft gut erhalten und kénnen problemlos niedrig-
schwellig aufgearbeitet werden. Auch einfachere Nebentiren kénnen
meist mit geringem Aufwand erhalten werden.

Die Aufarbeitung kann problemlos schrittweise erfolgen.

Zweiflligeliges einfaches Holztor mit Ober-
lichtverglasung aus der Griinderzeit —
Baumwollspinnerei Leipzig
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334 AuBentiiren und -tore
|

02 Stahleingangstuiren/Stahltore

Die erhaltene Stahltir bietet Ein-
bruchschutz nach Geschaftsschluss.
Alle anderen Eigenschaften tber-
nimmt die neue Glastr.
Tapetenwerk Leipzig

Erlduterung

Stahlkonstruktionen fir Tore und Tlren sind ein typisches Element der
Industriearchitektur und wurden vorrangig fur den Abschluss gewerb-
lich genutzter Rdume und grofer Offnungen eingesetzt. Nachteilig ist
die fehlende Belichtung fir dahinter befindliche Aufenthaltsrdume.

Die Stahlbleche und stabilisierende Rahmenkonstruktion sind mitei-
nander verschweil’t, verschraubt oder mittels Nieten verbunden bzw.

befestigt.
Bewertung: In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts wird damit begonnen, zwei-
Dringlichkeit schalige Konstruktionen mit einer Flllung aus Dammstoffen einzu-

setzen, um eine bessere Warme- und Schallddmmung zu erreichen.

o©
Brandschutz

Dauerhaftigkeit Ein Feuerwiderstand ist meist weder nachgewiesen noch gefordert. Bei
= mm mm o oo Turen in Flucht- und Rettungswegen sind Anforderungen an Schidsser,
Offnungsbreite und Aufschlagrichtung zu beachten.

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen
b

Verwendung der Konstruktion
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Industriekulturwert
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Schemazeichnung

Bauphysik

Aufgrund der schlechten bauphysikalischen Eigenschaften (Tauwas-
serbildung, Warmedammung) sind sie langfristig ungeeignet fir be-
heizte Nutzungen. Ungedammte Metalltiren wurden historisch daher
oft fur niedrig oder unbeheizte Bereiche verwendet. Werden im Zuge
von geanderten Nutzungen andere Raumklimata angestrebt, so er-
gibt sich nicht nur ggf. aus rechtlichen Vorgaben, sondern auch aus
Grinden des klimabedingten Feuchteschutzes ein Handlungsbedarf.
Prinzipiell sollte bei Sanierungen von Tiren oder deren Austausch ein
Laftungskonzept erstellt werden, um Schimmelbildung durch eine zu
dichte thermische Hulle zu verhindern.

Schadenspotenzial/Sanierung

Im Regelfall sind diese Stahltiren aufgrund ihres Werkstoffes in der
Substanz gut erhalten. Haufigste Schadigungen sind verschlissene
Anstriche und (meist oberflachige) Rostschaden.

Die Turen sind in der Regel funktionstiichtig und fir untergeordnete Nut-
zungen, z. B. Werkstatten, Treppenhauser oder Flur ausreichend. Eine
sicherheitstechnische Ertlchtigung durch einfachen Austausch der
Schldsser und Beschlage ist mdglich. Eine Erneuerung des Anstrichs
ist nachrangig, kann also jederzeit und spater ausgefuhrt werden. Die
Belichtung und erforderliche Warmedammung umgenutzter Raume
kdnnen durch den Einbau einer zusatzlichen Fenstertlr innen in der
bestehenden Offnung erreicht werden. Die vorhandene Stahltir er-
bringt dann einen zusatzlichen Einbruchschutz.

Bauteilaufbau:

 Turblatter aus Stahlblech mit
ruckseitiger Verstarkung durch
Rahmen aus Profilstahl

* modernere Stahlturblatter mit zwei
Stahlblechebenen und Dammstoff-
einlage

« Zargen aus Stahlwinkelprofilen
oder Eckzargen aus Stahlblech

+ Schiebetore mit Schienensystem

U-Wert [W/m?K]

00000000 @000 @e00@e0°Q®
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Erhalt der Schiebetir und kinstlerische Ein-
gangsgestaltung — Tapetenwerk Leipzig
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341 Tragende Innenwande

Q Q Q F ﬂ 01 Ziegelmauerwerk

Innenwande aus gemauerten Ziegeln stellen den Regelfall bei histori-
schen Industriegebauden dar.
Sie sind meist verputzt, selten mit Bekleidungen aus Holz, Fliesen,
Natur- oder Kunststein versehen. Die Dimensionierung wird bestimmt
durch die statischen Anforderungen und somit werden sowohl brand-
schutztechnische als auch schallschutztechnische Anforderungen im
Regelfall erfullt.
Gemauerte Wande sind relativ flexibel fur eventuelle Umbaumalnah-
men wie das Herstellen und Schlieen von Offnungen. lhre tragende
Funktion macht sie ortsabhangig, das heildt, rdumliche Veranderungen
kdnnen nicht oder nur aufwendig realisiert werden.
Tragende Innenwande aus Beton sind die Ausnahme. Sie sind robust,
kaum schadensanfallig und erfillen samtliche Anforderungen des
Brand- und Schallschutzes. Eine raumliche Veranderung ist nicht mog-
'Auszug aus der Bauordnung der lich. Das Herstellen von Offnungen ist sehr aufwendig. Aufgrund der

gtfgé grizsgg;k"eo\r/‘ol]g&?{telmauem geringen Relevanz wird diese Bauform nicht weiter betrachtet.

kann in geeigneten Fallen in den Tragepde_ Innenwénde wurden fr_uher auch als M|ttelwar_1dg bez_elc_hnet
beiden oberen Geschossen und bei und wie die Umfassungsmauern in den Bauordnungen hinsichtlich ihrer
geringer Tiefe der angrenzenden Stérke und somit ihrer brandschutztechnischen Wirksamkeit definiert.’
Raume in allen Geschossen auf Innenwande haben hauptséchlich aufgrund ihrer Oberflache einen

25 cm ermafigt werden. X K
g mittleren Industriekulturwert.

Tragende Wand aus
Ziegelmauerwerk im Alten
Schlachthof OSTRALE
Dresden




01 Bauteilkatalog 81

Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt

(]

2 (V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

:@©

2 . . I

© (D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe

Es’ aber Betrachtung im Gutachterteil

N

S Ertiichtigung unproblematisch méglich
MBO § 27 Tragende Wande, Stiitzen v

(1) Tragende und aussteifende Wénde und Stiitzen miissen im Brandfall aus- moglich
reichend lang standsicher sein.

Gebaudeklasse 2-3: feuerhemmend/Gebaudeklasse 4: hochfeuerhemmend/
Gebaudeklasse 5: feuerbestandig

Die Anforderungen gelten jedoch: fiir Geschosse im Dachraum nur, wenn
dariiber noch Aufenthaltsrdume méglich sind. Das betrifft auch eingeschossige

Gebaude.

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
L

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

MBO § 29 Trennwinde v
(1) Trennwédnde nach Absatz 2 miissen als raumabschliel3ende Bauteile von
Ré&umen oder Nutzungseinheiten innerhalb von Geschossen ausreichend lang
widerstandsfdhig gegen die Brandausbreitung sein.

(2) Trennwénde sind erforderlich 1. zwischen Nutzungseinheiten sowie zwi-
schen Nutzungseinheiten und anders genutzten Rdumen, ausgenommen not-
wendigen Fluren, 2. zum Abschluss von Rdumen mit Explosions- oder erh6hter
Brandgefahr, 3. zwischen Aufenthaltsrdumen und anders genutzten Rdumen
im Kellergeschoss.

(3) Trennwénde nach Absatz 2 Nrn. 1 und 3 miissen die Feuerwiderstands-
féhigkeit der tragenden und aussteifenden Bauteile des Geschosses haben,
jedoch mindestens feuerhemmend sein. Trennwénde nach Absatz 2 Nr. 2
missen feuerbesténdig sein.

MBO § 35 Notwendige Treppenrdaume, Ausgéange v
(4) Die Wénde notwendiger Treppenrdume miissen als raumabschlieRende
Bauteile

1. in Gebduden der Gebdudeklasse 5 die Bauart von Brandwénden haben,
2. in Gebduden der Gebdudeklasse 4 auch unter zusétzlicher mechanischer
Beanspruchung hochfeuerhemmend und

3. in Gebduden der Gebdudeklasse 3 feuerhemmend sein.

MBO § 36 Notwendige Flure, offene Gange v
(4) Die Wénde notwendiger Flure miissen als raumabschlieende Bauteile feu-
erhemmend, in Kellergeschossen, deren tragende und aussteifende Bauteile
feuerbesténdig sein miissen, feuerbesténdig sein.

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau W)
3 Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Schalliibertragung aus einem fremden O
Wohn- oder Arbeitsbereich

Anforderungen an das Schallddmmmalf der Wande zwischen schutzbedurfti-
gen Raumen und fremden Arbeitsbereichen nach Tabelle 3 sowie besonders
lauten Raumen nach Tabelle 5.

Schutzbediirftige Rdume sind z. B. Birordume (ausgenommen GrofRraum-
biros) und ahnliche Arbeitsraume.

Best-Practice-Beispiel
Mauerwerksausbesserungen
Reparaturen werden auf das absolut erfor-
derliche MaR beschrankt —

Tapetenwerk Leipzig
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Nach Entfernung des stark gescha-
digten Innenputzes unbehandelt
belassene Treppenhauswand —
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit
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Fremdleistungen

"
Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

341 Tragende Innenwande

01 Ziegelmauerwerk

Erlduterung

Ziegelmauerwerk ist die haufigste Konstruktion fur tragende Innenwan-
de in allen Bauzeiten. Die Vermauerung der Ziegel erfolgt mit Kalk-
oder Zementmortel. Sie erfullt die Schallschutzeigenschaften fir alle
Nutzungsarten. In der Regel hat sie eine Bekleidung mit Innenputz,
Fliesen, Anstrichen etc. (siehe gesonderte Beschreibung).

Bauphysik

Je nach bisheriger Nutzung sind gegebenenfalls erhebliche Salzbelas-
tungen vorhanden, die unter Umstanden auch erst im Zuge einer Um-
nutzung zu Schaden an der Konstruktion fuhren kénnen. Salzbelas-
tungen kdnnen auch Folge unzureichender Abdichtungsmalinahmen
sein und kostenintensive Sanierungen zur Folge haben. Die korrekten
Sanierungsmaflnahmen sind im Regelfall schwer zu definieren, die
Einbindung eines Gutachters ist daher meist unumganglich.

Verwendung der Konstruktion

C XX X XX I xxxyrxxxy )
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung i ] .
2 * Mauerwerk aus Vollziegeln

* meist beidseitig
« Wandstarke mindestens 24 cm

| 2

Brandschutz U-Wert [W/m?K]
Die erforderliche Feuerwiderstandsdauer fur tragende Wande und QOo0oQe@e@0c00(O000(00000
Trennwande wird fir alle Gebdudeklassen erfilllt. In Abhangigkeit von 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

der Statik ist die Konstruktion auch als Brandwand tauglich.

Eine Feuerwiderstandsdauer von F90 wird mit einer massiven 11,5

cm starken, beidseitig verputzten Mauerwerkswand erreicht. Bei der Feuerwiderstandsdauer

Sanierung sind zusétzlich einige wichtige Punkte, wie z. B. die Aus- O O O o O
fuhrung der Anschlussdetails und die Wahl der D&mm- und Dichtungs- FO F30 F60 F90 >F90
stoffe, zu beachten.

Schadenspotenzial/Sanierung

Aufgrund der sehr guten, seit Jahrtausenden erprobten Konstruktion
und der Lage im Innenbereich gibt es im Regelfall eine sehr geringe
Schadensanfalligkeit. Wenn es Schaden — meist sichtbar durch groRRe
Risse — gibt, hat dies oft einen statischen Grund. Sie werden entwe-
der durch Schadigungen anderer Bauteile, wie z. B. Fundamente, oder
durch unsachgemafie Umbauten herbeigeflhrt.

Die Wande verfigen Uber ausreichende Schall- und Brandschutz-
eigenschaften. Es gibt daher kaum Sanierungsaufwand an der Sub-
stanz. Grundrisséanderungen (Herstellen von Offnungen) sind in der
Regel unproblematisch durch den Einbau von Stirzen und Tragern
moglich.

Grenzen Innenwande Bereiche mit deutlichen Temperaturunterschie-
den ab, kann eine Dammung der Wande aus feuchteschutztechnischen Teilweise verputzte Wand aus Ziegelmauer-
und/oder energetischen Grinden geboten sein. Bei ungeschadigtem, werk — Tapetenwerk Leipzig

nicht salzbelastetem Mauerwerk ist dies mit einfachen Mitteln mdglich.
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@QQ

"Auszug aus der Bauordnung der
Stadt Dresden von 1905:

§ 106 Die massiven Scheidemau-
ern kénnen auf Gurtbdégen oder
eisernen Tragern gegriindet wer-
den. Sie kénnen auch — Wand auf
Wand ohne Unterbrechung durch
Schalung oder Einschub — uberei-
nander oder ... aufs Hohle gestellt
werden. Im letzteren Fall sind sie
mit eisernen Bolzen zu hangen.

Leichte Trennwand mit
Glasbausteinen im
Tapetenwerk Leipzig

01 Bauteilkatalog

342 Nichttragende Innenwande

01 Ziegelmauerwerk
02 Holzfachwerke/Bundwénde
03 Leichtbaustanderwénde

Nicht tragende Innenwande bei historischen Industriegebduden wur-
den in der Regel als gemauerte Wande ausgefiuhrt. Die Gipskarton-
platte, die heute sehr haufig bei nicht tragenden Wanden verwendet
wird, wurde zwar schon um 1900 in den USA entwickelt, kam aber in
Deutschland erst nach dem zweiten Weltkrieg vermehrt zum Einsatz.
Mit Holzschalung und/oder Putz bekleidete Holzstdnderwande sind im
Industriebau selten verwendet worden. In den Verwaltungsbereichen
waren leichte Trennwande aus Vollholz mit Glasoberlichtern nicht un-
Ublich.

Die gemauerte nicht tragende Wand wurde in den historischen Bauord-
nungen als Scheidemauer beschrieben.! Es ist demzufolge auch bei
schlanken Wanden darauf zu achten, ob sie Lasten abtragen mussen.
Ein besonderer Typ ist hier die Bundwand — ein mit Mauerwerk aus-
gefachtes Holzstanderwerk. Diese Bundwand fand insbesondere im
letzten Drittel des 19. und zum Anfang des 20. Jahrhunderts vorrangig
im Wohnungsbau Verwendung.

Insbesondere leichte Trennwande kdnnen einen mittleren bis hohen In-
dustriekulturwert haben. Bei massiven Wanden kann die Oberflachen-
beschaffenheit hierfir von Bedeutung sein.
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Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt
(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

Ertiichtigung unproblematisch méglich

< | 01 Ziegelwande
@ | 03 Leichtbau

MBO § 29 Trennwinde

(2) Trennwénde sind erforderlich 1. zwischen Nutzungseinheiten
sowie zwischen Nutzungseinheiten und anders genutzten Rdumen,
ausgenommen notwendigen Fluren, 2. zum Abschluss von Rdumen
mit Explosions- oder erhéhter Brandgefahr, 3. zwischen Aufenthalts-
rdumen und anders genutzten Rdumen im Kellergeschoss.

(3) Trennwénde nach Absatz 2 Nrn. 1 und 3 miissen die Feuerwi-
derstandsféhigkeit der tragenden und aussteifenden Bauteile des
Geschosses haben, jedoch mindestens feuerhemmend sein. Trenn-
wénde nach Absatz 2 Nr. 2 miissen feuerbestandig sein.

maoglich

% @ | 02 Bundwande

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
L

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

MBO § 35 Notwendige Treppenraume, Ausginge MDD O
(4) Die Wénde notwendiger Treppenrdume miissen als raumabschlie-
Bende Bauteile

1. in Geb&duden der Gebdudeklasse 5 die Bauart von Brandwénden
haben,

2. in Gebéduden der Gebéudeklasse 4 auch unter zusétzlicher mecha-
nischer Beanspruchung hochfeuerhemmend und

3. in Gebéuden der Gebadudeklasse 3 feuerhemmend sein.

MBO § 36 Notwendige Flure, offene Ginge VARAR
(4) Die Wénde notwendiger Flure miissen als raumabschlieBende
Bauteile feuerhemmend, in Kellergeschossen, deren tragende und Best-Practice-Beispiel
aussteifende Bauteile feuerbestdndig sein miissen, feuerbesténdig Erhalt der historischen Trennwand im
sein. Westwerk Leipzig

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau M| V)
3 Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Schalllibertragung aus DO
einem fremden Wohn- oder Arbeitsbereich

Anforderungen an das Schalldd@mmmal der Wande zwischen schutz-
bedurftigen Raumen und fremden Arbeitsbereichen nach Tabelle 3
sowie besonders lauten Rdumen nach Tabelle 5.

Schutzbediirftige Rdume sind z. B. Biiroraume (ausgenommen GroR-
raumbdiros) und ahnliche Arbeitsraume.

@3

*1: Anforderung bis Gebaudeklasse 3 erfullt

Best-Practice-Beispiel

Leichte Trennwéande

Erhalt historischer Meisterbliroabtrennungen
Atelierhaus Frankfurt/M.
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342 Nichttragende Innenwande

01 Ziegelmauerwerk

¢

Unbehandelt belassene Trenn-
wand aus Ziegelmauerwerk im
Oranienwerk Oranienburg

Erlduterung

Diese Art der Ausflhrung fir nicht tragende Wande wird sehr haufig

und zu allen Bauzeiten angewendet. Die Vermauerung der Ziegel er-

folgt mit Kalk- oder Zementmortel.

In der Regel ist ein ausreichender Schallschutz (Rw > 40 dB) fur alle

Wande von Aufenthalts- und Arbeitsrdumen ab einer Wandstarke von

12 cm gegeben.

Es sind je nach Nutzung verschiedene, gesondert beschriebene Wand-
Bewertung: bekleidungen wie Innenputz, Fliesen und Anstriche méglich.

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen
b

Verwendung der Konstruktion
Industriekulturwert

oo g g i C XX X XX I xxxyrxxxy )

1800 1850 1900 1950 2000



01 Bauteilkatalog - 87

Bauteilaufbau:
Schemazeichnung

* Mauerwerk aus Voll- oder
Lochziegeln

* meist beidseitig verputzt

* Wandstarke 12 cm (1/2 Stein)
selten 7 cm (1/2 Stein hochkant
vermauert)

Bauphysik U-Wert [W/m?K]
WarmedammmafBnahmen kénnen gegebenenfalls an Wanden zwi- Oo0o0Qo0Ce@e@0(O000(D000(
schen Bereichen mit sehr unterschiedlichen Temperaturen aus feuch- 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
teschutztechnischen und/oder energetischen Griinden geboten sein.
Das ist in der Regel mit einfachen Mitteln mdéglich.

Feuerwiderstandsdauer
Brandschutz O O O ) O
Die Konstruktion erflllt bereits bei einer Starke von 12 cm (beidseitig FO F30 F60 F90 >F90
verputzt und mit Vollziegeln gemauert) den erforderlichen Feuerwider-
stand fur Trennwande.
Bei der Sanierung sind zusatzlich einige wichtige Punkte, wie z. B. die
Ausflhrung der Anschlussdetails und die Wahl der DA&mm- und Dich-
tungsstoffe, zu beachten.

Schadenspotenzial/Sanierung

Aufgrund der sehr guten, seit Jahrtausenden erprobten Konstruktion
und der Lage im Innenbereich gibt es eine sehr geringe Schadensan-
falligkeit. Wenn es Schaden (meist sichtbar durch grof3e Risse) gibt,
hat dies fast immer einen statischen Grund — entweder durch Schadi-
gungen anderer Bauteile oder durch unsachgeméafie Umbauten.
Aufgrund der ausreichenden Schall- und Brandschutzeigenschaften
gibt es kaum Sanierungsaufwand an der Substanz. Grundrissanderun-
gen (Herstellen von Offnungen) sind meist unproblematisch durch den
Einbau von Sturzen und Tragern moglich.

Verputzte Ziegeltrennwand im Tapetenwerk
Leipzig
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Wand aus Holz und Ziegelstein im
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
OO0

Dauerhaftigkeit
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I BN B .
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Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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342 Nichttragende Innenwande

02 Holzfachwerkwande/Bundwande

Erlduterung

Diese Konstruktionsart wurde ungeféhr von 1870 bis 1920 als Trenn-
wand eingesetzt und als ,Bundwand“ bezeichnet. Im verputzten Zu-
stand ist sie dul3erlich nicht von einer Ziegelmauerwerkswand zu unter-
scheiden, Teilweise erflllt sie eine statische Funktion fur das Geb&ude
auch bei vorhandenen tragenden Mauerwerkswanden.

In der Regel ist der Schallschutz (Rw > 40 dB) fur Aufenthalts- und Ar-
beitsrdume ausreichend. Typische Bekleidungen sind Innenputz und je
nach Nutzung Fliesen; Anstriche sind gesondert beschrieben.

Bauphysik

Grenzen Innenwande Bereiche mit deutlichen Temperaturunterschie-
den ab, kann eine Dammung der Wande aus feuchteschutztechnischen
und/oder energetischen Grinden geboten sein, was in der Regel mit
einfachen Malinahmen maglich ist.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo@eeee@eeoc ) 0ooo0()
1800 1850 1900 1950 2000



Schemazeichnung

Brandschutz

Holzstanderwande sind aufgrund der teilweisen Verwendung brennba-
rer Baustoffe lediglich als feuerhemmend (F 30-B) einzustufen. Diese
Brandschutzqualitat ist aber in vielen Fallen fir Flurwande ausreichend
(siehe Kapitel Brandschutz).

Schadenspotenzial/Sanierung

Durch die Lage im Innenbereich ist grundsatzlich eine eher geringe
Schadensanfalligkeit vorhanden. Die eingebauten Holzbauteile sind je-
doch anfallig fur Feuchteschaden (Faulnis, Pilz- und Schwammbefall)
, 2. B. bei grélReren Schaden an der Gebaudehille oder der Lage im
Erdgeschoss bzw. im Bereich von Sanitarrdumen.

Substanzerhaltend ist daher die Kontrolle der Konstruktion auf aulere
Auffélligkeiten wie Risse, Ausblihungen, hohlen Putz etc., an expo-
nierten Wanden auf Feuchteschaden und ggf. der Austausch gescha-
digter Holzbauteile erforderlich. In allen anderen Fallen besteht kaum
Sanierungsaufwand.

Fir die meisten Anwendungsfalle sind die Schall- und Brandschutz-
eigenschaften ausreichend. Grundrissdnderungen sowie das Herstel-
len von Offnungen sind nur im Fall einer statischen Funktion des Bau-
teils schwierig und unter Bericksichtigung eines statischen Konzeptes
ansonsten aber problemlos mdglich.
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Bauteilaufbau:

* Holzstanderwerk mit Stielen und
Riegeln oder Fachwerk, ca. 12—14
cm stark

* Ausmauerung mit Ziegeln (1/2
Stein)

* meist beidseitig verputzt

U-Wert [W/m?K]
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Feuerwiderstandsdauer
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Erhalt der alten Trennwande im
Westwerk Leipzig

Bewertung:
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Dauerhaftigkeit
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Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

342 Nichttragende Innenwande

03 Leichtbaustanderwande

Erlduterung

Diese Art des Ausbaus findet hauptsachlich Verwendung fur (meist
nachtraglich eingebaute) Trennwande ab der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts, aber auch bereits vor dem zweiten Weltkrieg fur unter-
geordnete Trennwande. Die unterschiedlichen Konstruktionsarten und
Beplankungen der Standerwande richten sich nach Bauzeit und Ein-
satzzweck.

Die Schallschutzeigenschaften sind abhangig vom jeweiligen Wand-
aufbau. Ist dieser ermittelt, kann anhand der entsprechenden Normen
auf den Schallddmmwert geschlossen werden.

Bauphysik

Allgemein sind gipsbeplankte Leichtwande bei Feuchtebelastung kri-
tisch. Dabei ist es unerheblich, ob die Feuchte durch mangelhafte Ab-
dichtungen oder andere Prozesse eingetragen wird. Grenzen beispiels-
weise Innenwande Bereiche mit deutlichen Temperaturunterschieden
ab, sind gipsbeplankte Leichtwande oft bauphysikalisch kritisch.

Verwendung der Konstruktion
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Schemazeichnung N N

Brandschutz

Der Feuerwiderstand einer bestimmten Konstruktion kann bei moder-
nen Gipskartonwanden entsprechend dem ermittelten Wandaufbau
und der verwendeten Dammung auf Basis der aktuellen Normen ermit-
telt werden. Ob die gesamte Konstruktion jedoch fachgerecht ausge-
fuhrt ist, 1&sst sich im Nachhinein nur schwer feststellen oder belegen.
Schwachpunkte sind insbesondere die Anschlisse an andere Bauteile
wie Rohdecke und -fulboden.

Schadenspotenzial/Sanierung

Durch die Lage im Innenbereich ist grundsatzlich eine eher geringe
Schadensanfalligkeit vorhanden. Insbesondere bei historischen Kon-
struktionen findet man jedoch haufig schlechte Bau- bzw. Oberflachen-
qualitat. Die eingebauten Holzbauteile sind anfallig fir Feuchtescha-
den (Faulnis, Pilz- und Schwammbefall), z. B. bei grolReren Schaden an
der Gebaudehille oder auch der Lage im Erdgeschoss und im Bereich
von Sanitarrdumen.

Substanzerhaltend ist daher die Kontrolle der Konstruktion auf duf3e-
re Auffalligkeiten wie Risse, Ausblihungen, hohlen Putz etc. ratsam.
Exponierte Wande sind auf Feuchteschaden zu untersuchen. Gegebe-
nenfalls ist der Austausch geschadigter Holzbauteile erforderlich.
Leichtbauwande erfullen nicht immer die bestehenden Schall- und
Brandschutzanforderungen. Ein Erhalt in bestehender Qualitat ist
grundsatzlich mdglich. Eine Sanierung oder Ertlchtigung der Bautei-
le ist in Abhangigkeit vom Schadensbild jedoch oft wirtschaftlich nicht
sinnvoll. Ein Abbruch nicht bendtigter Trennwande ist unkompliziert
moglich.
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Bauteilaufbau:

» Holzstanderwerk

» Beplankung aus Gipsfaserplatten
oder Holzwerkstoffplatten bzw.
Holzverschalung und Putz auf
Rohrmatten

* Wandstarke ca. 15 cm

U-Wert [W/m?K]
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Feuerwiderstandsdauer
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Installationswande auf notwendigste GréRRe
reduziert — Tapetenwerk Leipzig
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"Auszug aus der Bauordnung der
Stadt Dresden von 1905:

§ 115 Samtliche Eisenkonstruk-
tionsteile sind in ausreichender
Weise vor Verrostung zu schitzen
und insoweit sie fir den Bestand
des Gebaudes wesentlich sind, in
der Regel in einer das Eisen gegen
die Einwirkung der Hitze schutzen-
den Weise zu ummanteln.

Grunderzeitliche Beton-
stltzen einer Werkhalle in
Skelettbauweise —
Baumwollspinnerei Leipzig

343 Innenstutzen

01 Stahltrdger/Stahlstiitzen/gusseiserne Stlitzen
02 Mauerwerkspfeiler/Betonstiitzen
03 Holzstlitzen

Innenstutzen aus Eisen oder Stahl wurden sehr haufig in der Industrie-
architektur verwendet. Sie zeichnen sich durch eine hohe Tragfahigkeit
und eine schnelle Bauzeit (Vorfertigung) aus. Am Anfang wurden auf-
grund des technologischen Entwicklungsstandes gusseiserne Saulen
verwendet. Da diese in einer Gussform hergestellt wurden, waren die
gestalterischen Mdglichkeiten sehr hoch. Das passte hervorragend
zu den stilistischen Anforderungen und dem Wunsch nach Adaption
historischer Formvorstellungen der damaligen Zeit. Dem Formenspiel
waren nahezu keine Grenzen gesetzt. Die meist aber vorhandene as-
thetische Qualitat in Verbindung mit der Industriearchitektur fihrt heute
zu dem Wunsch, sie nicht zu verkleiden oder gar zu ,entkleiden®. Einige
Best-Practice-Beispiele zeigen Kompensationsmdglichkeiten wie An-
strich, Evakuierungsversuche, Sprinkleranlagen auf. Aus Kostengrin-
den und aufgrund des technologischen Fortschritts wurden sie ab dem
20. Jahrhunderts aus Schmiedestahl hergestellt. Zu diesem Zeitpunkt
begann man aus Griunden des Brandschutzes mit der Ummantelung
der stahlernen Bauteile mit Putz und Mauerwerk.!

Ebenfalls im Ubergang zwischen dem 19. und 20. Jahrhundert fand die
Betonstltze Eingang in die Industriearchitektur — haufig in Verbindung
mit Riegeln bzw. Tragern und Decken.

Parallel zu den beiden genannten Arten von Stutzen wurden Mau-
erwerkspfeiler und Holzstltzen verwendet. Oftmals ist es schwer zu
erkennen, ob es sich um Vollmauerwerk oder Verkleidungen handelt.
Einblick in die Bauakte oder Probebohrungen helfen bei der Feststel-
lung. Innenstitzen haben einen hohen Industriekulturwert.
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Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt

(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

(O Ertiichtigung unproblematisch méglich

[

(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand

MBO § 27 Tragende Wande, Stiitzen
maoglich

(1) Tragende und aussteifende Wénde und Stiitzen miissen im
Brandfall ausreichend lang standsicher sein. . ) .
Gebiudeklasse 2—3: feuerhemmend @ Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar
Gebaudeklasse 4: hochfeuerhemmend

Gebaudeklasse 5: feuerbestandig

Die Anforderungen gelten jedoch: fiir Geschosse im Dachraum nur,
wenn dariiber noch Aufenthaltsrdume méglich sind. Das betrifft auch
eingeschossige Gebaude.

@ © | 01 Stahlstiitzen
O { 02 Ziegel/Beton
@ @ | 03 Holzstiitzen

Best-Practice-Beispiel
Historisch gusseiserne Stiitzen mit Kranbahn
— Alter Schlachthof Karlsruhe

Best-Practice-Beispiel
Stahlbetonstiitzen verputzt —
Kulturfabrik Apolda
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Genietete Stahlstiitzenkonstruktio-
nen mit neuem Anstrich —
Baumwollspinnerei/Westwerk
Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
OO0

Dauerhaftigkeit
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343 Innenstutzen

01 Stahltrager/Stahlstutzen/
gusseiserne Stutzen

Erlduterung

Diese Art der Stutze wurde seit des Mitte 19.Jahrhunderts anstelle von
Holzkonstruktionen besonders im Bereich des Gewerbebaus (Produk-
tionshallen) eingesetzt.

Unverkleidete Stahlstitzen sind zwar nicht brennbar, besitzen aber nur
einen geringen Feuerwiderstand (Temperaturempfindlichkeit).

Ab Ende des 19.Jahrhunderts wurde daher begonnen, Stahlstitzen
mit Beton zu vergie®en oder mit Putz auf Drahtgewebe zu umman-
teln. Eingehendere Untersuchungen nach 1920 fuhrten zur Festschrei-
bung von Ummantelungen auch in den Baunormen.

Ab Anfang des 20.Jahrhunderts wurden auch Konstruktionen aus
Profilstdhlen mit Ziegelausmauerungen und Putzummantelung einge-
setzt. Da Stahlstitzen nicht selten auch komplett eingemauert wurden,
sind sie als solche schwer oder gar nicht zu erkennen.

Die statische Tragféhigkeit im Zuge von Umbauten und Anderungen
der Nutzung (historisch nicht vorhandene Lasten) ist in jedem Fall
durch Tragwerksplaner zu beurteilen.

Verwendung der Konstruktion

Gl X XY I XXX IYxxy )
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Schemazeichnung

Bauphysik

Als Folge von Salzbelastungen im Objekt oder infolge der historischen
Produktion in dem Gebaude kénnen ggf. verdeckte Korrosionsscha-
den vorhanden sein. Anforderungen an die Warmedammung bestehen
nicht.

Brandschutz

Unbekleidete Stahl- oder Gusseisenstitzen weisen i. d. R. keinen
Feuerwiderstand auf. Inwieweit eine Feuerwiderstandsfahigkeit dieser
Bauteile erforderlich ist, ist im Rahmen eines Brandschutzkonzeptes
zu bewerten. Hier sind die Anforderungen sehr unterschiedlich; z. B.
kénnen bei eingeschossigen Hallen Stahlstiitzen i. d. R. ohne Schutz-
malnahmen erhalten bleiben.

Im Geschossbau sind brandschutztechnische Ertichtigungen wie
Putzummantelung, Bekleidung aus Gipskarton auszufiihren oder zu
reparieren. Andere MalRnahmen wie spezielle Brandschutzanstriche,
besondere Evakuierungskonzepte sind denkbar.

Eine Festlegung der erforderlichen MalRhahmen sollte im Rahmen ei-
nes Brandschutzkonzeptes erfolgen.

Schadenspotenzial/Sanierung

In der Substanz sind sie aufgrund des Werkstoffs Stahl und der Lage
im Innenbereich oft sehr gut erhalten. Haufig sind die Anstriche ver-
schlissen sowie oberflachliche Korrosion vorhanden. Der hauptsachli-
che Sanierungsaufwand ergibt sich eventuell aus dem unzureichenden
Brandschutz.

Bauteilaufbau:

* historisch gusseiserne Rundstiit-
zen teilweise profiliert sowie Stat-
zen aus Profilstahl

* teilweise mit Ziegel ausgemauert
und eingemauert sowie verputzt

U-Wert [W/m?K]
Angabe nicht sinnvoll

Feuerwiderstandsdauer

[ ] O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Aufwendig gestaltetes Kapitell einer griinder-
zeitlichen gusseisernen Stiitze —
Alter Schlachthof Karlsruhe
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343 Innenstutzen

02 Mauerwerkspfeiler/Betonstitzen

Stahlbetonstiitzen im Skelettbau
Ende des 19. Jahrhunderts —
OSTRALE Dresden

Erlduterung

Mauerwerkspfeiler wurden zu allen Bauzeiten in vielen Gebdudearten
verwendet.

Stahlbetonstiitzen wurden im Zusammenhang mit Stahlbetonunterzi-
gen und -decken als sogenannter Skelettbau ab Beginn bzw. Mitte des
20.Jahrhunderts besonders im Gewerbebau mit groRen Lasten einge-
setzt (Werk- und Maschinenhallen).

Bewertung: Bauphysik
Dringlichkeit An das Bauteil bestehen aufgrund seiner Lage im Gebaude i. d. R.
@ keine Anforderungen an die Warmedammung.

Dauerhaftigkeit

— — — — —
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Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Verwendung der Konstruktion
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Schemazeichnung

Brandschutz

Die Konstruktion erfullt in der Regel die heute erforderliche Feuerwi-
derstandsdauer (F90A). Einschrankungen kénnen sich aufgrund der
historischen Bauweise oder aufgrund von Beschadigungen (ungenu-
gende BetonUberdeckung, frei liegende Bewehrung) ergeben. Die Pri-
fung erfolgt durch den Tragwerksplaner.

Schadenspotenzial/Sanierung

Es handelt sich hierbei um eine dauerhafte Konstruktion, die aufgrund
der Lage im Innenbereich und seiner Materialitdt ein sehr geringes
Schadenspotenzial hat.

Bei Betonstutzen sind eventuell Abplatzungen, Fehlstellen zu schlie-
Ren, um die Mindestiberdeckung der Bewehrung zu gewahrleis-
ten. GrolRere sanierungsbedurftige Feuchteschaden wie starke Korro-
sion sind nur bei langfristigen, massiven Schaden an der Gebaudehdille
und als Folge von Salzbelastungen zu erwarten.

8

Bauteilaufbau:

» Stahlbetonstitzen, geschalt oder
als Fertigteile

» Stitzen bzw. Pfeiler aus Vollzie-
gelmauerwerk

* Querschnitt mindestens 25x25 cm
entsprechend statischer Anforde-
rung

U-Wert [W/m?K]
Angabe nicht sinnvoll

Feuerwiderstandsdauer

O O O o O
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Gesandstrahlte Betonoberflache —
Kraftwerk Mitte Dresden
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343 Innenstutzen

03 Holzstutzen

Sichtbar belassene Holzkonstrukti-
on im Coworking Space —
Tapetenwerk Leipzig

Erlduterung

Holzstltzen werden hauptsachlich im Dachgeschoss als Teil zimmer-
mannsmafiger Dachkonstruktionen eingesetzt und weitverbreitet.

Vor der Mitte des 19.Jahrhunderts fanden sie auch als Teil von Trag-
werken von hallenartigen Rdumen Anwendung.

Ab Mitte des 20. Jahrhunderts findet die Konstruktion besonders bei
Gewerbebauten nur noch selten Verwendung.

Bewertung:

Dringlichkeit
OO0

Dauerhaftigkeit
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rrorr
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Verwendung der Konstruktion

h h h h b 1800 1850 1900 1950 2000

Industriekulturwert



01 Bauteilkatalog - 99

Bauteilaufbau:

Schemazeichnung . .
» Holzstitzen verschiedener Quer-

schnitte als zimmermannsmafige
Konstruktionen

* teilweise mit Kopfbandern oder
Streben

» Material vorrangig Nadelholz
(Fichte, Kiefer)

Bauphysik U-Wert [W/m?K]
An das Bauteil bestehen keine Anforderungen an die Warmedammung., ~ AngaPe et sinnvoll

Brandschutz

Holzstltzen und Holzkonstruktionen sind i. d. R. statisch Uberdimensi-

oniert und halten ein Abbrand von 30 Minuten stand (F30-B). Feuerwiderstandsdauer

Bei héheren Brandschutzanforderungen ab F60 ist mindestens eine O o O O O
Bekleidung aus Gipsfaserplatten notwendig. Das trifft z. B. beim Aus- FO F30 F60 F90 >F90

bau von Dachgeschossen oder aneinandergebauten Gebauden zu.

Schadenspotenzial/Sanierung

Holzkonstruktionen sind anfallig fir Feuchteschaden wie Faulnis so-
wie Pilz- und Schadlingsbefall. Da sie insbesondere als Teil der Dach-
konstruktion verwendet wurden, kdnnen sie aufgrund aktueller oder in
der Vergangenheit liegender Mangel an der Dachhaut durchaus star-
ke Schadigungen aufweisen. Es empfiehlt sich die Untersuchung auf
Schaden mit anschlieBender zimmermannsmafiger Reparatur durch
(Teil-)Austausch von geschadigten Bauteilen. Die vorhandene Holz-
oberflache kann grundsatzlich holzsichtig verbleiben (ggf. Abschlei-
fen und Olen). Bei Belastung mit alten gesundheitsschadlichen Holz-
schutzmitteln sind besondere MaRnahmen erforderlich.

Reparierte historische Holzkonstruktion mit
eingestelltem modernen Pavillon —
Alter Schlachthof Karlsruhe
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344 Innenturen

Q Q 01 Holzinnentiiren
Q M 02 Stahlinnentiiren und Stahltore

Innentlren Ubernehmen im Wesentlichen Schallschutz-, Sicherheits-
und in besonderen Fallen Brandschutzfunktionen. Nicht immer lassen
sich alle Funktionen gleichermalfien erfullen. Eine historisch zweiflige-
lige Holztur, die selbst- und dichtschliefiend sein soll, verfugt nach der
brandschutztechnischen Ertlichtigung mdglicherweise nicht mehr Gber
einen gentgenden Einbruchsschutz. In diesem Fall ist es vorteilhaft,
beide Funktionen zu trennen und beispielsweise die Sicherheit mittels
eines zweiten Turelements wie einer Schiebetir zu gewahrleisten.
Grundséatzlich ist es so, dass Innentlren sowohl aus Holz als auch
aus Stahl fast immer reparabel sind. Der Einbau neuer Einbauteile wie
z. B. Steckschldsser ist mit gewissen Anpassungen unproblematisch
moglich. Eine Neuanschaffung von gleichwertigen und vergleichbar
dauerhaften Turen ist kostenintensiv und nicht notwendig, es sei denn,
dass durch den Brandschutz zu hohe Anforderungen erhoben werden.
Im Regelfall lassen sich aber Forderungen nach selbstschliefend und
dichtschlieBend nachtraglich erfullen.

Innentlren haben einen mittleren Industriekulturwert.

Industriekulturell wertvolle
Stahlschiebetiir wurde
erhalten —
Bauwollspinnerei Leipzig
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Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt
(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

01 Holztliren
02 Stahltiren

Ertiichtigung unproblematisch méglich

ASR A 1.7 Tiiren und Tore (V4
Anforderungen wie sichere Benutzbarkeit, Gestaltung, Mindestmafle und O
Bruchsicherheit, z. B.

(6) Damit Beschéftigte nicht durch zersplitternde Flachen von Tiiren und
Toren geféhrdet werden, miissen diese Flachen bruchsicher sein oder
die Fiillungen miissen durch feste Abschirmungen (z. B. Stabagitter) ...
geschlitzt sein.

-~

maoglich

0<%

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
L

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

ASR A 1.8 Verkehrswege V)| V)
Anforderungen an MaRe und Anordnung von Tiren in Verkehrswegen von | (J | (P
Arbeitsstatten

Hilfsweise werden die Mindestéffnungsmale auch fir allgemeine Flucht-
und Rettungswege angesetzt.

MBO § 29 Trennwénde oo
(5) Offnungen in Trennwénden ... miissen feuerhemmende, dicht- und
selbstschlieBende Abschliisse haben.

MBO § 30 Brandwiénde o0
(8) Offnungen in Brandwénden ... miissen feuerbesténdige, dicht- und
selbstschlieBende Abschliisse haben.

MBO § 35 Notwendige Treppenraume ) C W )
(6) In notwendigen Treppenrdumen miissen Offnungen 1. zu Kellergeschos-
sen, zu nicht ausgebauten Dachrdumen, Werkstétten, Laden, Lager- und
&dhnlichen Rdumen sowie zu sonstigen Rdumen und Nutzungseinheiten mit
einer Fldache von mehr als 200 gm, ... mindestens feuerhemmende, rauch-
dichte und selbstschlieBende Abschliisse, 2. zu notwendigen Fluren rauch-
dichte und selbstschlieBende Abschliisse, 3. zu sonstigen Rdumen und
Nutzungseinheiten mind. dicht- und selbstschlieBende Abschliisse haben

MBO § 36 Flure OO0
Anforderungen an Turen von erforderlichen Rauchabschnitten
(3) Notwendige Flure sind durch nicht abschlieBbare, rauchdichte und Best-Practice-Beispiel

selbstschlieBende Abschliisse in Rauchabschnitte zu unterteilen. Kinstlerisch gestaltete Stahlschiebetir als
Einbruchschutz vor historischer Kassettentir
MBO § 37 Fenster, Tiiren OO — Tapetenwerk Leipzig

(2) Glastiiren und andere Glasfldchen, die bis zum FuBboden allgemein
zugénglicher Verkehrsflachen herabreichen, sind so zu kennzeichnen,
dass sie leicht erkannt werden kénnen.

MBO § 50 Barrierefreies Bauen VARV
Anforderungen an Turéffnungen zur barrierefreien Erreichbarkeit bei der
Umnutzung von Industrieanlagen nicht gliltig: (4) ... gelten nicht, soweit
die Anforderungen ... wegen ungiinstiger vorhandener Bebauung ... nur
mit einem unverhéltnisméligen Mehraufwand erfiillt werden kénnen.

DIN 18040-1 Barrierefreies Bauen — 6ffentlich zugangliche Gebaude
Abschnitt 4.3.3 Tiiren Anforderungen an Grofie, Bedienbarkeit, Gestal-
tung sowie Bewegungsflachen vor Tiren im Bestand nicht gultig:

Die Norm gilt fiir Neubauten. Sie sollte sinngemda@ fiir die Planung von
Umbauten oder Modernisierungen angewendet werden.

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau W) V)
3 Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Schalliibertragung aus einem
fremden Wohn- oder Arbeitsbereich

Anforderungen an das Schalldammmalf von Turen, die von Treppenhau-
sern in Arbeitsrdaume fiihren. Daruber hinaus Empfehlungen fur Tiren in
eigenen Arbeitsbereichen.
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Neue tapezierte Standard-Holztur
in historischer Tlrzarge —Buro im
Tapetenwerk Leipzig

© Kirsten Nijhof

Bewertung:

Dringlichkeit
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344 Innenturen

01 Holzinnentliren

Erlduterung

Holzinnentlren wurden zu allen Bauzeiten in unterschiedlicher Bauwei-
se verwendet. Eine brandschutztechnische und — damit verbunden —
eine schallschutztechnische Ertlichtigung sind grundsatzlich maéglich.

Bauphysik

Grenzen Innentlren Bereiche mit deutlichen Temperaturunterschieden
ab, kann ein Austausch der Turen oder die zusatzliche Montage von
Turen aus feuchteschutztechnischen und/oder energetischen Griinden
geboten sein.

Brandschutz

Brandschutzanforderungen hinsichtlich des Rauchschutzes bestehen
insbesondere an Tlren zu abgeschlossenen Nutzungseinheiten und
Treppenraumen.

Verwendung der Konstruktion
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Schadenspotenzial/Sanierung

Innentlren weisen einen sehr unterschiedlichen Erhaltungsgrad auf.
Dies hangt von der Bauweise und dem Alter ab. Meist sind die Turen
jedoch funktionstiichtig. Gleichfalls kdnnen sie sehr unterschiedliche
Schallschutz- und Brandschutzqualitdten haben. Historische Tlren
(Baujahr bis Mitte 20. Jahrhundert) sind meist hochwertig und sollten
sowohl aus denkmalpflegerischen als auch wirtschaftlichen Grinden
mdglichst erhalten werden.

Sie lassen sich grundsatzlich gut reparieren, Schiésser und Bander
kénnen aufgertstet werden. Bei anderen Konstruktionen ist die Ent-
scheidung uber eine Weiterverwendung jeweils im Einzelfall durch Ge-
genuberstellung der vorgefundenen Qualitdt zu eventuellen Anforde-
rungen herbeizufihren. Bei einfachen Turen ist eine Ertlichtigung der
Substanz fur neue Anforderungen meist schwierig umzusetzen.

Ein Austausch von Schidssern und Einbau von Dichtungen sowie ggf.
TurschlieRern sind meist moglich. Die Erneuerung von Anstrichen
ist nur aus optischen Grinden erforderlich und kann auch durch den
Mieter erfolgen. Bei bekannten, aus Nasse oder Feuchtigkeit resultie-
renden Schadigungen wie Pilz- und Schwammbefall an benachbarten
Bauteilen wie Wande oder Decken sind die Turelemente und auch der
Bereich hinter den Zargen intensiv auf Befall zu prifen.
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Bauteilaufbau:

* moderne Tlren aus Holzrahmen
mit Deckschicht aus Holzwerkstoff-
platten (Hartfaser) und Waben-
kern- oder (Réhren-)Spaneinlage

* historische Kassettentliren aus
Massivholzrahmen mit Holzf(l-
lungen, Ausfuhrung teilweise mit
Glasfeldern

* Holz- oder Stahlblechzargen

U-Wert [W/m?K]

Oo0o0Qo00cOQcee@e@e(H00O0
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer
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Unsanierte Eingangstir vom Mieter kunstle-
risch gestaltet in der Kulturfabrik Apolda
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Verwendung historischer und
moderner Stahltiren je nach Anfor-
derung nebeneinander —
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
OO0

Dauerhaftigkeit

— — — — —
N BN R )

Lohnanteil

rrror

Fremdleistungen

| B o0 0

Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

344 Innenturen

02 Stahlinnenturen und Stahltore

Erlduterung

Stahlinnentiren werden typischerweise seit Ende des 19. Jahrhun-
derts verwendet.

In der Praxis finden sich unterschiedlichste Konstruktionen. Die Vielfalt
reicht von historischen Schlosserkonstruktionen mit hohem Denkmal-
wert Uber einfache Stahlblechkonstruktionen bis hin zu (nachtréglich
eingebauter) moderner Massenware mit groRen Qualitatsunterschie-
den.

Seit Mitte des 20. Jahrhunderts werden spezielle Brandschutztiren mit
nicht brennbaren Einlagen verwendet.

Bauphysik
Grenzen Innentlren Bereiche mit deutlichen Temperaturunterschieden
ab, kann ein Austausch der Turen oder die zusatzliche Montage von
Turen aus feuchteschutztechnischen bzw. energetischen Grinden ge-
boten sein.

Verwendung der Konstruktion

Ol XY IxXxxxy rxxxy )
1800 1850 1900 1950 2000
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Schemazeichnung

Brandschutz

Brandschutzanforderungen hinsichtlich des Rauchschutzes bestehen
insbesondere an Turen zu abgeschlossenen Nutzungseinheiten und
Treppenraumen. Eine brandschutztechnische und damit verbundene
schallschutztechnische Ertlchtigung sind grundsatzlich moéglich.

Schadenspotenzial/Sanierung

Stahlinnenttren sind aufgrund ihrer Bauweise, des verwendeten Ma-
terials und des Einbaus im Innenbereich meist gut erhalten und funk-
tionstuchtig. Je nach Herstellungsqualitat kdnnen sie unterschiedliche
technische (Schallschutz, Brandschutz, Einbruchschutz) sowie opti-
sche Eigenschaften haben.

Es spricht nichts gegen eine Weiterverwendung. Eine Ertlichtigung
der Substanz hangt stark von den Anforderungen ab. Ein Austausch
der Schlésser, der Einbau von Dichtungen und ggf. Turschlielern sind
mdglich. Die Erneuerung von Anstrichen ist nur aus optischen Grin-
den erforderlich — kann auch durch den Mieter erfolgen.

Die Entscheidung uber eine Weiterverwendung sollte im Einzelfall
durch Gegenuberstellung der vorgefundenen Qualitat zu eventuellen
Anforderungen getroffen werden.

Von der Nutzerklientel (KuK) werden Stahlinnentiren in der Regel als
authentisch bewertet.

Bauteilaufbau:

» Turblatt aus Stahlblech mit riick-
seitiger Verstarkung durch Rah-
men aus Profilstahl

* moderne Stahltirblatter mit zwei
Stahlblechebenen und Dammstoff-
einlage

« Zargen aus Stahlwinkelprofilen
oder moderne Stahlblechzargen

U-Wert [W/m?K]
00000000 Q@e00@e00@e0°Q®
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Feuerwiderstandsdauer

[ ) O O O O
FO F30 F60 F90 >F90

Historische Stahlturkonstruktion mit Well-
blechverkleidung — Baumwollspinnerei
Leipzig
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345 Wandbekleidungen

Q Q 01 Unverputztes Mauerwerk/Anstriche
w 02 Innenputze
03 Fliesenbelédge

04 Technische Installationen

N

Wandbekleidungen erfiillen sowohl &sthetische als auch schitzen-
de Anforderungen. Beim Innenputz in Industriegebauden kann man
zwei grundsétzliche Auftragsarten unterscheiden: den vollflachigen,
geglatteten Putz mit einer Materialstéarke von ca. 10 bis 20 mm und
den kostenglnstigeren Schlemm- oder Pinselputz mit einer Material-
stérke von ca. 5 mm. Beide erflllen ihre Funktion. Im Rahmen einer
niedrigschwelligen Instandsetzung sollte man den Putz belassen und
geschadigte Bereiche (Absandungen, Hohlstellen etc.) oder Kontami-
nierungen (Ol, Salze, sonstige Stoffe) mit entsprechenden Putzen er-
neuern oder ggf. das Mauerwerk offen belassen. Schon friher wurde
die Zusammensetzung des Putzes den jeweiligen Nutzungen ange-
passt oder der Putz wurde zusatzlich beschichtet.

Technische Anlagen wie Rohr- oder Kabelleitungen sichtbar auf dem
Putz zu verlegen, war in Industriebauten aul3er in besonderen Berei-
chen wie der Verwaltung oder Direktion eigentlich immer Ublich. Die
verlegten Anlagen sind einsehbar, revisionsfahig und kénnen jederzeit
ohne Probleme erneuert oder erganzt werden. In der offenen Verle-
gung liegt ein nicht unerhebliches Einsparungspotenzial. In Rettungs-
wegen gelten hierflr besondere Vorschriften.

Wandbekleidungen haben einen mittleren Industriekulturwert.

Wandbekleidungen erfiillen vorran-
gig optische Zwecke — der Charme
alter Industrieanlagen lebt von ihrer
Originalitat —

Tapetenwerk Leipzig

© Kirsten Nijhof fur rb architekten
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Norm/Anforderung/Fundstelle ° v/ Bauteilanforderung erftillt
bo)) c
g N 2 g (V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt
212 2 B
S| |8 T (D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
3|2 2| B aber Betrachtung im Gutachterteil
S| £ || &
518183 (O Ertiichtigung unproblematisch méglich
MBO § 35 Notwendige Treppenraume, Ausgange ViV Vv (D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
(5) ... miissen 1. Bekleidungen, Putze, Ddmmstoffe, Unterdecken maglich
und Einbauten aus nicht brennbaren Baustoffen bestehen, o . .
2. Wande und Decken aus brennbaren Baustoffen eine Beklei- @ Ertichtigung nicht sinnvoll umsetzbar
dung aus nicht brennbaren Baustoffen in ausreichender Dicke
haben ...
MBO § 36 Notwendige Flure, offene Génge VARVARVS
(6) ... miissen 1. Bekleidungen, Putze, Unterdecken und Damm-
stoffe aus nicht brennbaren Baustoffen bestehen,
2. Wénde und Decken aus brennbaren Baustoffen eine Beklei-
dung aus nicht brennbaren Baustoffen in ausreichender Dicke
haben.
MBO § 40 Leitungsanlagen, Installationsschachte und O
-kanaéle

(1) Leitungen diirfen durch raumabschlieende Bauteile, fiir

die eine Feuerwiderstandsféhigkeit vorgeschrieben ist, nur
hindurchgefiihrt werden, wenn eine Brandausbreitung ausrei-
chend lang nicht zu befiirchten ist oder Vorkehrungen hiergegen
getroffen sind ...

DIN 4102-11 Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen
Rohrummantelungen, Rohrabschottungen etc.
Anforderungen an die Ausfiihrung von Durchdringungen von
Installationsleitungen durch brandschutzrelevante Bauteile

Best-Practice-Beispiel

Ziegelwande bleiben nach Entfernung maro-
der Beschichtungen unbehandelt —
Dietzoldwerke Leipzig
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345 Wandbekleidungen

I 01 Unverputztes Mauerwerk/
Iy lﬂiﬁl Anstriche

Unbehandelte Ziegeloberflache
nach Reinigung durch Sandstrah-
len — Baumwollspinnerei Leipzig

Erlduterung

In Rdumen mit gewerblicher Nutzung wurde haufig auf Innenputze ver-
zichtet. Die Qualitaten der jeweiligen Wandoberflachen kénnen sehr
unterschiedlich sein — vom Sichtmauerwerk bis zu Kalkschlammen und
Anstrichen teilweise in mehreren Lagen. Es war bei gewerblich bzw.
industriell genutzten Rdumen nicht unublich, nur den Farbanstrich auf
den beanspruchten Flachen bis ungefahr 2 m Héhe immer wieder zu

erneuern.
Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — —
I BN B .

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen
b

Verwendung der Konstruktion
Industriekulturwert
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Bauteilaufbau:

Schemazeichnung .
* Mauerwerks- oder Stahlbetonwan-

T I de unverputzt
» eventuell mit Kalkschlamme oder
Anstrich

Bauphysik U-Wert [W/m?K]
Bei AuRenwanden bildet Innenputz manchmal die Luftdichtheitsebene siehe Wandkonstruktion
der Wand, deren Fehlen unter besonderen Umstanden bauphysika-

lisch kritisch sein kann.

Brandschutz Feuerwiderstandsdauer

. . " . . siehe Wandkonstruktion
Dinne innere Mauerwerkstrennwande muissen unter bestimmten Um-

stédnden zur Erfillung von Brandschutzanforderungen verputzt sein.

Schadenspotenzial/Sanierung

Der fehlende Innenputz an Innenwéanden stellt keinen bautechnischen
Mangel dar. Die Wande kénnen im bestehenden Zustand verbleiben.
Installationen kénnen als offen auf der Wandoberflache (Aufputz) ver-
legt werden. Zur Verbesserung der optischen Qualitat der Rdume kann
die Wandoberflache gestrichen werden. Alternativ kdnnen die Wande
auch sandgestrahlt werden, so wird eine einheitliche, sauberere Sicht-
mauerwerksoberflache erreicht.

Wird jedoch aus optischen Griinden ein neuer Putz aufgebracht, so ist
dieser in seinen Eigenschaften (Festigkeit, Kapillaritat, Diffusionsver-
halten, Vertraglichkeit mit vorhandenen Materialien) sorgfaltig auszu-
wahlen.

Von der Nutzerklientel (KuK) werden unverputzte Wandflachen in der
Regel als authentisch bewertet.

Nach Entfernen des Wandputzes unbehan-
delt belassene Ziegeloberflache —
Dietzoldwerke Leipzig
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Verputzte Wandflachen mit
farblicher Gestaltung/Informations-
system —

Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen

| B o0 0

Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

345 Wandbekleidungen

02 Innenputze

Erlduterung

Mauerwerkswande sind zu allen Zeiten und in der gro3en Mehrheit der
Falle verputzt worden, um eine einheitliche glatte Oberflache zu errei-
chen. Es wurden und werden unterschiedlichste Putzarten verwendet.
Sie besitzen eine Vielfalt von Eigenschaften z. B. hinsichtlich Harte und
Feuchtebestandigkeit. Innenputz hat auch eine regulierende Funktion
fur die Luftfeuchtigkeit in den Raumen.

Bauphysik

Die verschiedenen Putzarten weisen auch sehr unterschiedliche bau-
physikalische Eigenschaften auf. Das betrifft insbesondere die Dampf-
diffusionsfahigkeit und Feuchtebestandigkeit des Materials.

Die Entfernung von diffusionshemmenden Zementputzen, kapillar
nicht leitender Schichten und/oder diffusionsdichter Schichten vorwie-
gend in feuchtebelasteten Kellerbereichen kann aus bauphysikalischen
Grinden ratsam sein. Dies trifft auch auf ehemals stark durchfeuchtete
Bereiche (defekte Dachrinnen oder Fallleitungen) in den oberen Ge-
schossen zu.

Verwendung der Konstruktion

C XX X XX I xxxyrxxxy )
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung . .
* Innenputz in Starken von

10 bis 20 mm

* Material:
Kalk-, Kalkzement-, Zement- oder
Gipsputz

Brandschutz U-Wert [W/m?K]
Innenputz hat eine Bedeutung fir die Feuerwiderstandsdauer der ~ Sehe Yandkonstruktion
Mauerwerkswand. Beispielsweise erreichen dinne Ziegelwande (12

cm) die Klasse F90 nur im verputzten Zustand.

Zusatzliche Putzschichten in entsprechender Starke und Ausfuhrung

iiber Stahl- oder Holzbauteilen in Wanden kénnen den Feuerwider- Feuerwiderstandsdauer
stand des Gesamtbauteils erhéhen. Spezialputze bieten die Mdglich- siehe Wandkonstruktion
keit der brandschutztechnischen Ertlichtigung ganzer Bauteile.

Schadenspotenzial/Sanierung

Innenputze sind je nach Art anfallig fir Schaden durch verschiedene
mechanische, physikalische, chemische und mikrobiologische Einflis-
se. Ein hohes Schadigungspotential besteht bei Mauerwerk, das durch
Feuchte und mit Salz belastete ist. Dies betrifft die AuRenwande und
angrenzende Innenwande oder Innenwande mit nicht intakten Horizon-
talabdichtungen. Hinzu kommen Beschadigungen durch jahrelangen
Gebrauch.

Die Schadigungen reichen von Rissen und Fehlstellen Uber nachlas-
sende Festigkeit (Absanden) bis hin zu grof¥flachigen Putzabldésungen
oder hohlen Putzflachen ohne Verbund mit dem Mauerwerk. Kleinere
Schaden kdnnen ausgebessert werden. Verbleibende optische Beein-
trachtigungen schranken die Nutzungsféhigkeit der Rdume in der Re-
gel nicht ein. Stark geschadigte und sich ablésende Bereiche sollten
komplett entfernt werden. Die Wandflachen kdnnen unverputzt bleiben
oder mussen mit den fir die jew?ilige Schédigung_entsprechen_den Trotz Schadigung nutzbarer rudimentéirer
Putzsystemen erneuert werden. Fur deren Auswahl ist der Rat eines Wandputz in Café/Kantine
Fachmanns empfehlenswert. OSTRALE Dresden
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345 Wandbekleidungen

03 Fliesenbelage

Nicht mehr bendtigte Fliesenbela-
ge kénnen an der Wand verbleiben
— Tapetenwerk Leipzig

Erlduterung
Fliesenbeldge wurden in WC- und Waschraumen sowie in Produkti-
onsbereichen mit Feuchtebelastung eingesetzt. Sie stellen einen sehr
bestandigen Wandbelag dar. Historisch wurden Fliesen mit dicken Mor-
telbatzen — im Dickbettverfahren — direkt auf dem Mauerwerk verlegt.
In der zweiten Halfte des vorigen Jahrhunderts kamen dann spezielle
Dunnbettmdortel (Fliesenkleber) auf. Bei diesem heute fast ausschlief3-
lich verwendeten Verfahren wird der Kleber mit einem Zahnspachtel
Bewertung: auf den Untergrund aufgetragen.

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil

rrror

Fremdleistungen

| B o0 0

Verwendung der Konstruktion
Industriekulturwert
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- Bauteilaufbau:
Schemazeichnung T T . . ' )
* Wandfliesen in Dickbettmortel
<
v
=
-
<
-
]
Bauphysik U-Wert [W/m?K]

. . . . e iehe Wandkonstrukti
Fliesen stellen eine kapillar schlecht leitende und diffusionshemmende siehe Wandkonstruktion

Schicht dar. Bei feuchtegeschadigtem Mauerwerk in Keller- oder So-
ckelbereichen kann das bauphysikalisch problematisch sein. Hier kann
unter Umstanden das vollstédndige Entfernen ratsam sein. In einem
solchen Fall sollte von feuchtebelasteten Nutzungen gegebenenfalls Feuerwiderstandsdauer
Abstand genommen werden. siehe Wandkonstruktion

Brandschutz
Das Material ist nicht brennbar und kann aus brandschutztechnischer
Sicht daher Uberall problemlos eingesetzt werden.

Schadenspotenzial/Sanierung

Bautechnisch kénnen alte Fliesenbeldge im Bestand verbleiben. Me-
chanische Beschadigungen und ausgebrochene Teilstlicke kbnnen mit
Putz ausgebessert werden. Durch Farbanstriche in Teilbereichen kén-
nen optische Akzente im Rahmen eines Gestaltungskonzeptes gesetzt
werden.

Fliesenbeldge nach Abbruch eines Gebau-
deteils nun provisorisch im Aufenbereich
erhalten — Tapetenwerk Leipzig
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Erhalt alter, nicht mehr verwen-
dungsfahiger Installationen im
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

OO0OO000U

Dauerhaftigkeit

— — — — —
N BN R )

Lohnanteil

rrorr

Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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345 Wandbekleidungen

04 Technische Installationen

Erlduterung

Elektro-, Heizungs- und Sanitarinstallationen an und in den Wéanden
aus verschiedensten Bauzeiten bis in die zweite Halfte des 20. Jahr-
hunderts entsprechen haufig nicht den heutigen technischen Vorschrif-
ten und Nutzungsansprichen.

Bauphysik

Heizungsleitungen in unbeheizten Raumen bendtigen eine Warme-
dammung, wohingegen Kaltwasserleitungen gegen Schwitzwasser
zu isolieren sind. Den ausfuhrenden Fachfirmen sind in der Regel die
MaRBnahmen bekannt, die bei einer Neuverlegung zu beachten sind.

Brandschutz

Brandschutztechnisch relevant sind alle Durchfihrungen von Installa-
tionen durch Wand- und Deckenbauteile mit Anforderungen an ihren
Feuerwiderstand. Diese missen nachweisbar fachgerecht ausgefiihrt
werden. DarlUber hinaus gibt es Einschrankungen fir die (offene) Ver-
legung von brennbaren Installationen in Flucht- und Rettungswegen
(Flure, Treppenhauser).

Verwendung der Konstruktion

Gkl I xXxx rxxxy |
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung .
 Elektro-, Heizungs- und Sanitar-

installationen in und auf Wanden

Schadenspotenzial/Sanierung U-Wert [W/m*K] o
Dichte, intakte Heizungsleitungen ausreichender Dimensionierung keine sinnvolle Angabe moglich
kdnnen erhalten bleiben, wenn das gleiche Medium genutzt wird. Eine

Erneuerung verlangt im Regelfall Anpassungen auch bei den alten

Heizkdrpern. Abwasserleitungen sollten, missen aber nicht erneu-

ert werden. Bei Trinkwasserleitungen ist das Material der Leitung zu Feuerwiderstandsdaver
prufen, um Gesundheitsgefdhrdungen (z. B. durch Blei) auszuschlie- keine sinnvolle Angabe moglich
Ren. Bei alten Elektroinstallationen empfiehlt sich aus brandschutz-
und sicherheitstechnischen Grinden eine komplette Erneuerung.

Bei allen MaRnahmen sind technische und baurechtliche Vorschriften
zu beachten.

Die nachtragliche Installation ohne Schlitzen auf der Wandoberflache
in Schutzrohren (Aufputzinstallation) auszufiihren, ist kostenglnstig,
fur die Nutzung meist ausreichend und kann auch spater im vermiete-
ten Zustand erfolgen.

Alte (stillgelegte) Installationen in oder auf den Wanden kénnen prin-
zipiell verbleiben. Alte Wanddurchfihrungen sind aus Grinden des
Brand- und Schallschutzes wieder zu verschlielRen.

Haustechnische Installationsleitungen kon-
nen offen auf der Wand verlegt werden
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"Auszug aus der Bauordnung der
Stadt Dresden von 1905:

§ 109 2) Die hiernach erforderli-
chen Treppen mussen unmittelba-
ren Ausgang nach dem Verkehrs-
raum oder dem Hofe haben, leicht
und sicher begehbar sein und
feuerbestandig hergestellt werden.
Als feuerbesténdig sind insbeson-
dere anzusehen:

a. Treppen aus natiirlichem Stein
oder vom Rate zugelassenen
Ersatzstoffen

b. Treppen aus Beton mit oder
ohne Eiseneinlage

c. Treppen aus Eisen mit Stufenbe-
lag von hartem Holz

§ 109 5) Die Treppenstufen sollen
in der Regel nicht Gber 18 cm
Steigung und unter 28 cm Auftritt
haben.

Historische Holztreppe im
Tapetenwerk Leipzig

351 Treppen

01 Holztreppen
02 Stahltreppen
03 Betontreppen

Treppen in Industriegebauden mussten vor allem tragfahig sein. Repra-
sentative Treppen wie Treppen aus Naturstein- oder Kunststeinstufen
findet man hier seltener. Auch Holztreppen wurden im Wesentlichen
nur untergeordnet etwa in Verwaltungsgebduden eingesetzt.

In der Regel sind in Industriebauten massive Treppen aus Beton und
Treppen aus Gusseisen bzw. Stahl verbaut worden. Beide Konstrukti-
onsarten sind beim Einbau im Inneren heute nahezu schadensfrei. Als
Fluchttreppen wurden sie entweder als Aul3entreppen angebaut oder
in abgeschlossene Treppenrdume eingebaut, sodass bei entsprechen-
den Treppenhausabschlissen keine Anforderungen hinsichtlich des
Brandschutzes bestehen.

Im AuRenbereich sind insbesondere Stahltreppen anfallig fiir Korrosi-
on. Diese lassen sich meist aber durchreparieren.

Grundsatzlich haben sich die Bestimmungen fur Treppen nicht veran-
dert. Anforderungen an den Brandschutz, Steigungsverhaltnisse und
lichte Breiten der Treppenlaufe sowie Handlaufe sind in den histori-
schen Bauordnungen bereits beschrieben.!

Im Regelfall werden sie in nahezu originalem Zustand in den Best-
Practice-Beispielen weiterverwendet.

Treppen in der Gesamtheit der Treppenanlage haben einen hohen In-
dustriekulturwert.
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Norm/Anforderung/Fundstelle

nr

v/ Bauteilanforderung erftillt
(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

Ertiichtigung unproblematisch méglich

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
maoglich

[

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

Best-Practice-Beispiel Rampe
Kunstvolle Rampe zu den Ausstellungsrau-
men im Obergeschoss —

OSTRALE Dresden

c c

3/ 28
ol o2
SIE|§
o8| o
I |®»|m
s|8 8

MBO § 34 Treppen ONIIRY

(4) Die tragenden Teile notwendiger Treppen miissen 1. in Geb&du- e 0

den der Geb&udeklasse 5 feuerhemmend und aus nicht brennbaren

Baustoffen, 2. in Geb&duden der Gebdudeklasse 4 aus nicht brenn-

baren Baustoffen, 3. in Gebduden der Gebdudeklasse 3 aus nicht

brennbaren Baustoffen oder feuerhemmend sein. Tragende Teile

von Aul3entreppen nach § 35 Abs. 1 Satz 3 Nr. 3 fiir Gebdude der

Gebéudeklassen 3 bis 5 miissen aus nicht brennbaren Baustoffen

bestehen.

(5) Die nutzbare Breite der Treppenldufe und Treppenabsétze VI V) W)

notwendiger Treppen muss fiir den gréten zu erwartenden Verkehr

ausreichen.

(6) Treppen miissen einen festen und griffsicheren Handlauf haben. V) W) V)

Fiir Treppen sind Handl&dufe auf beiden Seiten und Zwischenhand- 000

ldufe vorzusehen, soweit die Verkehrssicherheit dies erfordert.

ASR A 1.8 Verkehrswege M| V)| V)

Anforderungen an Stufen, Steigungsverhaltnis, Treppenlaufbreite ® 00

und -lange, Podeste und Absatze, Gelander und Handlaufe

DIN 18065 Treppen M| V) V)

Anforderungen an Stufen, Steigungsverhaltnis, Treppenlaufbreite 0 o°

und -lange, Podeste und Absatze, Gelander und Handlaufe

Die Einhaltung der Festlegungen in dieser Norm stellt sicher, dass

die grundsétzlichen ... Anforderungen ... in den Bauordnungen hin-

sichtlich der sicheren Begehbarkeit der Treppen ... erfiillt werden.

MBO § 38 Umwehrungen W) W) &)

(1) In, an und auf baulichen Anlagen sind zu umwehren oder mit OO0

Briistungen zu versehen: 6. die freien Seiten von Treppenldufen,

Treppenabsétzen und Treppenéffnungen (Treppenaugen).

Absturzhéhe > 1 m bis < 12 m = Gelanderhdhe 90 cm

Absturzhéhe > 12 m = Gelanderhdhe 110 cm

ASR A 2.1 Schutz vor Absturz und herabfallenden Gegenstin- | V)| (V)| (V)

den OO0

(2) Die Umwehrungen miissen mindestens 1,00 m hoch sein. ...

Betrégt die Absturzhbhe mehr als 12 m, muss die Héhe der Umweh-

rung mindestens 1,10 m betragen.

(3) Wenn fiir die Umwehrung Geldnder verwendet werden, miissen

diese: eine geschlossene Flillung aufweisen, mit senkrechten Staben

versehen sein oder aus Handlauf, Knieleiste und Ful3leiste bestehen.

Es gibt weitere detaillierte Anforderungen an die Ausbildung der Gelander.

MBO § 50 Barrierefreies Bauen vVivi Vv

Anforderungen an barrierefreie Erreichbarkeit und Gestaltung von
Treppenanlagen bei der Umnutzung von Industrieanlagen nicht
gultig: (4) ... gelten nicht, soweit die Anforderungen ... wegen ungtins-
tiger vorhandener Bebauung ... nur mit einem unverhéltnismagigen
Mehraufwand erfiillt werden kénnen.

DIN 18040-1 Barrierefreies Bauen — 6ffentlich zugéangliche
Gebaude

Anforderungen an die Gestaltung von Handldufen und Markierungen
von Treppenstufen im Bestand nicht giiltig:

1 Anwendungsbereich: Die Norm gilt fiir Neubauten. Sie sollte
sinngemé&g fiir die Planung von Umbauten oder Modernisierungen
angewendet werden.

Best-Practice-Beispiel Gitterrosttreppe
Einfache Gitterrosttreppen erschlielen die
Raumcontainer im Innenraum der Halle —
Alter Schlachthof Karlsruhe

Best-Practice-Beispiel Gelander
Historische Leitertreppe als Zugang zu einem
Ausstellungsbereich —

Baumwollspinnerei Leipzig
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351 Treppen

01 Holztreppen

Aufgearbeitete und gestrichene
Holztreppe —
Tapetenwerk Leipzig

Erlduterung

Holztreppen wurden in Gewerbe- und Verwaltungsbauten im 19. Jahr-
hundert bis Anfang des 20. Jahrhunderts verwendet. Es handelt sich
hierbei um eine typische grinderzeitliche Konstruktion, die haufig un-
ter Denkmalschutz steht. Holztreppen wurden meistens in den Verwal-
tungsgebauden eingesetzt.

Bauphysik
Bewertung: Aus bauphysikalischer Sicht bestehen keine Anforderungen an das
Dringlichkeit Bauteil.
Dauerhaftigkeit

— — — — —
N BN R )

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen

| B o0 0

Verwendung der Konstruktion
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Schemazeichnung

Brandschutz

Ein wesentlicher Nachteil besteht in der aus heutiger Sicht unzuldssi-
gen Verwendung von brennbaren Materialien fir notwendige Treppen
ab Gebadudeklasse 4 bzw. 5 oder bei Sonderbauten. Trotz der Ver-
wendung brennbaren Materials kdnnen Holztreppen meist unter Be-
ricksichtigung von KompensationsmalRhahmen im Zuge eines Brand-
schutzkonzeptes ohne bauliche Veranderungen (z. B. unterseitige
Verkleidung mit nicht brennbaren Materialien) erhalten werden.

Schadenspotenzial/Sanierung

In der Regel sind diese Treppen problemlos weiter nutzbar. Gegebe-
nenfalls sind Reparaturen notwendig, um die Verkehrssicherheit zu er-
halten. Das betrifft insbesondere Gelander und Handlaufe, aber auch
stark beschadigte Stufenvorderkanten sowie extrem ausgetretene
Stufen. Die Erneuerung des Anstrichs dient hauptsachlich optischen
Aspekten.

Substanzielle Schaden an der Konstruktion von Holztreppen sind auf-
grund der Lage im Innenbereich und der allseitigen Zuganglichkeit sehr
selten. Bei Feuchteschaden an angrenzenden Bauteilen wie Wanden
und Decken ist zu prifen, ob eventuell auch Teile der Treppenanlage in
verdeckten Bereichen befallen sind.

M9

Bauteilaufbau:

* Ubliche Konstruktion besteht aus
beidseitigen Wangen mit Tritt- und
Setzstufen aus Holz — meist Hart-
holz

 verschiedene Bauarten, teilweise
mit unterseitiger Verkleidung

* Holzgelander verschiedener Bau-
weisen

U-Wert [W/m?K]
Bei diesem Bauteil nicht relevant

Feuerwiderstandsdauer

[ ] O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Griinderzeitliche Holzwangentreppe zum
Direktionsbereich —
Tapetenwerk Leipzig
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351 Treppen

02 Stahltreppen

Stahltreppe mit Riffelblechbelag
und einfachem Stahlgeléander —
Erzwéasche Freiberg

Erlduterung

Stahltreppen werden hauptsachlich im Industrie- und Gewerbebau ein-
gesetzt. Gusseiserne Treppen finden sich bis Ende des 19. Jahrhun-
derts, aber auch in Wohn- und Verwaltungsgebduden. Flir Aul3entrep-
pen sind Stahlkonstruktionen bis heute typisch.

Im industriellen Bereich wurden vielfach einfache Konstruktionen mit
wenig Komfort errichtet — haufig auch mit Einschrankungen in der Si-

cherheit, etwa durch Gelander mit Kniestaben und fehlende Setzstu-
Bewertung:

fen.

Dringlichkeit
Bauphysik

@ Aus bauphysikalischer Sicht bestehen keine Anforderungen an das
Bauteil.

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen

| B o0 0

Verwendung der Konstruktion
Industriekulturwert
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Schemazeichnung

Brandschutz

Die nicht brennbare Konstruktionsart erflllt die Brandschutzanforde-
rungen in der Regel bis zur Gebaudeklasse 4. Es ist jedoch praktisch
kaum mdglich, den Feuerwiderstand der Konstruktion zu erhéhen.

Schadenspotenzial/Sanierung

Konstruktionen im Innenbereich sind sehr dauerhaft und fast immer
ohne substanzielle Schaden. Trotz Einschrankungen bei Brandschutz
und Sicherheit sind diese in der Regel mit sehr geringem Sanierungs-
aufwand zu erhalten. AulRentreppen weisen je nach Bauunterhalt
durchaus Schadigungen durch Rostbefall auf.

Meist lassen sich Stahltreppenanlagen ohne Probleme reparie-
ren. Wesentliches Kriterium ist hier die Bearbeitbarkeit des Stahls mit-
tels Schweilden. Eine Erneuerung des Anstrichs dient zum einem der
optischen Verbesserung und zum anderen dem Rostschutz und somit
der Haltbarkeit.
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Bauteilaufbau:

» Wangen aus Profilstahl oder Stahl-
blech

« Stufen aus Stahlblech (Sonder-
form gusseiserne Treppen)

+ Stahlgelander oder Handlaufe
verschiedener Bauweisen

U-Wert [W/m?K]
Bei diesem Bauteil nicht relevant

Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Mischkonstruktion mit Stahltragern und
Wellblechschalung, einfachstes Gelander —
Baumwollspinnerei Leipzig
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351 Treppen

03 Betontreppen

Reparierte Betontreppe mit einfa-
chem Stahlgelander im Haupttrep-
penhaus —

Tapetenwerk Leipzig

Erlduterung

Diese Art der Konstruktion wurde ab Anfang des 20. Jahrhunderts ein-
gesetzt und sehr haufig im Industrie- und Gewerbebau verwendet. Zu
beachten sind mégliche bestehende Einschrankungen in der Verkehrs-
sicherheit. In Arbeitsstatten sind Umwehrungen/Sicherungen gegen
Absturz als Knieleistengelander zulassig (siehe ASR A2.1 Pkt. 5 Mal}3-
nahmen zum Schutz vor Absturz).

Bewertung:
Dringlichkeit Bauphysik
Aus bauphysikalischer Sicht bestehen keine Anforderungen an das
O Bauteil
Dauerhaftigkeit

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen

| B o0 0

Verwendung der Konstruktion
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Schemazeichnung

Brandschutz

Der Erhalt ist aus brandschutztechnischer Sicht meist unproblematisch
moglich. Die Konstruktion erflllt im Allgemeinen die heute gultigen
Brandschutzanforderungen. Manchmal jedoch mit konstruktionsbe-
dingten Einschrankungen (z. B. durch zu geringe Betonuberdeckung
der Bewehrung). Betontreppen sind nicht brennbar.

Schadenspotenzial/Sanierung

Es handelt sich hierbei um eine sehr dauerhafte Konstruktion mit ge-
ringem Schadenspotenzial. Haufigste Schaden mit Reparaturbedarf
betreffen Gelander und Handlaufe. Haufig bestehen aber nur optische
Beeintrachtigungen wie fehlende Anstriche oder leichte mechanische
Beschadigungen. Groflere Betonabplatzungen sind auszubessern, um
die Mindestuberdeckung des Betonstahls (Brandschutz/Korrosions-
schutz) wiederherzustellen.

123

Bauteilaufbau:

» Konstruktion aus Ortbeton oder
Betonfertigteilen

» Stufenoberflache Sichtbeton oder
Belag aus Natursteinen/Fliesen

» Stahl- oder Holzgelander verschie-
dener Bauweisen

U-Wert [W/m?K]
Bei diesem Bauteil nicht relevant

Feuerwiderstandsdauer

O O L J o O
FO F30 F60 FO0  >F90

Roh belassene Betontreppe mit griinderzeit-
lichem Stahlgeléander —
Dietzoldwerke Leipzig
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2 Auszug aus der Bauordnung der
Stadt Dresden von 1905:

§ 108 1) Die Balken sollen von
Rinde und Bast vollstandig befreit
werden. Sie sind in der Regel nicht
Uber 85 cm von Mitte zu Mitte von
einander entfernt anzuordnen ...
Auswechslungen sind tunlichst zu
vermeiden ...

Die Ummauerungen der Balken
sind so herzustellen, dass die im
Mauerwerk befindliche Nasse den
Balken nicht schaden kann.

§ 108 3) Decken Uber Keller-
raumen, die nicht zu Wohn- und
Arbeitszwecken dienen, sind zu
Uberwolben oder in anderer Weise
massiv herzustellen.

In gleicher Weise sind a. Rdume,
die zu gewerblichen Betrieben be-
nutzt und die wegen ihrer Feuers-
gefahr oder sonst zu besonderen
Anforderungen Anlass geben ...,
zu Uberdecken

Stahlbetondecke eines
typischen griinderzeitlichen
Betonskelettbaus im Alten
Schlachthof OSTRALE
Dresden

351 Deckenkonstruktionen

01 Ziegelkappendecken

02 Stahlsteindecken

03 Flachdecken mit Stahltrdgern
04 Stahlbetondecken

05 Holzbalkendecken

In den Best-Practice-Beispielen Uberwiegen die massiven Decken
aus Stein und Beton. Die Holzbalkendecken waren insbesondere im
Wohnungsbau sehr verbreitet und wurden im Industriebau hauptsach-
lich bis ca. 1900 parallel mit den Gewdlbedecken verwendet. Bei Ge-
werberdumen insbesondere mit Feuerstellen wurden massive Decken
bauordnungsrechtlich gefordert.’

Alle massiven Decken sind grundsatzlich sehr robust, wenig schaden-
anfallig und Uberstehen gerade bei leer stehenden Gebduden mdgli-
che Feuchteschaden. Schadigungen lassen sich sehr gut an den Ober-
flachen erkennen. Dies ist bei Holzbalkendecken nicht der Fall: Diese
sind schadensanfalliger und kénnen verdeckte Schaden enthalten. Der
konstruktive Holzschutz wurde in den Bauordnungen gefordert.?
Gebaude mit massiven Decken sind risikoarmer und ggf. ohne grof3e
UmbaumafRnahmen nutzbar. Eine Sanierung von Holzbalkendecken
kann unter Umstanden sehr aufwendig sein.

Bei beiden Konstruktionstypen kénnen die Unterseiten ansichtig blei-
ben und missen nicht bekleidet werden.

Decken sind anfallig fir eventuelle Kontaminierungen, da diese Stoffe
meist Uber die Fulbdden in die Decken versickert sind.

Decken haben einen mittleren Industriekulturwert.




01 Bauteilkatalog 125

Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt

(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

(O Ertiichtigung unproblematisch méglich

< | 04 Stahlbeton

@ © | 05 Holzbalken

Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand

MBO § 31 Decken
maoglich

(1) Decken miissen als tragende und raumabschlieende
Bauteile zwischen Geschossen im Brandfall ausreichend
lang standsicher und widerstandsféhig gegen die Brandaus-
breitung sein. Sie miissen

1. in Geb&duden der Gebdudeklasse 5 feuerbesténdig,

2. in Gebéduden der Gebdudeklasse 4 hochfeuerhemmend,
3. in Gebéduden der Gebdudeklassen 2 und 3 feuerhem-
mend sein.

(2) Im Kellergeschoss miissen Decken 1. in Geb&uden der
Gebéaudeklassen 3 bis 5 feuerbesténdig, 2. in Gebduden
der Gebdudeklassen 1 und 2 feuerhemmend sein.

@ © | 01 Ziegelkappen

@ © | 02 Stahlstein
@ © | 03 Stahltrager

@ Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

MBO § 38 Umwehrungen M| V) VM| V)| V)
(1) In, an und auf baulichen Anlagen sind zu umwehren OIO0I0I00
oder mit Briistungen zu versehen:

1. Fldchen, die im Allgemeinen zum Begehen bestimmt sind
und unmittelbar an mehr als 1 m tiefer liegende Fldchen
angrenzen ... 4. Offnungen in begehbaren Decken ...

(4) Andere notwendige Umwehrungen miissen folgende
Mindesth6hen haben: 1. Umwehrungen zur Sicherung

von Offnungen in begehbaren Decken und D&chern sowie
Umwehrungen von Flachen mit einer Absturzhéhe von 1 m
bis zu 12 m 0.90 m, 2. Umwehrungen von Fldchen mit mehr Best-Practice-Beispiel
als 12 m Absturzh6he 1.10 m. Flachdecke mit Stahltragern in der
Baumwollspinnerei Leipzig

ASR A2.1 Schutz vor Absturz und herabfallenden Ge- | (V)| /)| V)| V)| V)
genstanden OlOI0|0I0O
Deckendéffnungen miissen umwehrt sein:

(2) Die Umwehrungen miissen mindestens 1,00 m hoch
sein. ... Betragt die Absturzhéhe mehr als 12 m, muss die
Héhe der Umwehrung mindestens 1,10 m betragen.

(3) Wenn fiir die Umwehrung Gelénder verwendet werden,
miissen diese: eine geschlossene Fiillung aufweisen, mit
senkrechten Stdben versehen sein oder aus Handlauf,
Knieleiste und FuBlleiste bestehen.

MBO § 50 Barrierefreies Bauen vViVvIiVvI iV iV
Anforderungen an barrierefreie (stufenlose) Erreichbarkeit
bei der Umnutzung von Industrieanlagen nicht giiltig: (4) ...
gelten nicht, soweit die Anforderungen ... wegen unglinsti-
ger vorhandener Bebauung ... nur mit einem unverhéltnis-

méaBigen Mehraufwand erfiillt werden kénnen. Best-Practice-Beispiel
. Gestrichene Stahlsteindecke in der
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau V)MV V)W) Baumwollspinnerei Leipzig

3 Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Schalllibertragung

aus einem fremden Wohn- oder Arbeitsbereich O P30
Anforderungen an das Schalldd@mmmal und den Trittschall-
pegel der Decken zwischen schutzbedirftigen Rdumen
und fremden Arbeitsbereichen nach Tabelle 3 sowie beson-
ders lauten Rdumen nach Tabelle 5.

Schutzbediirftige Rdume sind z. B. Birordume (ausgenom-
men GroRraumburos) und dhnliche Arbeitsrdume.
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Verputzte Kappendecke mit
Stahlstiitzen —
Alter Schlachthof Karlsruhe

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil

rrror

Fremdleistungen

| B o0 0

Industriekulturwert

bisa hae bee be -
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351 Deckenkonstruktionen
01 Ziegelkappendecken

Erlduterung

Die auch als ,PreuRische Kappe® bezeichnete Ziegelkappendecke ist
die am haufigsten verwendete Kellerdecke des 19. Jahrhunderts, da
sie einfach herzustellen und flexibel an die Grundrisse anzupassen
war. Sie wurde oft auch flr Treppenpodeste eingesetzt. In den 1950er
-Jahren wurde die Flachgewdlbedecke aus Kostengrinden haufig und
auch bis in die Obergeschosse hinein wieder eingesetzt.

Die Decken verfugen aufgrund ihrer massiven Konstruktion tber gute
Schallschutzeigenschaften sowie Uber eine sehr gute Tragfahigkeit.

Bauphysik

Diese Art der Decke verfugt aufgrund ihrer Aufbaustarke und insbe-
sondere mit entkoppeltem HolzfulRboden tber eine bessere Dammuwir-
kung als Betondecken.

Bei unbeheizten Kellerrdumen kann durch eine unterseitige Dammung
mit nicht brennbaren Dammstoffen auch eine Verbesserung des Feuer-
widerstandes entsprechend den bestehenden Anforderungen erreicht
werden. Feuerschutzplatten aus Gips und gipshaltige Putze sollten in
Kellerrdumen im Regelfall nicht zum Einsatz kommen.

Verwendung der Konstruktion

Gl K] IXX XY 1 XK Jel@leXeXoXe]®
1800 1850 1900 1950 2000
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Schemazeichnung

LSS S S
/////
S

Brandschutz

Gewolbte Massivdecken sind wegen fehlender Bewertungsgrundlagen
schwer einzuschatzen. Einerseits ist die geschutzte, eingebaute Lage
der Stahltrager positiv zu bewerten. Eine Schwachstelle sind jedoch
die frei liegenden Untergurte der Trager. Konservativ ist daher von ei-
ner feuerhemmenden (F30) Qualitat auszugehen. Eine Verbesserung
der Feuerbestandigkeit ist mittels Verputzen der sichtbaren Stahltra-
gerteile mit Drahtgewebe oder Verkleiden mit Feuerschutzplatten ein-
fach zu erreichen. Meistens wird die Ertlichtigung auch mittels einer
kompletten Deckenbekleidung erreicht, die entweder im Zwischen-
raum Dammung aufnimmt oder alleine bzw. in Kombination mit der Be-
standsdecke den Anforderungen genigt.

Schadenspotenzial/Sanierung

Es handelt sich um eine dauerhafte Konstruktion mit geringem Scha-
denspotenzial. Im Kellerbereich findet man haufig oberflachige Korro-
sion der freien Teile der Stahltrager. Substanzielle Schadigungen sind
sehr selten, kdnnen aber als Folge von Salzbelastungen oder infolge
der historischen Produktion in dem Geb&ude auch grof¥flachig vorhan-
den sein. Im Auflagerbereich insbesondere der AulRenwande kann die
Korrosion der Stahltréger bei starker Durchfeuchtung statisch relevant
sein. Durch den Einbau von Mauerwerksvorlagen oder zusatzlicher
Trager kann das Problem geldst werden. In der Regel ist ein nach-
traglicher Korrosionsschutz ausreichend. Ist ein Austausch der Schit-
tung aus konstruktiven oder anderen Griinden notwendig, so lasst sich
durch den Einbau von Leichtbeton oder zementgebundener Damm-
stoffschuttung nachtraglich die Warmedadmmung erhdhen.
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Bauteilaufbau:

+ Dielung auf Holzbalkenlage oder
Estrich

 Ausgleichsschicht aus Sand und/
oder Beton

« flaches Ziegelgewdlbe

» Widerlager aus Mauerwerkswan-
den, gemauerten Gurtbdégen oder
Stahltragern

U-Wert [W/m?K]

Qo000 @e0e@e@0e@c0O0H000
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

O o O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Verputzte Kappendecke mit Stahltrdgern und
-stutzen —
Westwerk Leipzig
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Stahlsteindecke —
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil

rrror

Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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351 Deckenkonstruktionen
02 Stahlsteindecken

Erlduterung

Die Stahlsteindecke wurde nach Erfindung der Eisenbetonbauweise
um 1900 aus unbewehrten ebenen Steindecken weiterentwickelt und
haufig Anfang bis Mitte des 20. Jahrhunderts verwendet. Die Tragwir-
kung entsteht durch Zusammenwirken von Ziegel, Stahl und Zement-
mortel bzw. Aufbeton.

Eine Schallddmmung wird durch das Gewicht der relativ massiven Kon-
struktion erreicht, entspricht jedoch nicht den heutigen Normen. Als
Deckenbeldge wurden meist Verbundestriche oder Dielenbelége auf
Lagerholzern eingesetzt. Die Untersichten sind in der Regel verputzt,
insbesondere im Gewerbebau jedoch nicht selten auch unverputzt und
nur gestrichen.

Bauphysik

Ein Warmeschutz ist nur bei Kellerdecken relevant. Bei Erfordernis
kann eine Dd&mmung unterhalb der Decke erfolgen. Bei unbeheizten
Kellerrdumen kann durch eine unterseitige Dammung mit nicht brenn-
baren Dammstoffen auch eine Verbesserung des Feuerwiderstandes
entsprechend den bestehenden Anforderungen erreicht werden.

Verwendung der Konstruktion

OooooOoooce@eeee@oc 000
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung
« Estrich/Bodenbelag
+ Aufbeton von 2 bis 5 cm oberhalb
der Ziegellage
 speziell geformte, oberflachen-
rauhe Hohlziegel mindestens 12
cm hoch
| | » Ziegelzwischenrdume ausbetoniert
| | und mit eingelegtem Rundeisen
bewehrt
= 7 /7 “
| 27 7 |
S S s
| i o |
S/ s
| o . |
/ Ve
/
i i
| |
Brandschutz U-Wert [W/m?K]
Die Bauweise wird als feuerhemmend bis hochfeuerhemmend (F30 Oo0oQocee@e@®0(OH000(D000()
bis F60) bewertet. Der Feuerwiderstand der Konstruktion ist in vielen 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
Fallen ausreichend. Héhere Anforderungen werden z. B. durch De-
ckenbekleidungen erreicht, die entweder im Zwischenraum Dadmmung
aufnimmt bzw. alleine oder in Kombination mit der Bestandsdecke den Feuerwiderstandsdauer
an den Brandschutz gestellten Anforderungen gentgen. Daneben ist O [ J { O O
auch eine Abweichung tUber KompensationsmalRhahmen im Rahmen FO F30 F60 F90 >F90

eines Brandschutzkonzeptes moglich.

Schadenspotenzial/Sanierung

Aufgrund der massiven Bauweise grundsatzlich wenig schadensanfal-
lige Konstruktion. Eine sehr lange oder dauerhafte Feuchtebelastung
kann zur Korrosion des Bewehrungsstahls und somit zu einer ver-
minderten Tragfahigkeit fihren. Diese Schaden kdnnen aber auch als
Folge von Salzbelastungen oder infolge der historischen Produktion
grofl¥flachig auftreten.

Es handelt sich hierbei um ein sensibles statisches System, welches
seine Tragfahigkeit bei der Zerstdérung einzelner Eisen verliert. Ver-
anderungen wie das Anbringen von Lasten unter der Decke, Durch-
briche usw. sind schwer oder gar nicht mdglich. Bei Kernbohrungen
fur Installationsleitungen und beim Einbau von leichten Trennwanden
empfiehlt sich die Abstimmung mit einem Tragwerksplaner.

Da sichtbare Tragkonstruktionen vom Nutzerklientel (KuK) als authen-
tisch bewertet werden, sollten Verkleidungen vermieden werden.

Gestrichene Stahlsteindecke —
Baumwollspinnerei Leipzig
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Deckenkonstruktion aus Betonplat-
ten auf Stahltragern —
Baumwollspinnerei Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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351 Deckenkonstruktionen
03 Flachdecken mit Stahltragern

Erlduterung

Dieser Deckentyp wurde ab etwa 1900 bis Mitte des 20. Jahrhunderts
angewendet. Die Haupttragwirkung wird von den Stahltragern tber-
nommen. Hohlstein- oder Stahlbetondielen tUiberspannen die schmalen
Zwischenfelder. Eine Schallddmmung wird durch Gewicht der Kon-
struktion erreicht. Als Deckenbeldge wurden Estriche oder Dielen auf
Lagerhélzern eingesetzt. Die Untersichten sind haufig verputzt — im
Gewerbebau oder Kellerbereich oft auch ohne Bekleidung.

Bauphysik

Der Warmeschutz ist nur bei Kellerdecken relevant. Bei Erfordernis
kann eine Ddmmung unterhalb der Decke erfolgen. Eine unterseitige
Dammung mit nicht brennbaren Dammstoffen kann gleichzeitig den
erforderlichen Brandschutz erreichen. Dies ist insbesondere sinnvoll,
wenn durch erhéhte Liftung des Kellers Feuchte aus diesem abtrans-
portiert werden soll. Feuerschutzplatten aus Gips und gipshaltige Put-
ze sollten in Kellerrdumen nicht zum Einsatz kommen.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoooce@eecee@ee o)
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung .
« Estrich/Bodenbelag
» Magerbeton- oder Schlackefiillung
oberhalb der Hohldielen und zwi-
schen den Stahltragern
+ |-Stahltrager mit zwischen- oder
aufliegenden Stahlbetonhohldielen
« alternativ auf Schalung vermauerte
i Hohlsteine
F///////////
Vors s s 07/
F///////////
////////////
F///////////
////////////
i . 7S
Il////// //////
Brandschutz U-Wert [W/m?K]
Der Feuerwiderstand ist bei mit Putz ummantelten und so geschitzten QOo0oQe0e@e@0e@e@®00( 000
Stahltrégern in der Regel als feuerhemmend zu bewerten. Das ist in 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
vielen Fallen ausreichend. Der Ummantelung der Stahlteile gilt daher
auch bei der Schadensbeseitigung besonderes Augenmerk. Bei héhe- '
ren Anforderungen sind eine Abweichung iiber KompensationsmaR- Feuerwiderstandsdauer
nahmen im Rahmen eines Brandschutzkonzeptes oder Deckenbeklei- O o O O O
dungen mdglich, die alleine oder in Kombination mit der Bestandsdecke FO F30 F60 F90 >F90

den an den Brandschutz gestellten Anforderungen genigen.

Schadenspotenzial/Sanierung

Es handelt sich hierbei um eine dauerhafte Konstruktion mit grund-
satzlich geringem Schadenspotenzial. Die Stahltrager sind unter Um-
stdnden anfallig fur Korrosion (Kellerdecken), weisen jedoch selten
substanzielle Schadigungen auf. Oft genlgt ein fachgerechter, nach-
traglicher Korrosionsschutz. Als Folge von Salzbelastungen oder infol-
ge der historischen Produktion sind aber auch grof3ere Schaden méog-
lich. Eine frihzeitige Untersuchung ist anzuraten.

Die Konstruktion bietet — mit neuem Anstrich versehen — durch die kon-
trastierenden sichtbaren Stahltrager einen ansprechenden optischen
Eindruck.

Da sichtbare Tragkonstruktionen vom Nutzerklientel (KuK) als authen-
tisch bewertet werden, sollten Verkleidungen vermieden werden.

Flachdecke mit Stahltragern in der
Baumwollspinnerei Leipzig
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Stahlbetondecke mit Unterziigen —
Baumwollspinnerei Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
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Dauerhaftigkeit
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Fremdleistungen
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351 Deckenkonstruktionen
04 Stahlbetondecken

Erlduterung

Mit der Erfindung des Eisenbetons 1867 durch Monier begann die
zunehmende Verbreitung dieser Konstruktion Ende des 19. Jahrhun-
derts. Stahlbetondecken werden ab Mitte des 20. Jahrhundert auf-
grund der hervorragenden Eigenschaften des Verbundwerkstoffes
zum Regelanwendungsfall im Bauwesen.

Anfanglich handelte es sich hierbei haufig um Rippendeckenkonstruk-
tionen mit relativ dinnen bewehrten Betonplatten in Verbindung mit
oft voutenformigen Verstarkungen und teils mit einbetonierten Stahl-
tragern. Die Decken weisen eine hohe Tragfahigkeit auf. Je nach sta-
tischer Bemessung sind grofe Spannweiten mdglich. Die Stahlbeton-
decke tragt aufgrund des hohen Flachengewichtes zum Schallschutz
der Gesamtkonstruktion bei.

Bauphysik

Die Warmedammung der tragenden Konstruktion ist sehr gering. Be-
tondecken bilden im Auflagerbereich von Auflenwénden oft eine er-
hebliche Warmebriicke. Unter Umstanden kommt es dadurch zu Scha-
den wie Schimmelbildung. Das Problem zeigt sich manchmal erst bei
Anderung des Raumklimas durch einen Nutzungswechsel. Haufig ist
dem mit einfachen Mitteln zu begegnen (gezielte Verlegung von offe-
nen Heizleitungen).

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoceeoc@eceoec@ecee®
1800 1850 1900 1950 2000
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Schemazeichnung

Brandschutz

Diese — im Regelfall — feuerbestandige Konstruktion erfillt hdchste
Brandschutzanforderungen. Eventuelle Einschrankungen durch even-
tuell frei liegende tragende Stahlbauteile sind gesondert zu betrachten.

Schadenspotenzial/Sanierung

Aufgrund der Feuchteunempfindlichkeit des Betons und der vollstandig
umschlossenen Stahlbewehrung handelt es sich um eine sehr dauer-
hafte Konstruktion mit geringem Schadenspotential. In der Regel sind
Schadigungen mit geringem Aufwand zu sanieren.

Im Bereich von Betonabplatzungen oder Fehlstellen und bei langer
anhaltender Durchfeuchtung kann es zur Korrosion und der Beschadi-
gung der Bewehrung kommen. Schaden kénnen aber auch als Folge
von Salzbelastungen im Objekt oder infolge der historischen Produkti-
on vorhanden sein. Bei entsprechenden Vorbelastungen ist eine frih-
zeitige Untersuchung zur Klarung anzuraten.

Als Deckenbeldge kommen Estriche entweder schwimmend oder im
Verbund zur Anwendung. Die Untersichten kdnnen gleichermalfien be-
tonsichtig verbleiben oder verputzt werden.

Da sichtbare Tragkonstruktionen vom Nutzerklientel (KuK) als authen-
tisch bewertet werden, sollten Verkleidungen vermieden werden.

133

Bauteilaufbau:

Estrich/Bodenbelag

mittels Eisen- oder Stahlstadben
bewehrte Betonplatten

+ Starken von 12 bis Gber 30 cm

« teilweise mit regelmafig ange-
ordneten Verstarkungen (Rippen/
Balken) oder Unterziigen

U-Wert [W/m?K]

Oo00Qo000O000Doc0Ce@e00
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

O O O o O
FO F30 F60 FO0  >F90

Unverputzte Stahlbetondecke im
Kraftwerk Mitte in Dresden
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Holzbalkendecke ohne Fiillung und
Schalung

Bewertung:
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OO0

Dauerhaftigkeit
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351 Deckenkonstruktionen
05 Holzbalkendecken

Erlduterung

Im grunderzeitlichen Mauerwerksbau ist die Holzbalkendecke beson-
ders weitverbreitet. Sie wurde aber auch in Produktionsgebduden mit
groRen Deckenspannweiten verwendet. Die Holzbalkendecke ist die
gebrauchlichste Konstruktion im 19. bis Mitte des 20. Jahrhunderts.
Um den unterschiedlichsten Anforderungen an die Deckenkonstruktion
gerecht zu werden, wurden verschiedenste Bauweisen entwickelt. Die
Einschubdecke ist besonders haufig anzutreffen. Die hierbei einge-
setzte Schuttung diente sowohl dem Schallschutz (Gewicht), dem
Brandschutz (nicht brennbares Material) und der Hygiene bzw. dem
Holzschutz. Die verputzte Unterseite erhdéht den Brandschutz. Die
Tragfahigkeit der Holzbalkendecke ist beschrankt, sie dient in Verbin-
dung mit Mauerwerksankern auch der Aussteifung der Gebaude.

Bauphysik

Trennen Decken beheizte Bereiche von unbeheizten oder Auflenberei-
chen, ergeben sich moglicherweise Probleme mit dem klimabedingten
Feuchteschutz (erforderliche Warmedammung). Eine frihzeitige Un-
tersuchung zur Klarung des Sachverhaltes ist zu empfehlen.

Verwendung der Konstruktion

ORI IXXX)I I XKKIOlcXeleNe]®
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Brandschutz

Der Feuerwiderstand wird allgemein mit feuerhemmend (F30) bewer-
tet. Das ist unter heutigen Gesichtspunkten fur gréfere Gebaude (ab
Gebaudeklasse 4) nicht ausreichend. In Abhangigkeit vom Brand-
schutzkonzept kénnen diese Decken aber meist ohne aufwendige
Ertchtigung im Bestand erhalten werden — gegebenenfalls unter Be-
ricksichtigung von Kompensationsmaflinahmen wie z. B. dem Aufbrin-
gen einer oberseitigen durchgehenden nichtbrennbaren Schicht.

Schadenspotenzial/Sanierung

Die Holzbauteile sind anféllig fir Schadigungen wie Pilz- und Schwamm-
befall durch Feuchtigkeit. Insbesondere geféhrdet sind Bauteile in oder
an den AuRenwanden, in der Nahe von (friheren) Wasserinstallationen
und in Bereichen mit moglichem Wassereintritt durch eine defekte Ge-
baudehille. Problematisch kann auch Feuchte infolge von Salzen in
feuchtebelasteten Wéanden sein. Eine Kontrolle insbesondere der Bal-
kenkdpfe in den AuBenwanden ist vor allem vor Beginn von Ausbau-
maflnahmen empfehlenswert.

Holzbalkendecken kdnnen durch Austausch und Ergdnzung der even-
tuell geschadigten Bauteile repariert werden. Die Tragfahigkeit ist fur
die historische Nutzung ausgelegt und in der Regel auch unter heutigen
Bedingungen ausreichend (Bestandsschutz). Der Schallschutz fand
auch friher schon Beachtung, entspricht jedoch nicht den heutigen
Normen und Ansprichen. Insbesondere bei vorhandenen Einschiiben
(Schittungen) ist in vielen Fallen aber — dhnlich wie in grinderzeitli-
chen Wohnhausern — eine ausreichende Schallddmmung gegeben.
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Bauteilaufbau:

» Holzdielen oder Blindboden aus
Holzbrettern mit Parkett

» Holzbalken im Abstand von 70 bis
100 cm

» Schittung aus Sand oder Schla-
cke ca. 10 bis 12 cm

» Einschub aus Holzbrettern mit
Lehmverstrich zwischen den
Balken auf Leisten befestigt oder
eingenutet

» Untersicht verputzt auf Sparscha-
lung mit Schilfrohrgewebe

U-Wert [W/m?K]

OQoOe@e00(O000(D000(000
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

O o O O O

FO F30 F60 F90 >F90

Holzbalkendecke ohne Fiillung und Schalung
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352 Deckenbelage
Q Q 01 Verbundestrich/Estrich auf Trennlage
Q Mﬁ] 02 Fliesen im Dickbett verlegt

03 Belédge aus Holz auf Lagerhélzern

m FulRbdden in Industriegebduden waren schon immer hohen Beanspru-
chungen ausgesetzt. Die Feuchte- und chemischen Beanspruchun-
gen kdnnen sehr hoch gewesen sein. Bei der Tapetenherstellung z.
B. wurden die Farben im Druckbereich Uber aufwendige Sickerkanale
und spezielle Bodengefalle Gber den FuBboden entsorgt — was sich im
Best-Practice-Beispiel Tapetenwerk aber als unproblematisch heraus-
stellte. Wegen der chemischen und mechanischen Beanspruchungen
sowie der hohen Verkehrslasten wurden Estriche auf Massivdecken
meist als Zement-Verbundestrich ausgefiihrt. Die Oberflache wurde
mit einer mit Nageln bespickten Rolle (dem Igel) bearbeitet und so er-
hielt der Estrich seine gepunktete, typische Oberflache, die gleichzeitig
rutschhemmend wirkt. Das Gesamtbauteil — Decke und Estrich — wirkt
im Verbund und ohne Trennung, sodass der Estrich die Lasten direkt
abtragen konnte. Die fehlende Trennung zwischen Decke und Estrich
hat einen geringeren Trittschallschutz zur Folge. Bei Holzdecken wur-
den, um einen Feuchteeintrag zu vermeiden, andere Estricharten wie
z. B. Gipsestrich mit einer Lage Sand als Trennung oder Steinholzb6-
den mit verschiedenen Zuschlagstoffen wie Holzspénen, Sdgemehl,
Kork und auch Asbest (!) verwendet. In Verwaltungsgebauden findet
man Holzdielungen oder Parkett vor. Weiterhin kommen Terrazzo und
der Gussasphalt vor. Eine Sonderform sind Fliesen im Dickbett in Flu-
ren oder feuchtebeanspruchten Raumen.
FuBbdden in alten Industriebauten sind in der Regel erhaltenswert. Ein
Austausch ist immer mit hohen Kosten verbunden und nur zu empfeh-
len, wenn dies aufgrund von Kontaminationen sowieso erfolgen muss.
FuBbdden haben einen mittleren Industriekulturwert.

Parkettbelag in ehemaliger
Produktionsetage —
Kulturfabrik Apolda
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Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt

(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

¢}

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

Ertiichtigung unproblematisch méglich

< | 03 Dielun

-~

ASR A 1.5 FuBboden

Anforderungen an FulBbéden zum Schutz vor Stolpergefahren,
Ausrutschen, Einwirkung von Wérme und Kélte, gesundheitlichen
Gefahren — Giiltigkeit in Arbeitsstétten im Rahmen einer Geféhr-
dungsbeurteilung

Og 01 Estrich
OX | 02 Fliesen
0%

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
maoglich

[

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

ASR A 1.8 Verkehrswege V)| V)| V)
4.1 Allgemeines (5) Verkehrswege miissen eine ebene und trittsi- OO0
chere Oberfldche aufweisen, um Gefdhrdungen durch z. B. Stol-

pern, Umstiirzen oder Wegrutschen zu vermeiden. Einbauten, z. B.
Schachtabdeckungen, Roste, Abldufe, sind biindig in die Verkehrs-

wege einzupassen. ...

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau M) V)| V)
3 Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Schalliibertragung aus einem DI

fremden Wohn- oder Arbeitsbereich

Anforderungen an den Trittschallpegel der Decken zwischen schutz-
bedurftigen Raumen und fremden Arbeitsbereichen nach Tabelle 3
sowie besonders lauten Rdumen nach Tabelle 5.

Schutzbediirftige Rdume sind z. B. Birordume (ausgenommen Grof3-
raumbdiros) und ahnliche Arbeitsraume.

Best-Practice-Beispiel

Der auf dem Estrich angebrachte Holzboden
schiitzt zum einen vor FuRRkalte, zum anderen
unterstitzt er die Aufteilung des Raumes

in zwei Bereiche — Buro im Tapetenwerk
Leipzig.

Best-Practice-Beispiel
Podest aus gestrichenen OSB-Platten in
einem Buro im Tapetenwerk Leipzig
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Zement-Verbundestrich in einem
Buro im Tapetenwerk Leipzig
© Kirsten Nijhof

Bewertung:
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Dauerhaftigkeit
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352 Deckenbelage

01 Verbundestrich/
Estrich auf Trennlage

Erlduterung

Diese Art des Estrichs wird ab dem 19. Jahrhundert allgemein bis Mitte
des 20. Jahrhunderts und im Industriebau bis heute eingesetzt. Es wird
eine fertige, hoch belastbare, feuchteunempfindliche, strapazierfahige
und preiswerte Oberflache auf verschiedenen Massivdeckenkonstruk-
tionen geschaffen.

Auf Bodenplatten wurde der Zementestrich oft mit einer abdichtenden
Trennlage auf Teer- oder Bitumenbasis eingebaut. Es gibt bei dieser
Konstruktionsart keine zusétzliche Trittschall- und Warmedammung
der Deckenkonstruktion.

In der Regel findet man in Industriegebduden massive Decken mit ei-
nem Verbundestrich vor. Der bewertete Norm-Trittschallpegel betragt
ca. 75 dB (Stahlstein) und ca. 70 dB (Stahlbeton). Zwischen Einhei-
ten gleicher oder ahnlicher Nutzung wie Buro/Atelier oder Biro/Buro,
aber auch wenn sich die stérende Quelle unterhalb befindet, sind diese
Abweichungen tolerierbar. Dartber hinaus kann mit kostenginstigen
Materialien mit geringer Einbauhdhe wie z. B. Holzdielen auf Kaut-
schukunterlage eine Verbesserung von 22 dB erreicht werden, die trotz
abzuziehenden Korrekturfaktors von 2 dB den erforderlichen Wert von
53 dB ganz oder nahezu erfilllt. (Siehe auch Weber, L.; Figmann, A.:
Schlanke Deckenauflagen fir die Altbausanierung. Forschungsbericht
des Fraunhofer-Instituts fur Bauphysik.)

Verwendung der Konstruktion

orrrrrel rIxxxJy 1 xxx1 rrxrxy)
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung . .
* 40 bis 80 mm Zementestrich
 oberflachenfertig geglattet oder
rutschhemmend strukturiert (mit
Walze)
N NN » auf Massivdeckenkonstruktion
N s AR RN NN Y \\\\\\\ AN
E N AU Y ASNASN Q J
AN AR S R RN C RN NNNNEN AN \\ AN
N \\ AR S R N NNNNNNNNNNY AN \\ AN
E 2N \\ AU Y N NS :l
N \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ s N
t NN O O O O O N R SN R S NN SNNNNNNSWN q
I 1
L |
Bauphysik U-Wert Bauteil
Der Zementestrich leistet kaum einen Beitrag zur Warmedammung der siehe Angaben Deckenkonstruktion
Deckenkonstruktion.
Brandschutz
Feuerwiderstand

Estrich ist nicht brennbar und kann aus brandschutztechnischer Sicht

in allen Teilen des Gebaudes eingesetzt werden. siehe Angaben Deckenkonstruktion

Schadenspotential/Sanierung

Es handelt sich hier um eine sehr haltbare Konstruktion, die in der Re-
gel im Bestand verbleiben kann. Die harte, belastbare und wasserun-
empfindliche Oberflache ermdéglicht auch verschiedenste gewerbliche
Nutzungen. Eventuelle mechanische Schaden wie Risse, Ausbruch-
und Fehlstellen kdnnen ausgebessert werden. Schaden kdnnen auch
als Folge von Salzbelastungen im Objekt vorhanden sein und eventuell
erst bei Anderung der raumklimatischen Verhéltnisse schadensrele-
vant werden.

Die Oberflache kann teilweise durch alte Anstriche und Verunreinigun-
gen optisch beeintrachtigt sein. Nachteilig ist der mangelhafte Schall-
schutz durch die fehlende Trittschallddmmung. Das Aufbringen einer
neuen Beschichtung (Anstrich, PU-Beschichtung, Versiegelung) ist
eigentlich nicht erforderlich. Die mdgliche optische Wirkung und ge-
ringfugige Verbesserung der Reinigungsfahigkeit sind im Gesamtzu-
sammenhang kritisch den relativ hohen entstehenden Kosten gegen-
Uberzustellen. o L
Das Nutzerklientel (KuK) bewertet Gebrauchsspuren in der Regel po- E:;r;igrlcv:rlﬁn;ﬁ;;o "
sitiv und als authentisch.
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352 Deckenbelage

02 Fliesen im Dickbett verlegt

Grinderzeitlicher Fliesenboden im
Treppenhaus des Verwaltungsbaus
— Tapetenwerk Leipzig

Erlduterung

Bodenfliesen werden seit Jahrtausenden verwendet. In historischen
Industrieanlagen sind sie haufig in Toiletten- und Waschraumen sowie
in Produktions- und auch Eingangsbereichen als haltbarer, pflegeleich-
ter Belag zu finden. Da sie meist in Dickbettmortel auf einem Unter-
grund aus Beton oder Estrich direkt ohne Trennlage oder Dammung
verlegt sind, sie mechanisch hoch belastbar (hohe Verkehrslasten der
Gesamtkonstruktion). In der Vergangenheit wurden verschiedenartige,

Bewertung: keramische Fliesen oder Zementfliesen verwendet. Eine besondere
Dringlichkeit Form stellen in Estrich verlegte Metallfliesen in Produktionshallen der
@ Grinderzeit dar.

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Verwendung der Konstruktion
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung ) . . .
» Bodenfliesen in Dickbettmortel
« teilweise Verbundestrich
* Massivdeckenkonstruktion (Stahl-
beton, Ziegeldecken, Hohldielen)
b A 5 L ] oder Betonbodenplatte
| |
| |
Bauphysik U-Wert Bauteil
Fliesen leisten keinen Beitrag zur Warmedammung der Deckenkon- siehe Angaben Deckenkonstruktion

struktion. Problematisch kann unter Umstanden die dichte, diffusions-
hemmende Oberflache sein.

Brandschutz Feuerwiderstand
Fliesen sind als nicht brennbarer Bodenbelag iiberall problemlos ein- siehe Angaben Deckenkonstruktion
setzbar.

Schadenspotenzial/Sanierung

Die Fliesen sind sehr bestandig und kénnen unproblematisch erhalten
werden. Nicht selten sind sie auch aus denkmalpflegerischer Sicht als
wertvoll einzuschatzen. Mechanische Beschadigungen und ausgebro-
chene Teilstlicke kénnen mit Moértel ausgebessert werden.

Die fehlende Abdichtung kann in Nassrdumen relevant sein. In der
Regel ist aufgrund des zementgebundenen Untergrundes aber eine
ausreichende Dichtigkeit in Ublichen Sanitarrdumen (Feuchtrdumen)
gegeben. Mdéglicherweise entspricht die Rutschhemmung nicht den
heutigen Forderungen.

Risse und ausgebesserte Locher an histori-
schen Zementfliesen
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Abgeschliffener Parkettboden in
einem Besprechungsraum —
Tapetenwerk Leipzig

© Kirsten Nijhof

Bewertung:
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352 Deckenbelage

03 Belage aus Holz auf Lagerholzern

Erlduterung

Die Dielung ist der typische Oberbelag von Holzbalkendecken vom
19. bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts. Eine Ausfiihrung mit Unterkon-
struktion aus Lagerhdlzern ist auch auf Massivdecken ublich. Sie be-
stehen meist aus Nadelholz (Kiefer/Fichte). In reprasentativen Berei-
chen wurden sie auch aus Hartholz (Eiche) eingesetzt. Dielungen sind
hauptsachlich in Geb&udeteilen mit Buronutzung vorzufinden.

Bauphysik

In Abhangigkeit von der verwendeten Schittung liegt meist eine ma-
Rige Warmedammung vor. Aufgrund der geringen Warmeleitfahigkeit
des Holzes wird der Boden als ,fulwarm® empfunden.

Brandschutz

Nach heutiger Rechtslage sind brennbare Bodenbeldge in Treppen-
hausern unzulassig. Aufgrund der schweren Entflammbarkeit des Hol-
zes in der Praxis sind fur Dielungen auf Podesten aber hdufig Ausnah-
men im Zuge eines Brandschutzkonzeptes ublich.

Verwendung der Konstruktion

C Y XX XX IXXxXrxrxrrn)
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Schemazeichnung

Schadenspotenzial/Sanierung

Holzkonstruktionen — und somit auch Dielungen — sind grundsétzlich
anfallig fur Feuchteschaden und nachfolgenden Schadlingsbefall (Faul-
nis, Pilzbefall). Eine (Sicht-)Kontrolle der Konstruktion ist insbesondere
im Auflenwand-, Erdgeschossbereich, bei Rdumen mit Wasserentnah-
mestellen und in der unmittelbaren Umgebung beschadigter Bereiche
erforderlich.

Die Reparatur geschadigter Teilbereiche mittels Austausch oder Er-
ganzung ist problemlos mdglich. Die Oberflachen sind haufig aufgrund
der mechanischen Beanspruchung verschlissen, z. B. ausgetretene
Stellen, mehrfache alte Anstriche. Die Sanierung der Oberflache er-
folgt durch Spachteln, Abschleifen und Olen. Die Tragfahigkeit und die
Belastbarkeit der Holzdielen sind naturgemaf eingeschrankt.
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Bauteilaufbau:

+ 20 bis 30 mm Holzdielen, meist
genutet und verdeckt genagelt

» Nadel- oder Hartholz

« auf Holzbalkendecke oder Lager-
hélzern auf Rohdecke in Schut-
tung

U-Wert Bauteil
siehe Angaben Deckenkonstruktion

Feuerwiderstand
siehe Angaben Deckenkonstruktion

Bodenbelag aus gestrichenen OSB-Platten
in der Werkskantine im Tapetenwerk Leipzig
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353 Deckenbekleidungen

01 Rohdecke/Anstriche

02 Innenputz/Rohrputz

03 Unterhangdecken

04 Technische Installationen

Deckenbekleidungen erflllen sowohl &sthetische als auch schitzende
Anforderungen (Brandschutz) und stehen im engen Zusammenhang
mit den jeweiligen Deckenkonstruktionen. Massivdecken aus Beton
wurden fast immer unverputzt gelassen und ggf. mit einem Anstrich
versehen. Stahlsteindecken oder Gewdlbedecken wurden verputzt
(Glattputz, haufig Schldammputz) oder nur gestrichen.
Holzbalkendecken wurden sehr haufig mit an der Sparschalung mit
Drahten und Nageln befestigten Rohrmatten bekleidet und verputzt.!
Technische Anlagen wie Rohr- oder Kabelleitungen sichtbar an der
Decke zu verlegen, war in Industriebauten aufer in besonderen Be-
reichen wie Verwaltungsbereichen ublich. Die verlegten Anlagen sind
einsehbar, revisionsfahig und kdnnen jederzeit ohne Probleme erneu-

"Auszug aus der Bauordnung der

Stadt Dresden von 1905: ert oder erganzt werden. In der offenen Verlegung liegt ein nicht uner-
§108 1) ... Die Balkenlage ist mit hebliches Einsparungspotenzial. In Rettungswegen gelten besondere
entsprechendem FuRbodenbelag Vorschriften
und in der Regel mit Putzdecke zu i

versehen. Deckenbekleidungen besitzen einen mittleren Industriekulturwert.

Abgehangte Decke aus
alten Skateboards

im Shredderei Café im
Tapetenwerk Leipzig
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Norm/Anforderung/Fundstelle ® v/ Bauteilanforderung erftillt
X
[8]
KIS (V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt
e/ N 25
S 2|8 & (O Bauteilanforderung nicht erfilllt, siehe
2| & P:J © aber Betrachtung im Gutachterteil
2| E|5|2 _— . .
el nlol = (O Ertiichtigung unproblematisch méglich
o o o o
Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
MBO § 35 Notwendige Treppenraume, Ausgéange ARVARY4 D mt')glichg 9
(5) ... miissen 1. Bekleidungen, Putze, Ddmmstoffe, Unterdecken
und Einbauten aus nicht brennbaren Baustoffen bestehen, o Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar
2. Wénde und Decken aus brennbaren Baustoffen eine Beklei-
dung aus nicht brennbaren Baustoffen in ausreichender Dicke
haben ...
MBO § 36 Notwendige Flure, offene Ginge VARVARVS
(6) ... miissen 1. Bekleidungen, Putze, Unterdecken und Ddmm-
stoffe aus nicht brennbaren Baustoffen bestehen,
2. Wénde und Decken aus brennbaren Baustoffen eine Beklei-
dung aus nicht brennbaren Baustoffen in ausreichender Dicke
haben.
MBO § 40 Leitungsanlagen, Installationsschéachte und O
-kaniéle

(1) Leitungen diirfen durch raumabschlieBende Bauteile, fiir

die eine Feuerwiderstandsfédhigkeit vorgeschrieben ist, nur
hindurchgefiihrt werden, wenn eine Brandausbreitung ausrei-
chend lang nicht zu befiirchten ist oder Vorkehrungen hiergegen
getroffen sind ...

DIN 4102-11 Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen
Rohrummantelungen, Rohrabschottungen etc.
Anforderungen an die Ausfliihrung von Durchdringungen von

Installationsleitungen durch brandschutzrelevante Bauteile Best-Practice-Beisplel

Unter der Decke angebrachte Installationen
im Atelier Frankfurt

Best-Practice-Beispiel
Gestrichene Stahlbetondecke in der
Bauwollspinnerei Leipzig
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Gestrichene Stahlbetondecke im
Tapetenwerk Leipzig
© Kirsten Nijhof

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil

rrrro

Fremdleistungen

"
Industriekulturwert

bisa bee bee bet -

353 Deckenbekleidungen
01 Rohdecke/Anstriche

Erlduterung

In R&dumen mit gewerblicher Nutzung insbesondere mit Stahlbetonde-
cken wurde haufig auf Innenputze verzichtet. Die fehlenden Decken-
putze stellen an Innendecken prinzipiell keinen bautechnischen Man-
gel dar. Die Deckenunterseiten sind von unterschiedlicher Qualitat. Sie
reicht von rauen Betonschalungsflachen bis hin zu sichtbarer Ziegel-
struktur. Teilweise sind Anstriche vorhanden.

Bauphysik

Bei Decken gegen unbeheizte Bereiche und Auf3enbereiche bildet der
Innenputz mdglicherweise die Luftdichtheitsebene, deren Fehlen bei
entsprechenden raumklimatischen Bedingungen kritisch sein kann.

Brandschutz

In manchen Fallen spielt der Deckenputz fir die Einordnung der Ge-
samtkonstruktion in eine bestimmte Feuerwiderstandsdauer eine Rolle
(Uberdeckung der Bewehrung von Betondecken und Ziegeldecken-
konstruktionen). Besonders wenn der Putz nachtraglich entfernt wur-
de, sind die Eigenschaften der Konstruktion zu prifen.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(Oooceeo@ecec@ecee®
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnun
I + Stahlbeton- oder Ziegeldecke

unverputzt
« eventuell mit Anstrich direkt auf
der Deckenkonstruktion

=

Schadenspotenzial/Sanierung U-Wert Bauteil

Die Decken kdnnen grundsatzlich im bestehenden Zustand verbleiben, siehe Angaben Deckenkonstruktion
es sei den, der Brandschutz erfordert eine Bekleidung. Auch bei De-

ckenuntersichten mit nachtraglich entferntem Innenputz besteht bau-

technisch kein Handlungsbedarf.

Installationen kdnnen als Aufputzinstallationen (Rohre, Kanale) verlegt
werden siehe Angaben Deckenkonstruktion

Feuerwiderstand

Zur Verbesserung der optischen Qualitat der Rdume kénnen Anstriche
in Betracht kommen. Bei der Auswahl ist auf die Vertraglichkeit mit dem
vorhandenen Untergrund zu achten. Diffusionsoffene mineralische
Farben sind zu bevorzugen.

Wird ein Putz aufgebracht, so ist auch dieser in seinen Eigenschaften
(Festigkeit, Kapillaritat, Diffusionsverhalten) sowie der Vertraglichkeit
mit vorhandenen Materialien sorgfaltig auszuwahlen.

Gestrichene Stahlbetondecke im Atelierhaus
Frankfurt
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Deckenputz (Rohrputz) ohne Sa-
nierungsmafinahmen im Treppen-
haus — Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

— — — — —
I BN B .

Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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353 Deckenbekleidungen
02 Innenputz/Rohrputz

Erlduterung

Stahlsteindecken sind meist verputzt, um eine einheitliche glatte Ober-
flache zu erreichen. Seltener hingegen ist insbesondere im Gewerbe-
bau ein Innenputz auf Stahlbetondecken vorzufinden. Die Untersichten
von Holzbalkendecken sind in der Regel mit Putztrager (Rohrgeflecht)
auf einer Holzschalung verputzt. Der Putz ist in diesen Fallen fur die
technischen Eigenschaften der Deckenkonstruktion (Schallschutz,
Brandschutz, Luftdichtigkeit) erforderlich.

Bauphysik

Es wurden verschiedene Putzarten mit unterschiedlichen bauphysika-
lischen Eigenschaften verwendet. Wird ein neuer Putz aufgebracht, so
ist dieser in seinen Eigenschaften (Festigkeit, Kapillaritat, Diffusions-
verhalten) sowie Vertraglichkeit mit vorhandenen Materialien sorgfaltig
auszuwahlen.

Brandschutz

Der Innenputz kann fir die Feuerwiderstandsdauer der Gesamtde-
ckenkonstruktion Bedeutung haben. Er sollte daher nicht einfach ohne
Prufung der konkreten Umsténde entfernt werden.

Verwendung der Konstruktion

C XX X XX I xxxyrxxxy )
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung

» Kalk-, Kalkzement-, Zement- oder
Gipsputz

* unter Holzbalkendecken auf
Holzschalung und Putztrager aus
Schilfrohrgeflecht (Rohrputz)

* bei Stahlstein- und Stahlbeton-
decken direkter Auftrag

%

Schadenspotenzial/Sanierung U-Wert Bauteil

In der Regel stehen Schadigungen am Deckenputz im Zusammenhang siehe Angaben Deckenkonstruktion
mit Schaden an der Deckenkonstruktion. Das kann in seltenen Fallen
statische Ursachen haben. Meist entstehen diese Schaden wie Salz-
ausbliihungen, Zerstérung des Putzes und Schimmelpilzbefall aber
aus Feuchtebelastungen. Salzbelastungen im Objekt schadigen den
Putz ebenfalls. Sie kénnen auch erst bei Anderung der raumklimati-
schen Verhaltnisse relevant werden.

Daruber hinaus sind auch Alterungsschaden durch verschiedene che-
mische und physikalische Einflisse (Rissbildung, nachlassende Fes-
tigkeit) sowie Fehlstellen durch mechanische Beschadigung vorzufin-
den. Ausbesserungen mit Gipsputz sind nicht immer fir den jeweiligen
Einsatzzweck geeignet. Es kann sinnvoll sein, diese Bereiche zu ent-
fernen.

Kleinere und auch gréflere Schaden kdnnen ausgebessert werden,
verbleibende optische Beeintrachtigungen schranken die Nutzungsfa-
higkeit der Raume in der Regel nicht ein. Stark geschadigte, insbeson-
dere sich ablésende Bereiche sollten entfernt und erneuert werden.
Bei Holzbalkendecken ist die Reparatur von Fehlstellen meist erfor-
derlich. Der Einbau von zuséatzlichen Unterhangdecken ist im Einzel-
fall aus Grinden des Brand-, Schall- oder Warmeschutzes kritisch zu
prufen.

Feuerwiderstand
siehe Angaben Deckenkonstruktion

Zerstorter Rohrputz auf Holzschalung unter
Holzbalkendecke
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Gipsplattenunterdecke aus den
1970er-Jahren —
Atelierhaus Frankfurt/M.

Bewertung:

Dringlichkeit
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Dauerhaftigkeit
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353 Deckenbekleidungen
03 Unterhangdecken

Erlduterung

Unterhangdecken wurden meist nachtraglich im Zuge von Umbau-
malnahmen, aber auch bauzeitlich insbesondere zur Verringerung
der Raumhoéhe in schmalen Raumen sowie zur Verkleidung von In-
stallationen eingebaut. Ein Einbau erfolgte ebenfalls zur Herstellung
glatter Deckenuntersichten, z. B. unter Stahltragerkonstruktionen. Eine
besondere Art stellen Akustikdeckenpaneele dar, welche aus verschie-
denen Baustoffen hergestellt wurden.

Bauphysik

Aus Grinden des klimabedingten Feuchteschutzes sind abgehangene
Decken im Bereich von Auflenwanden und unter schlecht geddmmten
Déachern oft problematisch und haben — haufig verdeckte — Schaden
zur Folge. Eine frihzeitige Untersuchung zur Klarung des Schadi-
gungsgrades ist anzuraten.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoocee@ecoeoec@ecee®
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung
» abgehangte Unterdecke aus Gips-

oder Holzfaserplatten
¢ Holz- oder Metallunterkonstruktion

Brandschutz U-Wert Bauteil
Unterhangdecken dienen und dienten auch zur Verbesserung des siehe Angaben Deckenkonstruktion
Feuerwiderstandes der Deckenkonstruktion. Die Ausfihrung muss in
diesen Féllen den entsprechenden Normen entsprechen. Bei vorhan-
denen Konstruktionen ist das haufig schwer zu dokumentieren. Die
Verwendung von bestimmten brennbaren Materialien (Kunststoffen)
kann beispielsweise in Rettungswegen unzulassig sein.

Feuerwiderstand
siehe Angaben Deckenkonstruktion

Schadenspotenzial/Sanierung

Da es sich hierbei meist um einen einfachen Ausflihrungsstandard
handelt, sind diese Konstruktionen oft verschlissen. Selten ist eine Sa-
nierung bautechnisch notwendig. Bei schlechtem Zustand oder raumli-
cher Unzweckmafigkeit kann der Abbruch empfehlenswert sein, ande-
renfalls kénnen die Bauteile einfach im Bestand verbleiben.

Werden die Bauteile erhalten, reicht eine einfache Aufarbeitung mittels
Anstrich, gegebenenfalls mit vorherigem An- oder Abschliff der vor-
handenen Farbschichten auf Holz- und Metalloberflachen.

Rest einer alten Deckenverkleidung mit sicht-
barer Unterkonstruktion
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353 Deckenbekleidungen

04 Technische Installationen

Heizungsleitungen und Elektro-
installation offen unter der Decke
verlegt in einem Biro im
Tapetenwerk Leipzig

Erlduterung

Elektro-, Heizungs- und Sanitérinstallationen an und unter den Decken
aus verschiedensten Bauzeiten bis in die zweite Halfte des 20. Jahr-
hunderts entsprechen in der Regel nicht den heutigen technischen
Vorschriften und Nutzungsanspruchen.

Bauphysik
Heizungsleitungen in unbeheizten Raumen bendtigen eine Warme-

Bewertung: dammung, wohingegen Kaltwasserleitungen gegen Schwitzwasser
Dringlichkeit zu isolieren sind. Den ausfihrenden Fachfirmen sind in der Regel die
@ @ @ @ @ MalRnahmen bekannt, die bei einer Neuverlegung zu beachten sind.
Dauerhaftigkeit

— — — — —
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Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Verwendung der Konstruktion
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung
 Elektro-, Heizungs- und Sanitar-

installationen
 innerhalb und unterhalb von De-
ckenkonstruktionen

000 O

Brandschutz U-Wert Bauteil
Brandschutztechnisch relevant sind alle Durchfiihrungen von Installa- keine sinnvolle Angabe mdglich
tionen durch Wand- und Deckenbauteile mit Anforderungen an ihren
Feuerwiderstand. Diese missen nachweisbar fachgerecht ausgefuhrt
werden. Darlber hinaus gibt es Einschrankungen fur die (offene) Ver-
legung von Installationen in Flucht- und Rettungswegen (Flure, Trep-
penhduser).

Feuerwiderstand
keine sinnvolle Angabe moglich

Schadenspotenzial/Sanierung

Technische Installationsleitungen, mit Ausnahme von Heizungslei-
tungen, sollten in der Regel komplett erneuert werden. Insbesondere
empfiehlt sich eine Erneuerung der Elektroinstallation, um eine wesent-
liche Ursache fir die Entstehung von Branden auszuschlielRen. Bei
der Neuinstallation sind die aktuellen technischen und baurechtlichen
Vorschriften zu beachten. Eine nachtragliche Installation offen unter
der Decke abgehangt bzw. auf Installationspritschen ist kostengtinstig,
sehr flexibel und flr viele Nutzungen ausreichend.

Alte (stillgelegte) Installationen kdénnen prinzipiell verbleiben. Auch
sichtbare Teile brauchen nur unter Umstanden zuriickgebaut werden
(Verletzungsgefahr). Erhaltene historische Installationen erinnern an
die ehemalige Nutzung und bieten einen besonderen Charme. Offene
Deckendurchfuihrungen sind aus Brand- und Schallschutzgriinden wie-
der zu verschlief3en.

Vom Nutzerklientel (KuK) werden technische Installationen bei ent-
sprechend ausgewahlter Optik in der Regel als funktionales Gestal- Offen verlegte Elektroinstallationen als Ge-
tungselement angesehen. staltungselement
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361 Dachkonstruktionen

Q Q 01 Holzdachstiihle
Q 02 Stahltrégerkonstruktionen
03 Stahlbetonkonstruktionen

Dachkonstruktionen sind fur die niedrigschwellige Sanierung nicht un-
bedeutend. Dies gilt u. a. auch fir den Warmeschutz. Vielfach ist es
im Sinne einer niedriginvestiven Sanierung vorteilhaft, die Dachraume
zunachst unausgebaut zu belassen oder als Kaltraum z. B. fir Lager
zu nutzen. Ein Ausbau ist auch in spateren Ausbaustufen noch reali-
sierbar. In den historischen Bauordnungen lassen sich im Gegensatz
zu den Decken und Wanden fir die Dachkonstruktionen wenig bis gar
keine Anforderungen finden.

Konstruktionen aus Holz sind schadensanfallig und ggf. durch Holz-
schutzmittel kontaminiert. Der Vorteil gegenliber Holzbalkendecken
ist, dass die Konstruktionen meist nicht eingebaut bzw. abgeschlossen
und somit auf der Innenseite (drei Seiten) luftumsplilt sind. Das mindert
zum einen das Schadensrisiko und zum anderen erlaubt dies die visu-
elle und mechanische Kontrolle der Bauteile, sodass der Sanierungs-
aufwand gut einzuschatzen ist. Fur die historischen Konstruktionen gilt
Ahnliches wie fiir die Deckenkonstruktionen: Der konstruktive Holz-
schutz spielte in der Errichtungszeit eine wesentliche Rolle.! Stahlkon-

'Auszug aus der Bauordnung der struktionen Uberspannen meist grof3ere Hallen und liegen im Regelfall
gtfgé ?;‘Esi:eé‘a‘l’fgnfgfe:n o ebenfalls frei und sind somit ansichtig.

Rinde und Bast vollstandig befreit Betonkonstru.ktlo.nen ze|9hnen sich dL_lrch emg_hohe Robustheit aus,
werden ... Die Ummauerungen sodass man in diesen Fallen von wenig Investitionen ausgehen kann.
der Balken sind so herzustellen, Somit sind solche Konstruktionen immer vorteilhaft fir niedrigschwelli-

dass die im Mauerwerk befindliche
Nasse den Balken nicht schaden
kann.

ge Instandsetzungen.
Dachkonstruktionen haben einen mittleren Industriekulturwert.

Griinderzeitliche Uberdachung fiir
Freisitz genutzt — Werk Il Leipzig
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Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt
(V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

(D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
aber Betrachtung im Gutachterteil

02 Stahltrager
03 Stahlbeton

Ertiichtigung unproblematisch méglich

@ | 01Holz

MBO § 32 Dacher

(6) Déacher von traufseitig aneinandergebauten Gebduden miissen
als raumabschlieBende Bauteile fiir eine Brandbeanspruchung von
innen nach au3en einschlieflich der sie tragenden und aussteifenden
Bauteile feuerhemmend sein.

Offnungen in diesen Dachfldchen miissen waagerecht gemessen
mindestens 2 m von der Brandwand oder der Wand, die anstelle der
Brandwand zuldssig ist, entfernt sein.

(7) Décher von Anbauten, die an AuBenwénde mit Offnungen oder
ohne Feuerwiderstandsfédhigkeit anschlieBen, miissen innerhalb
eines Abstands von 5 m von diesen Wénden als raumabschlie3en-
de Bauteile fiir eine Brandbeanspruchung von innen nach aul3en
einschliellich der sie tragenden und aussteifenden Bauteile die
Feuerwiderstandsfédhigkeit der Decken des Gebé&udeteils haben, an
den sie angebaut werden. ...

=)
S

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
maoglich

[

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

MBO § 27 MBO Tragende Winde, Stiitzen VARVARVS
(1) Tragende und aussteifende Wénde und Stiitzen miissen im Brand-
fall ausreichend lang standsicher sein. ... gilt 1. fiir Geschosse im
Dachraum nur, wenn dariiber noch Aufenthaltsréume mdglich sind ...
MBO § 31 MBO Decken

(1) Decken miissen als tragende und raumabschlieBende Bauteile
zwischen Geschossen im Brandfall ausreichend lang standsicher und
widerstandsféhig gegen die Brandausbreitung sein. ... gilt

1. fiir Geschosse im Dachraum nur, wenn dartiber Aufenthaltsrdume
méglich sind ...

Best-Practice-Beispiel
Stahlbetonkonstruktion in der Kulturfabrik
Apolda

MBO § 15 Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz

(1) Gebaude miissen einen ihrer Nutzung und den klimatischen Ver-
héltnissen entsprechenden Wérmeschutz haben.

DIN 4108-2 Mindestanforderungen an den Warmeschutz
Anforderungen an den minimalen Warmedurchlasswiderstand der
AuRenbauteile des Gebaudes

DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz

Anforderungen an den Warmedurchlasswiderstand der Konstruktion
zur Vermeidung von Tauwasseranfall, Schimmelbildung und Korrosi-
on an der Bauteiloberflache und im Bauteil

1)
~IS)
=JC

Zu betrachten ist das gesamte Bauteil in Verbindung mit den Dachbe-
lagen (siehe auch dort).

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau M| V)| V)
5 Schutz gegen AuBenldarm; Anforderungen an die Luftschalldédm- DD
mung von Aul3enbauteilen

Anforderungen an das Schalldd@mmmal der AufRenbauteile in Abhan-
gigkeit vom AuRenlarmpegel nach Tabelle 8.

Bei Biroraumen werden keine Anforderungen gestellt, wenn der
eindringende AuRenlarm aufgrund der ausgelibten Tatigkeiten in den
Raumen nur eine untergeordnete Rolle spielt. (Tab. 8, Anmerkung 1)

Best-Practice-Beispiel

Vordach und Brickenkonstruktion auf dem
Gelande der Baumwollspinnerei in Leipzig
© Kirsten Nijhof

Zu betrachten ist das gesamte Bauteil in Verbindung mit den Dachbe-
lagen (siehe auch dort).
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Holzdachstuhl in einem Ausstel-
lungsraum mit leichten Trennwan-
den im Alten Schlachthof
OSTRALE Dresden

Bewertung:

Dringlichkeit
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361 Dachkonstruktionen
01 Holzdachstuhle

Erlduterung

Historisch gesehen handelt es sich hierbei um die bedeutendste und
am haufigsten verwendete Dachkonstruktion. Bis Mitte des 20. Jahr-
hunderts war es die Regelkonstruktion fur den Grofdteil der Bauaufga-
ben. In der Industriearchitektur wurde sie jedoch bereits ab Ende des
19. Jahrhunderts von leistungsféhigeren Stahl- oder Betonkonstrukti-
onen verdrangt Holzdachstihle sind dul3erst variabel. Verschiedenste
Dachformen lassen sich realisieren.

Bauphysik

Uberwiegend bildeten die geneigten Holzdachkonstruktionen nicht die
thermische Hulle des Gebdudes — diese wurde im Regelfall durch die
oberste Geschossdecke gebildet.

Brandschutz

Holzdachkonstruktionen sind meist statisch Uberdimensioniert und hal-
ten einem Abbrand von 30 Minuten stand (F30-B). Diese oder héhere
Anforderungen bestehen nur bei mehreren genutzten Dachgeschos-
sen, in diesen Fallen sind brandschutztechnische Verkleidungen (Tro-
ckenbau) der Konstruktion erforderlich.

Verwendung der Konstruktion

C TXXXI IXXX)I FPEEEI IeXeXeXe]®
1800 1850 1900 1950 2000
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Schemazeichnung

__T___
N ]

Schadenspotenzial/Sanierung

Holzbauteile sind grundsatzlich anfallig fir Schadlings- und Pilz- so-
wie Schwammbefall — sehr haufig aufgrund von Schaden an der Dach-
haut. Ein Problem stellt auch der unsachgemafe spatere Ausbau ei-
nes ehemals nicht beheizten Daches dar, der ebenfalls Schadigungen
am Holzdachstuhl zur Folge haben kann.

Nicht selten wurden, insbesondere in der ehemaligen DDR, sogar bis
1983 Holzschutzmittel verwendet, die giftige und krebserregende In-
haltsstoffe wie DDT enthielten. Bei Verdacht ist eine fachmannische
Prufung notwendig.

Nach Kontrolle durch einen Holzschutzgutachter bzw. fachkundigen
Ingenieur oder Zimmermann (abhangig vom Schadigungsgrad) kann
eine Reparatur durch Austausch der geschadigten Bauteile erfolgen.
Eventuell notwendige statische Verstarkungen bei Einbringen von neu-
en Lasten im Zuge von Dachausbauten sind zu prufen.

Prinzipiell sollte im Zuge niederschwelliger Sanierungen vom Ausbau
historisch nicht beheizter Dachstiihle Abstand genommen werden, da
dies neben den erwahnten Problemen auch mit Blick auf den klimabe-
dingten Feuchteschutz im Regelfall kostenintensive Baumalnahmen
zur Folge hat. In manchen Fallen kann es auch sinnvoll sein, unsach-
gemale Dachausbauten zuriickzubauen und den Dachstuhl entspre-
chend dem historischen Bestand unbeheizt und gut durchliftet zu be-
lassen.
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Bauteilaufbau:

* Holzschalung oder Lattung zur
Aufnahme verschiedener Dach-
belage

« zimmermannsmafige Holzbalken-
konstruktion

+ verschiedene statische Systeme

U-Wert [W/m?K]

Q000@000@000000000°0°0
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

[ ] o O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Imposante Holzdachkonstruktion in noch
ungenutztem Dachraum —
Erzwasche Freiberg
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Stahltragerdachkonstruktion einer
alten Halle dient als Wetterschutz
fur Veranstaltungen —

Feinkost Leipzig

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

361 Dachkonstruktionen

02 Stahltragerkonstruktionen

Erlduterung

Seit der Grunderzeit bis heute sind Stahltragerkonstruktionen typisch
fur den Industriebau. Es handelt sich um eine statisch sehr leistungs-
fahige Konstruktion. Sie eignet sich besonders flr grolle Spann-
weiten und wird daher haufig in Produktions- oder Maschinenhallen
verwendet. Stahlfachwerkkonstruktionen eignen sich fur Sattel- oder
Pultdacher, auch mit integrierten Lichtbandern oder Oberlichtern (La-
ternen). Nicht selten stehen diese kunstvollen historischen Konstrukti-
onen unter Denkmalschutz. Profilstahltrager sind fur Flachdacher oder
leicht geneigte Pultdacher insbesondere von einfachen Industriehallen
bis heute Ublich. Erst ab 1908 wurde ein schweil’barer Stahl einge-
fuhrt. Vorher wurden die Stahlkonstruktionen genietet.

Bauphysik

Bei der nachtraglichen unterseitigen Dammung von Stahltragerkon-
struktionen besteht die Gefahr, dass es aufgrund der Warmebriicken-
wirkung der Stahltrdger zu Tauwasserbildung in der Dammschicht
kommt. Warmedammungen mussen sorgfaltig geplant und vorzugs-
weise oberhalb der bestehenden Dachhaut angeordnet werden.

Verwendung der Konstruktion

Gl LEXXY IX XXX IYXxJ )
1800 1850 1900 1950 2000



Schemazeichnung

Brandschutz

Im unverkleideten Zustand sind Stahlkonstruktionen aufgrund der ra-
pide abnehmenden Tragfahigkeit von Stahl bei Hitze ohne Feuerwi-
derstand. Fir Dachkonstruktionen bestehen aber mit Ausnahme von
Brandwandbereichen in der Regel keine Brandschutzanforderungen.
In diesen Bereichen sind nachtragliche Verkleidungen im Trockenbau
moglich.

Schadenspotenzial/Sanierung

Stahldachkonstruktionen sind sehr dauerhaft und im Innenbereich
ohne nennenswertes Schadenspotenzial. Die statische Tragfahigkeit
ist in der Regel auch beim Einbau von Dammschichten im Bestand
ausreichend. Verschlissene Anstriche sind oft nur aus optischen Grin-
den erneuerungsbedurftig. In feuchtebelasteten Bereichen (Raumluft)
sind Anstriche auch aus konstruktiven Grinden notwendig. Eine je
nach verwendeter Stahlart eingeschrénkte oder unmdgliche Bearbei-
tung durch Schweil3en ist bei der Sanierung zu berucksichtigen.

Zu beachten ist, dass bei den Ublicherweise gegebenen grofien Hal-
len historisch oft unkritische raumklimatische Bedingungen anzutref-
fen waren (hoher Luftwechsel, geringe Raumlufttemperaturen, geringe
Luftfeuchte). Wird die Halle mit einer neuen Nutzung versehen, kann
sich dies eventuell grundlegend andern, woraus sich Anforderungen an
den klimabedingten Feuchteschutz/Korrosionsschutz ergeben kénnen.
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Bauteilaufbau:

* Profilstahltrager oder Stahlfach-
werktrager als Haupttrager

» Belage aus Holzschalung, Trapez-
blechen, Hohldielen oder eine Art
eingespannter Steindecke

U-Wert [W/m?K]

Q000@000@000000000°0°0
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer
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Stahltragerkonstruktion eines Vordachs im
Tapetenwerk Leipzig
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Stahlbetondecke mit Unterziigen
als Dachkonstruktion —
Erzwéasche Freiberg

Bewertung:

Dringlichkeit
O

Dauerhaftigkeit

Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

361 Dachkonstruktionen

03 Stahlbetonkonstruktionen

Erlduterung

Die zunehmende Verbreitung der Konstruktion beginnt ab Ende des
19. Jahrhunderts als Teil von Gebauden in Stahlbetonbauweise. Eine
Anwendung erfolgte fur Flach-, Pult- und auch Mansardendacher. Ab
Mitte des 20. Jahrhunderts ist die Verwendung der Stahlbetonplatten
der Regelfall fur flache Dacher verschiedener Gebdudetypen mit Aus-
nahme von Hallen. Neben Stahlbetonvollplatten wurden auch Rippen-
deckenkonstruktionen ausgefuhrt. Durch die hohe Tragfahigkeit des
Stahlbetons sind auch groRe Spannweiten mdglich.

Bauphysik

Die Stahlbetonplatten haben eine sehr geringe Warmedammung, eine
Dammung des Bauteils durch Beldge oder Bekleidungen ist erforder-
lich.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoocee@eceoe@ecee®
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:

Schemazeichnung

+ mittels Eisen- oder Stahlstaben
bewehrte Betonplatten

+ Starke von 12 bis Uber 20 cm

« teils mit regelmafig angeordneten
Verstarkungen (Rippen/Balken)

Brandschutz U-Wert [W/m?K]
Es handelt sich um eine feuerbestandige Konstruktion, obwohl im Re- Q000@000@000000000000
gelfall keine Brandschutzanforderungen an Dachkonstruktionen beste- 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

hen. Dies wirkt sich besonders positiv im Bereich von notwendigen

Brandwanden aus.
Feuerwiderstandsdauer

Schadenspotenzial/Sanierung O O () () O
Bei Stahlbetondachern handelt es sich grundsatzlich um eine sehr FO F30 F60 F90 >F90
dauerhafte und bestédndige Konstruktion. Bei Uber lange Zeit oder
grofl¥flachig schadhafte Dachabdichtungen kann es zu einer Schadi-
gung der Konstruktion durch Korrosion ungeschitzter Bewehrungs-
stédhle und auch zu Schimmelpilzbefall kommen. In diesen Fallen ist
eine fachgerechte Betonsanierung durch speziellen Korrosionsschutz
und Betonausbesserung erforderlich.

Zu beachten ist, dass bei den Ublicherweise gegebenen grofien Hal-
len historisch oft unkritische raumklimatische Bedingungen anzutref-
fen waren (hoher Luftwechsel, geringe Raumlufttemperaturen, geringe
Luftfeuchte). Wird die Halle mit einer neuen Nutzung versehen, kann
sich dies eventuell grundlegend andern, woraus sich Anforderungen an
den klimabedingten Feuchteschutz/Korrosionsschutz ergeben kénnen.

Sonderkonstruktion aus Spannbetonplatten
auf Stahlfachwerktragern —
Oranienwerk Oranienburg
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362 Dachfenster

Q Q Q 01 Oberlichter

Dachfenster bzw. Oberlichter sind typische Elemente der Industrie-
bauarchitektur. Sie wurden aber auch in Wohnungsbauten eingesetzt.
Der Vorteil liegt hier eindeutig bei der guten und gleichmafigen Tages-
lichtausbeute. Historisch Uberwiegen klassische Glasdacher (Sattel-
dach) und Sheddacher. Oft handelt es sich dabei um Einfachverglasun-
gen, die sich energetisch schwer aufristen lassen. Insbesondere bei
den Glasdachern ist die Tragkonstruktion i. d. R. fur eine Nachristung
von Isolierglasscheiben nicht ausgerustet. Dies ist fur die Festlegung
der Nutzungen solcher Rdume wichtig. Einige Best-Practice-Beispiele
zeigen hier dennoch einfache erganzende Lésungen wie z. B. das An-
bringen innenseitiger, horizontaler Kammerprofilplatten. Dabei ist da-
rauf zu achten, dass die Abfuhrung von Kondenswasser maoglich ist.
Sheddéacher kénnen durchaus Mehrfachverglasungen in Form von
hintereinander gesetzten Fenstern oder Kastenfenstern haben. Auch
lassen sich hier meist nachtraglich Isolierglas- oder ddmmende Kam-
merprofilplatten einsetzen. Zu beachten ist hierbei, dass das bauphysi-

A der Bauord d . n . : - .
rrciniadtredail e kalische Gesamtgefiige nicht negativ verandert wird.

Stadt Dresden von 1905:

§ 111 2)... Dachfenster und andere In den historischen Bauordnungen wurden einige Forderungen fir den
Offnungen im Dache haben von Einbau von Oberlichtern definiert.!
der seitlichen Nachbargrenze einen Dachfenster bzw. Oberlichter haben einen mittleren bis hohen Indus-

Abstand von 85 cm bis ins Lichte

gemessen zu erhalten. triekulturwert.

Oberlichter zur Belichtung
groRRer Werkhallen wurden
in der Griinderzeit haufig
eingesetzt — Alter StralRen-
bahnhof in Leipzig
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Norm/Anforderung/Fundstelle v/ Bauteilanforderung erftillt
g (V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt
S
= (D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe
§ aber Betrachtung im Gutachterteil
S (O Ertiichtigung unproblematisch méglich
MBO § 32 Décher V) (D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
(5) ... Lichtkuppeln und Oberlichte sind so anzuordnen und herzustellen, dass () maoglich
Feuer nicht auf andere Gebé&udeteile und Nachbargrundstiicke (ibertragen L . .
werden kann. Von Brandwénden und von Wénden, die anstelle von Brand- @ Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar
wénden zuldssig sind, miissen mindestens 1,25 m entfernt sein 1. Oberlichte,
Lichtkuppeln und Offnungen in der Bedachung, wenn diese Wénde nicht
mindestens 30 cm (ber die Bedachung gefiihrt sind ...
MBO § 15 Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz ®
(1) Gebaude miissen einen ihrer Nutzung und den klimatischen Verhéltnissen
entsprechenden Wérmeschutz haben.
DIN 4108-2 Mindestanforderungen an den Warmeschutz
Anforderungen an den minimalen Warmedurchlasswiderstand der AulRenbau-
teile des Gebaudes
DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz
Anforderungen an den Warmedurchlasswiderstand der Konstruktion zur
Vermeidung von Tauwasseranfall, Schimmelbildung und Korrosion an der
Bauteiloberflache und im Bauteil
ASR A 1.6 Fenster, Oberlichter, lichtdurchlassige Wande O
4.2 Dachoberlichter (2) Dachoberlichter sind in der Regel nicht durchtrittsicher.
Deshalb sind geeignete MalBnahmen gegen Absturz zu treffen.
Das trifft nur fur frei zugangliche Dachoberlichter zu.
MBO § 38 Umwehrungen V)
(1) ... sind zu umwehren oder mit Briistungen zu versehen: 2. nicht begehbare | ()
Oberlichte und Glasabdeckungen in Flachen, die im Allgemeinen zum Bege-
hen bestimmt sind, wenn sie weniger als 0,50 m aus diesen Flachen heraus-
ragen, ... 5. nicht begehbare Glasfldchen in Decken sowie in Ddchern oder
Dachteilen [die zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind]
DIN 18008-2 Glas im Bauwesen O

Technische Regeln fiir die Verwendung von linienférmig gelagerten Ver-
glasungen (TRLV)
Anforderungen an die bruchsichere Ausfilhrung von Uberkopfverglasungen

Best-Practice-Beispiel

Dachoberlicht

Zur Belichtung eines Ateliers nachtraglich in
die Dachflache eingebaute Lichtkuppel —
Tapetenwerk Leipzig
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Typisches pyramidenférmiges
Dachoberlicht aus Stahlprofilen mit
Drahtglasscheiben —

Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:

OO0OO000U

Dauerhaftigkeit

— — — — —
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Lohnanteil
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Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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01 Bauteilkatalog

362 Dachfenster
01 Oberlichter

Erlduterung

Es handelt sich hierbei um typische Konstruktionen im Gewerbe- und
Industriebau zur Belichtung von Hallen vom Ende des 19. Jahrhunderts
bis heute. Nicht selten wurde fiir diese Art der Uberkopfverglasung
Drahtglas verwendet. Zum Auffangen des Kondensats wurden kleine
Kanale in der Konstruktion eingebaut.

Bauphysik

Die Einfachverglasung bietet keinen ausreichenden Warmeschutz.

Zu beachten ist auch, dass bei den Ublicherweise grofien Hallen histo-
risch oft unkritische raumklimatische Bedingungen anzutreffen waren
(hoher Luftwechsel, geringe Raumlufttemperaturen, geringe Luftfeuch-
te). Wird die Halle mit einer neuen Nutzung versehen, kann sich dies
andern und zu neuen Anforderungen an den klimabedingten Feuch-
teschutz und Korrosionsschutz fuhren, die frihzeitig geklart werden
sollten.

So kann es ggf. sinnvoll sein, bei groflen Hallen die beheizten Bereiche
als Haus-in-Haus-Konstruktion zu betrachten und so fir die Bestands-
konstruktion unkritische klimatische Rahmenbedingungen in der Halle
zu belassen.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHooceeo@eeocoec@ecee®
1800 1850 1900 1950 2000
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Schemazeichnung

Brandschutz

Problematisch kann die Lage von Oberlichtern im Bereich zu angren-
zenden Gebauden und Grundsticksgrenzen aufgrund dadurch magli-
cherweise bestehender Brandschutzanforderungen sein.

Schadenspotenzial/Sanierung

Die Konstruktion ist haufig undicht durch defekte Einzelscheiben, spro-
de, gerissene Verkittungen und defekte Anschlusspunkte. Die Repara-
turen (Dichtigkeit) haben eine hohe Dringlichkeit zum Schutz der Bau-
substanz.

Fir eine Nutzung der Rdume ist eine zusatzliche Warmedammung
der Konstruktion erforderlich, unter anderem auch zur Vermeidung
von Schwitzwasser bei einer kontinuierlichen Beheizung des Raumes.
Gegebenenfalls ist der Einbau einer zweiten, inneren Ebene z.B. aus
Polycarbonatplatten mdglich. Diese Variante bietet auch zusatzlichen
Unfallschutz bei nicht bruchsicheren historischen Glasscheiben, be-
darf aber einer detaillierten bauphysikalischen Planung, Tauwasser in
der Konstruktion zu verhindern.
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Bauteilaufbau:

» pyramidenférmiges Dachoberlicht
oder seitliche Verglasung an Man-
sarden/Sheds

+ Einfachverglasung auf T-Stahlpro-
filen

U-Wert [W/m?K]

Oo00Qo000O000D000O000®
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Polycarbonatplatten Gbernehmen den fehlen-
den Tauwasser- und Splitterschutz —
Tapetenwerk Leipzig



"Auszug aus der Bauordnung der
Stadt Dresden von 1905:

§ 111 1) Die Dacher aller Baulich-
keiten miissen mit einem gegen die
Feuerlbertragung hinreichenden
Schutz gewahrenden Stoffe (Stein,
Metall, Holzzement, Glas usw.) ge-
deckt werden. Dachpappe, Dachfilz
und ahnliche Ersatzstoffe der
harten Bedachung durfen ... in der
Regel nur bei kleineren Bauten, bei
Fachwerkbauten und bei Bauten
von voribergehendem Bestan-

de zur Dachdeckung verwendet
werden.

Nutzung von Flachdachern
als Terrasse schafft Aufent-
haltsqualitat —

Tapetenwerk Leipzig

01 Bauteilkatalog

363 Dachbelage

01 Ziegeldachdeckung
02 Dachabdichtungen
03 Blechdachdeckungen
04 Asbestzementplatten

Dachbelage stehen in einem engen Zusammenhang mit der Dachform
und der Dachkonstruktion. Das flach geneigte Dach ist ein typisches
Dach der Industriearchitektur. Zum einen ist es kostensparend, da we-
niger Holz verbraucht wird und das letzte Geschoss durchaus genutzt
werden kann. Hinzu kam mit der Industrialisierung die Forderung nach
grol3en, zusammenhangenden Flachen. Parallel wurden neue Pro-
dukte wie der Eisenbeton, die Teerpappe, der vulkanische Zement er-
funden und entwickelt, sodass sich mit der Hoch-Zeit der deutschen
Industrialisierung zwischen 1870 und 1914 das flach geneigte Dach
im Industriebau durchsetzte. Deshalb wird man sehr haufig bitumindse
Dichtungen vorfinden. Der Vorteil dieser Baustoffe ist die partielle oder
grol¥flachige Sanierungsmaoglichkeit. Nachteilig ist die kurze Nutzungs-
dauer. Je nach Schadigungsgrad kann die bituminése Deckung fir eine
niedriginvestive Instandsetzung von Vorteil sein, da sich kostengiinstig
Reparaturen ausfuhren lassen und dies ggf. in Eigenleistung.

Wie fortschrittlich und schon bauphysikalisch durchdacht die damali-
gen Konstruktionen waren, zeigt die Ende des 19. Jahrhunderts er-
richtete Baumwollspinnerei in Leipzig. Eine Korkddmmung und ein
Grindach mit Schnittlauch sorgten und sorgen noch bis heute flr ei-
nen sommerlichen und winterlichen Warmeschutz und letztlich auch
fur den Brandschutz. Dieser spielte auch in den Bauordnungen der
damaligen Zeit eine wesentliche Rolle.

Dachbelage haben einen mittleren bis hohen Industriekulturwert.
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Norm/Anforderung/Fundstelle o o | = v/ Bauteilanforderung erftillt

c c g

% o % g (V) Bauteilanforderung i. d. R. erfiillt

Q| 2| | N

® S % @ (D Bauteilanforderung nicht erfiillt, siehe

g/ 82|38 aber Betrachtung im Gutachterteil

N | < | o| <

518183 Ertiichtigung unproblematisch méglich
MBO § 32 Dacher VAYVIRVARYS

(1) Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von maoglich
aullen durch Flugfeuer und strahlende Wérme ausreichend lang

widerstandsfahig sein (harte Bedachung).

=)

O
(D Ertiichtigung mit erhéhtem Aufwand
L

Ertiichtigung nicht sinnvoll umsetzbar

DIN 4102-7 Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen v
Teil 7: Bedachungen

Gegen Flugfeuer und strahlende Wérme widerstandsfahige
Bedachungen miissen die Ausbreitung des Feuers auf dem
Dach und eine Brandiibertragung vom Dach in das Innere des
Gebéudes bei der in dieser Norm ... festgelegten Beanspru-
chung verhindern.

3
<
<

MBO § 15 Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz

(1) Gebdude miissen einen ihrer Nutzung und den klimatischen
Verhéltnissen entsprechenden Wéarmeschutz haben.

DIN 4108-2 Mindestanforderungen an den Warmeschutz
Anforderungen an den minimalen Warmedurchlasswiderstand
der Auflenbauteile des Gebaudes

DIN 4108-3 Klimabedingter Feuchteschutz

Anforderungen an den Warmedurchlasswiderstand der Kon-
struktion zur Vermeidung von Tauwasseranfall, Schimmelbildung
und Korrosion an der Bauteiloberflache und im Bauteil

=S
=S
=S
=S

Best-Practice-Beispiel
Ziegeldachdeckung im Alten Schlachthof
Karlsruhe

Best-Practice-Beispiel
Dachabdichtung aus Bitumen im
Tapetenwerk Leipzig
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Ziegeldachdeckung —
Oranienwerk Oranienburg

Bewertung:
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01 Bauteilkatalog

363 Dachbelage
01 Ziegeldachdeckung

Erlduterung

Diese Dachdeckung stellt fir Holzdachstuhle seit dem Mittelalter bis
heute eine gebrauchliche Konstruktion dar. Je nach Dachneigung,
Bauzeit und regionaler Tradition wurden verschiedene Ziegelarten
eingesetzt, deren Weiterverwendung aus denkmalpflegerischer Sicht
haufig gefordert wird. Vor Mitte des 20. Jahrhunderts war keine Dam-
mung der meist unausgebauten Dachgeschosse Ublich. Ab Ende der
1970er-Jahre wurde mit EinfGhrung der Warmeschutzverordnungen
auch zunehmend Wert auf die Dammung der Dacher gelegt. Speziell
seit den 1990er-Jahren wurde auch nachtraglich geddmmt oder vor-
handene Dammungen wurden verbessert.

Bauphysik

Soll ein bisher ungenutzter Dachraum genutzt werden, ist der Einbau
einer Warmedammung erforderlich. Aufgrund der bauphysikalischen
Komplexitdt von geddmmten Dachern ist immer eine fachmannische
Planung anzuraten.

Ziegeldeckungen sind prinzipiell nicht absolut dicht. Historisch wurden
daflr die Ziegel auf einer Lattung verlegt und vermdrtelt, was bei un-
ausgebauten Dachern auch heute noch unkritisch ist. Aufgrund moég-
licher Sanierungsfehler sind Dacher, die (in den letzten Jahrzehnten)
ausgebaut wurden, genau zu untersuchen.

Verwendung der Konstruktion

C XX X XX I xxxyrxxxy )
1800 1850 1900 1950 2000
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung
» Dachziegel oder Betondachsteine

verschiedener Bauarten

« auf Lattung und Konterlattung

« teilweise zusatzliche Holzschalung
mit Bitumen (Unterdach)

« auf Sparren der Holzdachkonstruk-

tion
%.| ﬁ .' |\ ﬁ .' |\ « teilweise Warmedammung

| UYA WD 4

S B— e

Gedammte Dachkonstruktionen benétigen eine Unterspannbahn als U-Wert [W/m?K]
zweite wasserfihrende Schicht, was insbesondere in den 1980er-bis Ce00@000@000@c0000°9
2000r-Jahren (wegen der erforderlichen Neueindeckung des Daches) 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

nicht beachtet wurde. Wenn vorhanden, sind altere Unterspannbahnen
aus den 1980er-und 1990er-Jahren oft nicht diffusionsoffen und auf-

grund der beschrankten Haltbarkeit nicht mehr funktionstiichtig. Sol- Feuerwiderstandsdauer

che Teilsanierungen sind durch einen Fachmann zu prifen. o O O O O
FO F30 F60 F90 >F90

Brandschutz

Dachziegeldeckungen sind nicht brennbar und eine ,harte Bedachung®.
Das ist ausreichend fir alle Gebaudeklassen und Sonderbauten.

Schadenspotenzial/Sanierung
Die Funktionstiichtigkeit der Dachdeckung ist grundlegend fir den
Schutz der gesamten Bausubstanz vor eindringendem Wasser und
hat hoéchste Prioritdt bei der Sanierung. Haufig sind einzelne Ziegel
defekt. Grate, Kehlen und First und deren Vermortelung sowie samtli-
che Dachanschlisse (aufgehendes Mauerwerk) und -durchdringungen
(Schornsteine) sind besonders schadensanfallig. Grundsatzlich sind
Reparaturen von Kleinflachen durch Austausch einzelner Ziegel még-
lich. Je nach Alter und Gesamtzustand der Dachziegel ist eine komplet-
te Erneuerung kritisch zu prifen und dabei die geringere Lebensdauer
von Betondachsteinen zu berlcksichtigen. Bei einer Neueindeckung
wegen Sanierungsmallnahmen an der Konstruktion kdnnen die vor-
handenen Dachziegel haufig wiederverwendet werden. Lattungen und 2 . . "

. . .. ur Substanzsicherung giebelseitig ausge-
Schalungen sind auf Schadigungen zu prifen und ggf. zu erneuern. besserte Biberschwanzdeckung
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Typisches Flachdach mit Bitumen-
bahnen abgedichtet —
Tapetenwerk Leipzig

Bewertung:
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363 Dachbelage
02 Dachabdichtungen

Erlduterung

Die Dachhaut wird sehr haufig im Gewerbe- und Industriebau einge-
setzt und ab Ende des 19. Jahrhunderts auf Holzschalungen von flach
geneigten Holz- oder Stahldachkonstruktionen verwendet. Auf Flach-
dachern aus Stahlbeton wird sie mit deren Verbreitung ab Ende des
19. Jahrhunderts eingesetzt. Dachbahnen wurden in Form von Schin-
deln (ausgestanzte Formbahnen, Uberlappt verlegt und vernagelt) auf
Holzschalung auch als Ersatz von Ziegel- und Schieferdeckungen
eingesetzt. Am gebrauchlichsten sind bis heute Dachbahnen auf Bi-
tumenbasis. Bis in die 1970er-Jahre wurden noch gesundheitsschad-
liche, teerhaltige Bahnen verwendet. In den 1950/60er-Jahren wurden
Kunststoffbahnen zur Verwendung auf grof¥flachigen Dachern entwi-
ckelt.

Bauphysik

Der klimabedingte Feuchteschutz der Konstruktion ist kritisch zu pru-
fen. Oft ist es erforderlich, dass die Dachflachen ungehindert von der
Sonne beschienen werden kdnnen, um Auffeuchtungen aus Diffusi-
onsprozessen wieder auszutreiben. Dies kann Nutzungen der Dachfla-
chen ausschlieRen. Kunststoffbahnen wurden oft im Zusammenhang
mit auf Trapezblechkonstruktionenen aufliegenden Ddmmungen ver-
legt. Weil dabei teilweise auf eine Dampfsperre verzichtet wurde, sind
solche Konstruktionen kritisch zu prufen.

Verwendung der Konstruktion

Ooooo(OHoocee@eceoe@ecee®
1800 1850 1900 1950 2000
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Schemazeichnung

Brandschutz

Die Bestandigkeit gegen Flugfeuer und strahlende Warme (,harte Be-
dachung®) richtet sich nach Materialart und Beschaffenheit.

Mit einer ausreichenden Sanierung der Bausubstanz (Reparatur der
oberen Dichtungslagen) geht meist auch die brandschutztechnische
Sanierung einher.

Schadenspotenzial/Sanierung

Es handelt sich hierbei um eine preiswerte, wartungsintensive Kon-
struktion mit Neigung zu Alterungsschéaden. Zum Schutz der Bausub-
stanz vor eindringendem Wasser hat die Reparatur der Schadstellen
hdchste Prioritat. Darlber hinaus ist oft eine Erneuerung der oberen
Dachabdichtungslage aufgrund der begrenzten Haltbarkeit innerhalb
von 15 bis 30 Jahren erforderlich. Die Reparatur ist aber meist einfach.
In vielen Fallen kann dazu auch eine zusatzliche Abdichtungslage
aufgebracht werden. Wurde dies bereits oft getan, kdnnen erhebliche
Dicken von Bitumen auf den Dachkonstruktionen vorhanden sein. Auf-
grund des hohen Gewichts kann das aus statischer Sicht problema-
tisch sein. Die Bahnen missen dann entfernt werden. Gealterte Kunst-
stoffbahnen sind haufig nicht mehr schweillbar. Sie missen komplett
erneuert werden, auch wenn nur Reparaturen notwendig waren.

Im Zuge einer vollstdndigen Erneuerung der Abdichtung ist der gleich-
zeitige Einbau einer eventuell erst spater erforderlichen Warmedam-
mung zu berucksichtigen. Die Entsorgung der alten bitumindsen,
teerhaltigen Dachbahnen hat fachgerecht zu erfolgen und ist kosten-
intensiv.

7

Bauteilaufbau:

» Dachabdichtungsbahnen (Bitu-
menbahnen, Kunststoffbahnen)

* teilweise Warmedammung (Poly-
styrol) mit Dampfsperrschicht

» Tragkonstruktion (Stahlbeton,
Holzschalung auf Dachsparren)

U-Wert [W/m?K]

Qo000 @e0e@e00(H000(H000
0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 FO0  >F90

Ausgestanzte Dachbahnen als vernagelte
Schindeln zum Ersatz von Ziegeldeckungen
— Baumwollspinnerei Leipzig
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Blechdachdeckung eines frei-
stehenden Vordaches —
Baumwollspinnerei Leipzig

Bewertung:

CNCNCHORC

Dauerhaftigkeit

— — — — —
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Fremdleistungen
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Industriekulturwert
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363 Dachbelage
03 Blechdachdeckungen

Erlduterung

Der Einsatz von Wellblech als Dachdeckung beginnt bereits ab
1850. Es handelt sich um eine seit dem 20.Jahrhunderts im Industrie-
bau haufig verwendete Dachdeckung. Sie eignet sich besonders flir
grolRe, flach geneigte Dachflachen.

Metalldeckungen — insbesondere in einer verzinkten Ausfihrung — sind
sehr haltbar und fur viele Dachneigungen geeignet. Fur komplizierte
Dachformen sind sie nicht geeignet. In der Regel handelte es sich hier-
bei um einschalige Tafeln. In den letzten Jahrzehnten wurden und wer-
den fir die Uberdachung von Industriebauten sehr haufig Sandwich-
paneele — zwei Metallplatten mit einem Dammkern — verwendet. Der
Vorteil liegt bei beiden Systemen in der schnellen Verlegung.

Bauphysik

Eine Warmedammung fehlt hdufig bzw. entspricht nicht den aktuellen
Erfordernissen. Altere Verbundpaneele weisen aber in vielen Fallen
bereits eine ausreichende Dammung fir eine gro3e Zahl von Nutzun-
gen auf.

Verwendung der Konstruktion

GleleXelel XY IXXXI IXYXX] )
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Schemazeichnung

Brandschutz

Die Konstruktion entspricht der Brandschutzanforderung ,besténdig
gegen Flugfeuer und strahlende Warme*. Reine Blechdachdeckungen
sind naturgemaf nicht brennbar. Der Feuerwiderstand von Verbundpa-
neelen bedarf einer Ermittlung durch den Fachmann.

Besondere Lésungen zur Verhinderung eines Brandiberschlags mus-
sen im Bereich von brandschutztechnisch erforderlichen Trenn- oder
Brandwanden oder bei grof3flachigen Dachern tber 2.500 m? gefunden
werden.

Schadenspotenzial/Sanierung

Aufgrund der Materialeigenschaften handelt es sich um eine grund-
satzlich sehr dauerhafte Konstruktion. Das gréfite Schadenspotenzial
weisen die Dachanschlisse auf. Zum Schutz der Bausubstanz sind
Reparaturen vorrangig auszufuhren.

Ein nachtraglicher Einbau einer Warmedammung sollte aus bauphy-
sikalischen Grinden oberhalb der Blechdeckung mit zusatzlicher Ab-
dichtung erfolgen. Unterhalb als geddmmte Unterhangdecke ausge-
fuhrte Da@mmungen sind im Regelfall bauphysikalisch kritisch und nur
mit hohem Aufwand auszufihren.

173

Bauteilaufbau:

» Trapez- oder Wellblechtafeln aus
Stahl oder Aluminium oder Sand-
wichpaneele mit innen liegender
Dammschicht

« verschraubt auf Tragkonstruktion
aus Stahltragern oder Holzbalken

U-Wert [W/m?K]
Q000@000@000000000°0°0

0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
Feuerwiderstandsdauer

o O O O O
FO F30 F60 F90 >F90

Blechdachdeckung im Alten Schlachhof
OSTRALE Dresden
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363 Dachbelage

04 Asbestzementplatten

Vor der Dachsanierung: Well-
asbestdachdeckung —
Tapetenwerk Leipzig,

s. a. Foto folgende Seite

Erlduterung

Die Patentierung von Asbestzement (Eternit) erfolgte um 1900. Ins-
besondere in der Mitte des 20. Jahrhunderts wurde es als billige-
re Alternative zu Blechdeckungen (einfache Verlegung mit groen
Spannweiten) als Dachdeckung im Gewerbebau z. B. fur Lagerhallen
eingesetzt. Nach Feststellung der Gesundheitsgefahren durch Asbest-
fasern ist die Verwendung von asbesthaltigen Faserzementplatten seit
1992 in Deutschland endglltig verboten. Asbestzementplatten mit in-
takter Oberflache setzen als festgebundene Asbestprodukte ohne me-
Dringlichkeit chanische Beanspruchung keine Fasern frei. Daher besteht kein Sa-

@ @ @ @ @ nierungsgebot. Jegliche Bearbeitung ist hingegen verboten.

Dauerhaftigkeit

Bewertung:

— — {—] — {—]
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Verwendung der Konstruktion
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Bauteilaufbau:
Schemazeichnung
* Wellasbestzement- oder Faser-

zementplatten
« verschraubt auf Tragkonstruktion
aus Holzbalken oder Stahltragern

Bauphysik U-Wert [W/ITIZK]

Konstruktionen mit Deckung aus Wellasbestplatten sind meist ohne Ce00@000@000@c0000°9
warmedammende Schichten oder Verkleidungen ausgefihrt. 0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
Brandschutz

Wellasbestplatten sind nicht brennbar und entsprechen der Brand- Feuerwiderstandsdauer
schutzanforderung ,bestandig gegen Flugfeuer und strahlende War- o O O O O
me*. FO F30 F60 F90 >F90

Besondere Lésungen zur Verhinderung eines Brandiberschlags mus-
sen im Bereich von brandschutztechnisch erforderlichen Trenn- oder
Brandwanden oder bei grof¥flachigen Dachern tber 2.500 m? gefunden
werden.

Schadenspotenzial/Sanierung

Aufgrund der steigenden Gesundheitsgefahren durch zunehmende
Verwitterung von Wellasbestplatten ist eine Erneuerung unabhéngig
von einem gesetzlichen Gebot angeraten. Spéatestens beim Ausbau
der Gebaude ist eine Erneuerung aber durch das bestehende Bear-
beitungsverbot fur Asbestprodukte unvermeidlich. Die Sanierung und
Entsorgung darf nur durch zertifizierte Fachfirmen entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften erfolgen. Sie ist aufgrund des hohen Auf-
wandes sehr kostenintensiv. Bei einem Austausch der Dachdeckung
z.nB. durch Blecheindeckungen kann die vorhandene Tragkonstruktion
meist erhalten bleiben.

Trapezblechdach — Tapetenwerk Leipzig
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Teil 2 /| Website Best-Practice-Beispiele:
www.kreative-produktionsstaedte.de

2.1. Kurze Einfiihrung

Als projektbegleitende Informations- und Kommunikationsplattform
wurde im ersten Projektteil die Website www.kreative-produktions-
staedte.de installiert.

Diese ist nun zur bundesweiten Kommunikationsplattform ausgebaut
worden. Die Recherche der Best-Practice-Beispiele wurde entspre-
chend ausgeweitet, um das Steckbrief-Portfolio bereits aktivierter Pro-
duktionsstatten und von Projekten ,auf dem Weg® optimal auszubauen.
Die jeweiligen Steckbriefe wurden zu einfachen Kontakt- und Arbeits-
mitteln entwickelt.

2.2. Fragebogen — Auswahlkriterien und Recherche

Hier lag der Schwerpunkt der Projektbearbeitung nach einer umfang-
reichen Internetrecherche auf zahlreichen bundesweiten Telefoninter-
views.

Grundlage war ein eigens dafur entwickelter Fragebogen, mit dessen
Hilfe eine Vorauswahl getroffen und nach Prifung die Aufnahme als
Best-Practice-Beispiel kreativ aktivierter Industrieareale bzw. von Pro-
jekten auf dem Weg zur Aktivierung entschieden werden konnte.

Die zentralen Kriterien fur die Aufnahme auf der Kommunikationsplatt-
form waren

« die kreativwirtschaftliche Nutzung, d. h. vordergrindig die Nutzung
als Produktionsstatte von Freiberuflern und Kleinstunternehmern
aus der Kultur- und Kreativwirtschaft bzw. dem kreativen Hand-
werk,

« ein niedrigschwelliger Ansatz, d. h. niedriginvestive und bestenfalls
schrittweise Sanierung und Modernisierung,

« das erklarte Ziel, preiswerten (Gewerbe-)Mietraum zur Verfiigung
zu stellen, d. h. durchschnittlich bis ca. 50 % der regionalen Netto-
kaltmiete je gm Mietflache.

Zum Stand der Drucklegung dieser Publikation waren mehr als 100
kommunal und privat aktivierte Fabrikprojekte bundesweit recherchiert
und nach den o. g. Kriterien bewertet und sortiert worden.
(Verwaltungsbauten von Bund, Land und Kommunen wurden von An-
fang an nicht in die Vorauswahl einbezogen.)

Aussortiert wurden nach Prifung zum einen komplett geférderte Pro-
jekte, welche ausschlief3lich im Veranstaltungsbereich und/oder als So-
zZialprojekte angesiedelt waren und auch zukunftig keinen wirtschaftli-
chen Ansatz erkennen lief3en.

Zum anderen wurden Fabriklofts ausgeschlossen, wenn sie sich als
reine Wohnnutzung herausstellten.

Mischnutzungen wurden dann nicht ausgeschlossen, wenn der Anteil

. . " .. linke Seite: Abb. 14: Screenshot Website
der wirtschaftlich genutzten Flachen Uberwog.

www.kreative-produktionsstaedte.de
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Fragebogen:

Ehemalige Nutzung? Ehemaliger Schlachthof

Baujahr? 1885

Nutzungsinderung/Bauantrag? Ja, bei allen Gebduden Bauantrage und/oder
Nutzungsanderungen

Eigentiimer? Karlsruher Facher GmbH (privatrechtliche stadtische
Tochtergesellschaft)

Betreiber? Karlsruher Facher GmbH

Aufgabe als Produktionsstandort/
AuBlerinbetriebnahme? 2006

o Schon Mitte der 1990er-Jahre gab es die Idee. 2003 bildete sich die
Arbeitsgemeinschaft KreativParkOst zur Ideen- und Programmformulierung.

o 2005 wurden die Schlachthofgrundstiicke in die Karlsruher Facher GmbH & Co.
Stadtentwicklungs-KG eingebracht.

Kreative Wiederbelebung? Seit den 1990er-Jahren

Nutzung? Ateliers, Werkstatten, Buros, Studio, Biihne
GrundstiicksgroRe? Uber7 ha

Nutzfliche? Circa 60.000 m?

Ca.Umbaukosten bzw. niedrigschwellige Instandsetzung? Gibt es ein anderes Projekt/Objekt, mit
dem Sie sich vergleichen wiirden?

Enge Zusammenarbeit mit Brandschutzbehérde und Denkmalamt, Bemiihung, alles niedrigschwellig
zu halten, es war jedoch sehr viel Umbauen nétig (es wurde jahrelang auf dem Schlachthofgelande
wild gebaut). Altlasten, Sanierungsgebiet und Denkmalmittel -> 1.000 — 1.200€ pro m?

Finanzierung/Férderung? 3,4 Mio. Fordermittel, ansonsten eigenstandig finanziert
(durch die Mieten soll das Geld innerhalb von 35 Jahren
wieder reinkommen)

Miete/m?? 5 - 6 € (Ateliers), 7 - 8 € (Bliros)

Einschidtzung der Miete im Vergleich zur ortsiiblichen Miete/m?: 10 - 12 € fiir Biros ist normal




02 Best-Practice-Beispiele 179

Im Verlauf des Forschungsprojekts wurden einige Steckbriefe auch
wieder geldscht. Dies betraf zum einen sogenannte Projekte ,,auf dem
Weg*“, bei welchen der kreativwirtschaftliche Ansatz nicht umgesetzt
wurde. Zum anderen wurden Fabrikareale mit anfangs niedrigschwelli-
gem Ansatz hochpreislich umgebaut, beispielsweise zu Wohnlofts.

In beiden Kategorien erwies sich das kreativwirtschaftliche Aktivie-
rungskonzept als durchaus erfolgreicher ,Testlauf®, um das Image und
die Anziehungskraft der jeweiligen Immobilie zu testen. Da aktivierte
Fabrikareale auch aufgrund ihrer GroRe eine deutliche Wirkung auf
das umgebende Quartier haben, werden hier nicht unerhebliche Ent-
scheidungen fir die regionale Stadtentwicklung getroffen. Dies trifft
insbesondere fir Klein- und Mittelstadte zu.

Aber auch fur Stadte wie Kassel, in denen eine wachsende Gruppe
aktiver Burger z. B. flr den Erhalt der Salzmann-Fabrik als Standort
der Kultur- und Kreativwirtschaft und gegen den Umbau zu Eigentums-
wohnungen arbeitet, ist die Relevanz solcher Entscheidungen nicht zu
unterschatzen.

In der Grinderzeit wurden arme Familien fur ein Jahr zum ,Trocken-
wohnen® in den gutbirgerlichen Neubauten einquartiert und zogen so
von Haus zu Haus.

Die Leipziger Kunstlerin Bea Meier hat in einer Podiumsdiskussion zum
Thema Stadtentwicklung vor zwei Jahren sinngemaf gesagt, dass sie
manchmal den Eindruck habe, die Kinstler wirden heute als eine Art
Hefe betrachtet, die die Stadtquartiere zum Aufleben bringt und die
dann ins ndchste Quartier umgesetzt werden kann.

Wie auch immer Gentrifizierung betrachtet wird — als positive Durch-
mischung oder als negative Verdrangung —, die Praxisrecherche hat
nichtern aufgezeigt, dass eine einfache erste Fabrikaktivierung viel-
faltige Nutzungsmadglichkeiten erdffnet, die besondere Attraktivitat und
Flexibilitdt der historischen Industrieareale sichtbar macht und eine
auRerst positive Wirkung auf die Entwicklung zum lebendigen Stadt-
quartier haben kann.

In der folgenden Tabelle sind die bisher kontaktierten Projekte und In-
dustrieareale vollstandig aufgeflhrt und stichpunktartig vorgestellt.

Legende:

X = ja

/ = nein

@) = nicht eindeutig
k. A. = keine Angaben

linke Seite:
Abb. 15: Beispiel ausgefiillter Fragebogen

nachfolgende Seiten:
Abb. 16: Tabelle Best-Practice-Beispiele
Stand Dezember 2016
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Projekt Stadt Land Ehemalfge Ngtzung & Besteht seit
Ersteinschatzung
Ehem. Stahlfederfabrik von Heintze & Blanckert (von
1 Oranienwerk Oranienburg BB  |1916 bis 1950 gebaut), wurde bis 1989 genutzt, danach 2011
Leerstand
2 Rechenzentrun'.i Potsdam BB Ehgm. Verwaltungsbau, Gebaude von 1970, aktuell ,nur 2015
KunstundKreativhaus Zwischennutzung
3 Backfabrik Berlin BE Nach 1997 kreat'.lv + niedrigschwellig, seit 2002 2002
aufwendig entwickelt
. Berlin- Ehemaliges Geldande von Rotaprint, Ensemble aus
4 ST Wedding BE Griinderzeitarchitektur und 50er-Jahre-Neubauten 2007
Berlin- Von US-Investor aufgekauft, 25.000 m? groRes
> Kulturbrauerei Preg;lraguer BE Grundstiick mit 40.000m? Gewerbeflache 2000
Berlin- Soziokulturelles Zentrum, ein Haus, unter dessen Dach
6 Kulturfabrik Moabit BE  |mehrere Vereine, Kiinstler und Initiativen untergebracht k. A.
sind
7 Malzfabrik Berlin BE V?ranstaltungs[ocanon, im Industriegebiet bei Berlin- A,
Sudkreuz
Berlin- Von 1991 bis 2004 in einer ehemaligen Molkerei, seit
8 Milchhof Mitte BE  [2004 in einem alten Schulhaus in der Nahe des alten 1991
Standortes
Berlin- 1867 als ,,Konigliche PreuBische Eisenbahnwerkstatt" in
A BE 1
9 RAW-Tempel Friedrichshain Betrieb genommen, 1994 nach dem Mauerfall stillgelegt 999
10 Schéneweide Kreativ I?erlln—. BE Ein Net.zwerk, das Verar\s.taltung.en in hlstorlsf:hen 2012
Schoneweide Industrieanlagen organisiert, kein festes Gebaude
Berlin- Ehem. Bierlager der Kindl-Brauerei, ganzes Quartier wird
11 Vollgut . BE  |neu geplant, Mischung aus Arbeiten, Wohnen, Kultur in Planung
Neukolln .
und Sozialem
12 Alter Schlachthof Karlsruhe BW Ehemaliges, ca. 7 ha grolRes §chlachthofgelande, recht 2007 (1990)
zentral, halb-legal genutzt seit 1990
Bis 1973 Klaranlage, 1998 bis 2010 Werkstatten und
13 Altes Klarwerk Mannheim BW  [Bauhof der Abteilung Farbe von Biotopia, seit 2007 2007
Atelier
. 1903 gebaut, Ende der 1980er-Jahre stillgelegt, dann
14 Altes Pumpwerk Mannheim BW L e ik e e S 2001
15 Das Réhm Schorndorf BW Ehemalige Lederfabltlk, die heute von unterschiedlichen 1990
Branchen genutzt wird, zentral gelegen
Ehemalige Muhlsteinfabrik zum Kulturpark
16 Dettinger Kulturpark Plochingen BW |[umgewandelt, Produktionsgebdude aus dem 19. Jhd. 1992
beherbergt noch Originalmaschinen
17 E-Werk Freiburg BW Um 1900 erbautes.EIektr|Z|tatswerk, 1989 zum 1989
Kulturhaus umgewidmet
18 Felina Mannheim BW Mischnutzung, 1898 Baubeginn; seit Kurzem eine A,
Umnutzung
GEG - die Eine Spedition, die freie Raume an Kiinstler vermietet,
19 . Mannheim BW  |1927-31 gebaut, 31.000 m? Fliche, im Industriehafen 1997
genossenschaftliche Burg
am Stadtrand
Gewerbekultur Pforzheim Gesellschaft, die dabei war, ein Konzept fir eine
20 G Pforzheim BW  |Papierfabrik zu entwickeln, schaut sich jetzt nach neuem | in Planung
Objekt um
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Industrie- Niedrig- ML A
Nutzung w . & , Produktions- Kommunal/ Steckbrief
gebdude schwelligkeit " .
statte Privat
Vermietung von Atelier- und Arbeitsrdumen,
. X X X P X

Veranstaltungsraum fuir Konzerte usw.
Ateliers, Werkstatten, Studios, Coworking-
Space und offene Ateliers, Ausstellungen, / X X K k. A.
Vortrage, Konzerte
Verschied kreative) Unt h ind hi

Fersc |€e ene (kreative) Unternehmen sind hier X / o P /
eingemietet
Vermletun.g an Nutzgr aus dem Bereich Arbeit, X X 0 P X
Kunst, Soziales, Kantine
Kino, Bierlokal, Sportstatten, Unternehmen,
Kiinstler usw. X / / P /
Kinderbetreuung, Kino, Club, Kiinstlerateliers

X P

und Werkstatten 0 0 /
Hauptsachlich Veranstaltungen, auch kurz- und
langfristige Vermietung von Rdumen (u. a. an X 0 / P /
Kreative)
Arbeitsort von Uber 40 Kreativwirtschaftlern X X X P k. A.
Clubs, Bars, Atelierrdaume, Sportstatten, lokale X o / P /
Projekte und Initiativen, Theater
Circa 200 bildende Kiinstlerlnnen, ca. 200 X X X p /
(Klein-)Unternehmen der Kreativwirtschaft
Arbeiten, Wohnen, Kultur X (0] X P k. A.
Kinstler, Gastronomie, Bands, Clubs und
Konzertraume, Biiros und Firmen, Musiklehrer, X / X K X
Vereine
V\(FJhn- und Ausstellungsraume, Atelier von X X X K A
Rudiger Krenkel
Atelier und Wohnhaus des Kunstlers Brixy X 0 (0] P k. A.
Ateliers, Werkstatten, Blroflachen, Second-
hand-Laden, Gastronomie, Veranstaltungen und X X X K X
Events
Ateliers fur zwolf bildende Kunstler, Platz fir
musiktreibende Vereine und kulturelle X 0 X K k. A.
Veranstaltungen
30 Ateliers, Tanzschule, Freiburger
Schauspielschule, Musiktheater , die Schénen", X [0} X K k. A.
Veranstaltungen
Designzentrum der Felina, Umnutzung durch X / / P /
Gewerbe, Behorden, Dienstleister und Kreative
Lager, Werkstatten, Foto- und Kinstlerateliers, / 0 0 P /
hauptséachlich Spedition
Ei llsch ie ei Wohn-

ine Gesellschaft, die ein neues Wohn- und o ) ) o /

Arbeitskonzept verwirklichen wollte
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. E i .
Projekt Stadt Land hemal.lge N?.'tmng = Besteht seit
Ersteinschatzung
21 Hafenpark Mannheim BW 1904-1906 e(bagt, seit 2009 wird z.am GroRteil der Fabrik 2009
von der Kreativwirtschaft genutzt, jetzt Luxuslofts
22 Kauffmannmiihle Mannheim BW 18.81—188.3 erbaut, in flen 1960er-Jahren stillgelegt; zur- 2007
zeit von Firmen und Kiinstlern genutzt
Ehemalige Margarine-Fabrik, von einem Abriss-
23 Peer23 Mannheim BW  |unternehmen gekauft, das Raum an ein Kollektiv k. A.
vermietet hat
Im Zuge von Stuttgart 21 wird ein neues Quartier
24 S Stuttgart BW angelegt, Wagenhallen sollen Teil davon werden 2003
25 Auf AEG Niirnberg BY Ziel |st. es, ein t.Jrelte.s Sp'ektrum a!'\ Nutzungen seit 2007
anzusiedeln, nicht niedrigschwellig
26 Kofferfabrik Furth BY  [soziokulturelles Zentrum 1994
27 Kreativ Quartier Miinchen BY  |Im Moment noch Atelierhaus Dachauer Strale in Planung
28 Kultfabrik Miinchen BY Ku.!turfabrlk Nachfolgerin des , Kunstpark Ost", die 1996 1996/2003
eroffnet wurde
A . Mehrere Standorte, fiir die versch. Nutzungen geplant .
2 B
9 Porzellanfabrik Winterling Arzberg Y sind, Kreativwirtschaft in Arzberg geplant in Planung
30 Quellkollektiv Nirnberg BY Verschiedene Kinstler suchen Raumlichkeiten auf ehem. I e
Quelle-Areal
31 Streitfeld Miinchen BY 1 Projekt vo.n kunstv.vohnwerke eG, Wohnen + Arbeiten 2011
in ehem. Kleiderfabrik
1928-1985 in Betrieb, 1992 Einzug der ersten Kiinstler,
32 Wiede-Fabrik Minchen BY Mieten von 5 €/m?, die Kiinstler renovieren ihre Ateliers 1992
selbst
33 Alte Schnapsfabrik Bremen HB  |3.000m?, 14 Lofts, private Initiative k. A.
Frankfurt- Seit 2014 in ehem. Lagerhaus im Osthafen, 2004-2013
34 Atelierfrankfurt HE |Mieter des friih. Verwaltungsgebaudes der Andreae- 2004
Ostend .
Noris Zahn AG
35 Heddernheimer Héfe Frankfurtj HE Ehemaliges Metallfabrikgeldnde, heute Kunst-/Kultur- 2011
Heddernheim und Gewerbezentrum
36 Kreativfabrik Kassel + Kassel HE Ehemalige Ofenrohrfabrik, deren Hinterhof aktuell von KA
Wohnen im Schillerviertel einer Schreinerei und wenigen Kiinstlern genutzt wird o
Ehemaliges Schlachthofgeldnde, sehr zentral (5 Min. vom
37 Kreativfabrik Wiesbaden Wiesbaden HE Hauptbahnhof entfernt), heute als soziokulturelles 2001
Zentrum genutzt
Umnutzung einer innerstadtischen Brauerei-Brache, im
38 Sudhaus Martini-Quartier Kassel HE |ehem. Sudhaus soll u. a. eine Kunststiftung einziehen, ca. ab 2018
1.000 m? Nutzflache
. Kreative in Blros und Ateliers, nicht
39 Zollamtstudios Offenbach HE betriebswirtschaftlich, kein Industriegebdude 2015
Von 1865-1981 als Maschinenfabrik genutzt, seit 1984
) R S il zur Buihne umfunktioniert, Theaterspiel-/Probestatte Bl
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gebdude schwelligkeit " .
statte Privat

Verschiedene Kreative, in einem Teil der Fabrik

o ) X / X P /
wird immer noch produziert
Unternehmen der IT- und Musikbranche, sowie o 0 0 p /
Kiinstler, Veranstaltungs- und Ausstellungssaal
Cowor.km"g, Veranstz.altulr?gen, Raume flr X X X P A,
,Kreative" und ,Soziale
Lager, Werkstatten, Ateliers (Uber 70 Kunstler),
Veranstaltungen, Biergarten, Urban Gardening, X / X K k. A.
Tanz
Buro, Produktion, Handwerk, Handel,
Gastronomie, Wissenschaft, Forschung, Kunst, X / 0 P /
Kultur
Vor allem Veranstaltungen + Gastronomie, auch X X / p /
ein , Atelier” (Mehrzweckraum)
Jutier- und Tonnenhalle sollen im Rahmen eines
ganzen Kreativ-Stadtviertels X / X K /
kreativwirtschaftlich entwickelt werden.
100 gewerbliche Mieter: Stadtstrand, Europas X 0 0 p /
hochste Kletterhalle usw.
Kleinteilige Ateliervermietung geplant, jetzt X 0 0 P KA.
schon u. a. Werksverkauf Arzbergporzellan
Vvor allem Ateliers, Biiros, Studios / X X P /
Wohn- und Arbeitsstatte X 0 X P X
Circa 25 Kunstlerateliers, zweimal im Jahr eine X X X p X
Ausstellung, ca. 20.000 gm groRes Gelande
Lofts und Burordume fiir die Bremer

X P

Kreativwirtschaft X / /
45 Atelierraume fir Kiinstler und Kreative X X X P X
Kiinstlerateliers, Musik-, Tanz-, Sportstudios,
Handwerker, geplant sind weitere Ateliers und X 0 X P k. A.
Gastronomie
Schreinerei, drei Ateliers, Wohnungen in zwei
dazugehorigen Vorderhausern aus den 30er- X 0 (0] k. A. k. A.
und 50er-Jahren
Proberdume fiir ca. 20 Bands aus der
Umgebung, Skaterhalle, Seminar- und X X / K /
Veranstaltungsraume
Kunstmuseum, Ateliers, Cafeteria,
Architekturbiro X 0 X P X
Design, Kiinstler, Handwerker, Musik (0} (0] (0] K /
Blihnen, Proberaume, Gastronomie X 0 / K /
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Ehemalige Nutzung &

Projekt Stadt Land ) " Besteht seit
Ersteinschdtzung
M Koppel66 Hamburg- HH Friher Lager und Fabrik, heute Haus fiir Handwerk und 1981
St. Georg Kunst
Strese 374 Wurde 1993 zu einem Kinstler- und Gewerbeatelierhaus
42 Alte Dosenfabrik HERLRE HH umgebaut und um einen Neubau erweitert 1993
43 Alte Kachelofenfabrik Neustrelitz MV Kemve Ver.mlet%mg von Raumen, 1(.)0 km nérdlich von 1992
Berlin, mitten in der Mecklenburgischen Seenplatte
44 Alte Spinnerei/Tuchfabrik Malchow MV STy v"erfallene ehemallge UL W BRI in Planung
von Kiinstlern zwischengenutzt
45 Der Speicher Schwerin MV [soziokulturelles Zentrum 1996
Ehem. Gebaude der Staatssicherheit, dann Autohaus,
46 Warnow Valley Rostock MV |heute Zusammenschluss aus drei Kreativbaracken am 2015
Rostocker Stadthafen
47 Eisfabrik H:;;;::Z: NI Zentrum fir Tanz, Theater, Musik und bildende Kunst 1999

Fabrikgebdude, seit 1996 von der Loseke
48 Kulturfabrik Loseke Hildesheim NI Papierverarbeitungs GmbH mietfrei zur Verfligung 1996
gestellt, soziokulturelles Zentrum

Alte Fabrik im
49 Johannesviertel, Darmstadt NRW [Kleines Fabrikgebaude k. A.
LiebigstraBe 50-52

Nimbrecht
. . Im 16. Jhd. gegriindete Papierfabrik, war bis 2007 in

50 Alte Papierfabrik (Ho:rl:;[,l)rger NRW S, i A 2 e 2012
1890 in Betrieb genommen, bis 1960 vielfach baulich auf dem We

51 Alte Samtweberei Krefeld NRW |erganzt, 1970 geschlossen, dann Stadtverwaltung als seit 2013 g
Nutzer bis 2007, dann Leerstand, jetzt Mischnutzung

52 Boui Boui Bilk Diisseldorf NRW ZW|schennu2tzung, e"hem. Max Mothes GmbH Fabrikhalle, 2013
ca. 2.000 m? Nutzflache

53 Brotfabrik Bonn NRW Ehemalige Brotfabrik, die 1986 zum Kulturzentrum 1986

umfunktioniert wurde, heute soziokulturelles Zentrum

Fabrikgebdude, das in sehr schlechtem Zustand war,
54 Druckluft Oberhausen NRW |wurde durch Eigenarbeit wieder hergerichtet, heute 1979
soziokulturelles Zentrum

KoIn-

55 Gebdude 9 Deutz NRW |Ehemaliges Fabrikareal, Veranstaltungslocation 1996
Backfabrik, die i 7 illgel
56 | HPZStiftung Dusseldorf | NRw |oackfabrik, diein den 70ern stillgelegt wurde und 1978/2011
abgerissen werden sollte
. KolIn- Zwischennutzung auf dem Geldnde des ehemaligen
57 Jackin the Box Ehrenfeld NRW Glterbahnhofs KéIn-Ehrenfeld 2006
Khaus -> Kreativauartier Ehemaliges Karstadtgebaude, scheitert wohl an
58 Herne 9 Herne NRW |Eigentumsverhaltnissen, Idee soll aber weiterverfolgt in Planung
werden
59 KreativeQuartier First Dorsten NRW |Ehemalige Zeche Fiirst Leopold, iiber 140.000 m? k. A.
Leopold
(ehemals Zeche) Wohnen + Arbeiten + erneuerbare Energien,
60 Dinslaken NRW [Transformation eines ganzen Stadtteils der 70.000-EW- 2010

Kreativ.Quartier Lohberg St
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gebdude schwelligkeit " .
stdtte Privat

Ateliers und Werkstatten, Café und X 0 X K X
Veranstaltungs-/Ausstellungsraum
Ateliers, Vermietung von Lofts fiir z. B.
Tanzschulen, insg. mehr als 6.000 m? X (0] (0] P k. A.
Vermietungsflache
Kino, Galerie, Veranstaltungen, Oko-Hotel, X / / P /
Gastehaus, Gastronomie
Steht heute leer, letzte Information: Investor X / / p /
will ein Hotel daraus machen
Kino, Veranstaltungen, Café, kleine Galerie,
keine Vermietung von Ateliers oder X 0 / K /
Arbeitsraumen
Clrca. 53 Kreativunternehmen, Freiberufler, o X X KA X
Vereine
Ausstellungsraume, Theatersile,
Musikiibungsraume, Tonstudios, X X X P X
Kiinstlerateliers
Vi talt K d Semi Atelier-

eransta u?gen, urse und Seminare, Atelier X o / p /
und Proberdaume
Designer und Architekten, Werber X X X k. A. k. A.
Veranstaltungsraum, Kfz-Werkstatt, Lager, X 0 / p /
Schlagzeugschule, drei Ateliers
Seit 2015 erste Nutzungen eingezogen, darunter
Buros, Ateliers, Werkstatten, in Planung: X 0 (o] P k. A.
Wohnen, Café, Veranstaltungshalle ...
VermletL'mg an Kunstschaffende und ein Club, X X X p KA.
der gemietet werden kann
Theater, Kino, Gastronomie, Tanzrdaume, Atelier

S . X X / P /

und Seminarrdume, Ausstellungen im Foyer
Gruppenraume, Werkstatten, Café, Biro,

; . . - X X / K /
Biergarten, Biihnen, Disco, Proberdaume
Club, freies Theater, Konzertbiihne, Untergrund- X X / p /
kino, einige Kiinstler arbeiten auf dem Geldnde
Mu5|ker,.Ausste||ungen, Veranstaltungen, tiber X X X p KA.
40 Kreativunternehmen
Veranstaltungen, bieten eine 6ffentliche X 0 / p /
Plattform flr Akteure der Kreativwirtschaft
Gesucht werden: 2.000 m? flexibel anmietbare / 0 X KA /
Flachen fir die Kreativwirtschaft o
Galerien, Unternehmen, Gastronomie, Kiinstler X (0] X P k. A.
Zu Beginn 20 Kreativschaffende, inzwischen
Transformation des ganzen Quartiers mit X / 0 P /

offentlichem Park
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. E i .
Projekt Stadt Land hemal,ge N!'.'tzung = Besteht seit
Ersteinschdtzung
. Zentrum fr Griinder der Kultur- und Kreativwirtschaft
61 Kulturwerk Lothringen Bochum NRW' lauf dem Gelinde der ehem. Zeche, ca. 3.000 m? k.A.
Ehemalige Gummifdden-Fabrik, schon seit 1995 Kunst-
62 Kunstwerk Koln NRW |und Gewerbehof, heute 150 Kiinstler und Musiker 1995
ansassig
1926/27 gebaut, 1971 Stilllegung, dann Einrichtung von
63 Sidol KolIn NRW |Ateliers und der Zirkus-Kneipe Bel-Air, jetzt Wohngebiet 1971
in Planung
64 Union Gewerbehof Dortmund NRW nlf:ht reln kreativwirtschaftlich genutzt, Okologie 1986
wichtiges Thema
65 Unser Fritz Herne NRW |Ehemaliges Steinkohlebergwerk, ab 1871 gebaut 1964
1985 Konkurs der Papierfabrik, Kauf der Papierfabrik von
66 Alte Papierfabrik Ebertsheim RP  |der Organisation Technologie- und Okologiebetriebe, 1985
alternatives Wohnprojekt
Mainzer Stammwerk von Blendax auf der Ingelheimer
67 (ehemals) NORDHAFEN e. Mainz RP  |Aue wurde im zweiten Weltkrieg fast vollstandig zerstort, k. A.
V. )
1946 wiederaufgebaut
68 TUFA Trier RP Ehem. Tu.chfa?bnk Weber, heute Kultur- und 1985
Kommunikationszentrum
Kultur- und Kommunikationszentrum im ehem.
69 Die Pumpe Kiel SH Pumpwerk, unterstitzt u. a. kreativen und seit 1979
kunstlerischen Nachwuchs
Soziokulturelles Zentrum, bis 1950 Lederfabrik +
70 Knechtsche Hallen ElImshorn SH Elmshorns groBter Betrieb, durch Engagement der 2006
Blirger wieder belebt
71 Alte Fet'Jerwache Dresden SN |soziokulturelles Zentrum 1991
Loschwitz
Altes KranWerk/ Naunhof bei Kultureinrichtung fiir Seminare, Ausstellungen und
72 L SN 2007
kultur faktur e. V. Leipzig Konzerte
. . L Ehem. Spinnerei, seit 2001 schrittweise Umbau +
3 Baumwollspinnerei Leipzig SN Instandsetzung, 70.000 m? mietbare Fliache 1990
" Ehem. Besteckfabrikation (zeitweise Rustungsindustrie), | .
74 EEEE LTS Aue SN ca. 2 ha groRes Grundstiick + 6.250 m? Nutzfliche in Planung
. L Ehem. Farben- und Lackfabrik, dazu gehéren auch die
75 Dietzoldwerke Leipzig SN ,,Druckfarbenwerke” in der Franz-Flemming-StraRe 15 2015
Ehem. E i ] Davidschachts i
76 Erzaufbereitungsgebadude Freiberg SN e.m I D R e HE E () auf dem Weg
Freiberg
unter anderem Brauerei + Konservenfabrik, seit Mitte
77 Feinkost eG Leipzig SN |der 90er erste Gewerbe als Zwischennutzer, die auch zur 2007
Instandhaltung beitrugen
. Ehem. Bleicherei, Farberei und Veredelungsanstalt, auf dem Weg
8 LR DI T Plauen SN Nutzflichen der ehem. Produktionsflichen 3.000 m? ab 2016
Ehem. Verwaltungs- und Produktionsgebaude der liber
79 Im Friese Schirgiswalde SN |die Landesgrenzen bekannten Kirschauer Textilfabrik 2011
VEGRO
80 Karl-Liebknecht-Schacht Oelsnitz SN |Bergbaumuseum seit 1976 + weiterer Umbau geplant in Planung
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F!ache far Buro—.und Atelierraume, X 0 0 p KA.
Einzelraumvermietung
Ateliers, Proberdume, Veranstaltungen X X X P X
Kunst- und Kleingewerbebetriebe X 0 0 P /
Urspr. fir Arbeitsbeschaffungsmanahmen
umgenutzt, heute sind ca. 90 Kleinunternehmen X / 0 P /
ansassig
Kiinstlerateliers X / X K X
Alternative Wohn- und Arbeitsstétte in den
alten Fabrikgebduden und Wohnhausern + 14 X / / P /
ha Freigelande
Verschiedene Kreative, Club, SportStudio X X (0] P k. A.
Soziokulturelles Zentrum, Kleinkunstbiihne X / / K /
Bl..lI'O, Veranstaltungen, Kino, Gastronomie, X 0 0 K X
Disco etc.
Repair-Café, Urban Gardening, Konzerte und
Veranstaltungen, versch. Initiativen und X X / P /
Projekte
Kursangebote, Ausstellungen zeitgendssischer / 0 ) K /
Kunst und Performances, Galerie, Wohnen
Aber auch Theal.ter, Konzerte, Werkstatten, X X 0 p X
Lesungen, Kantine u. v. m.
Ateliers, Buroflachen, Einzelhandel, X X X P X
Werkstatten, Gastronomie, Ausstellungsflachen
Teilweise kreativwirtschaftliche Nutzung
geplant, momentan Zwischennutzung als X 0 0 K/P X
Kaltlager angedacht
Eine Werbeagentur, eine Galerie, eine Artist X X X p X
Residency, 40 bildende Kiinstler
Lager und Werkstatten, FabLab fur X X X p X
Metallverarbeitung, Ateliers, Coworking Space
Kunst-, Kultur- und Gewerbehof (Mode, Design, X X X P X
Blcher, Handwerk, Grafiker, Kiinstler u. v. m.)
Nachnutzungsprojekt sieht die Ansiedlung
innovativer Unternehmen der Kreativwirtschaft X X X K X
vor
36 Ateliers + Ausstellungshalle + Café X X X k. A. k. A.
Standort als Schul- und Sportzentrum +
Einzelhandel + Kulturstandort + fuir X 0 (o] K/P X

Kreativwirtschaft angedacht
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Projekt Stadt Land hemalfge Ngtzung & Besteht seit
Ersteinschatzung
81 Kraftwerk Mitte Dresden N 2910 .als IG KraftwerkM@te ins Auge gefasstes Areal, um 2010
hier Firmen der Kreativwirtschaft anzusiedeln
82 Kiihlhaus Gérlitz Gorlitz SN Eher sozmikult.urellles ZentrL.Jm, I"ndu.strlea.real +viel in 2008
Eigenarbeit, niedrigschwellig, glinstige Mieten
Kunst KaBberg . Historisches Wohn- und Gewerbegebiet, ca. 21.000 m?
83 Kieselstein 3K Chemnitz SN Grundsttick + 12.000 m? Nutzfliche 2005
84 Leuchtenmanufactur Wurzen SN Gebaude von 1830, 1862 wurde die Sachsische in Planun
Wurzen Broncewarenfabrik K. A. Seyffert gegriindet g
Verschiedene Mieter des Areals haben sich zur LO14
85 LoRnitzareal LO14 Dresden SN |zusammengeschlossen, daraus sind versch. k. A.
Erwerbsgemeinschaften entstanden
86 Mandau-Hoéfe Zittau SN |Ehem. Textilfabrik, insg. 21.200 m? Nutzflache 2009
Ehemalige Verwertungsstelle fiir Branntwein, heute ,ein
87 Monopol Leipzig SN |Ort zum Leben und zum Arbeiten fir Kiinstler jeder k. A.
Coleur”
88 Ostrale . V. Dresden SN Ehem. StaIIunger} unc? Heu.t.)oc.jen eines Schlachthofes, 1907
heute Zentrum fir zeitgendssische Kunst
Ehem. Textilfabrik, insg. 2,9 ha groRes Areal, fur
89 Palla Areal Glauchau SN Kreativwirtschaft vorgesehen ist die Villa am Eggstein + in Planung
zwei Fabrikgebaude
. . . Ehem. Stahldraht-Matratzen- und Polstermébelfabrik, ca.| .
90 Paradiesfabrik Zwickau SN 1.000qm Nutzflache, 1,6ha Grundstiick in Planung
91 Porzellanwerk Freiberg SN 3f5 ha Qrundstuck, davon 1,1 ha bebaut, gewiinscht wird in Planung
eine Mischnutzung
92 RABR\{KA in der Gorlitz SN In Plf;mung, soziokulturelles Zentrum schon Teil der P
E-Fabrik Fabrik
7.000 m? groRer Industriekomplex (nicht Grinderzeit),
93 Rosenwerk Dresden SN |von dem 350 m?zunichst angemietet wurden vom auf dem Weg
Konglomerat e. V.
_— ehemalige Tapetenfabrik, seit 2006 schrittweise
94 [RESSnRe Leipzig SN ausgebaut und instand gesetzt, 5.000m? mietbare Flache 2007
95 Volume1l Dresden SN Ehem. P9sﬁ|.I|aIe, Yle| in Elgt.enarben ujstand gesetzt, um 2011
kostengunstige Mieten anbieten zu kdnnen
96 Weberei Tannenhauer ngder» SN H|§torlsche Schauvs{eberel in der ehem. 1994
wiesa Mobelstoffweberei
Ehem. Kattunmanufaktur, zur Halfte leerstehend,
97 Weisbachsches Haus Plauen SN |bestehende Nutzungen: Wohnen, Biiro, in Planung
Kunstwerkstatten
L Ehem. Werkstoffpriifmaschinenwerk, eher
2t S Lelpge ) soziokulturelles Zentrum, aber auch Werkstatten 1992
. Ehem. EisengieRerei, ca. 8.000 m? Nutzfliche,
99 Westwerk Leipzig SN schrittweise Ausbau + Instandsetzung 2007
100 Zentralwerk Dresden SN Ehem. Rustungsproduk‘gon, seit 2005 schrittweise 2005
Instandsetzung durch eine Genossenschaft
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Inzwischen von der DREWAG auf Grundlage

. . X / o P /
eines Masterplans entwickeltes Areal
Auch Vermietung von zwei Proberaumen und X X 0 K KA
einem Atelier, Kreativwerkstatt und Fotolabor o
,,B.ehutsame Entwicklung zu flnem Standort fur X 0 ) P X
Wirtschaft, Kunst und Kultur
Nach Umzug der Firma LMW st fur die Raume X X X p X
eine kreativwirtschaftliche Nutzung vorgesehen
Produktion, Design, Handwerk, Architektur, X X X p A,
Kulturmanagement u. v. m.
Derzeit: E|r.1.zelhandel., Lagert un.d X 0 0 P X
Gewerbeflachen, Kleinkreativwirtschaft
Vor allem Kunstlerateliers X X X P k. A.
(Kunst-)Ausstellungen (0] X X P X
Bereiche mit niedrigschwelligem
Sanierungsgrad fur Kreativwirtschaft X X (0] K X
vorgesehen
Kultur- und Kreativbranche als
Schwerpunktnutzer und niederschwellige X X X P X
Instandsetzung geplant
Unter anderem auch kreativwirtschaftliche
Nutzung vorgesehen, neben hochwertigem X 0 0 P X
Wohnen + Veranstaltungen
Seit 2002 unregelmaRige Veranstaltungen, X X X p X
gewdtinscht wird ,ein Zentrum fir Jung und Alt“
offene Werkstatten (Holz, Textil, Siedruck...),

X k. A. X

Werk.Stadt.Laden, FabLabDD (X) °
Ateliers, Blroflachen, Coworking Space,
Werkstatten, Gastronomie, Ausstellungsflache/- X X X P X
halle
Stundenweise Vermietung von Proberdumen, / X / KA /
Instrumentenverleih, Ersatzteillager, Getranke ... T
Aber auch Vermietung an Kinstlerin +
Produktion von Mdébelstoffen X 0 0 P X
(teilw.) Nutzung als Standort fir
Kreativwirtschaft unter Einbezug der X ] 0 K X
Hemp.Fabrik moglich
Hf\uptsachllch Yeranstaltungsraume und X X 0 K X
Kiinstlerwerkstatten
Ateliers, Buroflachen, Verkaufsflache, X X X P X
Werkstatten, Gastronomie, Saal u. v. m.
Vermietung von Wohn-, Atelier- und X X X p X

Arbeitsraumen, Gemeinschaftsflachen + Ballsaal
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Ersteinschatzung A

Projekt Stadt Land

Noch viel Leerstand, weil es keine Nachfrage nach
101 Essenzen-Fabrik Zerbst ST Raumen in Zerbst gibt, Fabrik fast 125 Jahre alt, viel 2013
Eigenleistung der Eigentiimerin + Familie

Ehemaliges Schauspielhaus, Gebdude von 1897 und
102 Kulturquartier Erfurt Erfurt TH 1949, soll Kulturzentrum werden, Betreiber: in Planung
Kulturgenossenschaft

Blrohaus auf dem Geldnde der ehem. Giterabfertigung,
103 Zughafen Erfurt TH  |gegriindet mit Clueso, viel Eigenleistung, schrittweise 2001
Instandsetzung

Sehr altes, verfallenes Gebaude, das in Eigenarbeit

wieder hergerichtet wurde goe

104 Alte Papierfabrik Greiz TH

1908 — 1968 in Betrieb, heute eine Partylocation, seit
105 Gaswerk Weimar TH 1996 Privateigentum, seitdem wird das Gaswerk auch als 1996
Kreativstandort weiterentwickelt

Viel durch Eigeninitiative entstanden, auch zur Belebung

2012
der Stadt, im Stadtzentrum Apoldas gelegen 0

106 Kulturfabrik Apolda TH
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Veranstaltungsraum, Atelierrdaume fur Kiinstler X X X P X
Studios, Ateliers, Kino, Café, Tanz, Theater, / o X K A,
Ausstellungen
Circa 40 Mieter, Musikstudios, Proberdume,
Produktionslinien, Kiinstlerwerkstatten, Biiro + 0 X X P X
Lager...
Von Greizer Jugendlichen in Eigeninitiative
aktivierte Industriebrache, Fotografie, Theater, X 0 / K /
Musik
Veranstaltungen, Ausstellungen, Partys, 14 X o 0 P /
Kleinkreativwirtschaftunternehmen
Atelier- und Ausstellungshaus X (0] X P X
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2.3. Die Steckbriefe — Information, Kommunikation,
bundesweites Netzwerk

Die gesammelten Daten wurden projektbegleitend ausgewertet und
schrittweise in entsprechende Steckbriefe fir die einzelnen Industrie-
areale eingearbeitet. Prioritdt hatten Projekte mit Gberwiegend wirt-
schaftlich orientierten Raumnutzern. Eine Kombination mit geférderten
Kulturrdumen wurde allerdings nicht ausgeschlossen. Die Kultur- und
Kreativwirtschaft wird hier als Wirtschaftscluster betrachtet und ihr
Arbeitsstandort demzufolge als Produktionsstatte dieses Wirtschafts-
zweigs.

In Synergie wurde die bundesweite Sammlung der Best-Practice-Pro-
jekte fur die Recherche nach aktuellen Problemstellungen und kreati-
ven Bauteilldsungen genutzt, welche fotografisch dokumentiert wurden
und im Bauteilkatalog beispielgebend abgebildet sind.

Im ersten Schritt wurden Projekte nach Bundesléandern geordnet, um
mdgliche Synergien bereits vorhandener regionaler Netzwerke nutzen
zu kénnen und so abschlieRend eine optimale bundesweite Streuung
zu erreichen, wie sie fur Sachsen bereits abgebildet werden konnte.
Die besondere Dichte an zusammenhangenden Industriearealen in
Sachsen kann auf zwei Faktoren zurtickgefuhrt werden: zum einen die
Historie als zentraler Standort der industriellen Entwicklung im Deutsch-
land der Grlinderzeit, zum anderen die fortlaufende Nutzung als Pro-
duktionsstandort in der DDR-Zeit und damit mindestens bis in das Jahr
1989. Heute fuhrt auch die prekdre Lage der Kommunen dazu, dass
kreative Konzepte fir die Nutzung von grof3¥flachigen Brachen dringend
erforderlich sind. Hier haben die ostdeutschen Bundeslander aufgrund
ihrer Nachwendeerfahrungen einen deutlichen Wissensvorsprung und
weisen auch auf dem speziellen Gebiet kreativer Brachenaktivierung
wesentlich haufiger niedriginvestive Anséatze auf als die westdeutschen
Bundeslander. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
sollte sich der (bundeslander-)ubergreifende Austausch also auch zu-
gunsten kommunaler Kassen entsprechend neu orientieren.

Abb. 17:
Screenshot Website
www.kreative-produktionsstaedte.de
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‘ Best-Practice-Beispiel mit Steckbrief
O Best-Practice-Beispiel ohne Steckbrief

Abb. 18:
Deutschlandkarte mit Eintragung der bundes-
weiten Standorte der Best-Practice-Beispiele
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' Copyright Mandy Knospe, Grafikdesignerin/

Chemnitz, Griinderin und Betreiberin des Nach den Erhebungen aus dem ersten Projektteil sind neben der klas-
Coworking Space Chemnitz und aktives Mit- isch . | Such
glied im Verein Kreatives Chemnitz e. V. sischen regionalen suche

» Gibt es in der Nachbarschaft/in der Region/im Bundesland noch an-
dere ahnliche Projekte?

vor allem die GréRRe der jeweiligen Areale und des angebundenen Or-
tes interessant:

» Einzelne Fabrik oder Produktionsgeldande mit mehreren Gebauden?
» Grolistadt oder Kleinstadt? Metropole oder landlicher Raum?

Die Steckbriefe wurden im Projektverlauf weiter ausgearbeitet und op-
timiert, um die Funktion als einfache Kommunikationsplattform ftr Ei-
gentiimer von Industriebrachen, kreative Raumsuchende und Akteure,
kommunale Verwaltung und andere Entscheidungstrager bestmdglich
zu erfullen.

Neben einer Ubersichtlichen Vorstellung des jeweiligen Industrieareals
mit

* Foto

* regionaler Lagegrafik

* Grolke

» Baujahr

« Baukosten

» Mietpreisen (regionale Vergleichsmiete und Objektmiete)
* historischer Entwicklung

« aktueller Entwicklung

gibt es
* Links zur Website (falls bereits vorhanden)
» Kontaktdaten von aktiven Ansprechpartnern vor Ort (Eigentimer,

Betreiber, Architekten etc.).

Die Abbildung geplanter bzw. aktueller Nutzung wird grafisch unter-
stutzt durch einen

¢ Zeitstrahl und
* Icons fir die einzelnen Kreativwirtschaftsbranchen’.

Dieser Aufbau ermdglicht dem Nutzer der Website eine schnelle Vor-
auswahl nach eigenen Kriterien.



2.3.1. Alter Schlachthof Karlsruhe | Baden-Wiirtemberg

)
ALTER SCHLACHTHOF -
ALTER SCHLACHTHOF 19
76131 KARLSRUHE
WWW.ALTERSCHLACHTHOF-KARLSRUHE.DE

Karlsruhe
N

T 307.263
9 Hochschulen
16 Forschungseinrichtungen

Stand: 2014

Alter Schlachthof
/O & 15 Min. mit OV

HBF o & 9 Min. mit Auto

Baujahr 1885
Ehemaliger Schlacht- und Viehhof

Nutzungen: u. a. Ateliers, Buroflachen,
Gastronomie, Veranstaltungsrdume,
Werbemarkt, Konzerte, Musik- und
Kulturzentrum, Menschenrechtszen-
trum

Grundstticksflache Uber 7 ha
Circa 60.000 m2 Nutzflache

Eigentimer: Karlsruher Facher GmbH
& Co. Stadtentwicklungs-KG (privat-
rechtliche stadtische Tochtergesell-
schaft); Betreiber: Karlsruher Facher
GmbH & Co. Stadtentwicklungs-KG

Umbaukosten/m2: k. A.

Finanzierung: Fordermittel und ange-
strebte Refinanzierung der Baukosten
durch die Mieten innerhalb der néchs-
ten 35 Jahre

Mietpreis/m2: ca. 5,00-8,00 €/m2
Ortsiibliche Vergleichsmiete: 8,50-

10,50 €/M2kaitmiete fur Biros und praxen, Stand 2013, Quelle
IHK Karlsruhe, Gewerbemietspiegel)

1885

Foto: Karlsruher Facher GmbH & Co. Stadtentwicklungs-KG (KFE)

~Nach der Stilllegung des Schlacht-
hofs Karlsruhe Ende 2006 begann
ein Gedanke langsam Umsetzung
zu finden. Man unternahm die ers-
ten Schritte, um das Uber 7 Hektar
groBe, mitten in der Stadt gelege-
ne ehemalige Schlachthofareal in
ein neues Zentrum fur Kultur- und
Kreativschaffende sowie kiinstleri-
sches Gewerbe zu verwandeln.

Entstanden ist der Kreativpark
Alter Schlachthof Karlsruhe, der
heute Kdinstlern und Kreativen
auBergewdhnliche Raumlichkeiten
und ein Ambiente bietet, das die
Verwirklichung innovativer Kon-
zepte und Ideen moglich werden
lasst.

Mit dem Bau des Schlachthofs
Karlsruhe wurde 1885 unter der
Leitung des Stadtbaumeisters
Wilhelm Strieder begonnen. Man
errichtete eine zweifliigelige Anla-
ge, die von einer Mauer umschlos-
sen am Rande der Stadt gelegen
war. Die Anlage ist bis heute in
ihrem Grundaufbau erhalten ge-
blieben, alte Gebaude mit Sand-
steinfassaden lassen noch immer
sichtbar werden, wie dieser Ort
einst genutzt wurde: auf der ei-
nen Seite der Schlachthof, in dem
geschlachtet und das Fleisch ver-
arbeitet wurde, auf der anderen
Seite der Viehhof, dort wurden
die Tiere begutachtet und Handel
getrieben. In den 1970er-Jahren
machten die erhdhte Fleischnach-
frage und verdnderte hygienische
Vorgaben eine Erweiterung des
Schlachthofs notwendig. (...) Die

i Bau
A Inbetriebnahme

ki
Wiederbelebung (halblegal) il

groben, eher zweckmaBigen Ge-
bdude der zweiten Bauperiode
schaffen einen reizvollen Kontrast
zu den anspruchsvoll und repra-
sentativ gestalteten Bauten des
spaten 19. Jahrhunderts und wer-
den ebenfalls in den Konversions-
prozess des Gelandes eingebun-
den.

()

Der Alte Schlachthof befindet sich
im Osten der Stadt Karlsruhe,
zentrumsnah und mit sehr gu-
tem Anschluss zur Autobahn und
zu offentlichen Verkehrsmitteln.
Nicht weit entfernt von den gro-
Ben Bildungseinrichtungen und di-
rekt neben dem Park von Schloss
Gottesaue gelegen, ist das Gelan-
de nicht nur Arbeitsplatz, sondern
auch Freizeitgebiet und Veranstal-
tungsort.™

Textauszug aus der Informations-
broschlire Alter Schlachthof Karls-
ruhe, KFE (Stand 2013), Informa-
tionen: Interview Juli 2016

R =
o

¢ d

& AuBerbetriebnahme
seit 1990er 2006
reative 11 11 kreative

B \Viederbelebung (offiziell)
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2.3.2. Altes Kranwerk Naunhof | Sachsen

ALTES KRANWERK _
LUTHERSTRASSE 10
04683 NAUNHOF
WWW.KRANWERK.COM

Naunhof
'l‘s,soo

Stand:03-2015

Altes Kranwerk
8 AR5 Min/mit OV
BF

Baujahr: 1946, Fertigstellung: 1955,
Kauf und Umbau: 2007

Nutzungen: Ausstellungen, Semina-
re, Theater, Konzerte, Werkstatten,
Lesungen, Gesprachs- und Vortrags-
veranstaltungen, Kantine, Freiflache
fir Hoffeste, Parkplatze etc.

Nutzflache: 900 m2 (in 2 Hallen) -
outdoor: 3800 m2

Grundstuicksflache: 4400 m?2

Privater Eigentimer

Umbaukosten: unbekannt (Eigenleis-
tung/Umbauzeit etwa 4 Jahre - keine
offentlichen Mittel)

Finanzierung: Ankauf ja - Umbau
keine

Mietpreis: keine Untervermietung

Konzept: ,Nach dem finanzierten
Kauf (2007) des Alten Kranwerkes
in Naunhof erfolgte durch den Be-
sitzer (Heureka-Leipzig) der Um-
und Ausbau zu einer Kultureinrich-
tung fur Seminare, Ausstellungen
und Konzerte. Es werden vor allem
im kinstlerischen und handwerk-
lichen Bereich Kurse angeboten,
welche auBerhalb der Regelange-
bote der VHS platziert sind. Die ver-
kehrsglinstige Lage nahe Leipzig,
aber auch die Autobahnanbindung
A 14 machen den Standort attraktiv.
Es wurden keinerlei kommunale,
staatliche oder europdische For-
derungen in Anspruch genommen
bzw. gewahrt." (www.kranwerk.
com) Stand Dezember 2016

Umbaukonzept und Nutzung:

,0. Der Campus - Zielsetzung war
die Instandsetzung von erhaltens-
werten Bauteilen und der Ruckbau
von nachtraglich gebauter, wertlo-
ser Substanz. Das bestehende Vo-
lumen blieb bis auf den Ausbau der
alten Schwerkraftheizung erhalten.
Die Tragstruktur des Hauses wurde
nicht verdndert. Das Umbauprojekt
respektiert die Qualitédten der Sub-
stanz im GroBen genauso wie im
Detail. Wichtig sind uns die rdum-
liche Wirkung, gute Funktionen
und ein Okonomisches Vorgehen.
Der Einbau einer solarunterstitz-
ten Brennwertheizung fiir den So-
zialtrakt, Seminarraum, Blro und
die Kiiche erfolgte bereits im De-
zember 2007. 1. Das Kapitol - ist
die groBe lichtdurchflutete Halle
(ca. 180 gm). Der Saal ist aus-

i Bau
A Inbetriebnahme

1945

Foto: H. Guter

gestattet mit mobiler Bestuhlung
und fur Ausstellungen, Seminare,
Theater und Konzerte geeignet. 2.
Das Kabinett - ist ein Seminarraum
(ca. 70 gm) fir Workshops + ein
Bibliotheksbereich  (Schwerpunkt
Okologie und alternative Energi-
en) fur Lesungen, Gesprachs- und
Vortragsveranstaltungen. 3. Die
Kantine (Bio- & Radlercafé) - ist
die gastronomische Versorgungs-
zentrale. 4. Die Kasematte - ist der
alte Heizungskeller mit ca. 100 gm,
nicht mehr nutzbar. 5. Freifliche/
Kranbahn - Die Freiflache mit Bau-
wagen und Spielgeraten ist geeig-
net fir Hoffeste, als Parkplatz fur
Wohnmobile und fiir Zeltstellplatze.
6. Halle II (Werkstatt) - In der
Halle II ist eine kleine kombinierte
Metall- und Holzwerkstatt unter-

gebracht.®  (www.kranwerk.com)
Stand Dezember 2016

Informationen: Eigentimer (Stand
Mérz 2015/aktualisiert Dezember
2016)

=

=

& AuBerbetriebnahme
1994 2007

31 kreative
A Wiederbelebung




2.3.3. Atelierfrankfurt Frankfurt/M.

| Hessen

)
ATELIERFRANKFURT _
SCHWEDLERSTRASSE 1-5
60134 FRANKFURT AM MAIN
WWW.ATELIERFRANKFURT.DE

Frankfurt
i‘ 687.775

2 Universitaten
16 Hochschulen
Stand 122075 Atelierfrankfurt

o

-

HBE A& 53 Min.zuFuR

& 17 Min. mit Auto
& 25 Min. mit OV

Ehemaliges Lagerhaus und Firmenzen-
trale der Latscha Lebensmittel AG

Baujahr: 1912

AuBerinbetriebnahme: Stand nie leer.
Nachdem die Latscha AG auszog, hat
Alexander Loulakis (der Vater von
Michael Loulakis) das Grundstiick
gekauft und das Gebdude fiir seine
Firma genutzt. Danach wurde es als
Aktenlager genutzt.

Eigentimer: Michael Loulakis

Betreiber: Atelierfrankfurt e. V.

Nutzungen: bildende Klnstler, andere
Kreative, Kantine, Veranstaltungen
und Ausstellungen

Nutzflache: 9.000 m2

Finanzierung/Forderung:
Unterstlitzung von der Stadt, groBe
private Spenden, Unterstitzung durch
den Eigentimer, Veranstaltungs-Ver-
mietung, projektbezogenes Fundrai-
sing

Miete/m2: 6,75-11 € (kalt)
Ortsubliche Vergleichsmiete: 10-17 €/

M2 (durchschnittiiche Kaltmiete fir Brofiachen, einfacher Standard,

Quelle: Gewerbemarktbericht 2016, IHK Frankfurt)

,Das ATELIERFRANKFURT eroff-
net nach einer zweieinhalbjahrigen
Phase der Planung, des Umbaus
und des Umzugs ein neues Do-
mizil im Frankfurter Ostend. Das
1912 errichtete Gebaude hat sich
in den letzten eineinhalb Jahren
von dem Aktenlager einer Bank zu
einem der groéBten Atelierhduser
Deutschlands entwickelt. (...) Als
wir das Gebaude im Januar 2012
zum ersten Mal besichtigten, fan-
den wir sechs Stockwerke ohne
Zwischenwande vor, in denen quasi
jeder verfigbare Zentimeter durch
Regale voller Akten ausgefillt war.
Diese 11.000 gm Nutzflache zu ei-
nem Atelierhaus mit Platz fir 140
Kinstler zu entwickeln, erforderte
viel Kreativitdt, gute Planung, aus-
reichend Geduld und einen langen
Atem. Nach und nach entstanden
Studios unterschiedlicher GroBe,
mehrere Ausstellungsflachen, Ver-
anstaltungs- und Gemeinschafts-
rdume, Lagerflache, Teekilchen,
Sanitaranlagen, Blrordume, ein
Vereinslokal und die nétige Infra-
struktur. (...)

Der Umbau ist noch nicht véllig ab-
geschlossen, doch nach eineinhalb
Jahren sind die Raumlichkeiten der
SchwendlerstraBe radikal verwan-
delt. Wa&hrend das Erdgeschoss
mit seinem neuen Eingansportal
vornehmlich den o6ffentlichen Cha-
rakter des ATELIERFRANKFURT
widerspiegelt, dienen die oberen
Stockwerke der individuellen und

i Bau
Al Inbetriebnahme

Foto: Mara Monetti

gemeinschaftlichen kreativen Ent-
faltung der Kinstler und Kreativen.

(.)

Das Kunstzentrum nimmt mit sei-
nem neuen Standort eine zentrale
und verbindende Funktion ein - als
eine doppelte Briicke zwischen Of-
fenbach und Frankfurt-City, bezie-
hungsweise Kunsthochschule und
Museumsufer (...). Und lasst so
neue Mdoglichkeiten der Koopera-
tion und des Austausches entste-
hen."

Text & Informationen: Atelierfrank-
furt e. V. (Stand Dezember 2016)

-
&8 =h

¢ =

& AuBerbetriebnahme

11 kreative
Umnutzung

197



198

2.3.4. Baumwollspinnerei Leipzig | Sachsen

Lelpzig
w 570.000
7 Hochschulen

9 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand: 02-2016

BAUMWOLLSPINNEREI

SPINNEREISTRASSE 7
04179 LEIPZIG
WWW.SPINNEREI.DE

HBF

o
/ & 25 Min. mit OV
=15 Min. mit Auto

o
Baumwollspinnerei

Baujahr 1884 (danach schrittweise
erganzt), Umbau seit 2001

Ateliers, Biroflachen, Werkstatten,
Gastronomie, Ausstellungsflachen,
Einzelhandel, 3x pro Jahr Kunstrund-
gange

Grundstiicksfléche ca. 6 ha

Circa 70.000 m2 vermietbare Flache
Privater Eigentimer
Umbaukosten/m?2: ca. 400 €/m?2

Finanzierung durch privat; Baukredit &
Foérdermittel

Mietpreis/m?2: ca. 3,00-4,50 €/m2
Nettokaltmiete, unterschiedliche Aus-
baustandards

Ortsibliche Vergleichsmiete: 7,00 €/
m2 far Baroflach

Quelle: AENGEVELT-RESEARCH)

Stand: Ende 2015,

e
il

Bau
Al Inbetriebnahme

,Hundert Kilnstlerateliers, elf Ga-
lerien, Werkstatten, Architekten,
Designer, Schmuck- und Modema-
cher, der Kuinstlerbedarf ,boesner*,
die Theaterspielstatte ,Residenz',
ein internationales Tanz- und Cho-
reografiezentrum, Druckereien,
das Kinstlerbuch ,Lubok', das
Kino ,LuRu' sowie, nicht zuletzt,
die gemeinniitzige HALLE 14 und
viele andere: Aus der ehemaligen
Fabrikstadt, die Anfang des 20.
Jahrhunderts zur gréoBten Baum-
wollspinnerei Kontinentaleuropas
angewachsen war, wurde am Be-
ginn des 21. Jahrhunderts eine der
interessantesten Produktions- und
Ausstellungsstatten fir zeitgends-
sische Kunst und Kultur in Europa.

Was seit den frilhen 1990er-Jah-
ren in der Spinnerei entstanden
ist, seit sich die ersten Kinst-
ler hier Ateliers einrichteten, war
nicht nur das Ergebnis aktiver
Planungen. Mut, groBes Interesse
an der Kunst und Experimentier-
freude vieler und seit 2001 auch
eine Verwaltungsgesellschaft und
Geschaftsfuhrung, die die Initi-
ativen forderte und mit Bedacht
nachhaltige Entscheidungen uber
den allmahlichen Aus- und Umbau
der Gebdude traf, trugen dazu bei,
dass die Spinnerei zu dem wurde,
was sie heute ist.

Maler und Fotografen, Bildhau-
er, Medien- und Konzeptkinstler
arbeiten ungestort in ihren Ateli-
ers. Besucher kdnnen in den Aus-

Foto: Kirsten Nijhof

stellungsflachen  zeitgendssische
Kunst sehen, (ber sie diskutieren
oder auch Werke kaufen. Drei Mal
jahrlich finden an Wochenenden
die Rundgange der SpinnereiGa-
lerien mit neuen Ausstellungen
und Veranstaltungen statt. Aber
auch sonst gilt: Galerien, die HAL-
LE 14, Werkstéatten, Laden und die
verschiedenen Firmen und krea-
tiv Tatigen freuen sich Uber Ihren
Besuch!™ (Textauszug von http://
www.spinnerei.de/aktuell.html  /
Stand Januar 2017)

Informationen: GF, Baumwoll-
spinnerei (Stand April 2015/
aktualisiert Januar 2017)

€

endgiltige Aufgabe der Baumwoll-
& spinnerei als Produktionsstandort

1884

1990 1993

31 kreative

Al Wiederbelebung




2.3.5. Besteckfabrik Aue | Sachsen

BESTECKFABRIK AUE
WETTINERSTRASSE 61
08280 AUE

Aue

.
'w 16.600

Stand:03-2015

BF

o
215 Min. zu FuB
= 5 Min. mit dem Auto

o
Besteckfabrik

Ehemalige Besteckfabrikation (zeit-
weise Rlstungsindustrie)

Aktuell leer stehend

Grundstiicksflache: ca. 2 ha

Nutzfldche: ca. 6.250 m?2
Umbaukosten: k. A.

Finanzierung/Férderung: Lage im
Stadtumbaugebiet

Mietpreise: k. A.

Noch keine (potenziellen) Mieter

ii Bau
At Inbetriebnahme
1850

»Nach der Griindung 1850 entstand
die Besteckfabrik als typisches Un-
ternehmen der Bergbaufolgeindus-
trie mit rasanter Expansion in der
Industrialisierung. Bis Mitte der
1920er-Jahre arbeiteten ca. 6.000
Personen im Unternehmen. Im
Zuge des II. Weltkrieges wurden
Ristungsglter produziert. Ab 1950
folgte die Wiederaufnahme der Be-
steckfabrikation.

Das Gebdude liegt innerhalb des
Auers Stadtumbaugebiet ,Sud-
westliche Innenstadt’ mit dem
Programmteil ,Aufwertung'. Der
denkmalgeschiitzte Gebaudekomplex
besteht aus drei Hauptabschnitten,
den sogenannten Blécken 1 bis 3.

Fiur die ehemaligen Fertigungssa-
le (Block 1 und 2), die sich im Ei-
gentum der GroBen Kreisstadt Aue
befinden, ist eine Nutzung als Kalt-

)

Foto: GroBe Kreisstadt Aue

lager angedacht. Eine erste Sanie-
rungsstufe (Hillensanierung) ist fir
die Jahresscheiben 2017/18 vorge-
sehen.

Fur die Nachnutzung sind weitere
Investitionen - vor allem fir den
Brandschutz und die technische Ge-
baudeausristung - notwenidig.

Eine (teilweise) Nutzung als Stand-
ort fir Kreativwirtschaft wird in Be-
tracht gezogen.

Das ehemalige Verwaltungsgebau-
de (Block 3) wurde an einen pri-
vaten Investor verauBert. Die um-
fangliche Sanierung ist hier bereits
abgeschlossen."

Text & Informationen: GroBe Kreis-
stadt Aue (Stand Februar 2015/
aktualisiert Dezember 2016)

S = S
P 8 w

¢ @ W

Aufgabe als Produktionsstandort
ohne Folgenutzung

m

1990 in Planung

& (kreative)
Wiederbelebung
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2.3.6. Das Rohm Schorndorf | Baden-Wiirttemberg

DAS ROHM
WEILER STRASSE 5
73614 SCHORNDORF
WWW.DASROEHM.DE

Schorndorf

f 39346

Stand: 12-2008

Das Rohm

&= 2 Min. mit Auto

Ehemalige Rosslederfabrik, dann
Gerberei

Baujahr: erste Gebaude ab 1866,
Erweiterungen bis 1950

Grundstlcksflache: ca 26.000 m2

Nutzflache: ca 20.000 m2, davon
10.000 m2 saniert

Eigentimer: Dr. Jirgen GroB, Fabrik
ist seit 150 Jahren in Familienbesitz

Umbaukosten: ca. 500 €/m?2

Finanzierung: privat und durch
Mieteinnahmen

Miete: 7-8 €/m2
Ortslibliche Vergleichsmiete: 11,30 €/

M2 (durchschnittiche Kaltmiete fur Buroflachen, Quelle: Immobilien-

scout24.de, Stand: Dezember 2016)

i Bau
A Inbetriebnahme

1866

@

,Die alte Lederfabrik Schorndorf
wurde 1866 an den Ufern der Rems
erbaut und vergréBerte sich bis
zur Stilllegung 1973 auf eine Gro-
Be von 2,5 Hektar. Die markanten
Backsteinfassaden strahlen einen
Charakter von Standhaftigkeit,
Qualitat und Tradition aus und um-
saumen zugleich reizvolle Nischen
und Platze, die der Entfaltung von
Kreativitat und Phantasie Raum
bieten.

Seit 2000 werden die Gebdude suk-
zessive zu hochwertigen Fldchen
saniert. Besonderer Schwerpunkt
liegt dabei auf dem Erhalt und der
Integration historischer Elemente
am Gebdude sowie alter Maschi-
nen, sodass nach der vollstandi-
gen Umnutzung und Sanierung des
kompletten Geb&udebestandes der
ehemalige  Lederproduktionspro-
zess sichtbar bleibt.

Die neu gestalteten Flachen mit
historischem Flair bieten eine hohe
Individualitdt und werden nach den
Winschen und Bedirfnissen der
Nutzer ausgebaut. Dabei gilt es,
mit viel Zeit und Liebe zum Detail
innovative Losungen fiur die immer
neue Herausforderung zwischen
dem ,Alten* und moderner Biro-
und Gewerbenutzung zu finden.

Mittlerweile leben und arbeiten
rund 70 Mieter wie Kreativschaffen-
de, Dienstleister und kleine Laden
zusammen in der alten Lederfa-
brik. Auf eine gute Mietergemein-

Foto: Rafael Krotz

schaft wird dabei ebenso viel Wert
gelegt wie auf die Forderung von
moglichen Synergieeffekten unter
den verschiedenen Gewerken. Die
erlebbare Geschichte der ehemali-
gen Gerberei sowie kulturelle Ver-
anstaltungen geben heute dem Ge-
lande einen besonderen Reiz.

Fir die Zukunft soll der Gewerbe-
standort stetig weiterentwickelt
werden, eine Gastronomie sowie
dauerhafte Ausstellungen oder ein
Museum sind nur einige der denk-
baren Mdglichkeiten.™

Text & Informationen: Dr. Jiirgen
GroB (Stand Dezember 2016)

Aufgabe als
Produktionsstandort

1973

2003

11 kreative
A Wiederbelebung




2.3.7. Die Pumpe Kiel | Schleswig-Holstein

DIE PUMPE _

HASSSTRASSE 22
24103 HAMBURG
WWW.DIEPUMPE.DE

Foto: Adalbert Schwede

,Die Pumpe - urspringlich ein  Filmférderung Hamburg Schleswig-
Pumpwerk zur Entsorgung der Kie-  Holstein) jungen Filmemacherln-
Kiel ler Abwdsser in die Férde - wurde  nen aus der Region die Mdglichkeit,
. 1929 im Herzen der Kieler Altstadt  ihre Arbeiten auf der Leinwand zu
'n‘ 243.148 errichtet. zeigen - zahlreiche Filmfestivals

3 Hochschulen
4 Forschungseinrichtungen

Stand: 12-2014
Die Pumpe /o

HBF & 16 Min. zu FuB
&= 6 Min. mit Auto

Ehemaliges Pumpwerk
Baujahr: 1929

Nutzungen: Arbeitsrédume, Blrorau-
me, Veranstaltungsflachen, Kino,
Gastronomie, Disco, Bar

Grundstiicksflache: 1.120 m2
Nutzflache: Gber 2.000 m?2
Eigentimer: Stadt Kiel
Betreiber: Die Pumpe e. V.
Umbaukosten/m2 : k. A.

Finanzierung/Foérderung: Landes-
hauptstadt Kiel; institutionelle Férde-
rung; Vermietung

Mietpreis/m2: k. A.

Die Pumpe hat im Krieg vereinzelte
Schaden erlitten, hat ihren Betrieb
aber nie eingestellt. Als ca. 1973
Ecke HassstraBe/Jensendamm das
neue Pumpwerk in Betrieb genom-
men wurde, hatte die ,alte Pum-
pe' ausgedient und das Gebd&ude
fiel in einen Dornréschenschlaf,
bis es 1979 wiederbelebt wurde:
In die weitlaufige Halle wurden
zwei Obergeschosse eingezogen
und auf nunmehr Gber 2.000 gm
Grundflache entstanden Arbeits-,
Veranstaltungs-, Kino-, Gastrono-
mie-, Disco-, Bar- und Blrordume.
Das machtige Pumpenrad (Pumpe
Nr. 2, von ehemals insgesamt vier
Pumpen) im Erdgeschoss lieB man
stehen, zu dekorativen Zwecken
kann es sich sogar noch drehen.

()

Nicht zu vernachlassigen ist (...)
das Engagement der Pumpe fiir den
kunstlerischen und kreativen Nach-
wuchs - vor allem in den Bereichen
Film und Musik: So ist die Pumpe
heute der einzige Ort in Kiel, an
dem Nachwuchsbands, -musiker
und -DJs ihre Musik regelmaBig
ausliben und einem groéBeren Pub-
likum unter professionellen Bedin-
gungen vorstellen kdnnen. Ebenso
bietet das kommunale Kino (ge-
meinsam mit der Filmwerkstatt der

und Kurzfilmabende mit neues-
ten Produktionen aus der Landes-
hauptstadt, der Region und ganz
Schleswig-Holstein geben dazu
reichlich Gelegenheit.

Mit seinem Engagement fir ein
reichhaltiges, abwechslungsreiches
und immer kreatives Programm
spricht die Pumpe in ihren Rau-
men vom Keller bis zum Dach, von
der Disco bis zum Kino, vom Kon-
zert bis zur Ausstellung, von der
Arbeitsgruppe bis zur politischen
Diskussion jahrlich Uber 100.000
Besucherinnen und Besucher an -
und damit erfillt sie immer wieder
ihren wichtigsten Auftrag: ein offe-
nes Haus fir alle Birgerinnen und
Burger zu sein."

Textauszug & Informationen: www.
diepumpe.de (Stand Mérz 2016)

m = S
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i Bau
A Inbetriecbnahme & AuBerbetriebnahme
1929 1960 1979
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2.3.8. Dietzoldwerke Leipzig | Sachsen

DIETZOLDWERKE _

FRANZ-FLEMMING-STRASSE 9

04179 LEIPZIG
WWW.DIETZOLDWERKE.COM

Leipzig

' 570.000

7 Hochschulen
9 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand: 02-2016

HBF
o

(o]
Dietzoldwerke

& 30 Min. mit OV
22 Min. mit Auto

Ehemals Produktion von N&geln, Pelz-
konfektions- und Kirschnerei-Artikeln
und Elektroschaltgeraten.

Eigentimer: Birgit & Mathias Mahnke
Baujahr: 1905

Aufgabe als Produktionsstatte: Mitte
der 90er

Nutzungen: Werbeagentur, eine Gale-
rie, eine Artist Residency sowie ca. 40
bildende Kiinstler

GrundstlicksgréBe: 13.000 m2
Nutzflache: 9.000 m2

Finanzierung/Forderung: allein, ohne
Banken

Miete/m2: mind. 3 € kalt
Ortsilibliche Vergleichsmiete: 7,00 €/

m?2 fur Broflachen, Stand Ende 2015,

Quelle: AENGEVELT-RESEARCH)

Zweites Projekt: Atelierhaus Druckfar-
benwerke Franz-Flemming-StraBe 15

,Die Dietzoldwerke, gelegen im
Stadtteil Leutzsch, bieten Vviel
Raum und Potenzial fur Kanstler
und Kunstwerkstatten. Gepragt
sind die weitlaufigen Atelierflachen
vom einmaligen Architekturstil der
Jahrhundertwende.

Die Ateliers der Dietzoldwerke hal-
ten Flachen von bis zu 400gm be-
reit, welche durch groBe, denkmal-
geschitzte Fensterfronten mit Licht
durchflutet werden.

Neben den Arbeitsstatten verfligen
die Atelierhauser (Diezoldwerke +
Druckfarbenwerke) Uber urbane
AuBenflachen, welche immer neue
Perspektiven bieten ...

Auch verfligt das Gelande Uber ei-
nen denkmalgeschitzten Garten-
bereich mit altem Baumbestand,
welcher Stlick um Stlick hergerich-
tet wird - ebenso ist Urban Garde-
ning ein Thema.

Foto: M. Mahnke

Ein weiteres Highlight ist die groBe
Dachterrasse, welche einen weiten
Blick Uber den Leipziger Westen
gewahrt.

Beide Objekte (Dietzoldwerke und
Druckfarbenwerke) besitzen neu
eingebaute Zentralheizungen, neue
Béder, vorwiegend Teekichen,
neue Elektroinstallationen sowie
schonend renovierte Fenster und
Fassaden, die den Industriecha-
rakter bewahren sollen." (Quelle:
Exposé Atelierhduser Franz-Flem-
ming-StraBe, Leipzig)

Text & Informationen: Mathias
Mahnke (Stand Dezember 2016)

€

i1 Bau & Aufgabe als
Al Inbetriebnahme Produktionsstandort
1905 Mitte der 1990er seit 2014

11 kreative
B Wiederbelebung (auf dem Weg)




2.3.9. Eisfabrik Hannover | Niedersachsen

]
EISFABRIK
SEILERSTRASSE 15F
30171 HANNOVER
WWW.EISFABRIK.COM

Stand: 12-2015

Hannover

T 524.000

10 Hochschule

36 Forschungseinrichtungen
15 Berufsbildende Schulen

HBF ™ 9 Min. mit Auto
& 12 Min. mit OV

n\u R 22 Min. zu FuBd

Eisfabrik

Baujahr: ab 1898 (1943/44 zu 90 %
zerstort, Wiederaufbau nach der Wéh-
rungsreform, aber nicht in Génze, tw.
fehlen Stockwerke, im Hof eine ganze
Halle)

Nutzungen: Ateliers, Ubungs- und
Proberaume, Spielstatte und Tanzthe-
ater, Wohnateliers

Grundstiicksfldche: ca. 5.000 m2

Nutzfldche: grob geschéatzt 2.000-
2.500 m2

Eigentimer: kulturell nutzbare Rau-
me: Eisfabrik e. V., einige Wohnateli-
ers in Privatbesitz

Finanzierung / Forderung: Stiftung
Niedersachsen, EU-Mittel aus EFRE

Mietpreis/m2: 4,50-5,00 €/m2 Netto-
kaltmiete

Ortsubliche Vergleichsmiete: 6.75 €/

m2 far Barofischen, mittlerer Nut-
zungswert, Quelle: Mietspiegel fur Buros, Lager- und Ladenflachen, THK
Hannover, 2016)

,Die EISFABRIK in der Sidstadt
Hannovers ist ein Zentrum der
Kinste. Tanz, Theater, Musik, bil-
dende Kunst haben hier ihren Ort.
Die EISFABRIK ist dabei ebenso
Spiel- und Prasentationsstatte wie
Lebens- und Arbeitsraum. Auf dem
rund 5.000 gm groBen Geldnde ei-
ner ehemaligen Klareisfabrik gibt
es die Blaue Halle und die WeiBe
Halle (fur Ausstellungen) sowie
die Theatersdle Zentralhalle und
Schwarzer Saal. Daneben finden
sich Musikiibungsrédume, Tonstudi-
os und Kunstlerateliers.

Der EISFABRIK e. V. bildet seit dem
Kauf des Gelandes Ende 1999 das
verwaltungstechnische und organi-
satorische Dach. Hervorgegangen
aus dem Trégerverein EISFABRIK
ist er Eigentimer und Vermieter
der Veranstaltungshallen, Musik-
Ubungsraume und -studios sowie
Ateliers. Als Veranstalter tritt er
bei spartenibergreifenden Veran-
staltungen in Erscheinung (u. a.
EISFABRIK-Kultur-Sommerfest)
sowie als Initiator der Ausstellun-
gen Kunst in der WeiBen Halle. Im
EISFABRIK e. V. sind die Betreiber,

Foto: Ralf Mohr

Mieter und Freunde der EISFABRIK
organisiert.

Unter dem Dach der EISFABRIK ar-
beiten neben Einzelkinstlern und
Musikern folgende Gruppierungen:
COMMEDIA FUTURA als Betreiber
der Spielstatte fir Tanz und Theater
in der EISFABRIK, das Tanztheater-
Ensemble Landerer & Company, die
als Theaterkurs und Nachwuchs-
gruppe angelegte Formation Goren
& Rabauken sowie der Verein zur
Férderung der Fotografie in Han-
nover als Betreiber der Galerie fur
Fotografie (GAF)." (www.eisfabrik.
com, Stand Dezember 2016)

Text & Informationen: GF, Eisfabrik
& www.eisfabrik.com (Stand No-
vember 2015/aktualisiert Dezem-
ber 2016)

i Bau & Aufgabe als
Al Inbetriebnahme Produktionsstandort
1898 Anfang 1970er

yy  kreative

A Wiederbelebung
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2.3.10. Erzaufbereitungsgebaude Freiberg | Sachsen

1 Hochschule

Stand: 03-2015

ERZAUFBEREITUNGS-

GEBAUDE

HIMMELFAHRTSGASSE 31

09599 FREIBERG

WWW.CPBAU-FREIBERG.DE/COWOR-

KING.HTM

Erzaufbereitungs-
anlage o

BF o

R 26 Min. zu FuB
& 7 Min. mit dem Auto

Bis ca. 1945 Erzaufbereitungsgebaude

Baujahr: ca. 1938, Anbau Eindicker-
anlage fir die Erzwésche 1942

Nutzung: geplant sind eine kreativ-
wirtschaftliche Nutzung, z. B. FabLab
fir Metallverarbeitung, Coworking
Space (existiert bereits)

Grundsticksflache: k. A.
Nutzfldche: ca. 3.040 m2

Eigentimer: C+P Industrietechnik
GmbH & Co. KG, ein Tochterunterneh-
men der Christmann & Pfeifer Gruppe

Sanierungskosten: k. A.
Finanzierung: k. A.

Mietpreis/m?2: k. A.

LAuf dem Gelande von Christmann &
Pfeifer in Freiberg befindet sich
neben dem Hauptverwaltungsge-
baude und der Stahlfertigung das
denkmalgeschitzte alte Erzaufbe-
reitungsgebdude und damit eine
industrielle Struktur, die genau die
raumlichen Freirdume bietet, die
von Kreativen, Freiberuflern und
jungen Entrepreneurships benétigt
wird, um entwicklerisch tatig zu
werden. Im Zuge der Bestandssi-
cherung des Aufbereitungsgebau-
des wurde das Dach saniert.

In einem ersten Schritt wurde in
der vierten Etage des Hauptgebau-
des von Christmann & Pfeifer ein
Coworking Space installiert, um
hier den Grundstein zum Griinder-
und Kreativnetzwerk zu legen. Der
Coworking Space ist derzeit voll
besetzt.

Mieter ist das Griindernetzwerk Sa-
xeed mit Griindern der TU Freiberg.
Saxeed betreut die Griinder in dem
,Freiberg Innovation Incubator'-
Programm direkt. Diese enge Zu-
sammenarbeit tut dem Standort
insgesamt gut.

Geplant ist, dass dieser Coworking
Space in das Aufbereitungsgebau-
de zieht, sobald es mithilfe nied-
rigschwelliger Instandsetzung akti-
viert ist. Im zweiten Schritt wird als
Kern des Aufbereitungsgebdudes
eine Lehrwerkstatt und Metallver-
arbeitung, inklusive FablLab-Nut-
zung, eingerichtet.

Dariiber hinaus bietet das Ge-
baude verschieden geschnittene

ii Bau
A Inbetriebnahme
1938 1945
& AuBerbetriebnahme

Foto: Christmann & Pfeifer

Raumlichkeiten (Buros, Werkstatt,
Entwicklungsatelier) fiir Start-ups,
Grinder, Freiberufler und KMUs,
denen eigene Raume wichtig sind,
fir die der Coworking Space keine
Alternative ist und die Interesse an
der Nutzung der Infrastruktur des
Gebaudes haben. Die Raumlichkei-
ten werden auf diese Weise mit der
KuK- und Griinderszene mitwach-
sen. Kurzbeschreibung der ehema-
ligen Aufbereitung: angeschlosse-
ner mehrgeschossiger Bilroturm
mit bis zu 80 gm groBen Biros.
Drei Ebenen mit ca. 700 gm groBen
Flachen. Im hinteren Teil befindet
sich der Eindicker, ein kesselarti-
ger, architektonisch interessanter
Raum, mit 630 gm Nutzflache und
mehreren anliegenden Einzelbiiros.
Unter dem Giebeldach befindet sich
ein groBzligiger Raum mit hohem
Potenzial fur Veranstaltungen.™

Text & Informationen: Marketing-
abteilung Christmann & Pfeifer
Gruppe (Stand Oktober 2015/aktu-
alisiert Dezember 2016)

& (kreative)
Wiederbelebung
in Planung
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2.3.11. Essenzen-Fabrik Zerbst | Sachsen-Anhalt

ESSENZEN-FABRIK
KASTANIENALLEE 5
39261 ZERBST
WWW.ESSENZEN-FABRIK.DE

Zerbst

T 22055

Stand: 12-2015

Essenzen-Fabrik
o

£|> & 2 Min. mit Auto
BF

Ehemalige Nutzung: Fabrik zur
Herstellung von Fruchtessenzen, dann
Fabrik fur Felle und Haute

Baujahr: 1888

4.000 m2 GrundstticksgroBe, Fabrik-
grundstlick und Garten

Nutzflache: 250 m2 (+ zus. 50 m2
Sanitar und Abstellflache)

Eigentiimer: Urenkelin des Firmen-
grinders: Stefanie Kélling

Umbaukosten: bis jetzt
60.000-70.000 €, ist aber noch im
Prozess. Sehr viel wird in Eigenarbeit
durchgefihrt.

Finanzierung: durch Férderantrage

Miete: zurzeit gibt es keine
Vermietung

ii Bau
Al Inbetriebnahme

1888

]

.Der Begriff ,Essenz' bezeichnet
das Wesen der Dinge. In unserem
Versténdnis sind Kunst, Kultur und
Kreativitat Essenzen des mensch-
lichen Zusammenlebens. Das We-
sentliche ist das, was aus uns sel-
ber kommt, unabhangig davon,
woher wir kommen, wie reich wir
sind oder welche soziale Stellung
wir einnehmen.

Das Kultur- Innovationszentrum
,Essenzen-Fabrik' in Zerbst ist aus
einer Initiative von Arbeitslosen,
Schiilern und Studenten hervorge-
gangen und hat sich seit 2004 als
ein Anlaufpunkt fur Kulturarbeit in
Sachsen-Anhalt etabliert. Bekannt
geworden durch Musikveranstal-
tungen im ehemaligen Kesselhaus
wird inzwischen ein Vvielfaltiges
Kulturprogramm angeboten, das
Theater, Film, Lesungen und Aus-
stellungen einschlieBt. Dank nied-
riger Eintrittspreise konnen diese
auch von Menschen mit geringen
finanziellen Mdoglichkeiten besucht
werden. Uber Workshops und Se-
minare wird versucht, Kindern und
Jugendlichen Impulse zu geben,
kreativ zu werden und ihr Leben
selbst in die Hand zu nehmen.

Ausblick - die Zukunft der Essen-
zen-Fabrik

Die Essenzen-Fabrik soll Jugendli-
chen und Arbeitslosen ein Umfeld
bieten, selbststandig zu lernen,
sich miteinander auszutauschen,
eigene Ideen zu entwickeln und

Foto: Essenzen-Fabrik, S.+ F. Kélling

umzusetzen. Dazu soll das teilwei-
se baufdllige Gebdude mit seinen
mehr als 500 gm Nutzflache und
Kunstlerhof instand gesetzt und
umgestaltet werden. Im Seiten-
trakt enstehen Ateliers und Kinst-
lerwohnungen, Werkstatten und
Gewerberdume. Die gemeinsam
genutzte Infrastruktur und ein zen-
trales Café bieten Raum fir Aus-
tausch und gegenseitige Anregung.
In der Veranstaltungshalle werden
neben einem Kulturangebot auch
eigene Werke der Offentlichkeit
prasentiert, ein Hofladen bietet ein
Sortiment eigener Produkte. Das
Werkhofkonzept wird durch ein Sti-
pendienprogramm unterstutzt, das
Arbeitslosen und Nachwuchskinst-
lern den Weg in die Selbststandig-
keit ermoglicht.™

Text & Informationen: www.es-
senze)n-fabrik,de (Stand Januar
17,

iy [

|

& Aufgabe als

Pro
1989

uktionsstandort

seit 2002

11 kreative
A Wiederbelebung
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2.3.12. ExRotaprint Berlin | Berlin

EXROTAPRINT _

GOTTSCHEDSTRASSE 4
13357 BERLIN
WWW.EXROTAPRINT.DE

42 Hochschulen
70 Forschungseinrichtungen
Stand:12:2014 ExRotaprint Berlin

¢ & 21 Min. mit OV

o = 10 Min. mit Auto

e Baujahr: um 1904, Erweiterungsbau-
ten 1955-59

+Arbeit, Kunst, Soziales", je ein Drittel
der Flachen werden vermietet an: pro-
duzierendes Gewerbe, Kiunstler oder

andere Kreative, soziale Einrichtungen

Grundsticksflache: ca 8.400 m?2

Circa 10.000 m2 vermietbare Flache

Eigentimer: ExRotaprint gGmbH
mittels 99-jahrigen Erbbaurechts;
Bodeneigentiimerinnen: Stiftung trias
und Edith Maryon

Sanierungskosten/m?2: ca. 420 €/m2

Finanzierung Uber 60 % Baukredit, 22
% Mieteinnahmen, 18 % Fordermittel
Mietpreis/m?2: ca. 3,00-5,00 €/m2 Net-
tokaltmiete, unterschiedliche Ausbau-
standards

Ortsubliche Vergleichsmiete: 8,50 €/

m2 (Schwerpunktmiete, Netto/kalt fiir Biroflachen, Quelle: Pressemittei-
lung 2015, Immobilienverband Deutschiand 1VD)

~ExRotaprint ist das ehemalige
Produktionsgelande des Druck-
maschinenherstellers Rotaprint in
Berlin-Wedding. Seit 2007 entwi-
ckelt, vermietet und saniert die
von Mietern gegriindete, gemein-
nitzige GmbH ExRotaprint den
Gewerbestandort fur eine hetero-
gene Nutzung aus Gewerbebetrie-
ben, Kulturschaffenden und sozi-
alen Einrichtungen. Mittels eines
99-jahrigen Erbbaurechts besitzt
die ExRotaprint gGmbH die denk-
malgeschitzten Gebdude, der Bo-
den ist Eigentum der Stiftung trias
und Edith Maryon. Mieteinnahmen
flieBen in die gemeinnitzigen Zie-
le von ExRotaprint. Mit der Kombi-
nation aus Gemeinnutzigkeit und
Erbbaurecht hat ExRotaprint ein
Eigentumsmodell umgesetzt, das
Spekulation und Profit mit dem Ge-
lande ausschlieBt und die Nutzung
an selbst definierte Ziele bindet.
ExRotaprint wird Uberregional als
ein von den Nutzern entwickeltes

Foto: Daniela Brahm, ExRotaprint gGmbH

Modell wahrgenommen, das eine
sozial integrative, langfristig stabile
und finanziell tragfahige Perspekti-
ve fir alle schafft."

Text & Informationen: ExRotaprint
gGmbH (Stand Dezember 2015,
aktualisiert Januar 2017)

i Bau & Aufgabe als
A Inbetriecbnahme Produktionsstandort
1904 1989 2005

11 Griindung der
A Mieterinitiative




2.3.13. Feinkost eG Leipzig | Sachsen

FEINKOST eG -
KARL-LIEBKNECHT-STR. 36

04107 LEIPZIG

WWW.FEINKOSTGENOSSENSCHAFT.DE

Leipzig
T 570,000

7 Hochschulen
9 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand: 02-2016

HBF
o "
/ & 11 Min. mit OV

o ® 9Min. mit Auto

Feinkost eG

Baujahr: 1853 (Mehrfachnutzungen:
Brauerei 1853-1921, dann Konser-

venfabrik; VEB Feinkost Leipzig von
1952-1992, Umbau seit 2007

Mittlerweile ansdassig: kleine Un-
ternehmen (Mode, Design, Biicher,
Handwerk); freischaffende Architek-
ten, Journalisten, Grafiker, PR-Berater
und Kinstler; im Sommer Freiluftkino
und -theater

Raumflache: ca. 5.000 m2

Eigentimer: Kunst- und Gewerbege-
nossenschaft Feinkost eG

Umbaukosten: ca. 4,5 Mio. €

Finanzierung durch Eigenleistung
(,Muskelhypothek"), Mikrokredite,
Sponsoring

Mietpreis: je nach Lage und Ausbau-
standard 1,00-10,50€/m?2

Ortsubliche Vergleichsmiete: 7,00 €/

m2 (durchschnittliche Nettokaltmiete fiir Birofldchen, Stand: Ende 2015,

Quelle: AENGEVELT-RESEARCH)

i Bau
A Inbetriebnahme
1853

Die Gebaude des ehemaligen VEB
Leipziger Feinkost wurden ur-
sprunglich zwischen 1853 und
1879 als Brauerei errichtet. In den
1920er-Jahren wurde die Brauerei-
nutzung durch Nahrungsmittelpro-
duktion ersetzt. Nach dem zweiten
Weltkrieg und bis zur Wiederverei-
nigung 1990 nutzte der VEB Fein-
kost das gesamte Areal inklusive
der Tiefenkeller zur Konservenpro-
duktion. Danach war das Geldnde
von Leerstand geprégt, bis sich
Mitte der 90er-Jahre erste Gewerbe
als Zwischennutzer ansiedelten, die
auch zur Instandhaltung beitrugen.
Das Feinkostgeldande entwickelte
sich zu einem soziokulturellen Zen-
trum der lebendigen Leipziger Sid-
vorstadt.

Durch den Eigentumsiibergang von
der Treuhand an die Kunst- und
Gewerbegenossenschaft  Feinkost
eG im Jahre 2008 konnten diese
Strukturen stabilisiert werden: Das
Feinkostgeldnde hat sich zu einem
bekannten Kunst-, Kultur- und Ge-
werbehof entwickelt, der nach wie
vor ein Anziehungspunkt fiir alter-
native Gewerbetreibende, freie Kul-
turschaffende sowie flr Touristen
und ,Kiezvolk' gleichermaBen ist.

Die auf dem Feinkostgelénde ansés-
sigen MieterInnen sind als Genos-
senschaftsmitglieder auch Miteigen-
timerInnen, die auf demokratische
Weise an der Fortentwicklung des
Geléndes teilhaben:

Das Prinzip Genossenschaft ga-

Foto: Marlene Opel

rantiert Mitverantwortung und Mit-
sprache. Das Sanierungskonzept
fur das unter Denkmalschutz ste-
hende Ensemble beruht auf dem
Grundsatz: Sicherung - Erhalt - Er-
neuerung. Die gesamte Gebaude-
struktur wird in einem Konzept der
sanften Sanierung schrittweise wie-
der in Nutzung gebracht, wobei sich
die Nachnutzung an die baulichen
Gegebenheiten der historischen
Substanz anpasst. Der Vorteil die-
ser Konzeption liegt neben der Ein-
haltung der denkmalpflegerischen
Zielsetzung vor allem im Erhalt der
auBergewdhnlichen, geschichtsbe-
dingten Atmosphéare des Gelandes.
Durch hohe Selbstbauanteile soll
ein moderates Mietniveau erreicht
werden, um Einstiegsmdoglichkeiten
flr alternative und kreative Gewer-
be zu schaffen."

Text & Informationen: Kunst- und
Gewerbegenossenschaft Feinkost

eG (Stand Mé&rz 2015/aktualisiert

Dezember 2016)

@
o

¢ @ W

Aufgabe als

Pro«

1992

uktionsstandort

2007

33 kreative
Al Wiederbelebung
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2.3.14. Hempelsche Fabrik Plauen | Sachsen

HEMPELSCHE FABRIK
HOFWIESENSTRASSE 22
08527 PLAUEN

Plauen
65200

1 Berufsakademie

Stand: 12-2015

BF

o

&30 Min. zu FuBl
= 6 Min. mit Auto

Hempelsche Fabrik

Bis 1990 - Bleicherei, Farberei und
Veredlungsanstalt fur textile Produkte
als wichtigstes Nebengewerbe der Sti-
ckerei- und Spitzenindustrie, danach
Leerstand

Baujahr: 1830

Grundstiicksflachen: Freiflachen
12.500 m2, denkmalgeschutzter Park
6.740 m2

Nutzflache der ehemaligen Produkti-
onshalle: ca. 3.000 m2

Eigentimer: Stadt Plauen

Sanierungskosten: ca. 2,2 Mio. €

Finanzierung: Férderung durch EFRE
und SSP (Soziale Stadt Programm)

ii Bau
A Inbetriebnahme
1830

~Der Denkmalkomplex ,Hempel-
sche Fabrik' mit seiner GroBe und
dem seit 1830 gewachsenen Ge-
baudebestand vermittelt ein au-
thentisches Bild eines Betriebes der
industriellen Textilausristung.

Die Chemische Bleicherei, Farberei
und Appreturanstalt F.A. Hempel
war eines der bedeutenden Plaue-
ner Unternehmen des 19. und noch
zu Beginn des 20. Jahrhunderts
und eine der groBten hiesigen An-
stalten dieses Gewerbezweiges.

Kurzbeschreibung ehemalige Pro-
duktionshalle: Die viergeschossige
Produktionshalle mit Raumabmes-
sungen von ca. 17 x 60 m und einer
mittelachsigen Stltzenreihe wurde
als Mauerwerksbau errichtet. Fir
die Unterbringung neuzeitlicher
Spannrahmen wurden bauzeitlich
nahezu stitzenfreie Produktions-
rdume bendtigt.

Das dritte Obergeschoss ist auf-
grund einer Stahlfachwerkkon-
struktion, welche sich Uber die
gesamte Gebdudebreite spannt,
als stltzenfreier lichtdurchfluteter
Raum besonders flexibel nutzbar.

Das Dach und die straBenseitige
Giebelwand wurden in den letzten
drei Jahren notgesichert. Das Ob-
jekt wird in Kiirze fest verschlossen
und vor Vandalismus geschutzt.

Angedachte Nachnutzung: Un-
ter dem Titel ,Manufaktur 2020
erarbeitet die Stadt Plauen in
Anlehnung an das Integrier-

Foto: Stadt Plauen

te Stadtentwicklungskonzept ein
Nachnutzungsprojekt, welches die
Ansiedlung innovativer Unterneh-
men der Kreativwirtschaft unter
Einbeziehung vorhandener Kultur-,
Bildungs- und Forschungseinrich-
tungen vorsieht.

Umfeld: Das bestehende histori-
sche Industriegebiet wird denk-
malgerecht hergerichtet. Einige
Gebaude werden durch die Stadt
Plauen mit Fordermitteln abgeris-
sen. Eine attraktive Freiflachenge-
staltung in Verbindung mit bereits
vorhandenen touristischen Attrak-
tionen (Weisbachsches Haus, We-
berhauser, Komturhof) lassen hier
ein attraktives neues Wohn- und
Arbeitsumfeld angrenzend zur his-
torischen Altstadt entstehen.™

Text & Informationen:
Stadt Plauen (Stand Mérz 2015/
aktualisiert Dezember 2016)
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& Aufgabe als
Produktionsstandort

1990

ab 2016
kreative
& Wiederbelebung auf dem Weg




2.3.15. Karl-Liebknecht-Schacht Oelsnitz | Sachsen

KARL-LIEBKNECHT-
SCHACHT
PFLOCKENSTRASSE

09376 OELSNITZ
WWW.BERGBAUMUSEUM-QELSNITZ.DE

@

[E

Oelsnitz
T 10500

Stand: 12:2015,

d
Karl-Liebknecht-Schacht
R 29 Min. zu FuB
= 5 Min. mit Auto

(Neuoelsnitz) O

e  Historische Bergbauschachtanlage

e Teilweise leerstehend
e Nutzflache: 30.150 m2

e Nutzung: Bergbaumuseum, sonstige

Mieter und weitere Anfragen

e  Eigentimer: Landkreis/privat

~Als der Zwickauer Bergfaktor Karl
Gottlob Wolf am 7. Januar 1844
in Neuoelsnitz ein abbauwirdiges
Steinkohlenfléz in 9 m Tiefe fand
und als Erster dort bergmannisch
Kohle gewann, war das die Ge-
burtsstunde des Bergbaus in der
Region Lugau-Oelsnitz.

Von da an wurden hier die ,Schwar-
zen Diamanten' in einer wechsel-
vollen Geschichte der Schachte
und Bergwerksgesellschaften ge-
fordert.

Bis 1900 etwa arbeiteten im Revier
neben vielen kleineren etwa 30
wirtschaftlich bedeutende Schach-
te. 1869 kam der Kaiserin-Augusta-
Schacht hinzu, der sich durch meh-
rere Um- und Erweiterungsbauten
von 1923 bis 1940 zur modernsten
Steinkohlenférderanlage Deutsch-
lands entwickelte. 1946 wurde er
in ,Karl-Liebknecht-Schacht' umbe-
nannt.

Wegen des Riickgangs der Vorkom-
men beschloss 1967 die Regierung
der damaligen DDR, den Steinkoh-
lenbergbau im Lugau-Oelsnitzer
Revier einzustellen. Am 31. Mérz
1971 verlieB der letzte Kohlenhunt
den Karl-Liebknecht-Schacht. Bis
zu diesem Zeitpunkt waren im ge-
samten Revier 142 Mio. t Steinkoh-
le geférdert worden.

Nach der Stillegung begann in
den markantesten Ubertageanla-
gen des einstigen ,Karl-Liebknecht-
Schachtes' ab 1976 der Aufbau des

i1 Bau & Aufgabe als
Al Beginn des Steinkohleabbaus Abbaustandort
seit ca.1850 1970 ab 1976

“ Aufbau Museum

Foto: Stadt Oelsnitz

Bergbaumuseums Oelsnitz. Zehn
Jahre spater konnte es zum ,Tag
des Bergmanns' am 4. Juli 1986
erdffnet werden. Es wurde seitdem
mehrfach umgebaut und erwei-
tert." (http://www.bergbaumuse-
um-oelsnitz.de/museum/geschich-
te.html - Stand Januar 2017)

,Die stadtentwicklungspolitische
Bewertung sieht den Standort als
Schul- und Sportzentrum sowie
Einzelhandels- und Kulturstandort.
Eine weitere (teilweise) Nutzung
als Standort fir Kreativwirtschaft
wird bei der weiteren Konzeptent-
wicklung ebenso in Betracht gezo-
gen." (Stadt Oelsnitz - Stand De-
zember 2016)

Informationen: Stadt Oelsnitz
(Stand Mérz 2015/aktualisiert De-
zember 2016)

C L

| d

in Planung

komplette (kreative)
Wiederbelebung
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2.3.16. Koppel 66 | Hamburg

KOPPEL 66
KOPPEL 66
20099 HAMBURG
WWW.KOPPEL66.DE

Hamburg

i‘ 1.762.791

17 Hochschulen
31 Forschungseinrichtungen

Stand: 2014

Koppel 66

oo "
o & 12 Min. mit OV
= 4 Min. mit Auto
A 10 Min. zu FuB

HBF

@

Baujahr: 1924

Ehemalige Maschinenfabrik, Dreherei,
Lager

Nutzungen: Kunst und Kunsthand-
werk, Verkaufsmessen, Veranstaltun-
gen, Lesungen, Konzerte, Workshops

Nutzflache: ca. 400-500 m2 auf drei
Stockwerken

Eigentiimer: Stadt Hamburg

Betreiber: Hausverwaltung AG der
Stadt Hamburg (Koppel e. V. hat Mit-
spracherechte)

Umbaukosten: k. A.

Finanzierung: Stadt Hamburg
Mietpreis/m2: ca. 5,00-6,00 €/m2
Nettokaltmiete

Ortsiubliche Vergleichsmiete: 9,60 €/

M2 (netto kalt Schwerpunkimiete fur Buroflachen, Quelle: Tmmo-
bilienverband Deutschland, 2015--)

»~Nur die Laufkatze unter dem gro-
Ben Glasdach erinnert heute noch
an die urspringliche Nutzung der
ehemaligen Maschinenfabrik, die
1924 im Stil des Hamburger Art
Deco, einer Abwandlung der ,Neu-
en Sachlichkeit' nach Schumacher,
erbaut wurde. Das Gebaude wur-
de bis 1928 fir den Maschinen-
bau als Dreherei genutzt - dann,
bereits nach vier Jahren, wurde
die Produktion eingestellt. Es gibt
Recherchen, nach denen die Fabrik
wéhrend des Krieges unter Hitler
sogar als Revolverdreherei benutzt
wurde. Danach stand das Haus leer
und diente lange Zeit,1000 Tépfen'
als Lager.

Vor 30 Jahren, im Februar 1981,
wurde das Haus fir Kunst & Hand-
werk, die KOPPEL 66, eroffnet. Flr
den Erhalt der urspriinglichen Idee,

abe als

Foto: Koppel66.de

Neuvermietungen und Interes-
senwahrung der Mieter wurde der
gemeinnutzige Verein Forderkreis
Koppel 66 e. V. gegriindet. Der
Verein hat bis heute die Aufgabe,
Kunst und Kunsthandwerk zu for-
dern und der Offentlichkeit zugéng-
lich zu machen.

Zurzeit arbeiten 20 Kinstler und
Kunsthandwerker in zwdlft dem
Publikum offen stehenden Werk-
statten und Ateliers. Im Erdge-
schoss des Hauses findet man
auBerdem das Kunstforum der GE-
DOK und das Café Koppel."

Text & Informationen: Koppel 66 e.
V. (Stand Mérz 2016)

i1 Bau & Aufg
A Inbetriebnahme Produktionsstandort

1924 1945

¢ b

11 kreative
A Wiederbelebung




2.317.

Kreativfabrik Freital | Sachsen

)

Ifreital

KREATIVFABRIK
FREITAL F3
POISENTALSTRASSE 21
01705 FREITAL
WWW.TGF-FREITAL.DE

39.300

Stand: 03-2015

© Kreativfabrik
®9 Min. zu FuB
= 6 Min. mit Auto

Baujahr 1894

Seit 2013 Modellprojekt im ,Mo-
dellvorhaben Kreativwirtschaft in
Sachsen™

Circa 8.000 m2 Grundstucksflache
Circa 5.900 m2 Nutzfladche

Eigentimer: Kommune

,Die Lederfabrik F.G. Sohre AG war
ein Unternehmen im Stadttel Deu-
ben der groBen Kreisstadt Freital.
Die Produktion wurde 1991 einge-
stellt. Von 2000 bis 2014 befand
sich das Fabrikgebdude in Freital
in Privatbesitz. Seitdem wurden
groBe Teile der Fabrik abgerissen.
Die noch erhaltenen Gebaudeteile
stehen unter Denkmalschutz, wer-
den aber nicht genutzt.

e
11 Bau

A8 Inbetriebnahme

1894

Produktionsstandort ohne F

Fotomontage: Stefan Jarmer

Seit 2013 ist die Lederfabrik als
Modellprojekt Teil der Foschungs-
arbeit ,Niedrigschwellige Instand-
setzung brachliegender Indus-
trieanlagen mit nutzerorientiertem
Umbau zu kostenoptimierten Ar-
beitsraumen fir die Kreativwirt-
schaft — Kreativfabrik Freital'."

(www. kreative-produktions-
staedte.de) Stand April 2015,
aktualisiert Januar 2017

JUN
%N

Lo5K
E e

Aufgabe als 5%
olgenutzung

1991 seit 2013 Modellprojekt
geplante kreative 11
Wiederbelebung . |
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2.3.18. Kulturfabrik Apolda | Thiiringen

KULTURFABRIK
APOLDA

DR. KULZ-STRASSE 4
99510 APOLDA
WWW.KULTURFABRIK-APOLDA.COM

Apolda

T 21812
1 Berufsbildende Schule

Stand: 12-2015

BF

2

A 14 Min. zu Fu8
O & 4Min. mit Auto
Kulturfabrik Apolda

Baujahr: 1921

Nutzungen: Ateliers, Burofléachen,
Werkstatten, Kursraume, Ausstel-
lungsfléachen, Ubungsséle

Grundstuicksflache: ca. 1.000 m2

Nutzflache: ca. 3.000 m?2

Eigentimer: Stadt Apolda

Betreiber: Firma ,Frau Miller-GbR"

Finanzierung: Mieteinnahmen, Werbe-
auftrage, Kunstkurse

Mietpreis/m2: ca. 3,50 € (Quelle:
eBay Kleinanzeigen)

Ortslibliche Vergleichsmiete: 4,10 €/

m2 fur Barofiachen, mittlerer Nutzwert,
Quelle: pi 2009/2010, D

»Die Kulturfabrik Apolda gehért zu
den Pionieren der kulturellen Um-
nutzung und Wiederbelebung ehe-
maliger industrieller Produktions-
statten.

In dem fur die Firma Karl Kdcher
Woll- und Strickwaren 1921 gebau-
ten Haus wurden ab 2012 Ateliers
und Biros eingerichtet und drei
groBe, helle Hallen fiir Ausstellun-
gen und Veranstaltungen vorberei-
tet.

Diese wurden von Beginn der Um-
nutzung regelmdBig bespielt und

i Bau
A Inbetriebnahme
1921

Foto: Sibylle Miller

die Angebote erfreuen sich einer
groBen offentlichen und medialen
Aufmerksamkeit.™

Text & Informationen: Kulturfabrik
Apolda (Stand Februar 2016)

|

Aufgabe als
Produktionsstandort
2004 seit 2012

11 kreative
A Wiederbelebung
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2.3.19. Kunst KaBberg Kieselstein Chemnitz | Sachsen

.

.

.

KUNST KASSBERG
KIESELSTEIN 3K

HORST-MENZEL-STRASSE 12

09112 CHEMNITZ
WWW.KIESELSTEIN.DE

Chemnitz

T 242,000

1 Hochschule
2 Forschungseinrichtungen
7 Berufsbildende Schulen

Stand:03-2015

HBF

0
o~ R 28 Min. mit OV

) 3K =10 Min. mit Auto
Kieselstein

Historisches Wohn- und Gewerbegebiet

Baujahr: 1894

Nutzung: ehemals VEB Drahtziehma-
schinenwerk Griina

Grundstiicksflache: ca. 21.000 m2

Nutzflache (Gebdude): ca. 12.000m2;
Freiflachen: ca. 1500 m2

Eigentimer: privat seit 2005
Umbaukosten: ca. 600.000 €

Finanzierung: Finanzierung mit Eigen-
mitteln, GroBteil Bank

Mietpreis: (kalt; Unterschied zwischen
Gewerbe und Kunstler): ca. 4,50 € bis
1,00 €/m?2

Ortsubliche Vergleichsmiete: 5,50 €/

2 (durchschnittliche Nettokaltmiete fur Biroflachen, mittlerer Nut-
zungswert, Quelle: piegel,

+Auf dem Chemnitzer KaBberg, ei-
nem der groBten Griinderzeitvier-
tel Europas, wird der Uber hundert
Jahre alte Industriestandort Arno-
Loose-Park behutsam von einem
Standort der Industrie zu einem
Standort von Wirtschaft, Kunst und
Kultur umgestaltet.

An einem denkmalgeschitzten
Industriestandort vermieten wir
Biro-, Gewerbe- und Atelierflachen
sowie Parkplatze.

Das 3K beinhaltet die Entwick-
lung, das Mit- und Nebeneinander
von industrieller Spitzentechnologie,
Handwerk, Kunst, Kultur, Event,
Gastronomie und ist Plattform fir
gesellschaftliche Diskussionen, ein-
gebettet in lebendige Wohnstruktu-
ren als organisch wachsender, wirt-
schaftlich selbststdndiger und von
Subventionen unabhé&ngiger Teil
des Chemnitzer Lebens. Wir pfle-
gen die Industriekultur.

{{ Bau
A Inbetriebnahme
1894

Foto: KIESELSTEIN GmbH

Wir bieten Atelier- und Veranstal-
tungsraume fir Kinstler und Kul-
turschaffende zu attraktiven Kon-
ditionen. Unser besonderer Fokus
gilt dem kiinstlerischen Nachwuchs
und dem in den Bereichen Kunst,
Kunsthandwerk und Kultur tatigen
Unternehmer.

Wir knlpfen an die Traditionen des
Chemnitzer Unternehmertums an
und beférdern Kunst und Kultur mit
dem Ziel, die Lebensqualitat an ei-
nem hervorragenden Wohnstandort
in Chemnitz zu erhéhen." (Quelle:
http://kieselstein.de/de/3K/Was_
ist_ 3K_1193.html, Stand Dezem-
ber 2016)

Informationen: Eigentiimer (Stand
Mai 2015/aktualisiert Dezember
2016)

s
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seit 2005

1)
Al kreative Umnutzung
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2.3.20. Kunstkraftwerk Leipzig | Sachsen

KUNSTKRAFTWERK _

SAALFELDERSTRASSE 8B
04179 LEIPZIG

WWW.KUNSTKRAFTWERK-LEIPZIG.COM

Leipzig
§ 570000
7 Hochschulen

9 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand:02-2016

__oHBF

o
Kunstkraftwerk & 1 Std.zu FuBl
# 16 Min. mit Auto
& 20 Min. mit OV

Ehemaliges Gaswerk, ab 1900 Elektri-
zitatswerk

Baujahr: 1863, 1900 Umbau und In-
betriebnahme als Kraftwerk II

Nutzung: Ausstellungen, Veranstaltun-
gen, Symposien, Workshops, Mee-
tings, Theater und Konzerte

Grundstticksflache: ca. 7.000 m2

Nutzflache: ca. 2.300 m2

Eigentimer: privat

Umbaukosten: k. A.

Finanzierung: k. A.

Mietpreis: k. A. (abhangig von Raum
und Konzept und der Art der Veran-
staltung)

& Bau
1863

,HeiB und laut. So missen wir uns
das alte Heizwerk Lindenau an der
Saalfelder StraBe auf der Hohe
seiner Zeit vorstellen. Von 1964
bis 1992 brannte im Kesselhaus in
drei riesigen Kohledfen das Feuer,
gefuttert von Kohlebunkern, an-
gefacht von Druckluft, Uberwacht
von Kesselwértern, Schichtfihrern,
Aschemadnnern. Mit der erzeugten
Thermik wurde Wasser erhitzt und
Uber Rohrleitungen zu den Abneh-
mern geliefert: Industriebetriebe
im Leipziger Westen. (...)

Wer heute durch die denkmalge-
schitzten Hallen und Keller geht,
kann ihre Geschichte mit Han-
den greifen. Die Fundamente der
Heizkessel sind erhalten, dazu
ein Kohletrichter, ein Staubfilter,
Dampfverteiler, Férderbander, die
Schaltzentrale und anderes mehr - kein
postindustrieller Charme, sondern
authentische Erinnerung. Dabei
waren die knapp drei Jahrzehnte als
Heizwerk im VEB Energiekombinat
Leipzig nur eine Etappe in der Vita
des imposanten Klinkerbaus. 1863
als Gaswerk errichtet, wechselte
die Anlage um 1900 in den Besitz
einer StraBenbahngesellschaft und
lieferte als Elektrizitatswerk Bahn-
strom fir die Strecken im Leipzi-
ger Westen." (Textauszug, Quelle:
http://www.kunstkraftwerk-leip-
zig.com/de/geist-geschichte.html,
Stand Januar 2017)

~Das Kunstkraftwerk im Leipziger
Westen bietet einen professionellen
und auBergewdhnlichen Rahmen
fur groBe und kleine Veranstaltun-
gen. Im Kunstkraftwerk haben Sie

Foto: Kunstkraftwerk GmbH & Co. KG

die Chance, den Charakter Ihrer
Veranstaltung mit der Architektur
des Gebdudes zu verbinden. Uber
drei Etagen erstrecken sich ver-
schiedene R&aumlichkeiten; zwei
groBe Industriehallen mit Blh-
ne flir Events und Banketts; eine
Show-Kiiche und zwei Seminar-
raume, welche individuell gestalt-
bar und flexibel nutzbar sind. Die
sorgfaltige Sanierung des ehemali-
gen Heizkraftwerks hat bewusst die
sichtbaren Details der Industriege-
schichte bewahrt. So erhielt das
Kunstkraftwerk sein stimmungsvol-
les und einzigartiges Ambiente und
ist somit eine Location mit dem be-
sonderen Etwas.“ (Quelle: http://
www.kunstkraftwerk-leipzig.com/
de/vermietung.html, Stand Januar
2017)

Informationen:
Kunstkraftwerk GmbH & Co. KG
(Stand Januar 2017)

SRR
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ii Umbau und & i
Al Inbetriebnahme als Kraftwerk Il Stilllegung
1900 1992 2015
31 kreative

A Wiederbelebung




2.3.21. Kunstwerk Koln | Nordrhein-Westfalen
1
KUNSTWERK ]
DEUTZ-MULHEIMERSTR. 127
51063 KOLN

WWW.KUNSTWERK-KOELN.DE

Foto: Robert Winter, Ansicht: Erosie fiir Cityleaks Urban Art Festival Cologne auf der Riickseite des Gebaudes

Koln

T 1.024 Mio.
19 Hochschulen
1 Universitat

Stand: 122014

Kunstwerk

& 15Std. mit OV
&= 45 Min. mit Auto

Teil des ,KHD Motorenfabrik"-Kom-
plexes, im Geb&dude des Kunstwerks
wurden Gummifdden produziert

Baujahr: ca. 1927

Nutzung: 80 Kunstlerateliers, 15
Proberaume, Ausstellungen, Veran-
staltungen und Partys

Grundstiicksfldche: etwas tiber 1.000
m?2

Nutzflache: 4.758 m2

Eigentimer: privat (CG Gruppe)
Betreiber: Kunstwerk e. V.

Umbaukosten: hauptsachlich Auflagen
(Brandschutz etc.) umgesetzt, insg.
1,9 Mio. € und 400 €/m2

Finanzierung: Kredit bei der Sparkas-
se Uber 1,8 Mio. €, 300.000 € Forde-
rung vom Kulturamt, Eigeneinnahmen
des Vereins, viel Eigenarbeit

Mietpreis: 5,40 €/m2 kalt + 2,25 €
Nebenkostenvorauszahlung + Mit-
gliedschaftsbeitrag

Ortsiibliche Vergleichsmiete: 8-11

€/l’ﬂ2 (Mittlere Mietspanne, K&ln Ost, Quelle: greif-contzen Im-
mobilien, Biromarkt Koin 2016)

,Im Jahre 1864 zog die Kdlnische
Gummifadenfabrik auf das Gelan-
de an der Deutz-Milheimer Str.
127-129. 1972 folgte das Berufs-
bildungszentrum der Stadt Koln.
Im Jahr 1995 entstand mit Uber
200 Kunstlern der Kunst- und Ge-
werbehof Deutz und die Griindung
des Vereins/Atelierhauses ,Kunst-
schalter e. V.. Heute arbeiten ca.
150 Kinstler und Musiker in den 80
Ateliers und 15 Proberdaumen. Das
Ziel des Vereins ist die Férderung
von Kunst und Kultur, gegeben
durch die Méglichkeit, professionel-
len bildenden Kinstlern und Musi-
kern kostenglinstige Ateliers und
Proberdume anzubieten.

Unterstitzt wird der Verein u. a.
durch die Ausschreibung der Jah-
resgabe 2016 und des Kunstprei-
ses 2017, auBerdem vom Foérder-
kreis KunstWerk Koéln e. V./Freunde
des KunstWerk Kéln e. V.. Als selbst
verwaltetes Atelier- und Ausstel-
lungshaus finanziert der Verein das
kulturelle Programm, neben einer
kleineren Foérdersumme fir PiK
(Projektraum im Kunstwerk) des
Kulturamts der Stadt Koéln, in Ei-
genleistung.

Das KunstWerk nimmt regelmaBig
an der ,Milheimer Nacht' sowie
der ,Musumsnacht Koln' teil, hier
offnen die Kinstler ihre Ateliers,
es finden Konzerte, Performances
und vieles mehr statt. Auch bei
den jahrlich stattfindenden ,Offe-
nen Ateliers' nehmen die Kinstler

des KunstWerks teil. Zudem sind
im Veranstaltungsraum und in der
Ausstellungshalle immer wieder
Kooperationspartner und Projek-
te aus dem kulturellen Bereich zu
Gast.

Zum KunstWerk Koéln e. V. gehort
auBerdem der PiK - Projektraum
im Kunstwerk, dies ist ein nicht
kommerzieller Ausstellungsort fir
zeitgendssische Kunst. Er wurde
mit der Neueréffnung der 300 gm.
groBen Ausstellungshalle im Jahre
2012 gegriindet.

PiK wird durch einen unabhangi-
gen Ausstellungsausschuss gelei-
tet. Dieser bietet ein professionel-
les Ausstellungsprogramm, indem
er Kinstlern und Kuratoren Raum
flr eigene Projekte zur Verfligung
stellt."

Text & Informationen: Kunst-
werk Kéin e. V. (Stand Dezember
2016)

R P

|

if Bau & Aufgabe als
Al Inbetriebnahme Produktionsstandort
1927 k. A. 1995

31 kreative

Wiederbelebung
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2.3.22. Leuchten Manufactur Wurzen | Sachsen
LEUCHTEN MANUFACTUR
BADERGRABEN 16
04808 WURZEN
WWW.LMW-WURZEN.DE on

Wurzen

ﬁ 16.000

Stand: 12-2014

Leuchten Manufactur
o

BF®

Ehemalige Broncewarenfabrik

Baujahr: 1830

Nutzung: Leuchtenmanufaktur
Grundsticksflache: 7.520 m2

Nutzflache: 5.682 m?2

Eigentiimer: SBF Spezialleuchten-
fabrik GmbH

Umbaukosten: k. A.

Finanzierung: k. A.

Mietpreis: k. A.

{{ Bau
A |nbetriebnahme
1830

| & 3Min. mitAuto

,Eines der  &ltesten Traditi-
onsunternehmen in Wurzen
ist die ehemalige Sachsische
Broncewarenfabrik, die im Jah-

re 1862 am Badergraben gegrin-
det worden ist. Das heutige daraus
aufgebaute  Unternehmen, die
SBF Spezialleuchten GmbH, stellt
am Standort Leipzig-Baalsdorf
Beleuchtungssysteme fir Schie-
nenfahrzeuge her (u. a. fur die
Deutsche Bahn, Siemens und Bom-
bardier).

Am Standort Wurzen produziert
mittlerweile nur noch die Leuch-
ten Manufactur Wurzen GmbH, ein
von der SBF Gruppe abgespaltenes
und eigensténdiges Unternehmen,
welches hochwertige historische
Beleuchtungskérper herstellt (z.
B. Kronleuchter in historischen Ge-
bauden, wie dem Reichstag und
der Semperoper). Die Produk-
te werden weltweit vertrieben."
(Quelle: Gutachten, Leuchtenma-
nufactur, 2011, Wolfgang Kleiber,
Petra Schébel)

,Die Leuchten Manufactur Wurzen
wird ihre Produktion in absehbarer
Zeit verlagern. Geb&dude und R&u-
me kénnen aufgrund ihrer zent-
ralen, innerstadtischen Lage, der
kompakten Bauweise und der hof-
artigen Gelandestruktur zu einem
interessanten und lebendigen Ma-
nufaktur- und Kreativquartier um-
gebaut werden. Da einzelne Hauser
stéandig in Nutzung waren und der

Foto: rb architekten *

Leerstand entsprechend begrenzt
war, kann neben dem schrittwei-
sen Ausbau die Nutzung durch
verschiedene einzelne Akteure
kurzfristig starten - insbesondere
dann, wenn die angestrebte Nut-
zermischung wieder vorrangig aus
Werkstatten und Ateliers besteht.®

Text: rb architekten (Stand: No-
vember 2016), Informationen: SBF
Spezialleuchten GmbH (Stand No-
vember 2016)

*(Auf dem Foto zu sehen ist der Kopfbau am Bader-
graben 16 mit dem Eingang zum Hof. Die Leuchten
Manufactur Wurzen GmbH ist in einem Geb&ude im
riickwértigen Teil des Areals anséssig.)

NI
D 8 w
¢ @ B

ab 2017

any

kreative
& Folgenutzung geplant
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2.3.23. Mandau-Hofe Zittau | Sachsen

MANDAU-HOFE
AUSSERE OYBINER
STRASSE 14/16
02763 ZITTAU
WWW.VBG-GMBH.DE

Zittau
T 26,000

1 Hochschule

Stand:03-2015

BF,
Mandau-Héfe /O .
20 Min. mit OV
#= 5 Min. mit Auto

Ehemalige Textilfabrik
Baujahr: 1904-1922

Nutzung: Gewerbe- und Lagerfldchen
ab 20 m2

Grundstiicksflache: ca. 24.800 m2
Nutzflache: ca. 21.200 m2

.

.

Eigentimer: Verwaltung Berliner
Grundstticke GmbH

Umbaukosten: bisher 1,5 Mio. €
Finanzierung: Eigenmittel

Mietpreis: ab 1,00 €/m2 Nutzflache
zzgl. 0,50 € Betriebskostenpauschale
und jeweils zzgl. 19 % Mwst.

Ortsiibliche Vergleichsmiete: k. A.

@

Historische Entwicklung & Konzept

Die Schubert's Fabrik wurde als Un-
ternehmen von Hermann Theodor
Schubert als kleine Lohnférberei
bereits 1862 gegriindet. 1904 wur-
de eine Zwirnerei und N&hfaden-
fabrik gebaut. Es kam zu einer Er-
weiterung und Modernisierung der
Anlagen und 1933 wurde in Zittau
die Baumwollspinnerei aufgenom-
men. Bei einer Beschaftigung von
Uber 1.000 Personen stellte die Fir-
ma Hermann Schubert in den 30er-
Jahren Gespinste aus Baumwolle
und Zellwolle, Nahzwirn, Fabrika-
tionszwirn und Schlichtketten her.
Bis zum Ende des Zweiten Welt-
krieges blieb die Firma ein reines
Familienunternehmen. Bis 2005
wurde an diesem Standort weiter
Textil produziert, danach ging das
Unternehmen in Konkurs. 2009
Ubernahm die Verwaltung Berliner
Grundsticke GmbH' als Eigentia-
mer die ehemalige Textilfabrik.

Die Verwaltung Berliner Grund-
sticke GmbH (VBG) ist ein mittel-
stédndisches Unternehmen, 1927
gegriindet, das in Zittau, Berlin-
Kreuzberg und Berlin-Tegel drei
denkmalgeschiitzte Gewerbehofe
betreibt. Gegenstand des Unter-
nehmens ist die grundsatzlich un-
befristete Vermietung von Wohn-
und Gewerbeimmobilien unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunk-
ten und im Einvernehmen mit den
Mietern. Die Hofe werden jeweils
von einem Ansprechpartner mit

i Bau
Al Inbetriebnahme
1904

Foto: Verwaltung Berliner Grundstiicke GmbH

Dienstsitz auf dem Gewerbehof
verwaltet.

Derzeit werden die Mandau-Hofe
von einem Fahrradladen, einem
Sportgeschaft fur Outdoor Som-
mer und Winter mit Spezialisie-
rung auf Wintersportgeraten und
von Dienstleistungsunternehmen
als Lager und Gewerbeflache sowie
von der Kleinkreativwirtschaft ge-
nutzt."

Text & Informationen:
Verwaltung Berliner

Grundstiicke GmbH

(Stand April 2015/aktualisiert De-
zember 2016)

& Aufgabe als
Produktionsstandort

2005 seit 2009

31 kreative
Al Wiederbelebung




218

2.3.24. Martini-Quartier Sudhaus Kassel | Hessen

MARTINI-QUARTIER

SUDHAUS
KOLNISCHE STRASSE
34117 KASSEL

.

.

.

Kassel

T 200500
1 Universitat

Stand: 12:2015

Martini- o—0 HBF
Quartier

& 10 Min. zu FuB
#= 3 Min. mit Auto

Ehemaliges Sudhaus, Martini-Brauerei
Baujahr: 1896

Nutzung: geplant sind: Kunstmuseum,
Ateliers, Cafeteria, Architekturbiiro

Grundstiicksflache: ca. 600 m2
Nutzflache: ca. 1.000 m2

Eigentimer: derzeit noch Einbecker
Brauhaus AG, MQ Projektentwick-
lungsgesellschaft steuert den Verkauf

Umbaukosten: noch nicht ermittelbar
Finanzierung: noch offen

Mietpreis: ZielgréBe: max. 8 € Warm-
miete fir Buroflachen/3,50 € Kaltmie-
te fir Museum etc.

Ortsiibliche Vergleichsmiete: 5,50-

6,50 €/M2 (durchschnittiiche Kaltmiete fur Burofiachen, mittlerer
Quelle: IVD Stand 2016)

,Martini-Quartier Kassel

Umnutzung einer innerstddtischen
Bauerei-Brache mit einer Gesamt-
flache von 15.000 gm in ein ge-
mischt genutztes Stadtquartier.
Schwerpunkt des Konzeptes ist es,
eine moglichst groBe Vielfalt unter-
schiedlicher Akteure und Nutzun-
gen zu erzeugen. Das betrifft ne-
ben unterschiedlichen Wohnformen
(Baugruppen, Genossenschaften,
sozialer Wohnungsbau, betreutes
Wohnen etc.) auch die Integrati-
on von gewerblichen, kulturellen
und sozialen Einrichtungen. Hier-
zu hat sich eine Projektentwick-
lungsgesellschaft gegrindet, die
Uber einem Vorkaufvertrag mit
der Brauerei das Grundstlick gesi-
chert hat und nun die zukinftigen
Nutzer und Bauherren sucht und
managt. Die Vergabe der neun bis
zehn Einzelgrundsticke erfolgt bei
festen Grundstickspreisen Uber die
Qualitat der Projekte und vor allem
deren Beitrag zum Quartiersgedan-
ken im Sinne von vielféltigen Ange-
boten fiir die Gemeinschaft.

Ziele des stadtebaulichen Konzep-
tes:

1. Entwicklung eines urbanen und
gemischten Stadtquartiers:

kleinteilige Nutzungsmischung, un-
terschiedliches Wohnangebot, so-
ziale Mischung, Integration von
kulturellen, kreativen und sozialen
Angeboten und Nutzungen

2. Stadtebauliche und architektoni-
sche Qualitdten:

i Bau
Af Inbetriebnahme
1896

Foto: Matthias Foitzik

Anknipfen an bestehende Struk-
turen, Integration erhaltenswerter
Bausubstanz, integratives Stell-
platzkonzept, 6kologische Bauwei-
se (,Reinheitsgebot")

3. Hochwertige private, o6ffentliche
und gemeinschaftliche Freirdu-
me:

offentliche Durchquerung, Quar-
tiersplatz um das alte Sudhaus,
private Garten und Terrassen, ge-
meinschaftliche Garten

4. Beteiligung unterschiedlicher

Bauherren:

private Baugemeinschaften, sozia-
le Trager, Genossenschaften, lokale
Investoren®

Text & Informationen: Matthias
Foitzik, MQ Projektentwicklungsge-
sellschaft mbH (Stand Dezember
2016)

-
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Aufgabe als
Produktionsstandort

2015 ab 2018

kreative
& Wiederbelebung geplant




2.3.25. Milchhof Arnstadt | Thii

ringen

MILCHHOF ARNSTADT
PFARRHOF 1

99310 ARNSTADT
WWW.MILCHHOF-ARNSTADT. DE

Arnstadt
‘i 25.092

Stand: 12-2008

4 5 Min. zu FuB

e Ehemalige Molkerei
e Baujahr: 1928

e Nutzung: geplant sind Veranstaltun-
gen und Tagungen, Ausstellungsfla-
che, Ateliers fiir Klinstler, Werkstat-
ten flr lokale Handwerker, Blro-,
Besprechnungs- und kleine Tagungs-

rédume, zwei Wohnungen, Sommercafé

auf der Dachterrasse
e Grundstiicksflache: ca. 3.000 m2

o Nutzflache: ca. 1.700 m2 auf drei
Etagen + Dachterrasse

e Eigentimer: Baudenkmal Milchhof
Arnstadt GmbH (seit Ende 2004)

o Betreiber: Dr. Jan Kobel/Baudenkmal
Milchhof Arnstadt GmbH

e Finanzierung: Denkmalpflege und Kul-
turférderung des Landes Thiringen

* Mietpreis: geplant sind 4,00€-12,00 €/
m2

e Ortsubliche Vergleichsmiete: 4,00 €/

M2 (durchschnittiiche Kaltmiete fur Biroflachen, mittlerer Nutzungswert,
2009/2010)

D

,Der Milchhof ist als Einzeldenk-
mal unter Schutz gestellt. Der Ver-
fall des Gebdudes begann nach
der Wende 1990, mit dem Ende
der Nutzung als Milchhof. Das Ge-
baude ist geschadigt durch rabia-
te Umbauten aus Zeiten der DDR,
Pliinderungen auf der Suche nach
Rohstoffen, Vandalismus und ein-
dringenden Regen. Die Baudenk-
mal Milchhof Arnstadt GmbH hat
es sich zum Ziel gesetzt, das Ge-
baude denkmalgerecht wieder-
herzustellen. Eine Notsicherung
stellte Anfang 2015 die Entwdsse-
rung der Dachfldchen wieder her.
Der Milchhof ist nicht nur fir Arn-
stadt ein markantes Bauwerk der
Wirkungsgschichte der Bauhausar-
chitektur, der Bauhausasthetik, der
Bauhausfunktionalitat form follows
function. Er ist ein unverzichtba-
rer Teil des durch Kriegszerstdrung
und Abbruch empfindlich geschma-
:ertéan Bauhauserbes in Deutsch-
and.

Der Milchhof Arnstadt steht inmit-
ten des historischen Gewerbege-
bietes der Stadt auf einem 3.000
gm groBen Eckgrundstiick und hat
eine Gesamtnutzflaiche von circa
1.700 gm verteilt auf drei Etagen
und eine Dachterrasse.

Das Gebdude soll mit einer ge-
mischten offentlichen-gewerbli-
chen-privaten Nutzung in seinem
Bestand dauerhaft gesichert wer-
den und als Schlisselgebaude fir
die Wiederbelebung eines bis heute
weitgehend brachliegenden Quar-
tiers, des alten Gewerbegebiets am
Muhlgraben, fungieren.

Mit der Sanierung des Milchhofs
ware ein Startzeichen gegeben fir
eine Quartiersbeplanung, die ver-

i Bau
A Inbetriecbnahme
1928

Foto: Dr. Jan Kobel

sucht, die neuesten Erkenntnisse
der Stadtplanung im Sinne einer
wohlproportionierten Mischnutzung
aus Wohnen, Kreativwirtschaft,
wohnvertrdglichem Gewerbe, Gas-
tronomie, Freizeit-, Erholungs- und
Griinfladchen paradigmatisch umzu-
setzen.

Last, not least ware der sanierte
Milchhof Arnstadt das perfekte Be-
griBungs- und Kulturzentrum fir
das projektierte Kunstfest ,Quin-
quennale Analoge Stadt' (siehe
hierzu Beitrag auf www.stadtrand-
notiz.de), das - erstmalig zum
Bauhaus-Jubildum 2019 startend,
dann alle funf Jahre wiederkehrend
- in Arnstadt einen internationalen
Kunstdialog installieren kénnte, mit
dem Ziel, Augen zu 6ffnen und Ide-
en zu entwickeln fir neue Nutzun-
gen der zahlreichen Geb&ude der
Stadt, die bis heute leer stehen."

Text & Informationen:
Dr. Jan Kobel, Martin Grunewald,
Walter Grunwald (Stand 2016)

& =

¢ =

& kreative
Wiederbelebung auf dem Weg

1990 seit 2014

& AuBerbetriebnahme
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2.3.26. Oranienwerk Oranienburg | Brandenburg

ORANIENWERK
KREMMENER STRASSE 43
16515 ORANIENBURG
WWW.ORANIENWERK.DE

Stand: 12-2014

Oranienburg

T 43640
1 Hochschule

Oranienwerk ©

& 25 Min. mit OV
= 7 Min. mit Auto

Ehemalige Stahlfederfabrik

Baujahr: 1916, 1950 kamen Erweite-
rungen hinzu

Nutzung: Ateliers, Blroflachen, Werk-
statten, Ausstellungen

Grundstucksflache: ca. 7.000 m2
Nutzflache: ca. 4.500 m2
Eigentiimer: privat

Umbaukosten: k. A. (Umbau in klei-
nen Schritten, je nach Bedarf)

Finanzierung: privat/Mieteinnahmen

Mietpreis: ca. 4,50 €/m2 kalt + 1,50 €
Nebenkostenpauschale

Ortsuibliche Vergleichsmiete: bis 7 €/m?2

bzw. Nutzwert gut, far Burofigchen, Stand

2016, Quelle: THK Potsdam)

i

,om ,Lost Place' zum Kulturstand-
ort Oranienwerk

Noérdlich von Berlin, am Oranien-
burger Kanal gelegen, steht ein fast
100 Jahre altes Industrieensemble
als ,Lost Place' mitten in Oranien-
burg.

Die ehemalige Stahlfederfabrik der
Firma Heintze & Blanckert wurde
in Teilen bereits 1916 errichtet und
bis in die 1950er-Jahre erweitert.
Vielen Oranienburgern ist das zu
DDR-Zeiten als Kaltwalzwerk ge-
nutzte Gebdudeensemble aus der
eigenen Lebensgeschichte gut be-
kannt. Noch bis 1989 als Indus-
triestandort genutzt, wurden groBe
Teile des ehemaligen VEB Kaltwalz-
werks Oranienburg in der Nach-
wendezeit abgerissen, um einer
neuen Bebauung Platz zu machen.

Erhalten geblieben ist ein spannen-
des und wunderschénes Gebaude-
ensemble mit einer architektonisch
interessanten Mischung aus dem
ehemaligen Betriebskulturhaus mit
Theatersaal und Kantine, groBen
lichtdurchfluteten Produktionshal-
len, kleineren Arbeitsraumen und
Werkstatten.

Nachdem der letzte Nutzer die Ge-
bdude vor einigen Jahren verlassen
hatte, wurde es im Jahr 2011 von
Christoph Miethke gekauft.

Christoph Miethkes Ziel ist es, aus
der ehemaligen Fabrik einen Kul-
tur- und Kreativstandort fir die

i Bau
A Inbetriebnahme
1916

Foto: oranienwerk.de

Stadt Oranienburg und die Region
Berlin/Brandenburg zu entwickeln
- das Oranienwerk.

Unter Einbindung der Nutzer ist ein
Standort der Kreativwirtschaft zum
Arbeiten, Produzieren, 6ffentlichem
Prasentieren, Vernetzen, Ausstel-
len und Veranstalten entstanden.”
(Quelle: http://www.oranienwerk.de/
oranienwerker/, Stand Dezember
2016)

Informationen: Eigentiimer, Orani-
enwerk (Stand Februar 2016)
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Aufgabe als
Produktionsstandort
1990 seit 2011
11 kreative
Al Wiederbelebung




2.3.27. OSTRALE Dresden | Sachsen

OSTRALE-
OSTRAGEHEGE
MESSERING 8

01067 DRESDEN
WWW.OSTRALE.DE

.

.

Dresden
i551.000

9 Hochschulen
4 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand:09-2016

Ostrale
O

& 19 Min. mit OV
o 13 Min. mit Auto

HBF

Ehemalige Stallungen & Heuboden
eines Schlachthofes

Baujahr: 1907

Nutzung: (Kunst-)Ausstellungen
Grundstlcksflache: 23.000 m?2
Nutzflache: 8.000 m2

Eigentimer: DGI - Gesellschaft flr
Immobilienwirtschaft mbH Dresden

Umbaukosten: ca. 3,2 Mio. €

Finanzierung: Foérderung und Spon-
soren
Mietpreis: 2,50 €/m?2

Ortsubliche Vergleichsmiete: 4,50—
9,00 €/m 2 (Burokaltmiete, einfacher - mittlerer Nutzwert,

Stand:2014, Quelle: Gewerbemieten Kammerbezirk Dresden, IHK Dresden)

i

,Benannt nach dem 1206 erstmals
erwahnten Dorf Ostra (Insel'),
diente das bewaldete Ostragehege
als Rotwild-Jagdgebiet von August
dem Starken. Der Name OSTRALE
entstand aus der Verbindung von
Ostragehege und Signale. So ist
auch das Erkennungszeichen der
OSTRALE, der rote Hirsch, mit der
Ortsgeschichte verbunden.

Innerhalb der Stadt Dresden ist
das heute als Flachennaturdenkmal
eingestufte Areal ein bedeutsames
Artenschutz- und Frischluftentste-
hungsgebiet. Das 1906 auf diesem
Gelénde von Hans Erlwein im Hei-
matstil entworfene Schlachthof-
ensemble dient der OSTRALE als
Hauptausstellungsflache. Seinerzeit
war es eine der gréBten und hoch
technologisiertesten Anlagen die-
ser Art in Europa - mit eigenem
Eisenbahnanschluss, autonomer
Energieversorgung und Abwasser-
reinigung.

Die Bombenangriffe auf Dresden
im Februar 1945 richteten schwe-
re Schaden an den Gebauden des
Schlachthofs an. Nach dem Wie-
deraufbau war hier das Dresdner
Fleischkombinat untergebracht, bis
der Betrieb 1992 eingestellt wurde.
Die verbliebenen historisch wert-
vollen Bauten des alten Schlacht-
hofs stehen heute unter Denkmal-
schutz. Weltweit bekannt wurde
der Gebdudekomplex durch das
Buch ,Schlachthof 5 oder Der Kin-
derkreuzzug' des amerikanischen

i1 Bau
A Inbetriebnahme
1907

Foto: rb architekten

Schriftstellers Kurt Vonnegut. Die
OSTRALE prasentiert sich an die-
sem geschichtstrachtigen Ort, der
eine spannungsvolle Wechselwir-
kung zwischen der ausgestellten
Kunst und den unsanierten, maro-
den Industriegebduden entstehen
lasst. Die beeindruckende Kulisse
aus 18 Futterstallen und ihren gi-
gantischen Heubdden im Oberge-
schoss, den Kleinviehstédllen im
Haus 11 (insgesamt 15.000 m2)
sowie der betonierten AuBenflache
und der grinen Brache (25.000
m2) bildet das Hauptareal der OS-
TRALE."

Text & Informationen: Andrea Hil-
ger (Stand Dezember 2016)

B = P

H

& AuBerbetriebnahme
1992 seit 2007

11 kreative
Al Wiederbelebung
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2.3.28. Palla Areal Glauchau | Sachsen

OTTO SCHIMMEL STRASSE/

PALLA AREAL

ECKE SCHERBERGPLATZ
08371 GLAUCHAU
WWW.GLAUCHAU.DE

&

Glauchau
T 2100

1 Berufsakademie

Stand: 03-2015

BF
Palla Areal & R 5 Min. zu Fu

Ehemalige Textilfabrik

Lage: zentrumsnah entlang der Ent-
wicklungsachse Bahnhof - Schloss

Inbetriebnahme: 1927/1928

Nutzung: leer stehend, noch keine po-
tenziellen Mieter, Weiternutzung offen

Grundstiicksfldche: Areal 2,9 ha
NNF: 8.600 m2

BGF: 13.550 m2

Eigentiimer: Stadt Glauchau
Umbaukosten: 3.300 €/m?2
Finanzierung: k. A.

Mietpreis: ortsublich - 2,5-7,5 €/m?2
je nach Sanierungsgrad und Lage,
4,5-5,5 €/m?2 fir sanierten Altbau je
nach Lage

Ortslbliche Vergleichsmiete: k. A.

»In direkter Bahnhofsndhe an einer
wichtigen innerstadtischen Verkehrs-
achse liegt das ehemalige Textilwerk
Palla. Die mit Saulen und Ornamenten
geschmiickten alten Fassaden sdumen
den Werksrand zur HauptstraBe hin.
Der Komplex gehért zu den stadtbild-
préagenden Bauten und ist derzeit wei-
testgehend ungenutzt. Der Komplex
entstand aus den Textilfabriken von
Ernst Seiffert (1928) sowie von BoB-
neck & Meyer (1927). Nach dem Zwei-
ten Weltkrieg wurden die Fabrikanten
enteignet und die Unternehmen zu den
VEB Palla - Textilwerken vereint. Die
beiden Fabrikgebdude wurden mitei-
nander verbunden und durch entspre-
chende Anbauten ergénzt. Die Anbau-
ten im rickwartigen Bereich wurden
nach Produktionsaufgabe bereits abge-
tragen. Die Gebdaude mit den stilvollen
Fassaden entlang der Entwicklungs-
achse ,Bahnhof - Schloss' der Glauchauer
Innenstadt konnten bislang erhalten
werden. Fir die Nachnutzung bzw.
Revitalisierung des Gebaudekomple-
xes wurden unterschiedliche Entwick-
lungsszenarien konzipiert, aufgrund
der GroBe der Anlage sowie des damit
verbundenen Finanzierungsbedarfs ist
die Umsetzung der entsprechenden
Konzepte allein aus stadtischen Mit-
teln derzeit keine realistische Zielgro-
Be. Dennoch engagiert sich die Stadt
Glauchau stark fiir den Erhalt der re-
prasentativen und identitatsstiftenden
Gebdude. Dazu gehéren insbesonde-
re das BoBneck-Meyer-Haus und das
Ernst-Seiffert-Haus. Hinzu kommt die
Villa am Eggsteig. Die Villa gehort nicht
unmittelbar zum Industriekomplex und
ist mit ca. 1.000 gm Nettonutzflache
das am leichtesten beherrschbare Ge-
bédude. Die reprasentative AuBenge-
staltung der Villa macht das Gebaude

i Bau
A Inbetriebnahme
1920

Foto: weberag mbH Glauchau

zudem fir Ansiedlungen aus der Kre-
ativwirtschaft attraktiv. Fir die beiden
urspriinglichen Fabrikgebdude gilt dies
gleichermaBen, aufgrund der jeweili-
gen GebdudegréBen bedarf es hierfir
jedoch komplexer Sanierungs- und
Nutzungskonzepte. Die bereits grob
skizzierten Entwicklungsszenarien se-
hen sowohl Bereiche mit niederschwel-
ligem Sanierungsgrad fir Kinstler und
Kreativwirtschaft sowie hochwertig sa-
nierte Einheiten fir Wohnen und Biros
fur Dienstleister, Ingenieurbiiros, Ar-
chitekten usw. vor.

Die Stadt Glauchau hat es sich zum Ziel
gestellt, wenigstens eines der repra-
sentativen Gebdude zu erhalten und
hierfir ein nachhaltiges, wirtschaftli-
ches Sanierungs- und Nutzungskon-
zept zu entwickeln."

Text & Informationen: Westsdchsi-
sche Entwicklungs- und Beratungs-
gesellschaft Glauchau mbH

(Stand Februar 2015/aktualisiert
Dezember 2016)
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2.3.29. Paradiesfabrik Zwickau | Sachsen

PARADIESFABRIK
AM BRUCKENBERG 10
08066 ZWICKAU

Zwickau
1 5200

3 Fachhochschulen

Stand: 032015

c§"ar.':\cliesfal:)rik

BFo—
A 28 Min.zu Ful
& 6 Min. mit Auto

Ehemalige Stahldraht-Matratzen- &
Polstermdbelfabrik

Privater Eigentimer

1,6 ha Grundstiick

Circa 1.000 m2 Nutzfldche
500 €/m2 Umbaukosten

Mixfinanzierung
(ohne Férderung)

3,50 €/m?2 anvisierte Miete

Geplant: Ateliers, Werkstatten,
Ausstellungsflache, Veranstaltungs-
flache, Buroflache

Ortsubliche Vergleichsmiete: 6,20 €/

M2 (durchschnittiche Nettokaltmiete fr Biiros, Stand: 2016, Quelle:
immobilienscout24.de)

D

»,Eine niederschwellige Instand-
setzung war von Anfang an das
Ziel des Konzepts - Paradiesfa-
brik, das auf dem Gelédnde der
ehemaligen ,Bruhl & Sippold M6-
bel- und Matratzenfabrik Zwickau'
entwickelt wurde. Das Gelande,
welches dem Alteigner im Rah-
men der Rickabwicklung wieder
Ubereignet wurde, befindet sich
in reizvoller und exponierter Lage.
Im Rahmen der Vorbetrachtungen
mit Politik, Verwaltung, Eigner
und potenziellen Nutzern hat sich
Schritt fUr Schritt ergeben, dass
ein maoglicher Gentrifizierungspro-
zess, damit aber auch ein klassi-
sches Investorenmodell, ausge-
schlossen werden kann.

Das Objekt kann bzw. muss aus
heutiger Perspektive fir das Are-
al ,Paradies’ aber auch als Ka-
talysator gesehen werden.
Hierbei ist die Kultur- und Krea-
tivbranche ein Schwerpunktnut-
zer. (...) Heute schon kann man
von einer Zeit reden, die man mit
der Grindungsphase der Gewerk-
schaften wahrend der Industria-
lisierung gleichsetzen kann. Der
Bedarf an preiswerten und profes-
sionellen Rdumen fir junge Krea-
tive, kombiniert mit dem Angebot
von soziokulturellen Méglichkeiten,
muss daher als sehr aussichtsreich
fir die Region betrachtet werden.

Die niederschwellige Instand-
setzung ist aber auch Ausdruck
einer Sehnsucht nach spirba-
rer Geschichte, dem Zusammen-
spiel von gewachsenem und neu
hinzugefigtem, dem  Streben

Foto: Sebastian D. Kriegsmann

nach Balance eines dynamischen
Gleichgewichts. Daher wird im
MaBnahmenkatalog auf Zurlckhal-
tung gesetzt und auch von Anfang
an die Aussage fixiert, dass dieses
Objekt nie im landldufigen Sinne ein
Renditeobjekt sein wird.

Was hier wichtig ist: ein geduldiges
und zielorientiertes Zusammenspiel
von Behorden, Eigner, Gutachter
und Planern. In einem Netzwerk
aus lokalem birgerschaftlichem En-
gagement und regionalen Bestre-
bungen kann hier Fortschritt erzielt
werden.

Die Vernetzung der Kultur- & Kre-
ativbranche ist ohnehin sehr stark
und sehr lange bereits als internati-
onal zu bezeichnen. Mit dem aktuel-
len Fokus auf Osteuropa, aber auch
flir unsere Lebenskultur synerge-
tisch und Uber historische Grenzen
in ein zukiinftiges Europa gerichtet."
Text & Informationen:

Sebastian D. Kriegsmann (Stand
September 2014/aktualisiert De-
zember 2016)

)

SRR

8
=

€@ B

Aufgabe als Produktionsstandort
ohne Folgenutzung
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Al Inbetriebnahme &
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2.3.30. Porzellanwerk Freiberg | Sachsen

PORZELLANWERK
HIMMELFAHRTSGASSE 8

09599 FREIBERG
WWW.SAXONIA-FREIBERG.DE

oo
1
Foto: SAXONIA Freiberg
Freiber »Mit der Revitalisierung der Bra- dung an die BundesstraBe in Auf-
i“”"o che des ehemaligen Porzellanwer- trag zu geben, welche verschiede-
\ kes am Davidschacht in Freiberg ne Varianten aufzeigen soll.

1 Hochschule ist auch ein Abbruch von nicht

nachnutzbaren Teilen des Gebau-
dekomplexes vorgesehen.

Die Entwicklung des Standortes ist
stark abhangig von der Gesamt-
entwicklung des Stadtgebietes
Das Hauptgebaude (Altbau) ist Davidschacht. Eine gesamtheitli-

Stand: 03-2015

Porzellanwerk o

im Denkmalverzeichnis des Lan- che Entwicklung mit Einbeziehung
desamtes fir Denkmalpflege in aller beteiligten Akteure wird wei-
BFo Sachsen als technisches Denkmal terhin angestrebt.”

erfasst. Es wurde in den Jahren

1921 bis 1922 durch den Archi- Text & Informationen:

tekten Werner Retzlaff zu seinem SAXONIA Freiberg

heutigen Erscheinungsbild umge- (Stand Januar 2015/aktualisiert
baut. Dabei wurde der Vorganger- November 2016)

bau der ehemaligen Zentralwa-

sche vollstandig Uberpragt.

2015 erfolgte der Abbruch bau-
falliger Gebd&udeteile mit EFRE-
Mitteln. Durch den fortwahrenden
Leerstand und Vandalismus hat
sich auch der Zustand der restli-
chen Bausubstanz verschlechtert.
Da sich die Vermarktung schwierig
gestaltet, wird der Abbruch aller
Gebdude bis auf den denkmalge-
schitzten Altbau diskutiert.

Die Konzepte zur Nachnutzung
bzw. Vermarktungsbemuihungen

R 26 Min. zu Fu
& 7 Min. mit dem Auto

{

* Ehemaliges Porzellanwerk werden sich von nun an auf dieses ||!| @
o Aktuell leerstehend Gebaude konzentrieren. ,
e Circa 3,5 ha Grundstiick (1,1 ha Aktuell soll ein Konzept fir den

bebaut) gesamten Stadtteil auf den Weg ‘
e 11.100 m2 zur Nutzflache (ohne La- gebracht werden, welches auf die

ger- und Funktionsgebiude) infrastrukturelle NeuerschlieBung

abzielt. Parallel dazu ist durch die
Stadt beabsichtigt, eine Planung/
Eigentiimer: SAXONIA Studie zur verkehrlichen Anbin-

=

Noch keine (potenziellen) Mieter

= W

ii Bau & Aufgabe als Produktionsstandort
A Inbetriebnahme ohne Folgenutzung

ab 1904 1990 in Planung

& (kreative)
Wiederbelebung

L 5B
=
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2.3.31. Rabryka Gorlitz | Sachsen

RABRYKA

IN DER E-FABRIK
BAUTZNER STRASSE 32
02826 GORLITZ
WWW.RABRYKA.EU

Foto: Christian Thomas

Gorlitz

.
T s5.928

,RABRYKA ist ein Kunstwort, das
wéhrend einer Zwischennutzung
einer Industriebrache eines al-
ten Wagonbauwerkes entstand.

ein Jugendtreff und ein Open-Air-
Veranstaltungsort aufgebaut. Wir
sind ein Teil der Radflotte. AuBer-
dem treffen sich hier Gruppen wie

Stand: 12-2014 Es setzt sich aus dem polnischen das ,A-Team' - Schnittstelle fir re-
Wort fabryka und dem deutschen  gionale Jugendbeteiligung und der
Wort rot zusammen und ist eine  Birgerrat der Innenstadt West."
Anspielung auf die roten Backstein-
bauten. Es ist ein Experimentier-
4Min. mi ort zum Austesten neuer Formate Text & Informationen:
. in. mit Auto

Christian Thomas, Second Attempt

zum Aufbau eines Zentrums fir e. V. (Stand Dezember 2016)

Jugend- und Soziokultur, der Re-
vitalisierung von leer stehenden
Raumen und der Unterstitzung
von Vereinen und Initiativen. Dazu
entwickelte das Team eine Platt-
form, bestehend aus freien Rau-
men, Werkzeugen, einer Werkstatt,
einem umfénglichen Netzwerk,
Know-how, Zeit und finanzieller
Mittel in Form eines Impulsprojek-
tefonds. Die Plattform steht nicht
nur flr Jugendliche offen, sondern
fur alle, die sich daran beteiligen
mochten, die Europastadt Gorlitz/
Zgorzelec mitzugestalten. Hier
treffen sich Menschen aller Gene-
rationen und unterschiedlicher Her-
kunft.

RABRYKA ist eine Plattform in Gor- P
litz, an der gemeinschaftsorientier-
te Stadtentwicklung erforschbar,

.

Ehemalige Getreidebrennerei, Press-
hefe-Sprit und Malzfabrik

Baujahr: 1858

Eigentimer: Familie Icking

Betreiber: verschiedene Interessen-
gruppen
Nutzungen geplant:

Kreativzentrum fur Klnstler, Handwer-
ker und Kulturschaffende + Wohnen

.

Derzeitige Nutzung: Seit 2002 gibt es
immer mal wieder Veranstaltungen in

vorstellbar, begreifbar und umsetz- p"
der Fabrik, seit 2013 zunehmend, die bar wird. @ ‘%’
Blrordume der Fabrikvilla werden vom l ! ‘
Verein Second Attempt e. V. genutzt, Bisher wurden mithilfe von vie-

Fotoausstellungen, Schulunterricht, len Initiativen ein Stadtteilgarten,
Konzerte, Theaterauffiihrungen eine Kreativwerkstatt, ein Ma-
kerSpace, eine Boulderwand, ein
Bandprobernaum, ein Tonstudio,

.

Miete/m2: zurzeit gibt es noch keine
Vermietung

7i Bauund & Aufgabe als
A Inbetriebnahme Produktionsstandort

ab 1858 2003 seit 2014

kreative
& Wiederbelebung auf dem Weg
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2.3.32. Streitfeld Miinchen | Bayern

STREITFELD ]

STREITFELDSTRASSE 33
81673 MUNCHEN
WWW.STREITFELD.NET

Miinchen

T 1.5 mio.
32 Hochschulen
3 Universitaten

Stand: 10-2016

)
Streitfeld

® 21 Min. mit OV
= 15 Min. mit Auto

Ehemalige Kleiderfabrik
Baujahr: 1970

Nutzung: Ateliers, Wohnen
Grundstiicksflache: 2.199 m?2
Nutzfldche: ca. 3.000 m2

Eigentimer: Stiftung trias und Genos-
senschaft KunstWohnWerke eG

Betreiber: Genossenschaft Kunst-
WohnWerke eG

Umbaukosten: 2,5 Mio. €

Finanzierung: Genossenschaftseinla-
gen, Kredite

Mietpreis: 6,80 € m2 kalt + Neben-
kosten + Mehrwertsteuer

Ortsubliche Vergleichsmiete: 10,50-

16 €/M?2 (Nettokaltmiete in Nebenlagen fur Buroraume, Stand
2011, Quelle: mietspiegel.com)

Foto: Tom Garrecht (c), Streitfeld Miinchen 2016

,Nor zwei Jahren erwarb die Ge-
meinschaft die Immobilie in der
Streitfeldstr. 33. Die ehemalige
Kleiderfabrik befindet sich im le-
bendigen Stadtteil Berg am Laim,
einem gewachsenen Minchner
Wohnviertel. Hier erbaute Professor
Paolo Nestler 1970 im Auftrag der
Geschaftsleute Edit und Henrik Kus-
zner eine Kleiderfabrik. Das flinfge-
schossige Vordergebaude diente als
Biro- und zum Teil als Wohnraum.
Das viergeschossige Rilckgebau-
de beherbergte in hohen, wei-
ten Hallen die Produktionsstatten
der Kleiderfabrik. Die Umgebung
des Anwesens ist Mischgebiet mit
Wohnbebauung sowie weiteren Ge-
werbebauten(Verlage, Musikindustrie).

KinstlerInnen und Kreative ver-
schiedenster Sparten unter einem
Dach, wo Austausch, Dialog, Ko-
operation mdglich sind - das ist
die Grundidee des Projektes. (...)
Das Projekt bietet professionellen
Raum, der langfristig zur Verfu-
gung steht und bezahlbar bleibt.
AuBerdem kann die Vision, Arbei-
ten und Wohnen zu verbinden, hier
verwirklicht werden. Gleichzeitig ist
der Ort als Veranstalter von unab-
hangig kuratierten, Uberregional
bespielten Ausstellungen in der
Kunstszene relevant. Auch Nach-
wuchsfoérderung ist ein Thema und
so bestehen drei Ateliers, die zu
Forderbedingungen jeweils fir ein
Jahr vergeben werden.

(...) Ein besonders wichtiger As-
pekt beim Umbau in Ateliers,

i Bau
A |nbetriebnahme
1970

Wohn- und Gewerberdume war die
o6kologische Nachhaltigkeit des Ge-
samtprojekts.

AuBerdem konnte bei der Planung
des Umbaus in Ateliers und Gewer-
berdume auf die Nutzung durch
Kreative eingegangen werden, z.
B. durch die individuellen Zuschnit-
te der Rdume, Wasser- und Stark-
stromanschliisse, belastbare Bo6-
den. Im Streitfeld-Vordergebdude
entstanden sieben Einheiten, die
Wohnen und kreatives Arbeiten
miteinander verbinden. Das Projekt
lebt Selbstbestimmung und Enga-
gement: Arbeitsgruppen kiimmern
sich um Planung, Gestaltung, Or-
ganisation und andere wichtige Be-
reiche. So herrscht eine lebendige,
flexible Atmosphdre, wo Beitrdge
mdoglich und erwinscht sind und
demokratische Strukturen gelebt
werden."

Text & Informationen: Streitfeld
Miinchen (Dezember 2016

s =

|

Aufgabe als
Produktionsstandort
k. A. 2011

11 kreative
A Wiederbelebung
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2.3.33. Tapetenwerk Leipzig | Sachsen

TAPETENWERK _

LUTZNER STRASSE 91
04177 LEIPZIG
WWW.TAPETENWERK.DE

Leipzig

Y
T 570.000

7 Hochschulen
9 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand:02-2016

HBF
O
o R 25 Min. mit OV

Tapetenwerk = 10 Min. mit Auto

e Baujahr 1883 (danach schrittweise
erganzt), Umbau seit 2006

o Ateliers, Buroflachen, CoWorking-
Space, Werkstéatten, Gastronomie,
Ausstellungsflachen, Ausstellungshalle
(auch fir Externe); 2x pro Jahr Kunst-
feste und -rundgange mit offenen
Ateliers und Ausstellungen

e Grundstiicksflache: 4.400 m2

e Circa 4.700 m2 Nutzflache (ausgebaut
und vermietet)

e Privater Eigentiimer

¢ Umbaukosten/m?2: ca. 150 €/m?2
(ohne Planungs- und andere Eigen-
leistungen)

e Finanzierung durch privat; Baukredit
e Mietpreis/m2: ca. 2,50-4,90 €/m?2

Nettokaltmiete, unterschiedliche Aus-
baustandards

e Ortsubliche Vergleichsmiete: 7,00 €/
m2 (durchschnittliche Nettokaltmiete fir Biroflachen, Stand: Ende 2015,

Quelle: AENGEVELT-RESEARCH)

i Bau
A Inbetriebnahme

1883

Gegrindet als ,Tapetenfabrik R.
Langhammer® von Robert und Adolf
Langhammer, spéater ,Tapeten-
fabrik R. Langhammer Nachfolger"
mit Direktor Emil Zilling, wird das
Areal in der DDR als volkseigener
Betrieb VEB Tapetenwerk Leipzig
und ab 1976 als Teilbetrieb des
VEB Verpackungsmittelwerks Leip-
zig die Leipziger Tapeten GmbH.
Ab August 2006 Nutzung und Pfle-
ge durch die spateren Eigentimer,
die ab 01.01.2007 das ehemalige
Tapetenwerk durch Kauf von der
TLG Immobilien GmbH erwerben.

Das Tapetenwerk bietet ca. 60
Firmen (Stand: 01.2017) aus der
Kreativwirtschaft Rdume.

Seit 2007 gilt es als Best-Practice-
Beispiel fir niedrigschwellige In-
standsetzung ehemaliger Indus-
triebrachen.

~Konzeptionelle Hauptidee war von
Anfang an, die historische Fabrik-
anlage aus der Griinderzeit schritt-
weise auszubauen, um preiswer-
te, aber professionelle Rdume fir
Kreative zu schaffen - die beiden
privaten Eigentimer sind selbst
Architekten - und damit auch ei-
nen zentralen Kommunikationsort
fur Projekte und Ideen.

Dabei soll immer der Charme der
alten Industriearchitektur erhal-
ten werden und das Tapetenwerk
als ,Produktionsstandort' erhalten
bleiben: flr Kinstler, Designer, Ar-
chitekten, fir kreatives Handwerk

Foto: regentaucher.com

wie eine Longboard-Werkstatt
oder fur neue Arbeitskonzepte wie
einen Coworking Space.

Bis heute werden im Friihjahr und
im Herbst Rundgdnge mit TAPE-
TENWERKFEST, Ausstellungen und
offenen Ateliers veranstaltet -
dann werden dort 6ffentlich und
unabhdngig neue Positionen aus
Kunst, Design, Architektur etc.
prasentiert, wo Ubers Jahr Webde-
signer, Architekten oder Fotogra-
fen arbeiten.”

Text & Informationen:
rb-architekten

(Stand Februar 2015/ aktualisiert
Januar 2017)

10
o

¢ Id

Aufgabe als
Produktionsstandort
2006 ab 2007

11 kreative
A \Viederbelebung
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2.3.34. Unser Fritz Herne | Nordrhein-Westfalen

UNSER FRITZ 2/3 _

ZUR KUNSTLERZECHE 10
44653 HERNE
WWW.KUENSTLERZECHE.DE

Herne

o
T 158240
2 Berufskollegs

Stand: 2013
Unser Fritz 2/3
O—————— OBF

& 54 Min. mit OV
& 11 Min. mit Auto

Ehemaliges Steinkohlebergwerk

Baujahr: ab 1871

Nutzung: Forderverein Zeche Unser
Fritz 2/3 e. V. und Kinstlerateliers

Grundstiicksflache: k. A.

Nutzflache: Beamten- und Kauenge-
b&aude ca. 1.450 m2, Férdermaschi-
nenhalle: ca. 300 m2

Eigentimer: Stadt Herne

Umbaukosten: Beamten- und Kauen-
gebaude ca. 1.200.000 €, Férderma-
schinenhalle ca. 750.000 €

Finanzierung: k. A.

Mietpreis: ca. 2,00 €/m2

Ortsiibliche Vergleichsmiete: 7,40 €/
2

fir Birofiachen, Quelle: immobili-

enscout24.de, Stand Dezember 2016)

i Bau
A Inbetriebnahme

ab 1871

»In den 1960er-Jahren wurden die
ersten Atelierrdume in der ehema-
ligen Zeche Unser Fritz 2/3 ange-
mietet, die sich in den folgenden
Jahren zu einem regional bekann-
ten Kunststandort entwickelte.

Ausstellungen, Installationen, Pro-
jekte, Theater, Diskussionen und
progressive Musik prégten die 70er
und 80er-Jahre. Der bauliche Ver-
fall der Gebaude schritt immer wei-
ter voran und die Mieter erledigten
anfallende Reparaturen selbst, bis
1998 das Architekturbliro mit um-
fangreichen Sanierungsarbeiten be-
gann.

Der Forderverein Unser Fritz 2/3
wurde zum Trager und Betreiber
des Gebdudes. Mit der Kultur-
hauptstadt Ruhr.2010 wurde im
Jahr 2010 der Skulpturenpark der
Kinstlerzeche und der angrenzen-
de ,Kulturpark Unser Fritz' erdffnet.

& Aufgabe als
Abbaustandort

1920 1964
11 kreative

Foto: Jens Blome

Gleichzeitig entstand mit dem UFO
ein Biergarten und Strandcafé auf
dem Areal der Kiinstlerzeche an der
Grenze zum Rhein-Herne-Kanal.™

Text & Informationen:
www.kuenstlerzeche.de

(Stand Mérz 2016)

SRR

=

A Wiederbelebung




2.3.35. Warnow Valley Rostock | Mecklenburg-Vorpommern

1
WARNOW VALLEY _
WARNOWUFER 29-32
18057 ROSTOCK
WWW.WARNOW-VALLEY.DE

Rostock

i‘ 202.807

1 Universitat
3 Hochschulen

A 24 Min zu Fu
&= 14 Min. mit Auto

& 25 Min. mit OV

Ehemalige Nutzung: bis 1990 Ge-
baude der Staatssicherheit, ab 1990
Autohaus

Baujahr: 1960

Nutzung: Coworking Space, Ateliers,
Biros, Werkstétten ...

Grundsticksflédche: ca. 5.000 m2
Nutzflache: ca. 700 m2
Eigentimer: privater Eigentimer
Betreiber: Kreativsaison e. V.

Umbaukosten: Eigenarbeit und 20.000 €
Material- und Sachkosten

Mietpreis: 4,20 €/m2
Ortsuibliche Vergleichsmiete: 5,70 €/

M2 (durchschnittiche Nettokaltmiete fur Burofidchen mit einfachem
Nutzwert, Quelle Auszug P
mern, THK Neubrandenburg, 2015)

,Das 2015 gegrindete Kultur- und
Kreativquartier ~Warnow Valley
am Rostocker Stadthafen ist ein
Zusammenschluss von 53 unter-
schiedlichen Kreativunternehmen,
die ihren Arbeitsplatz auf dem Ge-
lande gefunden haben. Der Stand-
ort besticht durch seine zentrale
Lage im Herzen der Stadt. Aufge-
teilt in drei Blrokomplexe bieten
sich den Kreativen hier genligend
Méglichkeiten zur freien Entfal-
tung und Gestaltung. Zum GroB-
teil sind die ansassigen Akteure
Einzelunternehmer*innen; neben
diesen finden sich allerdings auch
GbRs, GmbHs sowie Vereine und
Privatpersonen im Valley. In einem
kreativen Arbeitsumfeld wird hier
an selbststéndigen, aber auch ge-
meinsamen Projekten und Auftra-
gen gearbeitet. Die Akteur*innen
des Warnow Valley kommen aus
den Bereichen der Film- und Musik-
produktion, des Grafikdesigns und
der Programmierung, aus Kunst
und Design, dem Journalismus und
Veranstaltungsmanagement sowie
Prozessbegleitung und Kommuni-
kationstraining. Mit seinem breiten
Leistungsspektrum und verschie-
densten kreativen Projekten steht
das Warnow Valley fir frischen
Wind in der Region und bietet Kre-
ativschaffenden einen attraktiven
Raum, ihrer Kreativitat freien Lauf
zu lassen. Eine offene Werkstatt,
Ateliers, Bandprobenrdume und ein
Coworking Space runden die reich-
haltigen Wirkungsmdglichkeiten ab.

i Bau
A Inbetriebnahme

1960

Foto: Kreativsaison e. V.

Die heterogene Branche der Krea-
tivwirtschaft, die das Warnow Val-
ley maBgeblich pragt, gilt in heu-
tigen Zeiten als Innovationstreiber
fur Stadte und strukturschwache
Regionen.

Es besteht jedoch die Gefahr,
dass die momentane Nutzung des
Standortes durch den néachsten
Bebauungsplan der Stadt Rostock
nicht weiter gegeben ist. Das his-
torisch gewachsene, am Standort
verwurzelte System von Kreativ-
schaffenden droht zu zerbrechen,
ohne seine gewaltigen Potenziale
vollstédndig ausgeschopft zu ha-
ben."

Text & Informationen:
Kreativsaison e. V. (Stand Dezem-
ber 2016)

¢ @ W\

& Leerstand
ab 1990 seit 2012

11 kreative
A Wiederbelebung
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2.3.36. Weberei Tannenhauer Niederwiesa | Sachsen

WEBEREI

TANNENHAUER

INSELSTEIG 16

09577 NIEDERWIESA/

OT BRAUNSDORF
WWW.HISTORISCHE-SCHAUWEBEREI-

BRAUNSDORF.DE

Niederwiesa/OT Braunsdorf
w 5.000

Stand:03-2015

Weberei Tannenhguer

221 Min. mit OV
d # 6 Min. mit Auto

BF <

Ehemalige Weberei Kurt Tannenhauer

Baujahr: um 1800 (urspriinglich Mih-
le 1600), Websédle um 1910 errichtet

Nutzung: Historische Schauweberei
und Technisches Museum

Grundstiicksflache: ca. 1 ha

Nutzflache: ca. 700 m2 (Wohnen) +
1.800 m2 (Gewerbe)

Privater Eigentiimer

Investitionskosten: ca. 1,1 T€

Finanzierung: k. A.

Mietpreis: ca. 1,75-3,00€/m2 (fur
Museum und Gewerbe)

Ortsilibliche Vergleichsmiete: k. A.

{7 Bau
A Inbetriebnahme
1800

»,Die  historische Schauweberei
Braunsdorf ist ein technisches Mu-
seum und zugleich ein Denkmal
der Architektur- und Produkti-
onsgeschichte in Tragerschaft der
Gemeinde Niederwiesa, geférdert
vom Kulturraum Erzgebirge Mittel-
sachsen.

Etwas versteckt im romantischen
Zschopautal, umarmen Mihigra-
ben und Zschopau die ehemalige
Mébelstoff-Weberei  Tannenhauer.
Die ca. 1800 erbaute Textilfabrik
steht heute als sachsischer Indus-
trieveteran unter Denkmalschutz.

In den teilweise noch original er-
haltenen Produktionssdlen kann
man den gesamten Produktions-
prozess einer mit klassischer Web-
technik produzierenden Weberei
nachvollziehen. Anhand von zahl-
reichen und teilweise einzigartigen
Ausstellungsstiicken der Textiltech-
nik zeigen wir zum Teil ,live' den
gesamten Arbeitsablauf vom Faden
bis zum Fertiggewebe.

Auf drei Etagen erfahren Sie alles
Uber das Weben, Gber Webtechni-
ken und Uber den Entstehungspro-
zess eines Gewebes.

Zudem besteht die Madglichkeit,
den neuen/alten Speisesaal der

Foto: U. Ferger

Weberei Tannenhauer fir individu-
elle Veranstaltungen und Feierlich-
keiten in Absprache mit dem Mu-

seumspersonal zu nutzen.“ (www.
historische-schauweberei-
braunsdorf.de) Stand M&rz 2015

Parallel dazu werden die Raum-
lichkeiten zurzeit auch von einer
Kinstlerin, einer Firma, die auf his-
torischen Webstiihlen Mdbelstoffe
produziert, und von einer Firma fur
StraBenmarkierungen genutzt."

Informationen:
Eigentliimer (Stand Mérz 2015/
aktualisiert Dezember 2016)

=h

¢ =

11 museale Nutzung und
Klein - Kreativwirtschaft
seit 1990  seit 1994
Aufgabe als
Produktionsstandort
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2.3.37. Weisbachsches Haus Plauen | Sachsen

WEISBACHSCHES _

HAUS
BLEICHSTRASSE 1-7
08527 PLAUEN

Plauen

T 64000

1 Berufsakademie

R 25 Min. zu FuBd
= 7 Min. mit Auto
o

Weisbachsches Haus

Baujahr: ab 1775

Ehemalige Kattunmanufaktur

Nutzung: zur Hélfte leer stehend, Biros,
Kinstlerwerkstatten, Wohnungen

Grundstiicksflache: 1.825 m2 Grund-
stiick + 4.300 m2 Park

Nutzfldche: 4.200 m2

Eigentimer bis 2014: Familie Weisbach,
seit 2015: Stadt Plauen

Umbaukosten: ca. 6 Mio. €

Finanzierung: Férderung durch EFRE
und SDP (Stédtebauliches Denkmal-
schutz-Programm)

Mietpreis: k. A.

ii Bau
Al Inbetriebnahme
1775

L=

,Das Objekt wurde um 1775 als
Standort der Kattunmanufaktur
erbaut. Es entwickelte sich eine
Mischnutzung entsprechend der
Entwicklung der Textilindustrie:
Kattundruckerei, Farberei, Webe-
rei, Spinnerei, Zwirnerei, Handel,
Wohnen. Der drei- bis viergeschos-
sige geschachtelte Zeilenbau hat
eine 6,50 m Raumbreite. Die frei
stehenden Gebdude haben zwei In-
nenhdofe.

Seit 1994 findet eine Sommeraka-
demie mit Kunstausstellungen und
Workshops statt. Ein Teil der Ge-
baude wird auBerdem genutzt als
Biros, Kinstlerwerkstatten und
Wohnungen. Die aktuellen Mieter
sind die Initiative Kunstschule, ein
Umweltbiro und Familie Weisbach.
Daneben gibt es z. T. temporare
Untervermietungen an den Kunst-
verein Plauen, Art Collektiv und
weitere. (...)

Eine weitere (teilweise) Nutzung als
Standort fir Kreativwirtschaft wird
dabei unter Einbezug der benach-
barten sogenannten Hempelschen
Fabrik in Betracht gezogen." (Stadt
Plauen, Stand Februar 2015)

~Der Umbau des Gebaudes Bleich-
straBe 1 im Gebdudekomplex
Weisbachsches Haus ist ein Haupt-
projekt der EFRE Gebietskulisse
Elsteraue Forderperiode 2014-
2020. (...)

Die wirtschaftliche Betreibung und
die Forderung im Handlungsfeld
4e - Energieeffizienz sehen einen
Entwurf zur gréBtmoglichen ener-
getischen Ertlichtigung unter Be-
achtung des Denkmalbestandes

1945

Aufgabe als
Produktionsstandort

Foto: Stadt Plauen

vor. Der Neubau entsteht durch
eine dreigeschossige Uberbauung
des Innenhofes, welche die drei
Hof-AuBenwandseiten durch den
daraus resultierenden bauphysika-
lisch wirksamen Raumverbund zu
Innenwénden ohne thermische An-
forderungen umfunktioniert.

Das Raumnutzungskonzept sieht
mit dem Ergédnzungsbau im Innen-
hof eine groBzligige Ausstellungs-
und Erlebnisflache zur Textil- und
Industriegeschichte Plauens und
seiner Umgebung mit dem Schwer-
punkt der Entwicklung der PLAU-
ENER SPITZE vor. Neben Aufstel-
lungsflachen fiir groBe historische
Maschinen soll ein Eventbereich
bzw. Multifunktionalbereich  fir
Sonderausstellungen, Konferen-
zen etc. von mindestens 200 gm
Nutzfldche eingeplant werden. Der
Eingangsbereich mit Kasse und
Foyer dient als multifunktionaler
Informationsbereich und soll u. a.
regionalen Unternehmen Raum fir
Prasentation bieten." (Text & Infor-
mationen: Stadt Plauen, Stand De-
zember 2016)

]
a2 [

£ 9

11 (kreative)
Wiederbelebung, weitere Nutzungen in Planung

seit 1990
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2.3.38. WERK 2 Leipzig | Sachsen

WERK 2 ]

KULTURFABRIK
LEIPZIG e.V.
KOCHSTRASSE 132
04277 LEIPZIG
WWW.WERK-2.DE

Leipzig
T 570.000

7 Hochschulen
9 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand:02-2016

HBF

& 16 Min. mit OV
# 14 Min. mit Auto

o
WERK 2 Leipzig

Ehemals VEB Werkstoffprifmaschi-
nenwerk, gegriindet 1848 als Gas-
messerfabrik

Baujahr: 1848

Nutzung: soziokulturelles Zentrum mit
mehreren Veranstaltungsrdumen bzw.
-hallen und drei Werkstatten; Theater,
offener Kinder- und Jugendtreff, Spor-
halle, Frauenkulturzentrum, Biro- und
Kreativraume, Tattoo-Studio, Gastro-
nomie

Grundsticksflache: 7.830 m2
Nutzflache: ca. 5.000 m2
Eigentimer: Stadt Leipzig
Umbaukosten: k. A.

Finanzierung: Fordermittel Stadt
Leipzig, Fordermittel Stadtumbau Ost,
Vereinsmittel

Mietpreis: nutzungsabhéangig

i1 Bau
A Inbetriebnahme
um 1848

»,Seit mehr als 20 Jahren ist die
Leipziger Kulturfabrik WERK 2 in
Connewitz ein gelungenes Beispiel
dafir, wie sich aus einem 8.000 gm
groBen Fabrikgelande ein vielfal-
tig genutzter Kulturort entwickeln
kann. Das WERK 2 entstand aus
einem abgewickelten Industriebe-
trieb (VEB Werkstoffprifmaschinen
Leipzig) und ist seit 1992 als sozio-
kulturelles Zentrum tatig. Erbaut
wurde die ,Kulturfabrik' 1848 als
Gasmesserfabrik von Ed. Siry.

Neben drei Kreativwerkstatten
(Grafikdruckwerkstatt, Glasblase-
rei, Keramikwerkstatt) und ver-
schiedenen  altersiibergreifenden
Projekten spielt die Livemusik eine
zentrale Rolle. Seit der Wieder-
erdffnung der sanierten Halle A im
Jahr 1999 und vor allem seit der
Eréffnung der kleineren Halle D

Foto: www.werk-2.de

2010 wachst die programmatische
Vielfalt im WERK 2 kontinuierlich
an und reicht von Konzerten Utber
Theater und Festivals bis hin zu
Messen und Lesungen fiir alle Al-
tersgruppen. Auf dem Geldnde ar-
beiten zahlreiche weitere Vereine,
Klnstler, Gruppen und Unterneh-
men und pragen gemeinsam mit
dem WERK 2 das kulturelle Bild des
Leipziger Sudens.
RegelmaBig werden offentliche
Fihrungen angeboten.™

Text & Informationen:

WERK 2 - Kulturfabrik Leipzig e. V.
(Stand Mai 2015/aktualisiert De-
zember 2016)

& AuBerbetriebnahme
1990 1992

13 schrittweise Umnutzung und
A kreative Wiederbelebung
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2.3.39. Westwerk Leipzig | Sachsen

WESTWERK
KARL-HEINE-STRASSE 93
04179 LEIPZIG
WWW.WESTWERK-LEIPZIG.DE

Foto: Kirsten Nijhof

,Das Westwerk bietet ca. 100 Mie-
tern (Firmen und Einzelpersonen)
Raume und gilt als Best-Practice-
Beispiel fir niedrigschwellige In-
standsetzung ehemaliger Indus-

Es gilt mittlerweile als Hotspot der
Magistrale Karl-Heine-StraBe, die
in den letzten Jahren - mithilfe
europdischer und nationaler For-
dermittel fiir den Bau und die Ge-

Leipzig

ﬁ 570,000

7 Hochschulen
9 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand:02-2016

HBF
©& 17 Min. mit OV

=10 Min. mit Auto
Westwerk Leipzig

Ehemalige EisengieBerei

Baujahr: verschieden, Villa und Ei-
sengieBerei sind aus dem Jahr 1872,
die Halle wurde im Jahr 1952 gebaut,
Umbau seit 2007

Ateliers, Buroflachen, Gastronomie,
Ausstellungsflachen, Verkaufsflache,
Club, Vereinsrdume, Sporthalle, Werk-
statten, Veranstaltungssaal, Parkflachen

Circa 8.000 m2 Nutzflache (davon 4.000 m2
beheizt)

Privater Eigentimer

Finanzierung durch Kredite; Baukredit
und Mieteinnahmen (Rdume und Park-
flachen sowie Veranstaltungen)

Mietpreis /m2: ca. 1,50-8,50 €/m2 Net-
tokaltmiete, unterschiedliche Ausbau-
standards

Ortsubliche Vergleichsmiete: 7,00 €/

m?2 far Buroflchen, Stand: Ende 2015,

Quelle: AENGEVELT-RESEARCH)

ii Bau
Al Inbetriebnahme

1884

triebrachen.

Das Westwerk beherbergt vielfal-
tig nutzbare Raume fiur Ateliers,
Ausstellungsflachen, Raume fir
Designer, Architekten und Hand-
werksbetriebe und fiir zahlreiche
kulturelle Veranstaltungen, die
Uber die Stadtteile Lindenau/Plag-
witz Attraktivitat ausstrahlen.

staltung offentlicher Flachen und
StraBen - eine dynamische Ent-
wicklung genommen hat und als
Imagetréger des Leipziger Wes-
tens dient."

Text & Informationen:

GF, Westwerk

(Stand Februar 2015/aktualisiert
Dezember 2016)

o

=@y
AN

|

&

& AuBerbetriebnahme
1990 2007
11 kreative

Al \Viederbelebung
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2.3.40. Wiedefabrik Miinchen | Bayern

WIEDE-FABRIK
RAMBALDISTRASSE 27
81929 MUNCHEN
WWW.WIEDE-FABRIK.DE

Minchen

.
T 1520408
14 Hochschulen
22 Forschungseinrichtungen

Stand: 11-2015

Wiede-Fabrik o

& 22 Min. mit Auto

Ehemalige Acetylen-Fabrik
Baujahr: 1928

Nutzung: Kinstlerateliers, Ausstellun-
gen

Grundstucksflache: 20.000 m2
Nutzflache: ca. 2.500 m?2

Privater Eigentimer

Umbaukosten: insg. ca. 1.400.000 €
(inkl. Neubau: 1.800.000 €)

Finanzierung: durch Mieter (Mieter
renovieren selbst)
Mietpreis: ca. 5,00-7,00 €/ m2

Ortsubliche Vergleichsmiete: 10,50-

16 €/m 2 (Nettokaltmiete in Nebenlagen fiir Biroraume, Stand:
2011, Quelle: mietspiegel.com)

,Im Jahr 1928 errichtete der Fir-
mengrinder Gottfried Wiede auf
dem knapp 3 ha groBen Gelande
eine Fabrikationsstatte zur Herstel-
lung von Acetylen, einem ungiftigen
Gas, das zusammen mit Sauerstoff
zum SchweiBen verwendet wird.
Durch den Aufschwung wahrend
der Wirtschaftswunderjahre wuchs
die Produktion und die Gasflaschen
fanden weltweiten Absatz. Im Jahr
1985, nach fast 60 Jahren Produk-
tion im Familienbetrieb, wurde der
Konkurrenzdruck jedoch zu groB
und die Grunderfamilie entschloss
sich zur Stilllegung.

Sieben Jahre lang standen die
kleinen Holzhauser, eingestirzten
Werkhallen und machtigen Fabrik-
tirme auf dem zunehmend Uber-
wucherten Gelande leer. Im Jahr
1992 richtete die Miinchener Ma-
lerin Claudia Grogler als Erste ihr
Atelier in einem der Gebaude ein.
Es folgte ein schneller Zuzug von
zahlreichen weiteren Kiinstlern, bis
die Fabrik mit allen Nebengeb&u-
den weitgehend in Kiinstlerhand
war.

Der Eigentimer und Stammhal-
ter der Grinderfamilie, Andreas
Wiede-Kurz, betreibt nachhaltig
die Entwicklung der Fabrik zu ei-
nem Ort, an dem Kinstler freien
Raum gestalten und Kunst schaf-
fen kénnen. Im Sommer 95 traten
die Klnstler der alten Wiede-Fabrik
erstmals in einer groBen Gemein-
schaftsausstellung an die Offent-

i Bau
A Inbetriebnahme
1928

Foto: Philipp Mansmann

lichkeit. Schnell wurden diese Jah-
resausstellungen zu einer vielseits
beachteten Tradition, die regelma-
Big Uber 2.000 Besucher nach Jo-
hanneskirchen im Minchener Os-
ten zieht.“ (Quelle: http://www.
wiede-fabrik.de/geschichte, Stand
Januar 2017)

,Die Wiede-Fabrik in Johanneskir-
chen bei Minchen wird seit 1992
durch den Besitzer Andreas Wiede-
Kurz zu glinstigen Konditionen an
Kinstler vermietet. Die Mieter re-
novieren ihre Ateliers selbst.

Es sind Akteure aus den Bereichen
Malerei, Bildhauerei, Grafik, Kon-
zeptkunst, Installation sowie Fo-
tografie vertreten, wobei aktuell
35 Menschen etwa 30 Ateliers nut-
zen."

Text & Informationen: Andreas
Wiede-Kurz (Stand Mérz 2016)

&Auf abe als
Produktionsstandort
1985 1992

11 kreative
A Wiederbelebung




2.3.41.

Zentralwerk Dresden | Sachsen

ZENTRALWERK
RIESAER STRASSE 32
01127 DRESDEN
WWW.ZENTRALWERK.DE

Dresden

.
w 551.000

9 Hochschulen
4 Forschungseinrichtungen
1 Berufsakademie

Stand:09-2016

Zentralwerk
o

\ ® 11 Min. mit OV

IS =16 Min. mit Auto

HBF

Baujahr: wahrscheinlich 1938, Pro-
duktionsbeginn 1941

Ehemalige Goehle-Werke (Ristungs-
produktion), spater VEB Grafischer
GroBbetrieb Vélkerfreundschaft

GrundstiicksgroBe: ca. 6.925 m2

Nutzflédche: ca. 6.300 m2 (Wohnen &
Ateliers) + 800 m2 (Ballsaal mit Ne-
benfléachen)

Umbaukosten: ca. 5,65 Mio. €

Finanzierung/Forderung: Mix aus Ei-
genmitteln, Privatdarlehen, Bankdar-
lehen und Mitteln der Stadtebaufor-

derung

Eigentlimer: Stiftung trias

Nutzung: Vermietung von Atelier-,
Wohn- und Arbeitsrdumen sowie die
Bereitstellung von Gemeinschaftsfla-
chen

Mietpreise: 3,50-5,00 €/m2 (geplant;
unterschiedlicher Ausbaustandard und
unterschiedliche Nutzung)

Ortsubliche Vergleichsmiete: 4,50-

9,00 €/M?2 (surokaitmiete, einfacher - mittierer Nutzwert, Stand
2014, Quelle: Gewerbemieten Kammerbezirk Dresden, IHK Dresden)

Foto: ZENTRALWERK Kultur- und Wohngenossenschaft Dresden eG

,Das ZENTRALWERK verbindet
Wohnen, Arbeiten, Kunst und Kul-
tur auf einem Gelande. Auf der Ba-
sis einer seit 2005 gewachsenen
Gemeinschaft um den Kulturverein
friedrichstadtZentral e. V. wird mit-
hilfe der gemeinnitzigen Stiftung
trias bezahlbarer Raum fir selbst-
bestimmtes Leben und Schaffen
etabliert. Verwirklicht wird das
Projekt von der dafiir gegriindeten
ZENTRALWERK Kultur- und Wohn-
genossenschaft Dresden eG. Die
Genossenschaft pachtet das Ge-
lande flur 99 Jahre im Rahmen ei-
nes Erbbaurechtsvertrags von der
Stiftung und tragt die notwendigen
Umbau- und SanierungsmaBnah-
men.

KinstlerInnen, Geisteswissen-
schaftlerInnen, ArchitektInnen,
Kulturschaffende und Handwerker
sammeln sich an einem Ort, der
hauptsachlich aus Schnittstellen
besteht. Verschiedene Disziplinen
und verschiedene Altersgruppen

{{ Bau
Al Inbetriebnahme

1938

gestalten hier ihr Lebens- und
Arbeitsumfeld gemeinsam; Aus-
tausch, Heterogenitdat und Ko-
operation machen den Alltag aus.
Dadurch entsteht ein dauerhafter
Diskurs, der nicht nur Genossen-
schaftler und Ateliermieter ein-
bezieht: Die frei verfligbare Fl&-
che eines alten Ballsaals wird zur
Plattform von Kulturproduktion
und Begegnung mit Interessierten
aus dem Stadtteil und dariber hi-
naus. Ein internationales Artist-in-
Residence-Programm offnet den
Ort Uber Stadt- und Landesgrenzen
hinweg. Es entsteht ein anregen-
des Kulturfeld, das sich auf Begeg-
nungen und Reibungen einlasst.”

Text & Informationen:
ZENTRALWERK Kultur- und Wohn-
genossenschaft Dresden eG
(Stand Februar 2015/aktualisiert
Dezember 2016)

DY
|E

mE W
& Aufgabe als

Produktionsstandort
1995 seit 2013

11 schrittweise kreative
A Wiederbelebung
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2.3.42. Zughafen Erfurt | Thiiringen

ZUGHAFEN

ZUM GUTERBAHNHOF 20
99085 ERFURT
WWW.ZUGHAFEN.DE

Erfurt

T 203485
2 Hochschulen
1 Universitét

Stand: 12-2013

A 9 Min. zu Fu
= 5 Min. mit Auto

o Zughafen

HBF 0~

Ehemalige Guterabfertigung

Baujahr: 1872 (Hauptgebdude), 1910
(Hallen)

Nutzung: Musikstudios, Ateliers, Sieb-
druckerei, Biroflachen, Clubnutzung,
Bierbrauerei, Veranstaltungshalle,
Lager, Proberdaume

Grundstucksflache: 3.500 m?2
Nutzflache: 4.320 m2

Eigentimer: Deutsche Bahn Immo-
bilien

Betreiber: Andreas Welskop

Umbaukosten: ca. 250.000 € (bereits
investiert)

Finanzierung: Mieteinnahmen

Mietpreis: Burordume: 5,50 €/mz2,
Hallen: 2,00-3,00 €/m?2

Ortsuibliche Vergleichsmiete: 6,65 €/
2

far Birofigchen, Quelle: immobili-

enscout24.de, Januar 2017)

i{ Bau
Al Inbetriebnahme

ab 1872

@

»~Mit einer groBen Vision griindeten
vor Uber 14 Jahren Andie Welskop
und Clueso in einem vollig leer ste-
henden Burohaus auf dem alten
Gulterbahnhofabfertigungsgelande
in Erfurt den Zughafen. Eine Vision
eines Klnstlernetzwerks, die Vision
eines lebendigen Ortes, der Ener-
gie verstromt und zu einem Kreu-
zungspunkt wird. Der Zughafen
wurde in Tausenden Stunden Ei-
genleistung aufgemobelt und res-
tauriert - Etage fur Etage, Raum
fir Raum. Im Laufe der Jahre ha-
ben im alten Erfurter Giterbahnhof
ca. 40 Mieter ihren Platz gefunden.
Es wurden Musikstudios, Proberau-
me und Produktionslinien wie auch
Kinstlerwerkstatten, Projektbiros
und weitere Lagerflaichen einge-
richtet.

2016 trennten sich die Wege von
Clueso und dem Zughafen-Team.
Der Zughafen erfindet sich nun
neu. Haupthaus und angrenzende
Hallen sollen zum Kulturbahnhof
entwickelt werden - 6ffentlich zu-
ganglich. Mit dem Klub Kalif Storch
sind hier schon die ersten Schritte
getan. Hinzu kommen eine Bier-
brauerei und die Veranstaltungs-
halle 6 mit Ausstellungen, Konzer-
ten, Markten usw. - ein Freiraum
far Sub- und Hochkultur.

2017 wird Erfurt zum ICE-Kno-
tenpunkt zwischen Berlin - Min-
chen und Frankfurt — Dresden, ein
Umstand, der von Stadt und Land
wirtschaftlich genutzt werden soll.

Foto: Norman Hera

Der Bereich rund um den Zughafen
soll zum Quartier der ,Extraklasse’
- zur ICE-City Ost, einem Gewer-
be- und Wohnquartier - entwickelt
werden.

Der Kulturbahnhof soll das neue
Viertel und die Stadt bereichern,
aber auch Freiraum flr Querden-
ker und Kulturakteure bleiben. Eine
Plattform fiir einen gelungenem
Diskurs Uber die Entwicklung unse-
rer Stadt."

Text & Informationen:

Zughafen Erfurt (Stand Dezember
2016)

& Auflerbetriebnahme

k. A.

seit 2002

11 kreative
Al Wiederbelebung
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Teil 3 // Sonderbauteile —
modulares Bauen im Bestand?

3.1. Kooperationspartner Praxis

Mit der Firma C + P Dynamic Living Sources GmbH & Co. KG, der
innovativen Tochter des mittelstandischen Industriebauunternehmens
Christmann + Pfeifer aus Angelburg im Bundesland Hessen, konnte
ein Partner aus der Privatwirtschaft fir das Projekt interessiert wer-
den. Das Unternehmen beschéftigt sich seit geraumer Zeit mit den sich
wandelnden Arbeits- und Lebenswelten, mit den demografischen Ver-
anderungen und den méglichen baulichen Antworten darauf.

Erzwaschegebaude in Freiberg

Das Konzept GlobalHome sieht dort bisher vor, dass verschiedens-
te Module innerhalb eines Neubaus austauschbar und flexibel sind.
Andert sich die Nutzung, &ndert sich das Modul. Im Rahmen des For-
schungsprojekts wurde nun der Einsatz im Bereich der niedrigschwel-
ligen Sanierung von Industriebrachen praxisorientiert gepruft bzw. in
dieser Richtung weiterentwickelt.

Das Modul ist damit ein komplexes Sonderbauteil fir den hier vorge-
legten Bauteilkatalog. Besondere Schnittstelle war von Anfang an der
beiderseitige zentrale Ansatz von Flexibilitat und Nutzungswechsel so-
wohl in baulicher als auch in baurechtlicher Hinsicht.

Der Projektpartner C + P/Christmann + Pfeifer besitzt auflerdem im
ostsachsischen Freiberg eine historische denkmalgeschitzte Indust-
rieanlage mit neuen Fertigungsstéatten. Im Praxisteil der Forschungs-
arbeit wurde hier praktisch untersucht, ob es moglich ist, ein solches
System aus vorgefertigten flexiblen Modulen niedrigschwellig in histori-
sche Anlagen zu integrieren. Seitens des Projektpartners bestand von
Anfang an ein grol3es Interesse an der niedrigschwelligen Aktivierung
der Immobilie fur das Nutzerklientel Kreativwirtschaft.

3.2. GlobalHome — Konzept, Anwendung, Impulsgeber

Textbeitrag 01 des Praxispartners C + P Dynamic Living Sources
GmbH & Co. KG/ Christmann + Pfeifer, Angelburg/Hessen:

Konzept GlobalHome NEUBAU

Bisher kennen wir Geb&ude, die fiir eine langjéhrige, fixe Nutzung vor- Abb. 19:

gesehen und nicht wandelbar sind. In unserer heutigen Zeit verandern Das konventionell errichtete Gebaude ahnelt
sich Marktsituationen jedoch schneller, sodass sich Gebaude dem an- e ﬁ:&in(&)ogils (':g'%ogﬁpsrtmem n
passen sollten. Anders als beim Auto hat ein Gebdude jedoch einen

Lebenszyklus von 80 Jahren und ist nicht ohne aufwendige Eingriffe in
die Bausubstanz (Umbau) flexibel wandelbar.

Um diese Herausforderung zu Iésen, bietet das innovative Geb&ude-
konzept GlobalHome von Christmann + Pfeifer die Mdbglichkeit, ein
Bauprojekt so umzusetzen, dass es sich verdndern kann und zwar
ohne dabei tiefgreifend in die Baustruktur eingreifen zu miissen. Es ist
in technisch fortschrittlichster Weise umgesetzt und so smart, dass es
auf sich rasant entwickelnde Mérkte reagieren kann.

Das Gebédudesystem besitzt dafiir eine Gebdudehiille aus tragendem Abb. 20: Beispiel Architekturentwurf (Ar
Stqtzenraslffar, Degke/?platten und einer Fassade, in d/g, ahnlich wie chitekten: DNR Daab Nordheim Reutler
»Einschubfdcher” in einem Regal, der komplett vorgefertigte Innenaus- PartGmbB, Leipzig/Grafik: Albrecht)
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bau eingeschoben wird und sich Plug-and-play-artig mit dem Gebédude
verbindet.

Diese Kombination aus konventionell hergestellter Gebdudestruktur
und einem mobilen Innenausbau, der in Modulen transportiert wird,
I&sst ein hohes Mal3 an Vorfertigung, Flexibilitdt und Nachhaltigkeit zu.
Das Gebéude tibernimmt alle bauphysikalischen Eigenschaften (Ddm-
mung, Isolation, Schallschutz etc.). Die Architektur des Gebé&udes, der
Hiille und der Fassade ist daher frei gestaltbar. Je nach Ort, Gegeben-
heiten oder Vorlieben des Architekten, kann das Gebédude individuell
gestaltet werden.

Die Module tibernehmen den flexiblen Innenausbau. Sie werden mit
herkémmlichen Mitteln (Kran, Gabelstapler, Regalsystem) (iber zu &ff-
nende Fassadenelemente in das ,Gebduderegal“ eingebracht.

Module werden ,Plug-and-play“-artig an das Ver- und Entsorgungssys-
tem des Gebéudes angedockt. Die Fassadendffnung ist ein marktiibli-
ches Bauteil (z. B. gro3es Fensterelement, Fassadenbauteil efc.) und
erfiillt alle baulichen Anforderungen in Bezug auf Dichtung und EnEV.

Bauzeit

Module und Geb&ude entstehen parallel. Dies ist der gro3e Vorteil die-
ses intelligenten hybriden Bausystems. Durch die serielle Vorfertigung
der Module verkiirzt sich die Bauzeit enorm, da der Innenausbau durch
den Einschub beispielsweise vorgefertigter und komplett ausgestatte-
ter Microappartments (Kleinstwohnungen), Hotelzimmer etc. erfolgt.
Dadurch besteht ebenfalls eine zusétzliche Qualitdtssicherung, da
alle handwerklichen Leistungen direkt im Werk vorgenommen werden,
nach immer gleichen Standards, zu immer gleichen Bedingungen, von
denselben Personen. Schnittstellenprobleme auf der Baustelle entfal-
len.

Die Ausstattung und Nutzung der Module
Generell enthalten die Module ein komplettes Microappartment. Auf
ca. 21 m? erstreckt sich ein gerdumiges, funktionelles und atmosphé-
risches Wohnen. Das Microappartment ist voll mébliert, inklusive Sa-
nitéreinheit und Kiichenzeile. Durch die optimierte Raumnutzung wird
ein grol3zligiges Appartment erzeugt. Aufgrund der Vorfertigung lasst
sich das Modul sofort bewohnen, sobald es in die Gebdudestruktur
eingebracht ist.
Bei einer Microappartmentnutzung sind die Module fiir die Bereiche
Boarding House, Hotel, studentisches Wohnen und seniorengerechtes
Wohnen konzipiert.
Anwendungsbeispiel: Ein Gebdude ist mit der Hauptnutzung Boarding
House ausgestattet. Nach einiger Zeit dndert sich die Nachfrage auf
dem Markt: Studentisches Wohnen wird vermehrt angefragt. In kiir-
zester Zeit kbnnen speziell konzipierte Studenten-Module eingebracht
werden, ohne in die Bausubstanz eingreifen zu miissen. Die Boarding
-House-Module kénnen an anderer Stelle weitergenutzt oder wieder-
verwendet werden.
Neben der eigentlichen Microappartmentnutzung kénnen allerdings
auch weitere Nutzungsarten in den Modulen verbaut werden, zum Bei-
spiel aus den Bereichen Gastronomie, medizinische Versorgung oder
Gewerbe. In diesen Bereichen werden nur die kostenintensiven Ein-
richtungen, also Teilbereiche der Nutzung, in den Modulen verbaut. Im
gastronomischen Bereich kbnnen das zum Beispiel Theken/Klichen-
Abb. 21: Grundriss Microappartment © C + P oder Sanitdrelemente sein; im Gewerbebereich kleine Bliroeinheiten
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oder kostspielige Geréte. In den é&rztlichen Bereichen wéren dies Be-
handlungsrdume oder Stiihle.

Die Grundflachen fiir diese Bereiche sind meist wesentlich gré3er als
die reine Modulfldche; daher werden die Module in die bestehenden
konventionell hergestellten Strukturen integriert.

Abb. 22: Verschiedene Nutzergruppen © C + P

Grundrissanordnungen

In dieser beispielhaften Grundrissanordnung (Abb. 23) bilden die Mo-
dule die komplette Fldche der Nutzungseinheit. Abgebildet sind Mi-cro-
appartments, rollstuhlgerechte Microappartments, WG-Appartments
und Gemeinschaftsrdume. Einfache Microappartments bestehen aus
einem Modul, einfach (= 1 Modul) oder doppelt (2 Module zusammen-
geschaltet). Durch Auswechslung der Module ist eine einfache und
schnelle Umnutzung méglich, ohne in die Bausubstanz eingreifen zu
miissen. In den abgebildeten Zeichnungen sind die Fenster in der Fas-
sade etwas zurlickgesetzt. Sobald das Modul eingebracht ist, wird das
Fassadenelement wieder zuriickgeschoben und schliel3t.

Grundrisserweiterung mit Modulen

Die Kombination von Modul und Gebéude ist flexibel. Neben dem An-

satz, dass das Modul die komplette Grundfldche einnimmt, ist auch

noch eine Erweiterung des umgebenden Raums mdglich. Auch dabei

ist das Gebédudesystem eine Kombination aus konventionell herge-

stellten Rdumen und der Modulflache. Allerdings ist der umgebende

Grundriss gré3er als die Modulfldche. Das Modul definiert dann nicht

mehr den Wohnraum, sondern integriert sich in diesen. Abb. 23: Beispielhafte Grundrisse mit Micro-
Bei der Grundrisserweiterung (ibernimmt das Modul nur noch einen appartment-Modulen und WG-Modulen
Teil der Nutzung, ist also nicht mehr raumdefinierend, z.B. Kiiche und/ ©Cc+P

oder Bad, Wohnen findet auf der erweiterten Grundrissflache statt.

Eine neutrale Grundfldche kann so schnell und einfach durch das Mo-

dul als Nutzflache aktiviert werden. Die Nutzung gibt das Modul vor.

Auch hier kbnnen durch das mobile Modul die Nutzungen verédndert

und angepasst werden, ohne in die Bausubstanz eingreifen zu miis-

sen. Auf diese Weise kann ein Grundriss in seiner Nutzung veréndert

werden: Statt Modul ,,Bad und Kiiche* wird das Modul ,Biiro* integriert.

Abb. 24: Module transportieren die werthalti-
gen Einbauten© C + P
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Vorteile mit GlobalHome

Die Module sind jederzeit austauschbar. Sie kénnen auch andere Nut-
zungen wie Biro, Gastro, artztliche Nutzung oder seniorengerechtes
Wohnen transportieren

— Flexibilitdt fiir Nach-/Umnutzung

Verschiedene Ausstattungen méglich. Ob Microappartment als Stu-
dentenwohnheim, Boarding House oder seniorengerechtes Appart-
ment. Ebenfalls verschiedene Ausstattungen im Gastronomie-, Biro
- und Gewerbebereich

— GrofBe Variabilitét

Die Module werden in serieller Produktion gefertigt, &hnlich wie in der

Automobilindustrie
Abb. 25: Ausschnitt — Einbringung Modul — Hohe, gleichbleibende Qualitat ,
durch die verschiebbare Fassadendffnung Mit der Modulfertigung erfolgt der Innenausbau parallel zur Errichtung
©C+P des Rohbaus. Serielle Vorfertigung der Module im Werk.

— Wesentliche Bauzeitverkiirzung
(C + P, Stand: Dezember 2016)

Die allgemeinen Recherchen und die Arbeitsergebnisse der Fachwork-
shops haben u. a. ergeben, dass in vielen Stadten die vorhandenen
R&ume den momentanen Platzbedarf bzw. das Interesse nach solchen
Raumen weit Uberschreiten. An einem ahnlichen Stand war z. B. Leip-
zig noch im Jahr 2012. Im Bereich des historischen Wohnungsbaus
fuhrte dies zu vielen umstrittenen Abbruchmafinahmen. Die histori-
schen Industrieanlagen waren davon ebenfalls betroffen, wenn auch in
geringerem Mal als z. B. Wohngebaude. Aktuell profitiert die Stadtent-
wicklung von den Brachen, denn diese Frei-Raume haben nicht wenig
zum Image Leipzigs als offene Stadt beigetragen. Auch das unmittel-
bare Umfeld Leipzigs wachse inzwischen, so die Aussage der Bur-
germeister der Mittelstddte Borna, Grimma, Wurzen.' Die Erfahrung
zeigt also, dass es wichtig ist, fur diese Zeitrdume des Nichtbedarfs
Zwischenldésungen und -nutzungen zu finden, die es ermoéglichen, mit
einem geringen baulichen Aufwand die leer stehenden Industriegeb&u-
de nutzbar zu machen.

Fur einen solchen Einsatz ist das Modul hervorragend geeignet. Es
kann als Impulsgeber funktionieren, wenn es als einfache, technisch
auf die jeweilige Nutzung zugeschnittene Einheit in solche Gebaude
eingebracht wird. Deren bauliche Hille kann bestenfalls im Bestands-
zustand verbleiben, die technische Infrastruktur muss nur partiell vor-
bereitet werden.

Das Modul fungiert als zentraler und flr alle Jahreszeiten tauglicher Ar-
beitsort — die restliche Flache kann schrittweise zugeschaltet werden.
Das Modul kann je nach Bedarf dauerhaft verbleiben oder weiterwan-
dern.

" Quelle: LVZ-Online, 09.06.2016
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3.3. Kreative, Kiinstler und Container — Best-Practice-Beispiele
und andere Konzepte

Wie die historischen Industriebauten sind die (Schiffs-)Container in der
Kultur- und Kreativwirtschaft akzeptiert. Was spricht flr den Container,
fur ein Modul? Sie sind kompakt, optimiert und sind somit in der Miete
und im Unterhalt gunstig. Container lassen sich zusammenschalten,
stapeln und transportieren. Es hat einen industriellen Charakter und
Charme. Ein Nachteil ist — eventuell — die technische Ver- und Entsor-

gung.

Flexibilitat der Module Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe

Wie viele Beispiele zeigen, sind die Module auf der Basis von Contai-
nern schnell und preiswert so umzubauen, dass sie als Aufenthalts-
raume dienen kénnen. Der Vorteil der fir den Transport mit LKW, Ei-
senbahn und Schiff optimierten Container ist die hohe Flexibilitat. Ob
als Buro, als Labor oder als hochausgeristetes Technikmodul: Eine
raumliche Veranderung ist jederzeit realisierbar.

Wenn das Start-up zu einer gro3en Firma wird und an einen neuen
Standort zieht, kdnnen kostenintensive technische Umbauten oder gar
der Abbruch vermieden werden. Bei Veranstaltungen, Prasentationen
bei Messen oder bei Kunden kdnnen die Module ,mitgenommen* wer-
den.

An den Aufstellungsort kbnnen geringere Anforderungen hinsichtlich
Bauphysik, Sicherheit und technische Grundausstattung gestellt wer-
den. Das vereinfacht den Ausbau und die Benutzung alter Industriebra-
chen. Ein weiterer Vorteil ist die kostengunstige Vorfertigung.

Aufstellort der Module

Prinzipiell lassen sich hier die zwei unterschiedlichen Kategorien ,in-
nen® und ,aul’en” unterscheiden. Bei einer Nutzung im Innenraum wer-
deni. d. R. grofRe (Industrie-)Hallen als Klima- und Schutzhille genutzt.
Die Container werden einzeln, in kleineren oder gréReren Gruppen in
den Innenraum eingebracht. Man nennt dies das Haus-in-Haus- oder
Raum-im-Raum-Prinzip. Dies ist im Industriebau Ublich, um den unter-
schiedlichen klimatischen Anforderungen von stehender und sitzender
Tatigkeit in einem groRem Raum gerecht zu werden. An das Modul
bzw. den Container werden keine bis geringe bauphysikalische Anfor-
derungen gestellt.

Bei einer Nutzung im Auflenraum ist eine bauphysikalische Ertlchti-
gung notwendig, die entweder die Wande des Containers direkt betrifft
— z. B. durch den Ersatz einer Wand durch ein Glasfenster — oder die
Module erhalten zusatzliche AuRenwande.

Nutzungsdauer der Module

Es gibt dauerhafte und kurzzeitige Nutzungen. Ein Beispiel fur tempo-
rare Interventionen sind die Popup-Projekte. Popup ist eigentlich ein
Begriff aus der Computertechnologie und beschreibt das ,plétzliche
Auftauchen von Fenstern, Informationen oder Ahnlichem. Der Popup-
Verkauf ist die kurzzeitige Nutzung eines (leer stehenden) Raumes als
Verkaufsstatte. Der Einsatz der Container ermdglicht die kurzfristige,
kostengiinstige Errichtung kompletter Einheiten als Verkaufsmarkte,
als Ausstellungs-, Prasentations- oder Veranstaltungsraume. Ein hau-
figes Problem der Kreativen ist trotz der Verbreitung Uber die sozialen
Medien die mangelnde regionale Wahrnehmung, da es an geeigneten Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe
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Prasentations- und Verkaufsflachen in vom Publikumsverkehr (Lauf-
kundschaft) frequentierten Stadtrdumen mangelt. Die Einkaufszonen
in den Grofistéadten sind besetzt von Ladenketten, die sich die hohen
Mieten leisten kdnnen. Ein ,wandernder® Popup-Markt auf offentlichen
Flachen wie Marktplatzen kann diese Licke schliel3en.

Ein weiteres Beispiel sind Zwischennutzungen — ein Konzept, das sehr
haufig mit der Kultur- und Kreativwirtschaft verbunden wird. Auf Bra-
chen oder in sozial problematischen Stadtrdumen sind die Kinstler und
Kreativen nicht selten der letzte Rettungsanker oder die Initialzindung
fur eine Stabilisierung oder Veranderung dieser Gebiete. Popup Projek-
te sind geeignet, um in kritische Stadtrédume einzugreifen und kurzfristig
Aufmerksamkeit zu erregen.

Eine weitere Nutzungsmdglichkeiten der Flexibilitdt des Containers ist
das multifunktionale Haus mit dem Modul. Wir erleben im Zusammen-
hang mit der Globalisierung, der Digitalisierung eine Veranderung der
Arbeits- und Lebenswelten, die mit aller Konsequenz auch die urbanen
R&ume neu verandern wird. Mit einer Novellierung der Baunutzungs-
verordnung reagiert die Bundesregierung, namentlich das Bundesbau-
ministerium, auf den Trend der Zuwanderung in die Metropolen und
Grol3stadte sowie auf die neuen Lebensvorstellungen. In der Baunut-
zungsverordnung wird mit dem ,urbanen Gebiet“ deshalb eine eigene
Kategorie fur hochverdichtete, multifunktionale Stadtrdume geschaf-
fen. Dieses neue Gebiet erlaubt die intensive Verbindung von Arbeiten,
Wohnen und Freizeit. Die Dichte der Bebauung des neuen Gebietes ist
héher als bei dem Mischgebiet und gleich hoch wie die des Kerngebietes.
Ziel ist die Nachverdichtung und die Schaffung von Bebauungsmaéglich-
keiten insbesondere fir das Wohnen. Dem veranderten Mobilitatsver-
halten von Teilen der Stadtbevdlkerung wird Rechnung getragen. Woh-
nen, Arbeiten, Freizeit und Dienstleistung sollen in einem begrenzten
,Kiez“* moglich sein, um kurze Wege zu haben und somit alternative
Verkehrsmittel wie Fahrrader nutzen zu kénnen.

Die ersten Reaktionen hierzu sind zwiespaltig. Auf der einen Seite wird
das begruf¥t, da viele Stadte kaum noch Bebauungsflachen ausweisen
kénnen, auf der anderen Seite wird die Nahe zwischen Gewerbe und
Wohnen und somit die Lautstarke als problematisch gesehen. Hier wird
u. a. auch mit einer Schutzbedurftigkeit des vorhandenen Gewerbes ar-
gumentiert. Mit Sicherheit wird es eine gewisse Zeit brauchen, bis sich
die verschiedenen Funktionen optimal sortiert haben.

Das flexible Modul ist eine Antwort auf diese Probleme und Fragen. Das
Prinzip GlobalHome ermdglicht eine einfache, schnelle und nachhalti-
ge Anpassung an die neuen Herausforderungen und entspricht dem
Wunsch der Bundesbauministerin und gleichzeitig Bundesumweltmi-
nisterin nach Flexibilitdt, Funktionsmischung, aber auch der Wieder-
verwendbarkeit und somit der nachhaltigen Ressourcennutzung. Eine
Vielzahl von Szenarien lasst sich hier entwickeln. Neben dem lauten Ge-
werbe entsteht das GlobalHome mit Ateliers, Werkstatten, Bluros und/
oder mit besonderen Wohnformen wie Hostel, studentisches Wohnen.
Mit der Zeit entwickelt sich z. B. vor Ort ein Cluster aus bestehendem
Gewerbe und den Kreativen. Kunstler und Wohnen ziehen mit ihren
Modulen um. Oder aber der Gewerbebetrieb verandert sich aufgrund
neuer Fertigungsmethoden. Emissionen gehen massiv zurtick und der
Bereich wird fur das Wohnen interessant — die Module werden wieder
ausgetauscht. Gleiches gilt fir andere Nachverdichtungsszenarien wie
die Nutzung der Dachflachen, der Giebelseiten von frei stehenden Ge-
Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe bauden, der Licken im Stadtraum etc.

Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe
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Es gibt viele sehr gute und interessante Konzepte und Projekte. Die
Wichtigsten werden nachfolgend dargestellt.

Basislager Ziirich

Das Basislager wurde im Jahr 2009 gestartet und besteht aus 135 Con-
tainern, die in drei Geschossen Ubereinander aufgebaut werden. Die
Nutzer sind Kunstler und Kreative — insgesamt 300. Zum Zeitpunkt der
Erstellung kostete ein Container zur Miete 400,00 Franken. Das Pro-
jekt war von Anfang an temporar, als Zwischennutzung vorgesehen.
Nach drei Jahren musste das Basislager aufgrund gednderter Besitz-
verhaltnisse an einen neuen Standort ziehen. Mit Kran und LKW sind
samtliche Container innerhalb weniger Wochen an den neuen Standort
umgezogen.’

Wohngebadude ,,A DOCKS“ - Le Havre, France

Die Grundstruktur besteht aus einem Stahlgitter, in das die einzelnen
Container eingesetzt werden. Der Metallrahmen funktioniert als Trag-
struktur fur die gebrauchten Container und erlaubt das Versetzen der
Einheiten. Somit entsteht ein flexibler (AuRen-)Raum fir Wege, Terras-
sen und Balkone. Das vierstdckige Gebaude beherbergt 100 Wohnun-
gen von je 24 gm.?

Einkaufspark: RE:START MALL — New Zealand

Nach einem verheerenden Erdbeben in Christchurch, Neuseeland, galt
es mit einfachen Mitteln und in kurzer Zeit einen ,Restart* vorzuneh-
men und somit ein Zeichen fur die Erneuerung zu setzen. Die Fullgén-
ger-Shopping-Mall aus Schiffscontainern ist eine groRartige Lésung
fur dieses Problem. Die gestapelten Container geben 27 Stores Raum.
Dies ist ein Beispiel sowohl fur eine kurzfristige, temporére Intervention
als auch fur langerfristig ausgelegte Projekte.®

Pop-up Market Jump Starts —

Industrial Neighborhood in Salt Lake City

Ein weiteres Beispiel im Auf3enbereich ist der Pop-up-Markt in Salt
Lake City. Es handelt sich hierbei um ein temporares Projekt, das zum
Ziel hatte, Interessenten, Investoren, Sponsoren und kreative Unter-
nehmer in das Gebiet zu locken. Es ist kurzzeitig eine kleine Stadt mit
Gassen und Platzen entstanden. Obwohl das Projekt nur fur eine kurze
Weile gedffnet war, hat es sein Ziel erreicht und neue Energie in dieses
Stadtviertel von Salt Lake City gebracht.*

Warehouse Office in Los Angeles

Die Eventfirma Pallotta TeamWorks hatte ein ehemaliges Lager im
Stadtteil Atwater Village als neuen Firmensitz erworben. Die Schwie-
rigkeiten begannen mit der baulichen Umsetzung, da es zu kostenin-
tensiv gewesen ware, die komplette Halle zu temperieren. Schiffscon-
tainer wurden in die Halle eingefugt, gestapelt und mit groRen Zelten
Uberdacht. Diese in sich geschlossenen klimatisierten ,atmenden In-
seln“ bieten Platz fur sekundare Nutzungen wie Pausen, Besprechun-
gen etc.

Die grofien weilRen Zirkuszelte werden auf dem Boden verankert. In
Kombination mit den Containern entsteht eine Stadt mit Strallen und
Gassen. Die Zelte minimieren das zu klimatisierende Raumvolumen.
Jede Abteilung des Unternehmens erhalt so ihr eigenes Haus. Grolie
Oberlichter im Dach versorgen den Innenraum mit Tageslicht.®
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" Quelle: http://www.buerobanz.ch/cms/in-
dex.php?mact=News,cntnt01,print,0&cntnt01
articleid=63&cntnt01showtemplate=false&cn
tnt01returnid=63

2 Quelle: http://blokcreativestudio.com/a-
docks-le-havre-france/

3 Quelle: http://blokcreativestudio.com/
restart-mall-new-zealand/

4 Quelle: http://inhabitat.com/granary-row-
shipping-container-pop-up-market-jump-
starts-industrial-neighborhood-in-salt-lake-
city/

5 Quelle: http://inhabitat.com/la-warehouse-
office-is-a-shipping-container-city/


http://www.buerobanz.ch/cms/index.php?mact=News,cntnt01,print,0&cntnt01articleid=63&cntnt01showtemplate=false&cntnt01returnid=63
http://www.buerobanz.ch/cms/index.php?mact=News,cntnt01,print,0&cntnt01articleid=63&cntnt01showtemplate=false&cntnt01returnid=63
http://www.buerobanz.ch/cms/index.php?mact=News,cntnt01,print,0&cntnt01articleid=63&cntnt01showtemplate=false&cntnt01returnid=63
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http://www.restart.org.nz/
http://inhabitat.com/granary-row-shipping-container-pop-up-market-jump-starts-industrial-neighborhood-in-salt-lake-city/5/
http://inhabitat.com/la-warehouse-office-is-a-shipping-container-city/
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Coworking Amsterdam

Der Schiffscontainer als Modul und Mdbel ist eine ideale Erganzung fur
das Konzept des Coworkings. Haufig befinden sich die temporar — 1
Stunde oder 1 Tag oder 1 Woche usw. — zu mietenden Arbeitsplatze
auf groRen, zusammenhangenden Flachen oft in ehemaligen Indust-
riegebduden. Die Container kdnnen als Arbeitsplatze oder aber auch
als Boxen fur Besprechungen, Erholung, Telefonate genutzt werden.
Durch ihre Verteilung im Raum dienen sie gleichzeitig einer akusti-
schen Verbesserung. Der Coworking Space in Amsterdam hat 800 gm
und bietet insgesamt 80 Sitzplatze und acht separate Zimmer.®

Die beiden letzten Beispiele und das Projekt Perfekt Futur im Alten
Schlachthof in Karlsruhe zeigen, dass eine Nutzung grof3er Industrie-
hallen flr die Kreativwirtschaft realisierbar ist. Die Machbarkeit und
Finanzierbarkeit hdngen sehr stark von der baulichen, der bauphysika-
lischen Qualitat der Hulle ab.

Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe

Bauphysikalische Aspekte bei Umnutzungen von Hallen und
Chancen von Haus-in-Haus-L6sungen
(Auszug aus dem Gutachten Ingo Andernach)

Industriehallen ehemaliger Produktionsstatten — insbesondere leichte
Konstruktionen — wurden oft als Stahl- oder Stahlbeton-Skelettkon-
struktionen errichtet. Diese Konstruktionen sind im Regelfall weder
luftdicht, schlagregenbesténdig noch weisen die Aufienbauteile einen
fur die bei Umnutzungen angestrebten raumklimatischen Verhaltnis-
se ausreichenden Warmeschutz zur Sicherung des klimabedingten
Feuchteschutzes auf.
Werden diese Konstruktionen — wie in der historischen Nutzung oft ge-
geben - nur auf einem niedrigen Temperaturniveau beheizt und erfolgt
(z. B. durch Warentransport und/oder freie Liftungen) ein hoher Luft-
wechsel, so muss dies ggf. noch keine gesundheitsschadigende (z. B.
Schimmelpilzbildung) und/oder substanzzerstérende (z. B. Korrosion
infolge von Tauwasser) Folgen haben.
Fir heutige Umnutzungen ist ein solcher Betrieb der Hallen aller-
dings ganzjahrig oft nicht mdglich, da hohe Luftwechselraten durch
freie LUftung unvermeidlich Zugerscheinungen zur Folge haben und
die ehemals niedrigen Raumtemperaturen fur sitzende Tatigkeiten (z.
B. Vortrage, Seminare, Grofiraumbdros etc.) nicht auskdmmlich sind.
Darlber hinaus ist durch hdéhere Belegungsdichten bei Umnutzungen
mit deutlich hdheren Feuchteeintrédgen in die Halle zu rechnen. Diese
Punkte verscharfen die bauphysikalischen Probleme erfahrungsge-
mal so stark, dass gesundheitsschadigende und/oder substanzzer-
stdrende Folgen zu erwarten sind. Ein weiteres, eher praktisches Pro-
blem ist, dass es bei grof3en Hallen oft schwierig ist, die fur eine hdhere
Temperatur erforderliche Heizleistung in einer der neuen Nutzung ent-
sprechenden Form einzubringen (Umluftheizungen funktionieren ggf.
vonseiten der Leistung her, sind aber recht laut; Heizkérper erreichen
Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe nicht die Mitte der Halle, Fullbodenheizungen sind leistungsmafig
nicht ausreichend etc.).

Erfahrungsgemal sind die o. g. Punkte von groer Bedeutung bei
Umnutzungen grof3er Hallen. Beispielhaft ist an der nebenstehenden

5 Quelle: http://blokcreativestudio.com/co- " .. . ..
P Warmebrickenuntersuchung zu erkennen, dass die Oberflachentem-

working-amsterdam/
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peraturen der Konstruktion bei Normnutzungsbedingungen deutlich
unter dem Taupunkt liegen und sowohl Korrosions- als auch Schim- Betonskelett
melprobleme erwarten lassen. Darlber hinaus stellt es sich als sehr

aufwendig heraus, den auch aus feuchteschutztechnischen Griinden

erforderlichen Luftwechsel mit einfachen Mitteln sicherzustellen.

Mauerwerks-

Aufgrund der konstruktiven Gegebenheiten sind Verbesserungen an bristung
der thermischen Qualitat insbesondere der AuRenwande oft nur mit ei-
nem sehr hohen Aufwand mdglich. Den bauphysikalischen Problemen
Uber anlagentechnische Komponenten entgegenzuwirken, ist zwar
prinzipiell méglich, aber oft mit sehr hohen Aufwendungen verbunden.
Eine aus Sicht der thermischen Bauphysik relativ einfache Mdglichkeit,
heutige Nutzungen in gro3e Hallen zu implementieren, stellt das ,Haus Abb. 26:
in Haus“-Konzept dar. Dabei werden die Nutzungen mit hdheren Anfor- 3-D-Warmebriickenuntersuchung bei einer
derungen an das Raumklima in sich abgeschlossenen Raumstrukturen ~ éhemaligen Nutzfahrzeugreparaturhalle
. . . . . . Darstellung: Ingo Andernach
(Containern, vorgefertigten Einheiten oder auch vor Ort errichteten Ein-
heiten) zugeordnet. Die Anforderungen an das Raumklima der Halle
kénnen dann — da diese Bereiche Uberwiegend der Erschlieung u.A.
dienen — deutlich niedriger ausfallen und damit den Mdglichkeiten der
bestehenden Konstruktion besser entsprechen.
Grundlegend zu beachten ist bei diesem Konzept, dass eine Staffe-
lung des Klimas von auflen nach innen sicherzustellen ist. Wahrend
der Heizperiode ist zu beachten, dass das Hallenklima eine niedrige-
re Temperatur und niedrigere absolute Luftfeuchte als das Raumklima
der implementierten Raumstrukturen hat. Das AulRenklima hat im Re-
gelfall wiederum eine niedrigere Temperatur und niedrigere absolute
Luftfeuchte als die Halle. Das bauphysikalische Ziel dabei ist es, die
Feuchtebelastungen aus der Nutzung von der thermischen Hiille der
Bestandskonstruktion fernzuhalten.
Vor diesem Hintergrund ist dem Luftungskonzept von Haus-in-Haus-
Konzepten besonderes Augenmerk zu schenken. In Abhangigkeit von
der baulichen Qualitat der Hulle und der Nutzeranzahl ist die feuch-
tebelastete und warme Abluft der implementierten Raumstrukturen
direkt an die AuBenluft abzugeben und nicht in die Halle zu fuhren.
Bauphysikalisch sinnvoll ist es beispielsweise, Auflenluft in die Halle
(frei) einstromen zu lassen, diese in die implementierten Raumstruktu-
ren Uberstrdmen zu lassen und die verbrauchte Luft aus diesen dann
Uber einen Abluftventilator nach aul3en zu transportieren.
Wird die Halle bei einem solchen Konzept nicht beheizt, sind in je-
dem Fall Anforderungen an die thermische Hille der implementierten
Raumstrukturen zu erfiillen. Auch wenn die Halle beheizt wird, kdbnnen
Anforderungen an diese thermische Hille zum Tragen kommen — ins-
besondere dann, wenn die Hallentemperatur unter 17 °C liegen soll.
Welches Raumklima fir eine Halle anzustreben ist, hangt sehr stark
von deren Konstruktion ab und ist insbesondere auch vor diesem Hin-
tergrund zu bemessen.
Da von den implementierten Raumstrukturen die ,bauphysikalische
Last” getragen werden kann, kann das Raumklima der Halle ihren
Méglichkeiten angepasst werden. Darin liegt die groRe Chance von
Haus-in-Haus-Konzepten.

Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe
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3.4. Alter Schlachthof Karlsruhe: Best-Practice-Beispiel mit fes-
ten Modulen

Der Alte Schlachthof in der Karlsruher Oststadt ist ein herausragendes
Beispiel fur den innovativen Umgang mit ungenutzten, innerstadtischen
Industriearealen in kommunaler Verwaltung. Die stadtische Schlacht-
anlage wurde im Jahr 1883 unter der Maf3gabe errichtet, dass ,das
Widerliche, welches aus dem Zweck der Anstalt ... hervortritt*, durch
den Architekten ,verhullt oder gewissermalRen abgeschwacht werden®
muss. Und es ist in der Tat so, dass beim Betreten des Geléndes wenig
an die ehemalige Nutzung erinnert. Erst beim genauen Hinschauen
erkennt man Details, die auf die vormalige Aufgabe hinweisen.

Wie bei einigen anderen Beispielen fanden erste kulturelle oder kiinst-
lerische Nutzungen parallel zum noch eigentlichen Betrieb statt. Schon
1992 zog mit dem Tollhaus die erste kulturelle Einrichtung auf das Ge-
ldnde. Der Schlachthof wurde bis zum 31.12.2006 betrieben.

Zeitlicher Ablauf der Entwicklung des Gesamtgelandes

1992 bis 2000 Einzug Tollhaus/Entwicklung erster Ideen flr einen
kulturellen Standort

Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe 2000 Bewerbung zur Bundesgartenschau inkl. der Umnutzung des

Schlachthofes zum Kulturareal

2003 Grundung AG KreativPark Ost

2004 Bewerbung der Stadt Karlsruhe als Kulturhauptstadt 2010

2005 Workshop und Erarbeitung von Richtlinien flr die Umnutzung
des Schlachthofs

2006 Ausschreibung eines stadtebaulichen Wettbewerbs

2007 bis 2015 Planungs- und Bautatigkeit

2015 Konversion des Alten Schlachthofs ist weitestgehend
abgeschlossen

Wie bei anderen Best-Practice-Beispielen erfolgte die Umgestaltung
Uber einen sehr langen Zeitraum. Der Alte Schlachthof ist zum einen
ein Beispiel fur die niedrigschwellige Umnutzung und zum anderen fir
eine gute stadtebauliche Integration hochwertiger Neubauten inner-
halb des Gesamtareals. Deshalb findet man hier auch beide Seiten der
Kultur- und Kreativwirtschaft — Kiinstler mit preiswerten Ateliers und
erfolgreiche Softwareunternehmen in exklusiven Neubauten. Dies ist
wichtig und gut.

Eine Besonderheit stellt das GRUNDERZENTRUM PERFEKT FUTUR
dar:

Perfekt Futur ist ein innovatives Nutzungskonzept fir eine eigentlich
nur schwer nutzbare Halle. Die ehemalige Schweinemarkthalle — er-
baut in den Jahren 1927 und 1928 — ist 36 m tief und bis zu 7 m hoch
und hat zwei verglaste Dachaufbauten. Der bauliche Zustand wurde
im Jahr 2000 als sehr schlecht eingeschatzt; das Gebaude sollte trotz
der Einstufung als Kulturdenkmal abgerissen werden. Erst mit der Ent-
wicklung des Gesamtgeldndes wurde neu Uber die Mdglichkeiten der
Umnutzung nachgedacht. Im Jahr 2007 entstanden erste Ideen fir ein
Raum-im-Raum-Konzept fir ein Grinderzentrum. Ein ,,Dorf* sollte aus
verschiedenen gebrauchten Seefrachtcontainern innerhalb der Halle
entstehen. Eine geniale, an sich einfache Idee, die aber so ungewdhn-
lich war und ist, dass die Entscheidungsgremien erst von dieser L6-

Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe sung uberzeugt werden mussten.
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Zeitlicher Ablauf der Entwicklung des Grinderzentrums

2007 Erste Entwirfe zur Umnutzung als Grunderzentrum

2010 Potenzialanalyse/Studie des Fraunhofer ISI
Workshop mit Studierenden diverser Karlsruher Hochschulen
und des KIT

2011 Gemeinderatsbeschluss zur Umsetzung des Containermodells
Beginn der Sanierungsmalinahmen

2013 Feierliche Eréffnung

Im Vordergrund stand der Erhalt der historischen Bausubstanz. Das
Gebaude ist als Denkmal von der EnEV befreit.

Die Auenwande und die Betonstruktur befanden sich in einem so
guten Zustand, dass nur eine teilweise Sanierung notwendig war. Die Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe
Wande blieben ungeddmmt, um au3en den roten Sandstein, innen das
Ziegelmauerwerk und die alten Fliesen sichtbar zu belassen.

Die feinen Betonrippen der Dachflachen waren so marode, dass sie
selbst bei groRem Kosteneinsatz nicht zu retten gewesen waren. Da-
her wichen sie einem gedammten Trapezblechdach, das in der Unter-
sicht zumindest auf den ersten Blick ein dhnliches Bild erzeugt. Da die
vorhandenen Dachaufbauten kein Sichtmauerwerk, sondern Putzfla-
chen zeigten, war hier das Aufbringen eines WDVS vertretbar. Auf dem
Dach befindet sich eine begriinte, zum Teil begehbare Terrasse.

Der mit Schweineexkrementen belastete Boden musste ausgetauscht
werden und erhielt eine Warmedammung und neue Fundamente fur
die Container.

In allen Offnungen wurde eine neue Warmeschutzverglasung mit Alu-
miniumrahmen eingebaut. Wo die alten Stahlsprossenfenster noch er-
halten waren, wurden diese ein Stlck nach aul3en vor die neuen Fens-
ter verschoben.

Hoéhepunkt des Umbaus war die Aufstellung von 70 ausrangierten See-
frachtcontainern in der Halle. Nach ihrem Transport per Schiff aus dem
Rotterdamer Hafen nach Karlsruhe lagerten die Container zunachst
auRen vor der Halle. Dort wurden sie gereinigt und die Offnungen fiir
die spateren Tlren und Fenster ausgeschnitten. Mithilfe eines Gabel-
staplers fanden die Container dann nach einem vorab genau festgeleg-
ten System ihren Weg in die Halle und an ihren vorgesehenen Stand-
ort.

In drei Lagen Ubereinander gestapelt, machen die Behalter die Hohe
der Halle nutzbar und lassen gleichzeitig genug unverbaute Flache frei,
sodass sich der urspringliche gro3ztigige Raumeindruck auch heute
noch nachvollziehen lasst.

Nutzer:

Existenzgriinder aus der Kreativszene, bevorzugt Absolventen der
Karlsruher Hochschulen aus elf prazise definierten Branchen, darunter
Buch, Kunst, Theater, Presse und Design.

Im Regelfall sollte die Grindung nicht langer als drei Jahre zurlcklie-
gen, begrindete Ausnahmen (wie ein Strukturwandel, ein Neubeginn,
das langere ,Liegenlassen® des Unternehmens) sind aber maglich.
Insgesamt kann jedes Unternehmen maximal funf Jahre im Grinder-
zentrum bleiben.

Voraussetzungen sind eine innovative Idee und ein Uberzeugendes
Konzept innerhalb der Branchen der Kreativ- und Kulturwirtschaft.
AuBBerdem muss der Sitz der Firma in Karlsruhe sein und das Unter-
nehmen der Umsatzsteuerpflicht unterliegen. Die Auswahl erfolgt nach Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe
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Bewerbung durch die stadteigene Karlsruher Facher GmbH (KFG); es
gibt eine Warteliste.

Halle/freier Raum:

Der freie Raum in der Halle steht gratis als zusatzliche Flache fir Aus-
stellungen, Prasentationen, als Entspannungszone oder temporarer
Arbeitsplatz etc. zur Verfuigung. Fir die Nutzung des Besprechungs-
raums wird pro Stunde ein kleiner Unkostenbeitrag erhoben. Der Be-
sprechungsraum ist ausgestattet mit Tischen und Stihlen, Beamer,
Whiteboard und Steckdosen.

Container:

Ein Container ist ca. 13 gm grof}, insgesamt kénnen bis zu drei Con-
tainer pro Nutzer angemietet werden. Fenster und Turen wurden ein-
gebaut und die Innenwande weil} gestrichen. Die Container besitzen
Steckdosen sowie einen Telefon- und Internetanschluss.

Mietkosten:
Die Grundmiete fir einen Container betragt pro Monat 100 € fir die
ersten drei Jahre.

Perfekt Futur im Alten Schlachthof Karlsruhe 100 € kalt pro Container von 13,5 gm = 7,40 € pro gm zzgl. Kosten fur
allgemeine Flachen, Nebenkosten (z. B. fur Wasser, Heizung, Mullent-
sorgung usw.) und die Mehrwertsteuer.

In den Jahren vier und funf erhdht sich dieser Betrag auf 150 bzw. 175
€.

Strom, Internet und Telefon werden von jedem Nutzer separat bean-
tragt und bezahlt.

Medien:

Die Halle wird mit einer Gasheizung auf 18 bis 20 °C temperiert.

Die Container haben keine separate Heizung.

Einige Container werden als WC-Container und als Technikcontainer
genutzt.

Flachen und Baukosten:

BGF: 2.360 m2
BRI: 11.430 m3
Baukosten: ca. 2,6 Mio. €

= 1.100 € pro m? Bruttogeschossflache
Kosten je Container: 2.400 € in der Anschaffung

10.000 € inkl. Transport, Umbau, Stapelung

in der Halle und ergdnzender Treppen

3.5. GlobalHome als flexibles Bauteil im Bestand

In Zusammenarbeit mit dem Projektpartner C + P wurde exemplarisch

das Einfligen vorgefertigter Module auf den flexiblen Einsatz im Be-
Quellen: _ reich der niedrigschwelligen Instandsetzung geprdft.
http://www.db-bauzeitung.de/db-metamor- Bei hied Ortst . dim Brainst . d .
phose/projekte/gestapelte-container/ ei verschiedenen Ortsterminen und im Brainstorming wurden gemein-

sam mdgliche Einbauszenarien durchgespielt und erste Nutzungskon-
http://www.perfekt-futur.de zepte entwickelt, wie die Installation eines Coworking Space oder die

. o - N idunas.-

Alter Schlachthof Karlsruhe — Ein/Aus/Au- mOblkla Ko.mb;:atlonvsntip[?ﬁhend ;ngbgirtgr .Bul‘(l)t ur;:d bAukSl:) I(Iju 9s
gen/Blicke, Karlsruher Facher GmbH, 2015 module mit offenen Werkstatten und FabLabs in alten Fabrikhallen.


http://www.db-bauzeitung.de/db-metamorphose/referenzobjekte/gestapelte-container/
http://www.perfekt-futur.de/
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In der historischen Erzaufbereitungsanlage auf dem betriebseigenen
Fabrikationsgelande in Freiberg/Sachsen plant der Projektpartner C +
P eine kreativwirtschaftliche Aktivierung mit besonderem Blick auf jun-
ge regionale Start-up-Unternehmen, die sich z. B. aus der Freiberger
Universitat ausgrinden.

Der Coworking Space, welcher am 5. November 2015 auf dem Be-
triebsgeldnde des Industriebauunternehmens eréffnet wurde, soll spa-
ter in das markante Klinkergebaude nebenan umziehen.

In Freiberg wurde das Einsetzen des Moduls tUber Dach in das Ober-
geschoss eines Verwaltungsbaus (Baujahr ca. 1983) geplant und
ausgefuhrt. C + P konnte fur Transport und Bewegung des Moduls im
AuRenraum auf die Erfahrungen aus dem modellhaften Neubau zu-
riickgreifen. Bei der Offnung des Bestandsbaukérpers wurde aufgrund
des geplanten Standorts die Dachhaut gewahlt. Der Eingriff in die Sta-
tik des Gebaudes kann damit als geringfligig bewertet werden. Beson-
ders positiv bewertet wird gerade fir die Anwendung ,im Bestand® die
autarke Funktionsfahigkeit der Module, insbesondere durch die eigens
dafir entwickelte technische Ausstattung und das einfache mechani-
sche Offnungssystem.

Aufgrund der absolut einheitlichen Abmessungen der Schiffscontainer,
welche die ,Rohbau“-Einheit der Module bilden, ist jeder praktische
Einsatz beispielhaft und auf dhnliche Bestandsbauten sofort Ubertrag-

bar. ©C+P

©C+P

Textbeitrag 02 des Praxispartners C + P Dynamic Living Sources
GmbH & Co. KG/Christmann + Pfeifer:

»Die Modul-Technik*

Um den Innenausbau als eine Einheit transportabel und austauschbar
zu machen, befindet er sich in einem ,Modul”. Das Modul ist die zu-
sammenfassende , Transportbox* fiir den konfektionierbaren Innenaus-
bau. Um die Module weltweit zu transportieren und eine einheitliche
Grél3e zu gewéhrleisten, werden konventionelle High-Cube-Seefracht
-Container verwendet.

Damit die Module optimal genutzt werden kénnen, werden sie an einer
Léngsseite aufgeschnitten und das vorhandene Blech wird entfernt.
Fiir eine Vergré3erung der Grundfldche werden an dieser Stelle Klap-
pelemente eingebault.

Mithilfe einer Linearfiihrung und entsprechender Umlenkung lassen
sich die Klappen leicht von Hand &6ffnen. Es sind keine zusétzlichen
Antriebselemente erforderlich. Diese Seitenwénde werden nach dem
Einfiihren in das Gebé&ude aufgeklappt und schlieBen biindig an die Abb. 27: Geschlossenes Modul © C + P
Decke und den Boden an.

Das Modul wird z. B. liber eine Fassadendffnung in das Gebéude ein-
gebracht. Im Gebéude wird es liber ein Schnellkuppelsystem (im Plug-
and-play-Verfahren) angeschlossen.

An einer zentralen Stelle im Deckenbereich des Moduls befinden sich
die Anschliisse fir Trink- und Abwasser, Strom und Heizungszugang.
Die Flexibilitét erhalten die Module unter anderem durch die Vakuum-
technik. Das Abwasser wird durch ein Vakuumsanitdrtechniksystem
von Roediger nach oben abgesaugt.

Die Steuerung des Systems wird (iber Pneumatik realisiert und bedient
sich keiner elektrischen Elemente (wartungsarm,). Abb. 28: Aufgeklapptes Modul © C + P
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Das Unterdrucksystem verleiht Flexibilitdt: Man ist nicht an das sonst
lbliche Gefélle der Abwassergrundleitungen gebunden. Das Abwasser
wird dber eine Ringleitung im Deckenbereich, an die die Module vari-
abel angeschlossen werden kénnen, abgefiihrt. Somit ist man flexibler
in der Anordnung von Bédern und Kiichen.

Geringerer Wasserverbrauch bei der Toilettensplilung (1 | anstatt mind.
61).

Das Modul ist als komplett verbaubares Bauteil zu sehen.
Containerdetails:

Der 20-ft-High-Cube-Container hat im aufgeklappten Zustand eine
Grundfldche von 21,45 m2.

Im Innenraum hat er eine lichte Héhe von bis zu 2,69 m.

Freiberg — der Moduleinsatz im Coworking Space FreiWerk

Auf dem Gelénde von Christmann + Pfeifer in Freiberg in der Him-
melfahrtsgasse 31 befindet sich neben dem Hauptgebdude und der
Produktionsstétte das alte Erzaufbereitungsgebédude und damit eine
industrielle Struktur, die genau die réumlichen Freirdume bietet, in der
die verschiedenen Themen und Interessen gebiindelt werden kénnen.
Mit einer zweistufigen Instandsetzung ist geplant, das Erzaufberei-

Abb. 29: Das Vakuumsanitartechniksystem tungsgebéude zu reaktivieren, um hier schrittweise die notwendigen
von Roediger (vereinfachte Darstellung durch Ré&ume und Bereiche zu schaffen und um eine hohe infrastrukturelle
die Agseptence Group GmbH, Hanau) und synergetische Attraktivitét fiir die gesamte Kommune zu gene-

rieren. Als erster Grundstein wurde in der vierten Etage des Haupt-
gebédudes von Christmann + Pfeifer in Freiberg nun ,FreiWerk®, ein
Coworking Space, installiert, um hier den Anfang fiir ein Netzwerk zu
legen, das Kreativen, Studierenden und Freiberuflern eftc. erste Ein-
stiegsrédumlichkeiten bietet, insbesondere da solche Gemeinschaftsar-

beitsplétze in der Form noch nicht existieren.

Besondere Attraktivitét fiir die Nutzer ist dabei die enge Verzahnung
mit einem Industrieunternehmen, die interessante Synergien méglich
macht, denn die Infrastruktur des Unternehmens wie Poststelle, Sekre-
tariatsservice, Konferenzraum etc. stehen den Nutzern zur Verfligung
und kénnen einfach nach Bedarf dazugebucht werden. Auf diese Wei-

Abb. 30: Grundriss Coworking Space mit
Kuchen-Bad-Modul © C + P

Einblick in den Coworking Space © C + P
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se ist alles vorhanden, was eine gute Firmenadresse bendtigt, ohne
dass es vom Einzelnen immer vorgehalten und damit auch konstant
gezahlt werden muss. Der Coworking Space in Freiberg, FreiWerk,
bietet unter dem Motto ,Mach dein eigenes Ding. Zusammen mit ande-
ren.“ auf ca. 200 gm eine gemeinschaftlich nutzbare Infrastruktur und
geniigend Raum zu Dialog und Events. Arbeitsplédtze sind tage- und
monatsweise buchbar. Auf die Preise gibt es eine Studentenermafi-
gung von 10%. Auch Tagungen und Schulungen sind in den Rdumen
moglich. Das Pilotprojekt unterstiitzt die von der Stadt Freiberg geplan-
te Entwicklung des Quartiers Davidschacht, da es neue Perspektiven
fir Arbeit, Beruf und damit fiir die positive Entwicklung der Kommune
und der Region bietet.

Ablauf Einbau in den vorhandenen Baukdrper (zeitlich und baulich)

Zeitlicher Ablauf

Jan. — Méarz 2015: Bedarfsanalyse und Gesprache mit dem Griinder-
netzwerk in Freiberg

Mérz — Mai 2015: Entwurf + Design

Juni — August 2015: Planung

September — Oktober 2015: Modulausbau

Oktober 2015: Bodenaufbereitung, Vorbereitung Dachéffnung

Ende Oktober: Moduleinhub und -einbau, DachschlieBung

November 2015: Eréffnung

Statt einer aufwendigen Statikneuberechung zum Tragverhalten der
Decken und um damit auch dem Anspruch der niedrigschwelligen Sa-
nierung gerecht zu werden, wurde das offensichtlich iiberdimensionier-
te Tragwerk des Daches genutzt, um daran das Modul aufzuhéngen.
Hier hat man kurzerhand das Modul (iber das Dach eingehoben anstatt
tber die Fassade. Die Dachhaut besteht aus vorgefertigten Betonplat-
ten, die auf Stahlunterziigen und dem Mauerwerk aufliegen.

Das Offnen des Daches erfolgte nach dem Entfernen der Dachabdich-
tung durch die Entnahme der Betonelemente.

Mithilfe des Krans konnte das Modul (iber die Dachéffnung von oben in
die vierte Etage eingebracht werden. Die Offnung wurde anschlieBend
mit Trapezblechen verschlossen und abgedichtet.

Das Modul wurde nach dem Einhub aufgeklappt und an die Medien
(Strom, Wasser) angeschlossen. Es war damit sofort funktionsfahig.

Grundausstattung Modul in Freiberg

Das Modul in dem Coworkin Space hat eine Spezialausstattung, ange-
passt an die spezifische Verwendung, die Zielgruppe und die értlichen
Gegebenheiten. Wegen dieser speziellen Anforderung kam eine ,bare-
bone“-Variante zum Einsatz, d.h., es sollte so viel wie méglich des nor- Einhub des Moduls in Freiberg,
malen Containers zu sehen sein, um hier mit dem offenen, unfertigen Fotos©C +P

Charakter des Coworking Spaces zu korrespondieren. Ausgestattet

wurde das Modul mit einer Kiiche (Kiihlschrank, Herd und Stauraum)

inklusive Theke. Die Sanitéreinheit ist mit Waschbecken und Toilette

ausgestattet.

Als Material fiir den gesamten Ausbau kam Holz als kontrastierendes

Element zum Einsatz.

Niedrigschwellige Sanierung in Freiberg:



254

Stahltrager zum Abhangen und abgehangtes
Modul, Fotos © C + P

Abb. 31: Grundriss Kiichen-Bad-Modul
©C+P

Einblick in das Modul, Foto© C + P
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Bodenversiegelung mit Epoxidharz
Heizungsinstallation

Brandschutztir

Dachéffnung und -verschlieBung

Moduleinhub

Containeranschaffung

Modulausstattung

Kiichenausbau inklusive Elektrogeréten (Herd + Kiihlschrank)
Sanitéreinheit inklusive Waschbecken + Toilette
Elektro-Installation

Leuchten

Verkabelung Elektro

EDV-Ausstattung (Drucker, WLAN, Netzkabel)
Schrénke

Schreibtische

Stiihle

Sofa

Kiichenausstattung

Ausbaukosten: 320 €/m? fiir ca. BGF 200 m?

(C + P, Stand: Dezember 2016)

Wie flr alle Bauteile wurde auch hier in enger Zusammenarbeit mit
den Fachgutachtern ein Fragenkatalog bearbeitet als Grundlage fur
die Aufnahme in den Bauteilkatalog Niedrigschwellige Instandsetzung.
Ergebnisse und Ldsungsvorschlage finden sich vorrangig im Rechts-

gutachten.
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Modul mit Kiiche und Theke, links, und Bad,
rechts, Foto© C + P
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Teil 4 /] WOI‘kShOpS und Kommunikation Foto linke Seite: Diskussionsrunde wéhrend
des Fachworkshops Bauteilkatalog Nied-

rigschwellige Instandsetzung im Atelier der
Kunstlerin Elisabeth Howey
© Kay Zimmermann

4.1. Kurze Einfiihrung

Die Auswahl von Best-Practice-Beispielen erfolgte im Projekt tber Li-
teraturrecherche und das Internet, zum gréften Teil aber tGber Telefon-
interviews und ,Mundpropaganda“. Letztere wird hoch bewertet, da
gerade auch Projekte ,auf dem Weg“ gefunden werden sollten, welche
ggf. noch keine Offentlichkeitsarbeit zwecks Bekanntmachung leisten
und deren potenzieller Problemkatalog aktuell und modellhaft disku-
tiert werden konnte.

Bereits in Teil 1 des Forschungsprojekts hatten sich die zentralen Work-
shops als besonders effizientes Informationsmittel und auch als erster
Praxistest fur die Aufstellung moglicher Arbeitsmittel und Handlungs-
empfehlungen erwiesen. Insbesondere mit der bundesweiten Offnung
des Projekts in Teil 2 waren aus Sicht der Verfasser konzentrierte per-
soénliche Kommunikationstermine unerlasslich, um ein praxisnahes Er-
gebnis zu gewahrleisten

4.2. Kiinstlerischer Nachlass — wohin?

Offene Diskussion zum Thema Raume — Rechte — Mittel am Nutzungs-
beispiel, Workshop zum kiinstlerischen Nachlass in Sachsen,

Oktober 2015 in Leipzig

Im Rahmen der Weiterfihrung des Fragenkatalogs Raum-Bedarf aus
dem ersten Projektteil haben sich die Verfasser als Projektpartner am
Fachworkshop zum kilnstlerischen Nachlass in Sachsen zu den zen-
tralen Themen Raume — Rechte — Mittel beteiligt, welcher im Rahmen
der Ausstellung PARADIGMA Blickwechsel am 30. Oktober 2015 im
Tapetenwerk in Leipzig stattfand. Hier wurde mit Fachleuten aus Politik
und Verwaltung, Kunst, Bau und Recht praxisorientiert eine weitere
kreative Nutzung von grofR¥flachigem Leerraum diskutiert: der kinstle-
rische Nachlass. Aus Sicht der Verfasser bietet sich hier eine interes-
sante und beispielhafte Kombinationsmoglichkeit mit der kreativwirt-
schaftlichen Nutzung von Industriebrachen, um zum einen schwierige
Restflachen attraktiv zu fillen, zum anderen aber auch neue Wege fir
die einfache und dezentrale Sichtbarmachung von (regionaler) Kunst
zu ermoglichen — und damit auch einen niedrigschwelligen Zugang fir
potenzielle Besucher.

»Zum Thema kinstlerischer Nachlass gab — und gibt es gerade wieder
ganz aktuell — deutschlandweit Gesprachsrunden und Symposien, in
welchen sich Experten fachlich fundiert zum Thema austauschen. Es
gibt hervorragende Beispiele fur die Verwaltung kunstlerischer Nach-
lasse, aber auch einen umfangreichen Problemkatalog, welcher haufig
individuell abzuarbeiten ist.

Auf dieser fundierten Grundlage méchte der Workshop zum Thema in
Sachsen aufsetzen und sich konkret mit den praktischen Fragen aus-
einandersetzen: Orte/Raume/Verwaltung/Finanzierung kinstlerischer
Nachlasse. Zentrale These dieses Workshops ist es, dass in Sachsen
eine Landesstiftung ,Kinstlerischer Nachlass“ mit privater Beteiligung Fotogalerie Fachworkshop
sinnvoll und nachhaltig aufgebaut werden kann und dass mit Sicht auf © Kay Zimmermann

das besondere industriekulturelle bauliche Erbe Sachsens interessan-
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te (Leer-)Raume zur Verfligung stehen, um die Idee auch praktisch und
raumlich umsetzen zu kénnen.

Die Initiatorlnnen gehen davon aus, dass hier alle (s&chsischen) Krafte
geblndelt werden sollten und auch ungewdhnliche und neue Wege
gegangen werden konnen: Der Erfolg kreativwirtschaftlicher Aktivie-
rung von Industriebrachen wie der Baumwollspinnerei oder des Tape-
tenwerks zeigen, dass das Potenzial dieser griinderzeitlichen Bausub-
stanz noch nicht ausgeschopft ist.

Sollte der Workshop mit einem optimistischen Ergebnis enden, kann er
am Anfang einer Reihe weiterer konkreter Gesprachs- und Planungs-
runden stehen, um das Thema in Sachsen praxisorientiert voranzu-
treiben — insbesondere mit Blick bzw. auch als potenzielles Thema
der 4. Sachsischen Landesausstellung zur Industriekultur 2020.“ (Zitat:
Préaambel zum Workshop am 30.10.2015)

Noch im Workshop wurde eine Arbeitsgruppe zum Thema gegrindet,
welche seit Januar 2016 als Verein Kinstler Vor- und Nachlasse Leip-
zig e. V. zusammenarbeitet. Die Arbeit des Vereins, welcher zukinf-
tig in einen eigenen Arbeits- und Projektraum im Tapetenwerk Leipzig
ziehen soll, wurde im Rahmen des Projekts weiterhin als beispielhaft
begleitet. Die Ergebnisse des Workshops wurden in einer separaten
Fachpublikation verdéffentlicht (s. a. Download auf www.kreative-pro-
duktionsstaedte.de) und sind entsprechend in diesen Abschlussbericht
zur Forschungsarbeit eingegangen, insbesondere zu den Themen
Raumanforderungen und Ausbaukosten.

Fotogalerie Fachworkshop
© Kay Zimmermann


http://www.kreative-produktionsstaedte.de/
http://www.kreative-produktionsstaedte.de/
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4.3. Problemkatalog Niedrigschwellige Sanierung
Fachworkshop Bauteilkatalog Niedrigschwellige Instandsetzung und
Best-Practice-Beispiele, Mai 2016

Einen besonderen Projektmeilenstein bildete der persdnliche Aus-
tausch zwischen Projektpartnern, Fachgutachtern und Vertretern von
Best-Practice-Beispielen zum Fachworkshop am 25. Mai 2016 im Ta-
petenwerk in Leipzig.

Nach der BegruRung aller Teilnehmer und der Vorstellung der einzel-
nen Projektpartner stellten finf Akteure aus drei Bundeslandern ,ihre*
Best-Practice-Beispiele jeweils als Pecha-Kucha-Prasentation vor.
Die Projekte mit ganz unterschiedlichen Eigentums- und Betreiber-
verhaltnissen und verschiedenem Ausbaustand bildeten deutlich die
Vielfalt der Herangehensweise, aber auch die Gemeinsamkeiten zen-
traler Probleme ab. Die Steckbriefe fiir die Kulturfabrik in Apolda, das
E-Werk in Goérlitz, die Erzwéasche in Freiberg, das Oranienwerk in Ora-
nienburg und den Milchhof Arnstadt wurden auf der Grundlage dieser
Vortrage erstellt.

In den folgenden Input-Beitragen bereits vorgestellt, wurden in den Ar-
beitsgruppen und den Workshop-Pausen Raumanforderungen, Sanie-
rungswege und Ausbaudetails diskutiert:

In der Arbeitsgruppe Energetische Sanierung wurden mit Ingo Ander-
nach, Architekt und Experte fur die energetische Sanierung von Be-
standsbauten, Baudetails am konkreten Beispiel diskutiert. Zentrale
Fragen wie ,Wie viel Warmeschutz muss sein?“ wurden gerade im Zu-
sammenhang mit den Betriebskosten, aber auch mit Denkmalschutz-
auflagen erortert. Ingo Andernach wies hier z. B. auf Nachteile von
Innenwanddadmmungen hin, welche die Schlagregensicherheit der his-
torischen Fassade erfordern und auch bei salzbelastetem Mauerwerk
nicht der erste Sanierungsschritt sein sollten — im Gegensatz zu kapil-
lar aktiven Dammputzen, welche auch wesentlich kostengiinstiger sein
kénnen. Gerade fir eine schrittweise Sanierung wurde auch der tem-
porare Einsatz von Modulen hervorgehoben, welche die energetischen
Eigenschaften der Gebdudehille flexibel und preiswert positivieren
kénnen. Fir Sondernutzungen, welche besondere Anforderungen an
Liftung, Schallschutz etc. stellen, kénnen kleine und technisch mo-
dern ausgestattete Module in grof3en (Bestands-)Raumen eine kosten-
glnstige Dauerldsung sein — dhnlich dem Einsatz neuer Bauteile vor
historischen Fenstern, Toren und Aul3entliren, welcher in der Gruppe
ebenfalls intensiv diskutiert wurde. Zum Abschluss konnte festgehalten
werden, dass ein niedrigschwelliges Sanierungskonzept ohne konkrete
Nutzeranalyse nicht sinnvoll ist und dass Baustoffe und Bauteile grund-
satzlich auf ihre Anwendbarkeit im konkreten Ausbaukonzept zu prifen
sind. Hier kann die einfache Definierung von ,Schutzzielen® hilfreich
sein.

In der Arbeitsgruppe Brandschutz erlduterte der Fachexperte Reinhard
Eberl-Pacan gleich am Beispiel des Ateliers der Bildhauerin Elisabeth
Howey, in welchem die Gruppe zu Gast war, konkrete Probleme der
Bestandssanierung wie Fluchtwege, Entrauchung und/oder die Auf- Fotogalerie Fachworkshop
teilung in sogenannte Nutzungseinheiten. Reinhard Eberl-Pacan hob © Kay Zimmermann

die Begriffe Schutzbedarf — Zindquelle — Brandlast hervor, deren tat-
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sachliche und konkrete Bewertung gerade fur kreative (Brandschutz-)
Lésungen unerlasslich ist. Auch hier wurde das Fachthema ausgespro-
chen nutzerorientiert und in Gebaudekategorien diskutiert. Im Ergeb-
nis konnte festgestellt werden, dass ein ganzheitliches Brandschutz-
konzept durchaus Gestaltungsspielrdume bietet und vereinfachende
Kompensationsmallnahmen enthalten kann, welche dem ,Schutz von
Leib und Leben® nicht entgegenstehen.

In der Arbeitsgruppe Recht wurden Prof. Winfried Kluth von der Luther-
Universitat Halle von Anfang an praxisorientierte Fragen zu Nutzungs-
anderung und Nutzungsmischung gestellt. Gerade bei der verwal-
tungstechnischen Trennung von Wohn- und Gewerbenutzung stofl3en
die Akteure an die vermeintlichen Grenzen der Verordnungen. In der
Diskussion wurde auf das Ldsungsprinzip der ,Gewerbemietvertrage
mit kleinem Wohnanteil* und auf die besondere Relevanz von soge-
nannten Mischgebieten hingewiesen — beides Punkte, die bereits in
den vorangegangenen Forschungsarbeiten der Verfasser behandelt
und aufgrund ihrer positiven Bewertung besonders herausgearbeitet
wurden. Prof. Winfried Kluth erlduterte in diesem Zusammenhang auch
die Begriffe passiver und aktiver Bestandsschutz, Nachbarschafts-
schutz und Nutzungserweiterung und verwies auf die Unterschiede
zwischen Flachennutzungsplan und tatsdchlichen Nutzungen in der
Umgebung der betrachteten Gebaude. Im Ergebnis wurde auch von
den Entscheidungstragern aus den Kommunen noch einmal die offen-
sichtlich unzureichende Beratung und Begleitung von Akteuren und
Sachbearbeitern gleichermalien angemahnt und in diesem Zusam-
menhang auf die positive Wirkung von Modellprojekten verwiesen, auf
welche beide Parteien sich praxisorientiert bei ihren Entscheidungen
beziehen kdnnen. AuRerdem wurde in der Arbeitsgruppe bestatigt,
dass vertragsrechtliche Details bei Brachenaktivierung und niedrig-
schwelliger Instandsetzung — angefangen bei den Eigentumsverhalt-
nissen Uber den Architektenvertrag bis hin zum einzelnen Mietvertrag
mit den Nutzern — von hohem Interesse sind, nach wie vor zu Unsicher-
heiten fihren und in der Forschungsarbeit beispielhaft, aber tUbertrag-
bar herausgearbeitet werden sollten.

Fotogalerie Fachworkshop
© Kay Zimmermann
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4.4. ,Meine Hand fiir mein Produkt“ — neue Werktétige an alten
Produktionsorten
Workshop Neue Arbeitswelten, Oktober 2016 in Leipzig

Nach den sehr informativen Gesprachsrunden in den beiden voran-
gegangenen Workshops haben sich die Verfasser als Projektpartner
am Fachworkshop Neue Arbeitswelten zum zentralen Thema ,Neue
Werktatige an alten Produktionsorten® beteiligt, welcher im Rahmen
der Ausstellung PARADIGMA Blickwechsel_Arbeitswelten am 14. Ok-
tober 2016 im Tapetenwerk in Leipzig stattfand. Vor dem Hintergrund
ernsthafter Gentrifizierungsdiskussionen in Sachsen, wo derzeit die
.creative city“ Leipzig fur anhaltenden Zuzug und die Landeshauptstadt
Dresden fir akuten Wegzug junger Kreativer stehen — Umstande, von
denen nicht nur die dritte sdchsische Metropole Chemnitz profitiert —
sollten hier die wachsenden Md&glichkeiten freier Standortwahl und die
Inspiration des Arbeitsortes im Mittelpunkt stehen.

»Als offentliche Plattform soll der Fachworkshop im Rahmen der Aus-
stellung PARADIGMA Blickwechsel 2016 und in den Folgejahren eta-
bliert werden, um den aktuellen Diskurs zu Themen wie den neuen
Arbeitswelten, den Produkten kreativer Arbeit in einer Wissensgesell-
schaft und den historischen Produktionsstatten in Sachsen praxisori-
entiert anzuregen und zu unterstitzen: Durch aktive Diskussionspart-
ner wie die Leipziger Kiinstlerin Maria Ondrej, die selbststandig auch
ein Atelier fur Radierung betreibt, den Jungunternehmer Lars Fass-
mann, welcher Leerstand in Chemnitz gezielt aufkauft und kreativ akti-
viert, und Heike Zettwitz, der Wirtschaftsdezernentin des dynamischen
Landkreises Gorlitz, ist eine interessante Gesprachsrunde 2016 wie-
der garantiert.“ (Zitat: Auszug Pressetext zur Ausstellung PARADIGMA
Blickwechsel_Arbeitswelten, Oktober 2016)

Neben den oben bereits Genannten berichtete Dr. Norbert Haase
von geplanten Projekten und seiner aktuellen Arbeit als Referent mit
Schwerpunkt auf Kultur- und Kreativwirtschaft im Sachsischen Staats-
ministerium far Wissenschaft und Kunst, und Ivo Zibulla, selbst aktiver
Tapetenwerker und kreativer Kopf hinter der Medienagentur Ungestalt
und der Urban-Art-Galerie Hier & Jetzt, gab einen interessanten Input
von seiner Reise nach Taiwan und dortigen kreativ aktivierten Indus-
triebrachen als internationale und erfolgreiche Beispiele kommunalen
Engagements.

Hier konnten die anderen geladenen Fachgaste an die zentralen Fra-
gen

,Inspiration oder Preisfrage — woher kommt die hohe Affinitat der Kre-
ativwirtschaft zu alten Produktionsorten?“ und

,Privat oder kommunal — wie aktiviert und finanziert man solche Pro-
jekte erfolgreich?* direkt anknipfen:

Heike Schicker, Fachbereichs- und Projektleiterin der Stadtverwaltung
Plauen, erlauterte die Grinde fir den Erwerb der Hempelschen Fabrik
durch die Kommune und den gezielten Start einer kreativwirtschaft-
lichen Aktivierung des Areals im Januar 2017 in einer sachsischen
Mittelstadt. Jeffrey Seeck, Geschaftsfihrer eines Ingenieurbliros mit Fotogalerie Fachworkshop
Sitz in Leipzig und Berlin, berichtete von seiner Entscheidung, mit sei- © Kay Zimmermann
nem Buro in eine grofl¥flachige Etage der Alten Baumwollspinnerei in
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" Evelyn Richter, Leipziger Fotografin,

* 31.01.1930, mit ihren Fotografien aus den Leipzig umzuziehen und diese auch selbst auszubauen. Als Architekt
1980er-Jahren von Frauen in DDR-Fabriken, d Leipzi G haftsfiih RKW Architekt . Norbert
Teilnehmerin an der Ausstellung PARADIG- und Leipziger Geschaftsflhrer von ‘Architekten verwies Norber
MA Blickwechsel_Arbeitswelten 2016 Hippler auf den notwendigen Aspekt preiswerten Bauens im Bestand

und die (durchaus vorhandenen) Mdéglichkeiten der (Bau-)Fachleute.
Und Peter Richter, welcher nicht nur als Bruder der ,Grande Dame*
der Leipziger Fotografie, Evelyn Richter’, sondern auch als Arbeitspsy-
chologe in der ersten Workshopreihe sal}, gab einen so rasanten Input
zur Wirkung der zunehmend dynamischen Arbeitswelt nicht nur junger
Kreativer und zur neuen Definition des Begriffes Arbeit in der heutigen
Zeit, dass bereits erste hochinteressante Themen flir eine Gesprachs-
runde im nachsten Jahr eréffnet wurden. Passend dazu endete der
Workshop mit den Worten einer bewegten Margret Horicht, ,Ehren-
gast” der Gesprachsrunde, welche ihren Arbeitsort, die Tapetenfabrik
Langhammer, in den 1970er-Jahren und ihren ersten Besuch dort zum
Tapetenwerkfest im September 2016 beschrieb.

Die aktuellen Ergebnisse des Workshops wurden in einer separaten
Fachpublikation veréffentlicht (s. a. Download auf www.kreative-pro-
duktionsstaedte.de) und sind entsprechend in diesen Abschlussbericht
zur Forschungsarbeit eingegangen, insbesondere zu den Themen
Ausbaustandard, Vermietungsstand, Management und Finanzierung.

Fotogalerie Fachworkshop
© Kay Zimmermann
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Teil 5 // Fazit und Handlungsempfehlungen

Mit dem hier vorgelegten zweiten Teil der Forschungspublikation ist
das Handbuch fir die kreativwirtschaftliche Aktivierung grof¥flachiger
Brachen um ein erstes bundesweites Portfolio von Best-Practice-Bei-
spielen mit virtueller Kontaktplattform und um einen Bauteilkatalog fur
eine niedrigschwellige Sanierung erweitert worden, die im laufenden
Projekt wiederholt von den verschiedenen Akteuren angefragt wurden:

- Wie saniert man Industriebrachen fir nur 200,300 oder 400 €/qm?

- Gibt es ein breites Nutzerklientel fir diese Rdume — und wenn ja, wo?
- Sind einfache (Bau-)Detaillésungen heute noch regelkonform umzu- © Kirsten Nijhof
setzen — und wenn ja, wie?

Den Verfassern stellten sich im Gegenzug die Fragen, warum bereits
transparent ausgewertete Best-Practice-Beispiele immer noch als Ein-
zelfalle diskutiert wurden und warum die Wirksamkeit einfacher Lésun-
gen haufig als temporar dargestellt wird. Hier mangelt es offensichtlich
nicht nur am Fachwissen, sondern auch am Umsetzungswillen der
entsprechenden Entscheidungstrager. Es herrscht eine komplexe Un-
sicherheit fir einen kostengtinstigen Umgang mit grof3flachigem Bau-
bestand bei moderner Nutzung, der nicht selten zu dessen (durchaus
nicht kostenfreiem!) Abbruch fihrt.

Nicht nur die hoch entwickelte deutsche Gesellschaft baut fur sich ste-
tig wachsende Erwartungshaltungen auf und untersetzt diese mit um-
fangreichen Regelwerken.

Der hollandische Architekt Rem Koolhaas, welcher mit seinen streitba-
ren Texten zur Entwicklung urbaner Raume regelmafig Aufmerksam-
keit auch auRerhalb der Ublichen Fachkreise erregt, hat als Direktor
und Kurator der Architekturbiennale in Venedig im Jahr 2015 das ein-
fache Bauen zum zentralen Ausstellungsthema gemacht, indem er die
einzelnen Bauelemente wie Tur, Treppe, Fenster, Wand etc. in den Fo-
kus des Betrachters gerlckt hat. Entstanden sind so 15 Einzelausstel-
lungen und -publikationen, die sich kinstlerisch, fotografisch, textlich,
historisch, neuzeitlich mit einem Objekt auseinandersetzen: dem Haus
als Raum — nicht weniger, aber auch nicht mehr.

Warum einfaches Bauen Uberhaupt einer hoch technisierten (Arbeits-)
Welt entgegenstehen soll, bleibt einer philosophischen Diskussion
vorbehalten. Klar sichtbar ist, dass die neuen flexiblen Arbeitswelten
insbesondere bei den jungen Kreativen zur Rickbesinnung auf Manu-
faktur, Natur und ein einfaches Leben flhren — back to the roots.

So lautet die erste Handlungsempfehlung flr eine kreative und nach-
haltige Brachenaktivierung nach wie vor, das potenzielle Nutzerklientel
und seine (Raum-)Winsche von Anfang an ernst zu nehmen, regional
zu identifizieren und aktiv einzubinden. Die bundesweite Recherche
hat fur die erfolgreich aktivierten Produktionsstatten gezeigt, dass
die einzelne ,Mietermischung® zwar durchaus regional variiert, aber
grundsatzlich auf Kompatibilitdt ausgelegt ist. Damit sind neben dem
gemeinsamen Interesse an Kommunikation und Prasentation z. B.

auch eine ganz praktische Toleranz bei Arbeitszeiten und Schallschutz nachste Seite: Abb. 32:

gemeint. Ubersicht Aktivierungsschritte, Hilfs- und
Arbeitsmittel, Zeithorizonte

Quelle: rb architekten
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Aktivierungsschritte

P(?ten21elllanal}fse Schidigungsgrad ermitteln! ----------------
Bedarf? 1 I: Gebaudep I,’I, -------
Nutzer?
Umfeld ' Fabrik
o co Akteure vor Ort einbinden
hustorische Besonderheiten u v Allemnstellungsmerkmal
herausarbeiten _____ T herausarbeiten
Manufaktur | »| Kreativwirtschaft

Offentlichkeitsarbeit

neue Arbeitswelten

Atelier? )
Werkstatt?

flexible Raume anbieten

gesundes Wachsen und
Schrumpfen erméglichen

grofiflachige
Nutzungen prozentual
beschrinken

-

Préasentationsraum einplanen
und anbieten

y

und einpreisen

erh6hten Managementaufwand einplanen

regionale und tiberregionale Nutzer
identifizieren und kontaktieren

coworking space?

institutionelle
Nutzungen prozentual
beschrianken

~

bis zu 50 % unter
regionalen Mieten bleiben

Kommunikationsraum
einplanen und anbieten

Ziel:

ganzheitliches Projek
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(Hilfs- und Arbeitsmittel) Zeithorizonte

-------------------------------- Gebaudepass -------------=-----e-

Konzept schrittweiser Instandsetzung

-------------------------------- Workshop »~Raum—Bedarf* ... NutZUHgSkOl’lZCpt
................................... Fachplanung ,, Entwourf* ---------------- Ausbaukonzept
--------------------------- Workshop ,,Nutzer ==--=-==---=---=-{ Konzept schrittweiser Vermietung

»Merkmale

------------------------------------- niedrigschwelliger -------

Instandsetzung*

kreatives Managementkonzept

mit nachhaltigem Finanzierungs- und Bewirtschaftungskonzept
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Insofern lautet die zweite Handlungsempfehlung auch, das Konzept
einer niedrigschwelligen Instandsetzung parallel zu dieser regionalen
Potenzialanalyse zu entwickeln. Beides bildet die Grundlage fir eine
belastbare Bewertung des Projekts, bevor die nachsten Schritte ge-
macht werden sollten wie Finanzierungs- und Ausbauplanung, Bewirt-
schaftungs- und Vermietungskonzept.

Der Bauteilkatalog Niedrigschwellige Instandsetzung soll dabei sowohl
fachunkundige Akteure als auch Architekten und Ingenieure unterstit-
zen. Auch wenn dieser Katalog die Fachplanung keinesfalls ersetzen
© Kirsten Nijhof soll und auch nicht kann, bietet er fiir jedes aufgefiihrte Bauteil neben
der textlichen Beschreibung die grafische Bewertung seiner Relevanz
im Rahmen einer niedrigschwelligen Sanierung bis hin zum Beispielfo-
to bereits umgesetzter Detailldsungen. Letztere kommen vorzugsweise
aus den hier recherchierten und vorgestellten Best-Practice-Beispie-
len, um den Austausch in einem Netzwerk von Anfang an praxisorien-
tiert zu gestalten.

Mit der Einfihrung des Industriekulturwerts im Bauteilkatalog soll ins-
besondere der Blick potenzieller Betreiber kreativer Produktionsstat-
ten frihzeitig gescharft werden fur den Umgang mit den Bauteilen und
fur die Praferenzen des Nutzerklientels Kreativwirtschaft. Zum einen
betrifft das die historischen Detailldésungen und -materialien, zum an-
deren aber auch die sichtbaren Gebrauchsspuren der ehemaligen
industriellen Nutzung, welche mindestens toleriert, wenn nicht sogar
gewinscht werden. Das kann die Sanierung des betreffenden Bauteils
nicht nur vereinfachen bzw. in der Prioritat der schrittweisen Sanierung
nach hinten stellen, sondern bestenfalls sogar unnétig machen.
Verhindert werden soll hier auch, dass bereits mit den ersten Auf-
raum- und Abbruchaktionen in den historischen Industriegebduden
alte Stahlturen, technische Einbauten, lose Fenstergriffe etc. entfernt
werden, welche durch eine sinnvolle Nutzungszuweisung fur den be-
treffenden Raum kostenbewusst erhalten werden kdnnen. Hier heif3t
die Handlungsempfehlung von Anfang an: Weniger ist mehr.

Die fachliche Arbeit der Gutachter fir Recht, Brandschutz, energeti-
sche Sanierung und die betriebswirtschaftliche Bewertung sind vor-
dergrindig direkt in den Bauteilkatalog eingegangen. Im separierten
Gutachterteil werden die jeweilige Herangehensweise und ausgewahl-
te Schwerpunkte aus den Arbeitsgruppendiskussionen der Workshops
noch einmal ausfihrlich erldutert und durch verschiedene Handlungs-
empfehlungen ergénzt. Beispielhaft dafiir genannt seien hier konkrete
Ausfuhrungen zum Vertragsrecht oder die detaillierte Gegenuberstel-
lung tatsachlicher Baukosten eines voll vermieteten Industriegebdudes
im Best-Practice-Beispiel Tapetenwerk mit den Kostenansatzen einer
entsprechend erweiterten, aber allgemein Ublichen Baukostenschat-
zung.

Letztendlich héngt die Umsetzung jeder Handlungsempfehlung in die
Praxis von den jeweiligen regionalen Akteuren ab.

Waren es in der Auswertung von Teil 1 dieses Forschungsprojekts
noch die ausnahmslos privaten Grundstickseigentimer in Leipzig
wie der Baumwollspinnerei, des Tapetenwerks und des Westwerks,
welche kreativ und trotzdem erfolgreich kostenguinstig sanieren und
preiswert vermieten, konnte nun in Teil 2 mit dem Alten Schlachthof
in Karlsruhe ein Best-Practice-Beispiel in kommunaler Verantwortung
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beschrieben werden, das diesen Kriterien gerecht wird und seit mehre-
ren Jahren erfolgreich bewirtschaftet wird. Damit ist es auch ein posi-
tives Praxisbeispiel fur den tatsachlich vorhandenen Ermessensspiel-
raum der Pruf- und Genehmigungsbehdérden, welcher insbesondere im
Fachworkshop wieder intensiv diskutiert wurde. Voraussetzungen sind
neben der Kommunikationsbereitschaft ein grundhaftes fachliches
Versténdnis fur den Ansatz des einfachen Bauens, die Offenheit fur
mdgliche KompensationsmalRhahmen, welche gerade fur das Bauen
im Bestand unerlasslich sind, und die entsprechende (Weiter-)Bildung
auf beiden Seiten.

Im Alten Schlachthof war zusatzlich die fest installierte Containerlésung
bemerkenswert, welche praxisorientiert und beispielhaft fir modulares
Bauen im Bestand mit dem flexiblen Sonderbauteil GlobalHome vergli-
chen werden konnte.

© Kirsten Nijhof

In Leipzig werden inzwischen die nachsten Fabriken kreativwirtschaft-
lich aktiviert — das Kunstkraftwerk, die Monopolfabrik, die Dietzold-
werke — und auch hier sind es wieder private Grundstlckseigentimer.
Die ,creative city” Leipzig ist eine Blrgerstadt. Leipzigerlnnen sind oft
aktive Mitgestalter ihrer regionalen Lebens- und Arbeitswelten, die we-
niger diskutieren und mehr selbst machen. Auch das hat in den letz-
ten Jahren vor allem Zuzigler angezogen, die dhnlich motiviert sind.
Bottom-up-Projekte funktionieren hier in vielen Bereichen erfolgreich:
Quartiersentwicklung, (Kreativ-)Wirtschaftsansiedlung, Kunst- und Theater-
szene, etc.

Der Vergleich und die Gegenuberstellung moglicher Vor- und Nachteile
der recherchierten erfolgreichen Top-down- bzw. Bottom-up-Aktivie-
rungen sollte u. a. Inhalt der weiteren Forschungsarbeit sein. In diesem
Rahmen kénnen entsprechend ausgewahlte Best-Practice-Projekte
»auf dem Weg* fachlich und dokumentiert begleitet werden, auch als
erster Praxistest fur den hier vorgelegten Bauteilkatalog — ein nachster
Schritt zum kostenglnstigeren (Aus-)Bauen.

© Kirsten Nijhof
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Teil 6 // Fachgutachten
6.1. Kurze Einfiihrung

Mit den Gutachtern sollen Spezialisten zu den relevanten Problemen
Stellung nehmen und der Forschungsarbeit die notwendige Fachkom-
petenz bieten.

Alle bisherigen Erfahrungen und Ergebnisse der Interviews lassen
eine grofle Unsicherheit auch bei den o6ffentlichen Auftraggebern im
Umgang mit den gesetzlichen Regelungen erkennen.

In der Regel sind die Probleme und Fragestellungen sehr konkret.

Insbesondere o6ffentliche Auftraggeber haben mit den hohen Bauko-
sten zu kdmpfen. Zieht man zum Vergleich die Baukosten aus den
Best-Practice-Beispielen heran, so sanieren und entwickeln private
Auftraggeber drei- bis finfmal so viel Flache fir dasselbe Geld wie ein
offentlicher Auftraggeber.

Das zu sanierende Gebdude mit dem zu vermietenden Raum ist der
zentrale Punkt, an dem sich die Interessen mehrerer Beteiligter kreu-
zen. Der Eigentimer und Vermieter einer (zu sanierenden) Immobilie
geht mit mehreren, verschiedenen Partnern — Architekt, Firma, Nutzer,
Mieter — vertragliche Bindungen ein. Im Regelfall werden eine Vielzahl
von Gesetzen und Normen zum Bestandteil dieser Vertrage, ohne dass
sie extra ausgewiesen werden. Dartber hinaus kdnnen zuséatzliche Re-
gelungen wie z. B. der Arbeitsschutz zwischen dem Mieter als Arbeit-
geber und dem Arbeitnehmer besondere Forderungen an den Raum
bedingen. Bei diesen Bedingungen ist immer auch zu bewerten, ob
die jeweilige Nutzung fur den Raum geeignet ist. Sehr hdufig bestehen
Industrieanlagen oder -brachen aus verschiedenen Gebauden. Eine
optimierte Zuordnung oder der Ausschluss einzelner Nutzungsarten
ist ein wichtiger und grundlegender Bestandteil der niedrigschwelligen
Sanierung.

Bauherr / Eigentiimer
Vermieter
Gesetze, Normen, H h Gesetze, Normen,
Richtlinien i Richtlinien

/l

(Architekt/ Planer )--------— (GEBAUDE / RAUM)----------

Gesetze, Normen,
Richtlinien

- - Abb. 33: Rechtliche Beziehungen zwischen
den Projektbeteiligten
Gesetze, Normen, Foto linke Seite: Arbeitsgruppe Energetische
Richtlinien Sanierung beim Fachworkshop Bauteilka-

talog Niedrigschwellige Instandsetzung im

- E Atelier der Kunstlerin Hjoérdis Baacke im
Tapetenwerk Leipzig
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Als Hilfsmittel, um den Erfolg der Mangelfreiheit zu erreichen, kann
eine bestimmte Ausfiihrungsart vereinbart werden, die auch von den
anerkannten Regeln der Technik abweichen kann, soweit diese nicht
bauordnungsrechtlich zwingend sind.

Nur wenn keine bestimmte Ausfihrungsart vereinbart und im Wege
der Vertragsauslegung zu ermitteln ist, kommen ersatzweise die aner-
kannten Regeln der Technik als ,Mindeststandard“ zum Zuge.
DIN-Normen stehen an letzter Stelle, sie sind keine Rechtsnormen,
sondern private technische Regelungen mit Empfehlungscharakter, die
die anerkannten Regeln der Technik wiedergeben, aber auch hinter
ihnen zurlckbleiben kdnnen.

Die einzelnen Gutachten sind auf den folgenden Seiten abgedruckt:

Bauphysikalische Aspekte bei der niedrigschwelligen
Sanierung brachliegender Industrieanlagen
Autor: Dipl.-Ing. Ingo Andernach

Studium der Architektur an der RWTH Aachen und der Bauhaus-Universitat Weimar
mit Abschluss im Jahr 1997, 1997 bis 2001 Tatigkeit als Architekt im Biro BHSS-Ar-
chitekten (Leipzig), seit 2002 freischaffender Architekt in Berlin, BAFA-Energieberater,
Energieeffizienz-Experte fir Férderprogramme des Bundes, WTA-zertifizierter sach-
verstandiger Energieberater fir Baudenkmale und sonstige besonders erhaltenswerte
Bausubstanz

Ingo Andernach
Foto © Kay Zimmermann

Aspekte des Brandschutzes bei der niedrigschwelligen
Sanierung brachliegender Industrieanlagen
Autor: Dipl.-Ing. Reinhard Eberl-Pacan

Studium an der Freien Universitat Berlin, Studienfacher: Germanistik und Publizistik,
1987 Diplom-Ingenieur im Studiengang Architektur, seit 1989 Freischaffender Archi-
tekt, 1989-1999 Architekturbiiro Hansen Wiegner Eberl-Pacan, 1999-2003 Eberl-Pa-
can Architekten Ingenieure, seit 2003 Eberl-Pacan Gesellschaft von Architekten mbH,
seit 2007 Eberl-Pacan Architekten + Ingenieure Brandschutz, Fortbildung Brandschutz:

Reinhard Eberl-Pacan Planer fir den vorbeugenden Brandschutz, Sachverstandiger fiir den vorbeugenden
Foto © Kay Zimmermann Brandschutz, Sachverstandiger fir die brandschutztechnische Bau- und Objektiiber-
wachung

Betriebswirtschaftliche Begutachtung der niedrig-
schwelligen Sanierung brachliegender Industrieanlagen
Autor: Dipl.-Ing. Heiko Behnisch

Studium der Architektur an der Technischen Universitat Dresden mit Abschluss (Dipl.-

Ing.) im Jahr 1990, seit 1993 freiberuflicher Architekt, von 1994 bis 2009 Partner bei
bhss-architekten, seit 2010 Architekturbiiro Heiko Behnisch

Heiko Behnisch
Foto © Kay Zimmermann Rechtliche Aspekte der niedrigschwelligen
Sanierung brachliegender Industrieanlagen

Autor: Prof. Dr. jur. Winfried Kluth

studierte Rechtswissenschaft und Geschichte an der Rheinischen Friedirch-Wilhelms-
Universitat Bonn und der Westfalischen Friedirch-Wilhelms-Universitat Miinster, 1987
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falischen Friedirch-Wilhelms-Universitat Mlinster, Rechtsreferendariat am Landgericht
Munster, Tatigkeit als Wissenschaftlicher Assistent am Institut fir Staatsrecht der Uni-
versitat zu Koéln, 1996 Habilitation zum Thema ,Funktionale Selbstverwaltung. Verfas-
sungsrechtlicher Status. Verfassungsrechtlicher Schutz®, Die Universitat zu Koln ver-
Winfried Kluth lieh die Venia Legendi fir die Facher Staats- und Verwaltungsrecht, Europarecht und
Foto © Kay Zimmermann Finanzrecht, Lehrstuhlvertretungen in Miinster und Miinchen, seit 1999 Inhaber eines
Lehrstuhls fiir Offentliches Recht an der Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg,
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6.2. Bauphysikalische Aspekte bei der niedrigschwellige
Instandsetzung brachliegender Industrieanlagen

Autor: Dipl.-Ing. Ingo Andernach
Begriffsbestimmung

Instandsetzung:
Das Ziel von Instandhaltung und Instandsetzungen ist der Erhaltung bzw. die Wie-
derherstellung des urspriinglichen ordnungsgeméafRen Zustandes der Immobilie.

Sanierung:

Eine Sanierung geht Uber die Instandhaltung und Instandsetzung hinaus. Als
energetische Sanierung wird in der Regel die Modernisierung eines Gebaudes zur
Minimierung des Energieverbrauchs fir Heizung, Warmwasser, Liftung,
Klimatisierung und Beleuchtung bezeichnet.

Unter niedrigschwelligen Instandsetzungen brachliegender Industrieanlagen sind
mithin grundlegende Maflinahmen an der vorhandenen Baukonstruktion und/oder der
Anlagentechnik zu verstehen, die zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes des Gebaudes dienen.

Unter niedrigschwelligen Sanierungen brachliegender Industrieanlagen sind mithin
grundlegende MaBnahmen an der vorhandenen Baukonstruktion und/oder der
Anlagentechnik zu verstehen, die eine auf das Minimum des Erforderlichen
begrenzte Verbesserung eines

Gebaudestandards zur Folge haben, z. B. um neuen Nutzungsbedingungen gerecht
zu werden.

Unbeschadet ggf. vorhandener gesetzlicher Forderungen ist die Zielstellung mithin,
bauliche und anlagentechnische Investitionen auf ein Minimum zu beschranken.

Mithin ist mit niedrigschwelligen Instandsetzungen und Sanierungen brachliegender
Industrieanlagen explizit nicht das Ziel besonderer energetischer Verbesserungen des
Gebaudes verbunden.

Die hier vorliegende Untersuchung befasst sich daher auch nicht mit Erweiterungs-
bauten und Mallnahmen, welche die Struktur von Gebauden andern.

Vorbemerkung
Oft sind niedrigschwellige Instandsetzungen bzw. Sanierungen brachliegender Indus-

trieanlagen moglich und nicht nur mit Blick auf die Erhaltung des kulturellen Erbes
sowie im Sinne einer lebendigen Stadt sinnvoll. Ein wichtiger Grundsatz dabei ist:

Die Weichen fiir eine niedrigschwellige Instandsetzung bzw. Sanierung
werden in der Konzeptphase gestellt.
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Die potenziell méglichen Problempunkte sind umfangreich und ihre tatsachliche
Bedeutung kann am Beginn eines Projektes von dem Bauherren im Regelfall nicht
eingeordnet werden. Er ist vielmehr darauf angewiesen, friihzeitig die fir ein
gegebenes Gebaude wichtigen (Fach-)Planer einzubinden und ihnen konkrete Frage-
und Zielstellungen geben zu kénnen. Aber schon die Frage danach, wer bei einem
gegebenen Gebdude ein wichtiger Planer ist und welche Fragen und Ziele zu
formulieren sind, ist von einer nicht mit Altbauten und brachliegenden Industrieanlagen
vertrauten Person schwer zu benennen.

Es ist auch ein Anliegen der hier vorliegenden Untersuchung, dem Bauherren fur die
Themenbereiche der thermischen Bauphysik und der energetischen Sanierung eine
Unterstiitzung zur ,Planung der Planung" zu geben. Dafiir wird ein kurzer Uberblick
Uber typische Problempunkte von Industriebauten in diesen Themenbereichen
gegeben. Nicht mit der Absicht abzuschrecken, sondern um dem Bauherrn dabei zu
helfen, friihzeitig die richtigen Planungspartner zu finden, die richtigen Fragen zu
stellen und flr das Gebaude sinnvolle Zielvorgaben zu finden. Denn das sind
grundlegende Bedingungen fiir eine erfolgreiche niedrigschwellige Instandsetzung
oder Sanierung.

Umgekehrt sind es oft fiir ein gegebenes Gebaude nicht passende Zielvorgaben, ein
zu spates Erkennen von Problemen bzw. Zielkonflikten und gerade nicht gesetzliche
Vorgaben, wie die EnEV etc., die das Projekt einer niedrigschwelligen Instandsetzung
oder Sanierung scheitern lassen.

Forderungen an die energetische Verbesserung der Baukonstruktion vorhandener
Industriebauten resultieren oft im Wesentlichen aus bestehenden oder im Zuge der
neuen Nutzung zu erwartenden Problemen mit dem klimabedingten Feuchteschutz,
den Salzbelastungen der Konstruktion, dem konstruktiven Holzschutz und den
Belastungen sowie Altlasten aus der historischen Nutzung des Gebaudes.

Allgemeine Anforderungen, z. B. § 3 aus der Bauordnung Sachsen, in der es heil3t:

(1) Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu
halten, dass die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben,
Gesundheit und die nattirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefahrdet werden"

und

»(2) Bauprodukte und Bauarten diirfen nur verwendet werden, wenn bei
ihrer Verwendung die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméRer Instand-
haltung wéhrend einer dem Zweck entsprechenden angemessenen Zeitdauer
die Anforderungen dieses Gesetzes oder aufgrund dieses Gesetzes erfiillen
und gebrauchstauglich sind",

haben vor diesem Hintergrund oft hdhere Bedeutung fir den Umfang eines Sanie-
rungskonzeptes als Vorgaben der EnEV.

In welchem Malke bestehende Probleme MaRnahmen an der Baukonstruktion (und ggf.
an der Anlagentechnik) bedingen und ob neue Nutzungen die Probleme verscharfen
oder ggf. sogar verringern, hangt in einem hohen MafRe von den Anforderungen der
geplanten Nutzungen an das Gebaude ab.

Zur Verdeutlichung stelle man sich — als hypothetisches Beispiel — Stallungen in einem
historisch als Schlachthof genutzten Gebaude vor, die einer neuen Nutzung zugefiihrt

Andernach - Gutachten energetische Sanierung — Seite 2



06 Fachgutachten 275

werden sollen. Bei einer Nutzung als Stallung ist mit Salzbelastungen zu rechnen. (Die
Tiere haben ihre Exkremente dort hinterlassen, der enthaltene Harn-stoff hat sich zu
Ammoniak zersetzt, der wiederum zu den unterschiedlichsten Salzen reagiert ist, die
durch kapillaren Transport in das Mauerwerk und Erdreich gedrungen sind.). Die Salze
im Mauerwerk und anderen Bauteilen stellen u. a. dann ein Problem fir die
Konstruktion dar, wenn die relative Luftfeuchtigkeit oft um die Ausgleichs-feuchte der
vorhandenen Salze schwankt, da die Salze dann permanent von ,Ldsung" in
.Kristallisation" wechseln und einen erheblichen Kristallisationsdruck = Sprengdruck =
Zerstérung erzeugen. Eine Nutzung, die die relative Luftfeuchte auRerhalb der
Ausgleichsfeuchte der gegebenen Salze sicherstellt und Schwankungen um diese
ausschlie3t, minimiert die erforderlichen MalRnahmen an der bestehenden
Baukonstruktion ggf. erheblich. Vor diesem Hintergrund ist es vorstellbar, dass die
Nutzung eines so belasteten Industriegebdudes z. B. fur einen Kunstschmied deutlich
weniger Instandsetzungsaufwand erfordert als bei einer Nutzung als Kantine oder
Kiche. Eine notwendige Bedingung fir das Konzept einer niedrigschwelligen
Instandsetzung ware es in diesem Fall daher, Nutzungen wie die des Kunstschmiedes
fur diese Industriegebaude zu finden.

Ahnliche Beispiele lassen sich auch fur Probleme mit klimabedingtem Feuchte-schutz,
konstruktivem Holzschutz, Belastungen sowie Altlasten aus der historischen Nutzung
des Gebaudes usw. finden.

Niedrigschwellige Instandsetzung bzw. Sanierung bedingen mithin Kenntnisse
davon,

1. welche raumklimatischen, hygienischen, schallschutztechnischen
Forderungen sich aus der Nutzung ergeben und

2. in welchem MalRe die vorhandenen Konstruktionen mit ihren ggf.
vorhandenen und/oder historisch gewachsenen Belastungen den
Forderungen gerecht werden.

Diese Uberlegungen miissen — wie gesagt — schon in der Konzeptphase erfolgen,
sodass je nach Situation fir ein gegebenes Gebaude (bzw. Gebaudeteile) passende
Nutzungen oder fir gegebene Nutzungen passende Gebaude (bzw. Gebaudeteile)
gesucht und gefunden werden kénnen.

Stehen die Nutzungen mit ihren Rahmenbedingungen fest, kénnen in Abhangigkeit
von diesen fur die vorhandenen Bauteile die ggf. erforderlichen bauphysikalischen
MaRnahmen zur Sicherung der Gebrauchstauglichkeit ermittelt werden.

Erst in einem weiteren Schritt ist zu klaren, ob Forderungen aus der EnEV oder
eingefihrten Baubestimmungen dartiber hinausgehende Malinahmen fordern. Dies ist
oft nicht der Fall, da insbesondere die EnEV im Altbaubestand einen relativ grofen
Spielraum lasst, um die individuellen Probleme eines Gebaudes zu beriick-sichtigen.

Nur ein so ermittelter energetischer Mindeststandard ermdglicht es, Wirtschaftlich-
keitsbetrachtungen zu erhéhten energetischen Standards, ggf. unter Berlicksichtigung
von Férderprogrammen, aufzustellen.

Vor diesem Hintergrund wurde das Gutachten in folgende Punkte gegliedert:

e Typische Problempunkte der thermischen Bauphysik bei niedrigschwelligen
Instandsetzungen und Sanierungen
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Anforderungen an das Gebaude aus der geplanten Nutzung

Anforderungen des Gebaudes an die geplante Nutzung

Heizsysteme

Anforderungen aus EnEV und Normung

Problempunkte bei Umnutzungen von Hallen und Chancen von Haus-in-Haus-
Lésungen

e COz2-Einsparung, Wirtschaftlichkeit und Férderprogramme

Typische Problempunkte der thermischen Bauphysik bei
niedrigschwelligen Instandsetzungen und Sanierungen

Die Anforderungen an die raumklimatischen Bedingungen bei der historischen
Nutzung von Industriebauten differieren oft erheblich zu den heute im Zuge von
Instandsetzungen und Sanierungen geplanten Nutzungen. Sofern es sich um
klassische Mauerwerksbauten mit homogen gemauerten, lastabtragenden Wanden
handelt, ist dieser Punkt oft von noch untergeordneter Bedeutung. Bei Beton- oder
Stahlskeletthallen ist dieser Punkt allerdings Gberwiegend von erheblicher Bedeutung
— in nur etwas geringerem MaRe auch bei AuRenwdnden mit gemauerten
Pfeilervorlagen und ausgediinnt ausgemauerten Feldern.

Hallen dienten beispielsweise oft ,nur" als verbesserter Witterungsschutz fir
Produktionen, die mit schwerer korperlicher Arbeit verbunden waren. Eine hohe
Beheizung der Hallen war daher oft gar nicht gewiinscht und erfolgte daher auch nicht.
Ebenso war der Schlagregenschutz bei Fassaden in solchen Fallen ggf. von keiner
hohen Bedeutung. Wichtig waren ggf. eher natlrliche Belichtung und
BelUftungsmadglichkeiten.

Vor  diesem Hintergrund sind Produktionshallen mit  grof¥flachigen
Einfachverglasungen und Minimierungen von Mauerwerksstarken auf das konstruktiv
erforderliche Maf} konsequent. Fir heutige Nutzungen kénnen diese Konstruktionen
durchaus problematisch sein.

Allerdings waren ublicherweise auch historisch in Industriebauten immer Bereiche (z.
B. Verwaltung etc.) vorhanden, die hdheren Anforderungen an die raumklimatischen
Bedingungen gerecht werden mussten und entsprechend gebaut wurden. Fur heutige
Nutzungen kénnen diese Bereiche ggf. sehr viel weniger problematisch sein.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit werden im Folgenden typische Problempunkte
der thermischen Bauphysik bei historischen Bauten beleuchtet.

Schlagregenschutz

Schlagregenbeanspruchungen von Wanden entstehen bei Regen und gleichzeitiger
Windanstromung auf die Fassade. Das auftreffende Regenwasser kann durch
kapillare Saugwirkung der Oberflache in die Wand aufgenommen werden oder infolge
des Staudrucks z. B. Uber Risse, Spalten oder fehlerhafte Abdichtungen in die
Konstruktion eindringen. Das eingedrungene Wasser muss von der Konstruktion
schadensfrei aufgenommen werden und aus dieser wieder entweichen kénnen.

Im Regelfall sind bei unverputzten Klinkerfassaden an historischen Industriebauten
Mangel an den Verfugungen anzutreffen. Oft sind auch Risse oder Spalte in den
Ziegeln vorhanden. Da das Mauerwerk auch oft nicht sonderlich stark ausgebildet
wurde, ist davon auszugehen, dass die Fassaden nicht schlagregendicht sind und dies
ohne aulienseitige Bekleidung auch nicht immer werden kénnen.

Andernach - Gutachten energetische Sanierung — Seite 4



06 Fachgutachten 277

Teilweise waren zweischalige Mauerkonstruktionen mit einer zwischenliegenden Luft-
schicht Ublich. Bei unverputzten Klinkerfassaden dient diese Luftschicht u. U. der Ver-
besserung des Schlagregenschutzes — in diesem Fall ist eine Ausdammung der
Hohlraume ggf. als sehr kritisch zu betrachten.

Verputzte Fassaden sind beziglich des Schlagregenschutzes deutlich unkritischer.
Allerdings ist auch hier darauf zu achten, dass die Putzschicht keine Risse oder
Fehlstellen aufweist.

Aulenwande mit einer gefligedichten Betonaufienschicht sind prinzipiell schlag-
regendicht. Allerdings ist der Zustand historischer Sichtbetonflachen kritisch zu prifen.
Oft sind Risse, Abplatzungen, frei liegende Bewehrungen etc. zu beobachten, die zur
Sicherung der Schlagregendichtheit zu behandeln sind.

Solange das eintretende Wasser aus der Konstruktion wieder entweichen kann und
keine Schaden anrichtet, kann der mangelnde Schlagregenschutz ggf. erst mal
unproblematisch sein. Ob dies der Fall ist, kann durch viele Faktoren beeinflusst
werden. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren beispielsweise zu nennen:

e Dicke, ohne Hohlraume vermauerte Ziegelwande, die keine den kapillaren
Wassertransport oder die Diffusion beeintrachtigende Bekleidungen oder
Beschichtungen aufweisen, sind relativ gut in der Lage, eintretendes Wasser
aufzunehmen und wieder abzugeben.

¢ Windgeschiitzte Lagen mit geringen Jahresniederschlagsmengen sind weit
weniger belastet als windreiche Gebiete oder auch windgeschutzte Lagen in
Gebieten mit grolkeren Niederschlagsmengen. Die Héhe der Gebaude ist dabei
auch ein relevanter Faktor.

e Eintragen von Salzen oder anderen substanzzerstérenden Stoffen durch
Schlagregen (z. B. bei Kustenlagen, historisch besonders schadstoffbelasteten
Industriegebieten) in eine nicht schlagregendichte Konstruktion kann erhebliche
Probleme an der Konstruktion verursachen oder schon verursacht haben.

o Mit fortschreitender Industrialisierung wurden die Klinker immer hdher gebrannt,
sodass ihre Wasseraufnahmefahigkeit und die Fahigkeit, Wasser Uber
kapillaren Transport und Diffusion wieder aus der Konstruktion herauszuleiten,
immer geringer wurde. Wande mit diesen Klinkern sind bezlglich des
Schlagregenschutzes oft deutlich problematischer als weniger hoch gebrannte
Klinker.

o Teilweise wurden in den letzten Jahrzehnten Hydrophobierungen auf Fassaden
aufgebracht, um vermeintlich die Schlagregendichtheit zu verbessern. Da
Hydro-phobierungen das Eindringen von Wasser Gber Fugen oder Risse nicht
verhindern, den kapillaren Transport von Wasser aus dem Baustoff von innen
nach auflen aber behindern, hat sich diese Hoffnung im Regelfall nicht
eingestellt. Oft wurden Probleme damit verscharft. Da Hydrophobierungen nicht
reversibel sind, stellen diese oft ein sehr groRes Problem dar, das mit hohen
Kosten verbunden ist.

¢ Im Montagebau (z. B. Plattenbau) stellen die Fugen ein Hauptproblem bei der
Sicherung des Schlagregenschutzes dar.

e Historische Fenster und Tiren sind oft nicht schlagregendicht. Dies kann
toleriert werden, wenn das eingedrungene Wasser keinen Schaden anrichtet.
Um dies sicherzustellen, waren innenseitig oft — heute nicht mehr
funktionsfahige — Auf-fangrinnen in Fensterbdnke eingearbeitet, die
eingedrungenes Wasser wieder nach auf3en ableiten konnten.

Schimmelpilzbildung
~Schimmelpilze sind ein Teil der belebten Umwelt. Sie sind sowohl im Boden als auch
in der Luft vorzufinden. Eine erhGhte Sporenkonzentration in der Raumluft, verursacht
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das Schimmelpilzwachstum an den Innenoberfldchen von bewohnten Rdumen, was
zur Beeintrachtigung der Gesundheit flihren kann. Schimmelpilzwachstum ist daher
aufgrund der méglichen toxischen Wirkungen und Allergenen zu vermeiden." (DIN-
Fachbericht 4108-8:2010-09)

Die Grinde fir Schimmelpilzwachstum sind vielschichtig und kénnen hier nicht
erschopfend behandelt werden. Allerdings kénnen die Faktoren Temperatur und
Feuchte bei geplanten Umnutzungen von Industriebauten schon im friilhen Stadium
Hinweise darauf geben, ob vorhandene Konstruktionen den ggf. neuen
raumklimatischen Anforderungen gerecht werden kdnnen.

Da Schimmelpilze in der Regel in einem Temperaturbereich von 10 °C bis 35 °C
wachsen, kann eine Anderung des geplanten Beheizungsniveaus schon Probleme
nach sich ziehen.

Von hoherer Bedeutung ist der Faktor Feuchte. Dabei kann man fir die Praxis
vereinfachend davon ausgehen, dass eine Schimmelpilzbildung auftreten kann, wenn
an mindestens funf aufeinander folgenden Tagen die relative Luftfeuchte auf der
Bauteiloberflache mindestens zwolf Stunden am Tag einen Wert von mehr als 80 %
aufweist. Bei hoheren Luftfeuchten sind klrzere Zeitrdume zu erwarten, wobei das
Vorliegen von Wasser, wie z. B. Tauwasser, nicht erforderlich ist.

Eine hohe Feuchte auf der Bauteiloberfliche kann aus einem unzureichenden
Schlagregenschutz (dazu siehe die Ausfihrungen oben) und/oder mangelhaften
Abdichtungen resultieren, sie kann aber auch die Folge einer fir das gegebene
Raumklima zu schlechten Dammqualitat der AuRenwand sein. Da sich die Raumluft
an den Oberflachen von Aufienwanden abklhlt und kihlere Luft weniger Wasser
aufnehmen kann, steigt die Luftfeuchte an den Bauteiloberflachen von AufRenwanden.
Normativ wird z. B. fir Wohnungen von einer Innenraumtemperatur von 20 °C und
einer relativen Raumluftfeuchte von 50 % ausgegangen. Daraus ergibt sich eine
erforderliche minimale Oberflachentemperatur von 12,6 °C, um die o. g. 80 % rel.
Luftfeuchte an der Bauteiloberflache sicherzustellen. Bei einer Innenraumtemperatur
von 15 °C und einer relativen Raumluftfeuchte von 40 % ist nur noch eine
Oberflachentemperatur von 4,7 °C sicherzustellen, die Wand kann ggf. dann deutlich
schlechtere Dammwerte aufweisen, ohne dass Schimmelpilz ein Problem ist.

Ein der Konstruktion entsprechendes Raumklima kann vor diesem Hintergrund die ggf.
erforderlichen Instandsetzungs- und Sanierungskosten erheblich reduzieren.

Tauwasserschutz/Korrosionsschutz/Holzschutz

Die Faktoren Temperatur und Feuchte sind auch fiir den Tauwasserschutz,
Korrosionsschutz und Holzschutz von erheblicher Bedeutung. Prinzipiell,
insbesondere aber wenn im Zuge der geplanten Umnutzungen von Industriebauten
Anderungen zu dem Raumklima der historischen Nutzung zu erwarten sind, ist im
frGhen Stadium zu prifen, ob bei diesem Themenbereich Handlungsbedarf besteht
und/oder durch eine geplante Nutzung entstehen kann.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit sind im Folgenden typische Problempunkte
aufgelistet:

e Industriehallen — insbesondere leichte Konstruktionen — sind im Regelfall nicht
luftdicht. Beispielsweise zieht an Durchstol3punkten von Stahltragern durch
die Fassade oft Luft von innen nach auen. Bei einer Raumlufttemperatur von
15 °C und einer relativen Raumluftfeuchte von 35 % liegt die
Taupunkttemperatur der Luft um die -0,3 °C. Die mittlere Aullentemperatur in
Leipzig liegt im Januar bei
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-0,1 °C, weshalb der Tauwasseranfall in einem solchen Fall relativ gering ist.
Die Situation andert sich grundlegend, wenn die Halle durch eine neue
Nutzung z. B. auf eine Raumlufttemperatur von 17 °C bei einer relativen
Raumluftfeuchte von 50 % konditioniert wird. In diesem Fall liegt der Taupunkt
bei +6,5 °C, weshalb regelmaflig mit Tauwasseranfall zu rechnen ist, was die
Konstruktion schadigen kann.

e Analog zu dem o. g. kann eine fehlende Luftdichtheit auch Tauwasseranfall im
nicht sichtbaren Bauteilquerschnitt zur Folge haben und dort Schaden hervor-
rufen. Im Regelfall sind dabei leichte Konstruktionen von Problemen mit der
Luft-dichtheit weit mehr betroffen als massive Konstruktionen.

e Bei mehrschichtigen Bauteilen kdénnen Anderungen am Raumklima und/oder
falsche Bauteilaufbauten zu Tauwasser im Bauteilquerschnitt flihren und dort
Schaden zur Folge haben. Besonders kritisch in diesem Zusammenhang sind
erfahrungsgemaf Ausbauten ehemals nicht genutzter Dachgeschosse.

e Korrosion bedingt neben vielen anderen Faktoren auch eine kritische
Luftfeuchte an den Bauteiloberflachen. Die kritischen Luftfeuchten kénnen Gber
ein relativ grolRes Spektrum gestreut sein und schon unter 60 % relativer
Luftfeuchte vorliegen. Auch vor diesem Hintergrund sind die raumklimatischen
Rahmenbedingungen zu prifen.

e Eine der grundlegenden Forderungen des konstruktiven Holzschutzes ist es,
die Holzfeuchte gering zu halten. Die Holzfeuchte kann nicht nur Uber
Feuchteeintrag infolge von Mangeln an der Konstruktion steigen
(beispielsweise kann ein fehlen-der Schlagregenschutz bei Aulenwanden bei
Holzbalkendecken zu einer Auffeuchtung von Balkenképfen fihren und diese
schadigen) sondern — da sie sich an das Raumklima anpasst — auch durch eine
steigende Raumluftfeuchte (beispielsweise in einer Wascherei, Kiiche o. a.).

Ein der Konstruktion entsprechendes Raumklima kann auch hier die ggf. erforderlichen
Instandsetzungs- und Sanierungskosten erheblich reduzieren.

Zugerscheinungen/Strahlungsasymmetrien

Ob ein Raumklima als angenehm empfunden wird, ist nicht nur von der Tatigkeit,
Raumlufttemperatur und der relativen Raumluftfeuchte abhéngig.

Der Mensch reagiert z. B. empfindlich auf gerichtete Luftstrome, besonders wenn sie
kalter als die Raumluft sind (Zugerscheinungen), und er empfindet es als unangenehm,
wenn Luft- und Oberflachentemperatur (Temperatur der ihn umschlie3enden Flachen,
wie Wande, Ful3boden etc.) deutlich differieren (Strahlungsasymmetrien).

Beides kann Folge einer ungentiigenden Dammwirkung vorhandener Bauteile sein.
Auch dies sollte bei einer geplanten Nutzungsénderung beachtet werden. Einfach
verglaste

Industriehallen fir Uberwiegend sitzende Téatigkeiten umzunutzen kann z. B.
problematisch werden.

Salzbelastungen

Liegen Salzbelastungen vor, ist die Einbindung eines auf das Thema spezialisierten
Gutachters unumganglich. Oft ist das Schadigungspotenzial der vorhandenen Salze
ebenfalls stark abhangig von den klimatischen Rahmenbedingungen, sodass
zusammen mit dem

Gutachter friihzeitig sinnvolle Nutzungen besprochen bzw. abgeklart werden sollte, ob
vorliegende Salzbelastungen das Objekt fiir die geplante Nutzung untauglich machen.

Die Griinde fir Salzbelastungen kdnnen sehr unterschiedlich sein.
Madgliche Ursachen sind z. B.:
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¢ Fehlende oder nicht funktionsfahige Abdichtungen ermdglichen es, dass
geldste Salze aus dem Erdreich in das Mauerwerk eindringen.

e Schlagregen kann in kiistennahen Lagen Salze eintragen.

e Tierhaltung hat in Stallungen fast immer erhebliche Salzbelastungen zur
Folge.

e Sprengstoffproduktion und Lagerung hat ebenfalls fast immer erhebliche
Salzbelastungen zur Folge.

Altlasten

Das Vorliegen von Altlasten kann je nach ehemaliger Nutzung einer Industrieanlage
durchaus wahrscheinlich sein. In einem solchen Fall ist die Einbindung eines auf das
Thema spezialisierten Gutachters unumganglich.

Zu klaren ist in diesem Zusammenhang auch, welche Auswirkungen Altlasten auf
bauphysikalische Prozesse in oder an Bauteilen und/oder Baustoffen haben.

Anforderungen an das Gebaude aus der geplanten Nutzung

Temperatur und Raumluftfeuchte

Wie oben dargelegt, sind fir unterschiedliche raumklimatische Rahmenbedingungen
(Temperatur und Raumluftfeuchte) zum Schutz vor Schimmelpilzbildung
unterschiedliche = Dammstandards von  Bauteilen  sicherzustellen.  Unter
Zugrundelegung einer Aufientemperatur von -5 °C (entsprechend den Annahmen der
DIN 4108 Teil 2) ordnen sich flir homogene, flachige Bauteile gegen AuRenluft (Wande,
Decken gegen Aulienluft, Decken gegen

Tiefgaragen, Dacher) die Anforderungen in Abhangigkeit von verschiedenen
beispielhaften Raumklimata wie folgt ein:

U-VI[e rte .
I I I I I | |

»>
»
>
»
L

1,00W/imK —*=

AAA

0,00W/imK ==
200W/mK —~
3,00W/mK —~
400W/mK —~
500W/mK —*
6,00W/mK =—*

erf. U-Wert bei Raumklima von 12 °C und 40 %
rel.LF: U=3,30 W/m2K

erf. U-Wert bei Raumklima von 17° C und 40 % rel. LF: U=2,40 W/m*K

erf. U-Wert bei Raumklima von 20 °C und 40 % rel. LF: U=2,10 W/m?K

erf. U-Wert bei Raumklima von 12 °C und 60 % rel. Luftfeuchte: U=1,15 W/m*K

erf. U-Wert bei Raumklima von 17 °C und 60 % rel. Luftfeuchte: U=0,90 W/m?K

erf. U-Wert bei Raumklima von 20 °C und 60 % rel. Luftfeuchte: U=0,83 W/m?K

erf. U-Wert bei Raumklima von 23 °C und 60 % rel. Luftfeuchte: U=0,73 W/m?K
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Durch die Grafik wird deutlich, in welchem Maflie man ggf. durch die Wahl einer
Nutzung mit einem zu den gegebenen Bauteilen passenden Raumklima auf die
erforderlichen energetischen ErtlichtigungsmalRnahmen Einfluss nehmen kann. Es ist
allerdings immer der konkrete Fall zu beachten — beispielsweise verschlechtert sich
die Situation, wenn Schranke oder Vorsatzschalen vor die AuRenwande gestellt
werden.

Ob das Raumklima einer geplanten Nutzung zu den vorhandenen Bauteilen passt, ist
daher fir den konkreten Fall z. B. durch einen Bauphysiker zu bestimmen. Ggf. sind
dabei die Bereiche von Warmebricken (z. B. einbindende Betondecken) zu
berucksichtigen.

Sommerlicher Warmeschutz

Auch die Frage, welche Anforderungen ggf. geplante Nutzungen an den sommerlichen
Warmeschutz stellen, sollte frihzeitig geklart werden. Je nach Arbeitsschwere
variieren die anzustrebenden Raumtemperaturen z. T. deutlich. Im Regelfall sollen
26 °C Raumtemperatur nicht Gberschritten werden.

Hallen mit grofRflachigen Verglasungen konnen oft sehr gut bellftet werden
(Kamineffekt bei Verbindung von Luftung Gber Dach- und Wandfenster) und sind
beziiglich des sommerlichen Warmeschutzes daher nicht sehr kritisch. Diese Situation
kann sich grundlegend andern, wenn Hallen in kleine Einheiten unterteilt werden. Auch
sind in diesen Fallen oft auRBen liegende Sonnenschutzvorrichtungen aus
verschiedenen Grunden nicht nachrustbar, sodass der sommerliche Warmeschutz ein
relevantes Problem wird, das hohe Investitionen in die Anlagentechnik zur Folge hat.
Massive historische Konstruktionen mit sichtbaren Betondecken sind oft unkritisch
bezlglich des sommerlichen Warmeschutzes. Werden die vorhandenen massiven
Konstruktionen (Wande, Decken) aber durch Innenddammungen und/oder
Abhangdecken fir den sommerlichen Warmeschutz unbrauchbar, kann auch diese
Situation schnell kippen. Hier bestehen ggf. auch Abhangigkeiten zu erforderlichen
Dammmafinahmen (klimabedingter Feuchteschutz s.o.),

BrandschutzmaRnahmen o. A. Firr den konkreten Fall kann die Sinnfalligkeit einer
Nutzung fir einen vorhandenen Raum auch zu diesem Thema friihzeitig z. B. durch
einen Bauphysiker eingeordnet werden.

Reinigung und Wartung

Es sind Nutzungen vorstellbar, die besondere Anforderungen an die Hygiene der
Raume stellen (z. B. Arztpraxen). Besonders gut abwaschbare Flachen an Wanden
und Decken werden allerdings oft aus Materialien hergestellt, die bezlglich des
klimabedingten Feuchteschutzes eines Bauteils kritisch sind. Ahnliches gilt fir
Vorsatzschalen, Abhangdecken etc.

Werden Nutzungen mit besonderen Anforderungen an die Hygiene geplant, sollten die
Auswirkungen frihzeitig geklart werden, um passende Gebdude bzw. passende
Bereiche in Gebduden zu finden.

Schallschutz und Akustik

Es sind Nutzungen vorstellbar, die besondere Anforderungen an den Schallschutz und
die Akustik der Raume stellen (z. B. Probenraume, Tonstudio etc.).

Bauliche Mallnahmen zum Schallschutz stehen im Regelfall im Widerspruch zu den
Forderungen des klimabedingten Feuchteschutzes (z. B. Vorsatzschalen, Abhang-
decken etc.). Auch hier kann durch die Auswahl passender Gebaude bzw. passender
Bereiche in Gebauden der bauliche Aufwand erheblich minimiert werden. Zur
Minimierung von Investitionskosten sind friihzeitige entsprechende Uberlegungen
daher auch hier unumganglich.
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Anforderungen des Gebaudes an die geplante Nutzung

Baulicher Zustand von Bauteilen und klimabedingter Feuchteschutz
Vorhandene Bauteile weisen spezifische bauphysikalische Eigenschaften auf
(Dammwert, Diffusionsverhalten, Kapillaritat, Schlagregendichtheit etc.), die nicht
immer mit den Anforderungen aus der Nutzung (siehe Kapitel "Anforderungen an das
Gebaude aus der geplanten Nutzung") Ubereinstimmen.

Primare Zielstellung sollte es sein, dass die vorhandenen Bauteile den Anforderungen
(Raumklima, Schallschutz, Hygiene etc.) der geplanten Nutzungen ohne weitere
MaRnahmen gerecht werden. Oft kann dies durch entsprechende Zuordnungen von
Nutzungen zu Gebaudebereichen erreicht werden, ggf. zeigt sich aber auch, dass ein
Gebaude den  geplanten Nutzungen nicht  (mit  niedrigschwelligen
Instandsetzungen/Sanierungen) gerecht werden kann. Typische Punkte, bei denen
vorhandene Konstruktionen ,Vorgaben" fiir die Nutzung machen, sind:

e U-Werte des Bauteils
Wird der vorhandene U-Wert den geplanten raumklimatischen
Rahmenbedingungen der neuen Nutzung gerecht? Sind zusatzliche
Dammungen erforderlich, sollte — insbesondere bei AuRenwanden — versucht
werden, andere Nutzungen oder Lésungen zu finden. Bei grof3en Hallen sind
»Haus in Haus"-Konzepte ggf. deutlich zielfiihrender.

e Warmebriicken
Es sind Konstruktionen denkbar, bei denen die Regelbauteile einen fiir eine
geplante Nutzung ausreichenden U-Wert aufweisen, im Bereich von
Warmebrucken allerdings mit Problemen zu rechnen ist (z. B. Stahl- oder
Betonskelettbauten mit Ausmauerungen). Hier sollte friihzeitig geklart werden,
welche baulichen Aufwendungen zur Minimierung solcher Warmebriicken eine
Nutzung nach sich zieht.

e Schlagregenschutz
Ein fehlender Schlagregenschutz ist ein Ausschlusskriterium far
Innendammungen. Fir niedrigschwellige Instandsetzungen/Sanierungen ist
daher davon auszugehen, dass Sichtklinkerfassaden nicht durch
Innendammungen energetisch verbessert werden kénnen. Die Nutzung mit
ihren raumklimatischen Rahmenbedingungen ist entsprechend zu wahlen.
Gleiches gilt in solchen Fallen fir Innenbekleidungen wie Vorsatzschalen oder
die Austrocknung behindernde Putze, Anstriche etc.

Holzschutz und Holzschutzmittel

Bedauerlicherweise wurde in der Vergangenheit Holzschutz oft nach dem Motto ,Viel
hilft viel" eingebracht. In der Folge ist insbesondere in Dachstiihlen oft mit einer
deutlichen Belastung durch PCP, Lindan, DDT und anderen gesundheits-
gefahrdenden Stoffen zu rechnen. Liegen solche Belastungen vor, ist eine Nutzung
betroffener Bereiche im Regelfall mit erheblichen baulichen Aufwendungen verbunden
oder sollte prinzipiell ausgeschlossen werden (z. B. bei Schulen, Kindergarten etc.).
Auch der Abbruch solcher Konstruktionen ist aufgrund der hohen Entsorgungskosten
mit dem Ziel einer niedrigschwelligen Sanierung kaum vereinbar. Vor diesem
Hintergrund sollte friihzeitig geklart werden, ob Belastungen aus Holzschutzmittel
vorliegen und welche Konsequenzen dies auf mogliche Nutzungen hat. Oft ist es vor
diesem Hintergrund z. B. sinnvoll, vorhandene Dachstihle als unausgebaut und nicht
genutzt zu belassen.
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Auch vor dem Hintergrund des konstruktiven Holzschutzes kann es sinnvoll sein,
Dachstlhle unausgebaut zu belassen. Zur Sicherung des konstruktiven Holzschutzes
ist es insbesondere erforderlich, eine Auffeuchtung der Holzkonstruktion zu verhindern.
Daflir ist beispielsweise eine zweite Entwasserungsebene unter Dachdeckungen
(Unterspannbahnen, Unterdeckbahnen/-platten o. A.) inkl. Konterlattungen
erforderlich, die so bei historischen Dachdeckungen nicht Ublich war. Es ist auch zu
verhindern, dass infolge von Konvektionsstrémen Auffeuchtungen der
Holzkonstruktion erfolgen. In diesem Zusammenhang stellt sich die Ausbildung einer
luftdichten Ebene im Dach aufgrund der bei historischen Konstruktionen (wie z. B.
liegende Stihle) dann auftretenden Balkendurchdringungen regelmalig als sehr
aufwendig heraus.

Salzbelastungen

Salzbelastungen kénnen auf vielfaltige Weise die mdglichen Nutzungen einschranken
bzw. beeinflussen. Besonders kritisch kdnnen beispielsweise Nutzungen sein, die
stark schwankende Raumluftfeuchten zur Folge haben (Versammlungsstatten,
Restaurants, Kuchen etc.). Diese schwankenden Raumluftfeuchten kénnen zur Folge
haben, dass Salze dauernd von Lésung in Kristallisation und wieder von Kristallisation
in Losung Ubergehen. Der dauernde Wechsel fihrt zu erheblichen
Kristallisationsdriicken, die wiederum zu einer Zerstérung von Bauteilen fihren kdnnen.
Auf der anderen Seite kann es die Sanierungskosten bei Salzbelastungen sehr
verringern, wenn die geplante Nutzung ein Raumklima hat, das den Wechsel der Salze
zwischen Lésung und Kristallisation ausschlief3t.

Das Thema Salzbelastung ist sehr komplex und bedingt die Einbindung eines auf das
Thema spezialisierten Gutachters, auch um salzbelasteten Bereichen sinnvolle
Nutzungen zuweisen zu kdénnen.

Belastungen aus historischer Nutzung des Gebaudes

Belastungen in Form von Altlasten sind in Industrieanlagen durchaus wahrscheinlich.
Schon in der Konzeptphase sind diese und die daraus resultierenden Konsequenzen
durch Einbindung eines auf das Thema spezialisierten Gutachters zu bestimmen.
Dabei muss auch bedacht werden, dass gesundheitlich unbedenkliche Rickstande
trotzdem Folgen fiir die Nutzung haben kénnen (z. B. Salze als Hinterlassenschaft von
Stallungen

Heizsysteme

Die Sinnfalligkeit verschiedener Heizsysteme hangt in hohem Malke von den raum-
klimatischen Rahmenverhaltnissen der geplanten Umnutzung und von dem
angestrebten Standard der thermischen Hiille ab.

Ohne es zu pauschalisieren, kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass
historische Industrieanlagen bei einer niedrigschwelligen Instandsetzung bzw.
Sanierung ein Heizsystem mit hohen Systemtemperaturen bendétigen, um die
erforderliche Heizleistung in das Gebaude zu bringen. Vor diesem Hintergrund sind im
Regelfall Heizsysteme, die flir einen effektiven Betrieb niedrige Systemtemperaturen
bendtigen (wie Warmepumpen, Solarthermie), wenig sinnvoll. Zu bevorzugen sind
Systeme, die hohe Vorlauftemperaturen erméglichen und dabei méglichst wenig CO2
ausstoRen. Mit Blick auf den CO2-Ausstof3 glnstig sind Systeme, die Biomasse
verfeuern (Pelletkessel, Holzvergaser etc.), aber ggf. auch Fernwarme.
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Die Warmeverteilung und die Warmelbergabe sind auch vor dem Hintergrund ggf.
vorhandener bauphysikalischer Probleme zu planen. So kdnnen beispielsweise gezielt
vor problematischen Warmebricken gefiihrte Heizleitungen die Gefahr von
Tauwasser und Schimmelpilzbildung minimieren.

Da sich das Warmeempfinden des Menschen durch die Lufttemperatur und die
Oberflachentemperatur der ihn umgebenden Bauteile bestimmt, ist es anzustreben,
durch ein Beheizungssystem hohe Oberflachentemperaturen zu ermdglichen, damit
die Lufttemperatur und infolgedessen die Raumluftfeuchte niedriger ausfallen kann. Je
nach Gebaude kénnen dafiir Deckenstrahlplatten, Heizleistensysteme oder
Flachenheizungen sinnvoll sein.

Im Gegensatz zu hoch gedammten Gebauden haben Temperaturabsenkungen
aulerhalb der Nutzungszeit bei schlecht gedammten alteren Gebauden einen relativ
hohen Effekt. Daher konnen (einfache) Automatisierungen wie elektronisch,
zeitabhangig geregelte Thermostate einen relativ hohen Effekt haben.

Anforderungen aus Energieeinsparverordnung etc.

Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden oder Bauteilen kénnen
sich aus unterschiedlichsten Vorgaben ergeben.

Neben der Energieeinsparverordnung (EnEV) koénnen noch die durch die
Bauordnungen eingefuhrten technischen Baubestimmungen, die technischen Regeln
fur Arbeitsstatten (ASR), Vorgaben von Versicherern, Vorgaben aus Mietvertragen
usw. von Bedeutung sein. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit werden im Folgenden
typische Problempunkte aufgezeigt.

Mindestwarmeschutz nach DIN 4108 Teil 2
Bei der DIN 4108 Teil 2 mit dem Titel Mindestanforderungen an den Wérmeschutz

handelt es sich um eine von allen deutschen Bauordnungen eingefiihrte technische
Baubestimmung. In den Vorbemerkungen der Norm wird festgehalten:

Durch Mindestanforderungen an den Wérmeschutz der Bauteile [...] wird
ein hygienisches Raumklima sowie ein dauerhafter Schutz der
Baukonstruktion [...] sichergestellt. Hierbei wird vorausgesetzt, dass die
Rédume entsprechend ihrer Nutzung ausreichend beheizt und belliftet
werden.

Die Norm behandelt damit zentrale Punkte des Bauordnungsrechts, so ist in der
Musterbauordnung (Stand: 21.9.2012) unter § 3(1) festgehalten:

Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu
halten, dass die &ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere
Leben, Gesundheit und die natiirlichen Lebensgrundlagen, nicht
geféhrdet werden.

In Absatz (3) wird dann weiter ausgefihrt:
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Die von der obersten Bauaufsichtsbehérde durch &ffentliche
Bekanntmachung als Technische Baubestimmungen eingefiihrten
technischen Regeln sind zu beachten. [...] Von den Technischen
Baubestimmungen kann abgewichen werden, wenn mit einer anderen
Lésung in gleichem Mal3e die allgemeinen Anforderungen des Absatzes
1 erflillt werden.

Die DIN 4108 Teil 2 setzt mithin Standards, die ein hygienisches Raumklima sowie
einen dauerhaften Schutz der Baukonstruktion sicherstellen sollen. Auch wenn sie ihre
Standards auf zu errichtende Gebaude, Erweiterungen bestehender Gebaude und
neue Bauteile in bestehenden Gebauden beschrankt, sollten die Ziele der Norm auch
bei Umnutzungen und Anderungen beriicksichtigt werden. Dies insbesondere vor dem
Hintergrund, dass geénderte raumklimatische Rahmenbedingungen eine vormals fur
Leben und Gesundheit unbedenkliche Konstruktion in eine risikobehaftete
Konstruktion (z. B. durch dann auftretende Schimmelpilzbildung) verwandeln kann.

Wesentliche Forderungen aus der DIN 4108 Teil 2 (2013-02) sind
auszugsweise:

Anforderungen an den Mindestwarmeschutz flachiger Bauteile:

e Der Mindestwarmeschutz muss an jeder Stelle vorhanden sein. Hierzu
gehdren u. a. auch Nischen unter Fenstern, Bristungen von Fensterbauteilen,
Fensterstirze etc.

o Opake Bauteile mit einer flaichenbezogenen Masse von weniger als 100
kg/m? missen einen Warmedurchlasswiderstand R von mind. 1,75 m2K/W
aufweisen, was einem U-Wert von max. ca. 0,50 W/m?K entspricht.

* Inhomogene, opake Bauteile (z. B. Skelett-, Rahmen- oder Holzstanderbau)
mussen im Bereich des Gefachs einen Warmedurchlasswiderstand von
Re 21,75 m? KW aufweisen, was einem Ugefach-Wert von max. ca. 0,50
W/m?2K entspricht. Zusatzlich muss das gesamte Bauteil einen mittleren Wert
von mind. Rm 2 1,00 m2K/W erreichen, was einem Uwitteiwert-Wert von max. ca.
0,79 W/m2K entspricht.

o Wande von Raumen, die auf mehr als 19 °C beheizbar sind und gegen
AuBenluft, Erdreich, Tiefgaragen oder nicht beheizte Raume grenzen, missen
einen Warmedurchlasswiderstand R von mind. 1,20 m2K/W erreichen, was
einem
U-Wert von max. ca. 0,73 W/m?K entspricht.

o Wande von Raumen, die auf 12 °C bis 19 °C beheizbar sind und gegen
AuBenluft, Erdreich, Tiefgaragen oder nicht beheizte Raume grenzen, missen
einen Warmedurchlasswiderstand R von mind. 0,55 m2K/W erreichen, was
einem
U-Wert von max. ca. 1,39 W/m?K entspricht.

o Dacher und Decken von Raumen, die auf mehr als 12 °C beheizbar sind
und gegen Aulenluft grenzen, miissen einen Warmedurchlasswiderstand
R von mind.1,20 m2K/W erreichen, was einem U-Wert von max. ca. 0,71
W/m?2K entspricht.

¢ Bodenplatten gegen Erdreich und Kellerdecken von Raumen, die auf
mehr als 12 °C beheizbar sind, miissen einen Warmedurchlasswiderstand
R von mind.0,90 m2K/W erreichen, was einem U-Wert von max. ca. 0,93
W/m2K entspricht.

o Opake Ausfachungen von transparenten und teiltransparenten Bauteilen
(z. B. Vorhangfassaden, Pfosten-Riegel-Konstruktionen, Glasdacher, Fenster,
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Fenstertiiren und Fensterwande) missen einen Warmedurchlasswiderstand R
von mind. 1,20 m2K/W erreichen, was einem U-Wert von max. ca. 0,73 W/m2K
entspricht.

e Fenster sind mit Fensterrahmen, die einen U~Wert von maximal 2,9 W/m2K
aufweisen, sowie Isolierglas oder 2 Glasscheiben (z. B. bei Kastenfenstern)
auszufihren. Damit ergibt sich ein U-Wert der Fenster von max. ca. 2,7
Wim2K.

erf. U-Wert bei Fenstern von auf mind 12 °C beheizbaren Rdumen
nach DIN 4108-2: ca. U = 2,7 W/im2K

erf. U-Wert bei Wanden von auf mind 12 °C und maximal 19 °C beheizbaren Rdumen
nach DIN 4108-2: ca. U = 1,39 W/m?K

erf. U-Wert bei Bodenplatten gegen Erdreich und Kellerdecken von auf mind 12 °C
beheizbaren Raumen nach DIN 4108-2: ca. U = 0,93 W/m2K

erf. U-Wert bei Wanden von auf mind 19 °C beheizbaren Rdumen
nach DIN 4108-2: ca. U = 0,73 W/m?K

J ind ° D izba 3 e
nach DIN 4108-2: ca. U = 0,71 W/m?K
erf. U-Wert bei leichten Bauteilen und Gefachen von auf mind 12 °C beheizbaren Rdumen

nach DIN 4108-2: ca. U = 0,50 W/m2K

erf, U-Wert bei Dachern und

Vergleicht man diese Anforderungswerte mit den zum Schutz vor Schimmelpilzbildung
erforderlichen Dammstandards (siehe oben), so ist festzustellen, dass die DIN 4108-2
Forderungen an die Bauteile (aul3er Fenster) stellt, die rechnerisch fir normal beheizte
Raume bis zu einer Temperatur von 23 °C bei 60 % relativer Luftfeuchte und -5 °C
AuRentemperatur keinen Schimmelpilzbefall erwarten lassen.

Bei nicht besonders feuchtebelasteten Nutzungen stellen sich diese klimatischen
Rahmenbedingungen — insbesondere bei relativ luftundichten Fenstern etc. — relativ
selten ein, bei Nutzungen mit erhdhten Feuchteeintragen (Bader, hohe Belegungsrate
etc.) sind sie allerdings durchaus realistisch.

Nicht nur um formalen rechtlichen Vorgaben Genlge zu tun, sondern insbesondere
auch um ein hygienisches Raumklima sowie einen dauerhaften Schutz der
Baukonstruktion sicherzustellen, ist daher zu priifen, ob die vorhandenen Bauteile den
durch die DIN 4108-2 gestellten Anforderungen an den Mindestwarmeschutz gerecht
werden.

Oft ist dies nicht der Fall. FUr das konkrete Objekt bietet diese Erkenntnis allerdings
die Chance, sowohl konzeptuell (z. B. durch die Belegung mit Nutzungen, die nur
geringe Feuchteeintrage mit sich bringen) als auch planerisch (Erstellen und
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Umsetzen von Liftungskonzepten, die niedrige Raumluftfeuchten sicherstellen) mit
ggf. auch sehr einfachen Mitteln zu reagieren und die Zielstellung, ein hygienisches
Raumklima sowie einen dauerhaften Schutz der Baukonstruktion sicherzustellen, zu
erreichen. Auch hilft diese Erkenntnis dabei, die Bauteile zu erkennen, bei denen ggf.
besonderer Handlungsbedarf zur Sicherung des klimabedingten Feuchteschutzes
besteht, und so allgemein die Verbesserung eines Gebaudestandards auf das
Minimum des Erforderlichen zu begrenzen (niedrigschwellige Instandsetzung).

Anforderungen an die Luftdichtheit von AuBenbauteilen:
Die DIN 4108-2 stellt auch Forderungen an die Luftdichtheit von AuRenbauteilen:

e Bei Fugen in der warmelbertragenden Umfassungsflache des Gebaudes,
insbesondere auch bei durchgehenden Fugen zwischen Fertigteilen oder
zwischen Ausfachungen und dem Tragwerk, ist daflir Sorge zu tragen, dass
diese Fugen [...] dauerhaft und luftundurchlassig abgedichtet sind.

¢ Aus einzelnen Teilen zusammengesetzte Bauteile oder Bauteilschichten (z. B.
Holzschalungen) miissen [...] luftdicht ausgefiihrt sein.

o Die Funktionsfugen von Fenstern und Fenstertiren missen entsprechend
genormten Vorgaben dicht sein.

Diese Forderungen zielen zum einen darauf ab, einen dauerhaften Schutz der
Baukonstruktion sicherzustellen. (Beispielsweise kdnnen Fugen zwischen Fertigteilen
oder zwischen Ausfachungen und dem Tragwerk dazu fihren, dass infolge von
Konvektion Tauwasser in diesen Fugen ausfallt und die Konstruktion beschadigt wird.)
Andererseits sollen z.B. durch dichtschlieRende Fenster auch Liftungswarmeverluste
und Zugerscheinungen verhindert werden.

Der Aspekt des dauerhaften Schutzes der Baukonstruktion ist prinzipiell —
insbesondere aber auch dann, wenn ein Gebaude neuen Nutzungen zugefiihrt werden
soll — von sehr hoher Bedeutung. Sind beispielsweise undichte Fugen zwischen
Fertigteilen oder zwischen Ausfachungen und dem Tragwerk vorhanden, kénnen dort
(verdeckte) Schaden vorliegen, die eine niedrigschwellige Sanierung unmdglich
machen. Auch wenn keine (verdeckten) Schaden vorliegen, kann die bei beheizten
Raumen im Regelfall uynumgangliche Abdichtung dieser Fugen einen hohen Aufwand
nach sich ziehen.

Das Thema der dicht schlieBenden Fenster kann zu einem Zielkonflikt mit dem
Mindestwarmeschutz der AuRenbauteile flihren, da die Luftdurchlassigkeit nicht dicht
schlieRender Fenster u. U. Gber eine nutzerunabhangige Liftung die Raumluftfeuchte
(auf Kosten von Warmeverlusten und Komforteinbuf3en) in einem unproblematischen
Bereich halt. Bei dem Einbau neuer dicht schlieRender Fenster oder der Verbesserung
der Dichtheit vorhandener Fenster ist daher ein Luftungskonzept zu erstellen, das den
Feuchteschutz sicherstellt. Damit ist nur in Sonderfidllen der Einbau einer
Liftungsanlage gemeint — oft ist der zum Feuchteschutz notwendige
nutzerunabhangige Luftwechsel auch lber passive Maflnahmen, wie den Einbau von
einfachen Falzlifterelementen in die Fensterrahmen, gewahrleistbar.

Anforderungen an den Mindestwarmeschutz im Bereich von Warmebriicken:
Warmebriicken kénnen in ihrem thermischen Einflussbereich zu deutlich niedrigeren
raumseitigen Oberflachentemperaturen, zu Tauwasserniederschlag, zur Schimmel-
bildung sowie zu erhéhten Transmissionswarmeverlusten flihren.

Die Beseitigung von Warmebriicken kann mit hohen Aufwendungen verbunden sein.
In welchem Mal3e diese ein Problem darstellen, ist durch einen Bauphysiker zu klaren.
Aufnahmen mit Warmebildkameras kénnen helfen, eine Einschatzung zu dem
Problem zu treffen. Allerdings sind dafiir beheizte Gebaude erforderlich.
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Energieeinsparverordnung (EnEV)

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) verfolgt andere Ziele als die DIN 4108 Teil 2,
wie aus § 1(1) deutlich wird:

Zweck dieser Verordnung ist die Einsparung von Energie in Gebauden.
In diesem Rahmen und unter Beachtung des gesetzlichen
Grundsatzes der wirtschaftlichen Vertretbarkeit soll die Verordnung
dazu beitragen, dass die energiepolitischen Ziele der Bundesregierung,
insbesondere ein nahezu klimaneutraler Gebdudebestand bis zum
Jahr 2050, erreicht werden. [...]

Die Anforderungen fiir Neubauten sind umfangreich und in den letzten Jahren stetig
verscharft worden, flir Bestandsgebaude sind sie weit weniger umfangreich. Vor der
Frage nach einzuhaltenden anlagen- oder bautechnischen Anforderungen ist
allerdings zu kléren, ob an ein bestehendes Gebaude von der EnEV Uberhaupt An-
forderungen gestellt werden und ggf. welche Anforderungen dies sind.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) flhrt dazu in § 1(2) aus:

Diese Verordnung gilt

1. flir Gebadude, soweit sie unter Einsatz von Energie beheizt oder
gekihlt werden, und
2. ftir Anlagen und Einrichtungen der Heizungs-, Kiihl-, Raumluft-

und Beleuchtungstechnik sowie der Warmwasserversorgung von
Gebéuden nach Nummer 1.

Der Energieeinsatz fiir Produktionsprozesse in Gebéuden ist nicht
Gegenstand dieser Verordnung.

In § 1(3) heil’t es weiter:

Mit Ausnahme der §§ 12 und 13 gilt diese Verordnung nicht fir

- [--]

- Gebaude, die dazu bestimmt sind, wiederholt aufgestellt und zerlegt zu werden,
und provisorische Gebaude mit einer geplanten Nutzungsdauer von bis zu zwei
Jahren,

- Gebaude, die dem Gottesdienst oder anderen religidsen Zwecken gewidmet
sind,

- Wohngebaude, die
a) fur eine Nutzungsdauer von weniger als vier Monaten jahrlich bestimmt sind
oder
b) fir eine begrenzte jahrliche Nutzungsdauer bestimmt sind, wenn der zu
erwartende Energieverbrauch der Wohngebaude weniger als 25 Prozent des zu
erwartenden Energieverbrauchs bei ganzjahriger Nutzung betragt, und

- sonstige handwerkliche, landwirtschaftliche, gewerbliche und industrielle
Betriebsgebaude, die nach ihrer Zweckbestimmung auf eine Innentemperatur
von weniger als 12 Grad Celsius oder jahrlich weniger als vier Monate beheizt
sowie jahrlich weniger als zwei Monate gekihlt werden.

Ist die EnEV vor dem Hintergrund der o. g. Ausfiihrungen fiir bestehende Gebaude
und Bauteile anzuwenden, so gilt insbesondere § 9ff. dieser Verordnung:

Soweit bei beheizten oder gekiihlten Rdumen von Gebduden
Anderungen [...] ausgefiihrt werden, sind die Anderungen so
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auszufiihren, dass die Warmedurchgangskoeffizienten der be-
troffenen Fldchen die fiir solche Aul3enbauteile [...] festgelegten
Hochstwerte [...] nicht (berschreiten.

Anforderungen an AuRenbauteile werden damit nur dann gestellt, wenn Anderungen
erfolgen. Die Anforderungen werden dann erst mal bauteilbezogen (Bauteilverfahren)
gestellt und sind fur diese Bauteile dann auch relativ hoch, worauf weiter unten noch
eingegangen wird.

Die Bauministerkonferenz hat diesen Punkt noch weiter erlautert und in ihrer
14. Staffel der Auslegungsfragen zur Energieeinsparverordnung (EnEV) vom
14.01.2011 festgehalten:

In der Energieeinsparverordnung sind die (bauliche) Anderung und die
Nutzungsédnderung ohne bauliche MalBnahmen zu unterscheiden. An
eine reine Nutzungsénderung, also eine Umnutzung eines Geb&udes
ohne Erweiterung oder Ausbau zusétzlicher beheizter oder gekiihlter
R&ume und ohne Verdnderung von Aulenbauteilen, stellt die EnEV
keine (neuen) Anforderungen.

Dies gilt auch fiir Nutzungsédnderungen, bei denen bislang niedrig
beheizte Rdume fiir die neue Nutzung auf ein normales
Beheizungsniveau gebracht werden [...].

Die Klarstellung ist insbesondere bei dem hier diskutierten Thema der niederschwel-
ligen Instandsetzungen von Industrieanlagen von Bedeutung, da z. B. die reine
Umnutzung einer ehemals niedrig (z. B. auf 12 °C) beheizten Produktionshalle in
einem dann auf normale Temperaturen (>19 °C) beheizten Coworkingspace keine
Forderungen der EnEV nach sich zieht.

Ausnahmen und Befreiungen
Die EnEV sieht fiur Baudenkmaler oder sonstige besonders erhaltenswerte
Bausubstanz Ausnahmen von ihren Anforderungen vor.

Zu Befreiungen ist in § 25(1) der EnEV festgehalten:

Die nach Landesrecht zusténdigen Behérden haben auf Antrag von
den Anforderungen dieser Verordnung zu befreien, soweit die
Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umsténde durch einen
unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer
unbilligen Harte fiihren. Eine unbillige Hérte liegt insbesondere vor,
wenn die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der (iblichen
Nutzungsdauer, bei Anforderungen an bestehende Gebéude
innerhalb angemessener Frist durch die eintretenden Einsparungen
nicht erwirtschaftet werden kénnen.
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Bauteilverfahren

Wie oben erlautert, stellt das Bauteilverfahren bei Anderungen von Bauteilen ggf.
relativ hohe Anforderungen an eine energetische Verbesserung dieser Bauteile.
Allerdings sind die Anforderungen auch hier durchaus differenziert. Ohne Anspruch
auf Vollstéandigkeit soll im Folgenden auf einige Aspekte des Bauteilverfahrens
eingegangen werden. Anforderungswerte sind in der Grafik vermerkt.

AuBenwande (bei Bauteilverfahren)

Die Anlage 3 der EnEV stellt die Anforderungen an die energetische Ertlichtigung in
Abhangigkeit von der Art der Anderung. Sie greifen dann, wenn bei einer bestehenden
Wand

a) auf der AuBBenseite Bekleidungen in Form von Platten oder plattenartigen
Bauteilen oder Verschalungen sowie Mauerwerks-Vorsatzschalen
angebracht werden oder

b) der AuBRenputz erneuert wird.

Was insofern von Interesse ist, als damit z. B. flir Sichtklinkerfassaden, auch wenn sie
eine Innendammung erhalten, keine Anforderungen aus dem Bauteilverfahren der
EnEV bestehen.

Fenster (bei Bauteilverfahren)

Soweit bei beheizten oder gekiihiten Raumen gegen Aulienluft abgrenzende Fenster,
Fenstertiren, Dachflachenfenster und Glasdacher in der Weise erneuert wer-den,
dass

a) das gesamte Bauteil ersetzt oder erstmalig eingebaut wird,
b) zusatzliche Vor- oder Innenfenster eingebaut werden oder
c) die Verglasung oder verglaste Flligelrahmen ersetzt werden,

sind die Anforderungen aus Anlage 3 der EnEV einzuhalten. Diese Anforderungen sind
allerdings nicht sehr ambitioniert und werden z. B. bei Verwendung von
Sonderverglasungen (Schallschutz, Brandschutz, Durchschusshemmung) weiter
eingeschrankt. Auch fir Neuverglasungen von bestehenden Fenstern gelten ggf.
abgemilderte Anforderungen.

Dacher
Soweit Dacher in der Weise erneuert werden, dass

a) eine Dachdeckung einschlief3lich darunterliegender Lattungen und
Verschalungen ersetzt oder neu aufgebaut wird,

b) eine Abdichtung, die flachig (zum Beispiel mit geschlossenen Nahten
und StolRen) das Gebaude wasserdicht abdichtet, durch eine neue
Schicht gleicher Funktion ersetzt wird (bei Kaltdachkonstruktionen
einschlieRlich darunterliegender Lattungen),

c) bei Wanden zum unbeheizten Dachraum (einschlielich
Abseitenwanden) auf der kalten Seite Bekleidungen oder
Verschalungen aufgebracht oder erneuert werden oder
Dammschichten eingebaut werden oder

d) bei Decken zum unbeheizten Dachraum (oberste Geschossdecken)
auf der kalten Seite Bekleidungen oder Verschalungen aufgebracht
oder erneuert werden oder Dammschichten eingebaut werden,
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sind fur die betroffenen Bauteile Anforderungen aus Anlage 3 der EnEV einzuhalten.
Sowohl fiir Steildacher als auch fiir Flachdacher werden die Anforderungen durch das
im gegebenen Fall technisch Machbare beschrankt. Ist beispielsweise die
Dammschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhdhe
begrenzt, so gilt die Anforderung als erfillt, wenn die nach anerkannten Regeln der
Technik hochstmdgliche Dammschichtdicke (bei einem Bemessungswert der
Warmeleitfahigkeit A = 0,035 W/(mK)) eingebaut wird.

Die Bedingungen, die Anforderungen aus der EnEV nach sich ziehen, sind genau zu
prifen. Die alleinige Neudeckung eines Daches ohne Erneuerung der Lattungen und
Verschalungen hat beispielsweise keine diesbeziiglichen Folgen. Zur Erneuerung von
flachigen Abdichtungen hat sich die Bauministerkonferenz in ihrer 15. Staffel der
Auslegungsfragen zur Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 27.06.2011
konkretisierend geaullert:

Wird eine Dachabdichtung (z. B. mehrlagig untereinander verklebte
Bitumenbahnen) im Rahmen der Instandhaltung lediglich regeneriert
(z. B. durch das vollfldchige Aufkleben einer neuen Abdichtungs-lage),
ohne dass die neue Schicht fiir sich allein eine funktionsfahige
Dachhaut darstellt, ist der Tatbestand der Erneuerung der Dachhaut
nicht gegeben. In diesem Falle besteht keine Anforderung [...].

Vor diesem Hintergrund sind im Zusammenhang mit den o. g. Griinden geforderte
energetische Verbesserungen oft auch wirtschaftlich sinnvoll, da sie im Regelfall im
Zusammenhang mit ohnehin erfolgenden Sanierungen stehen.

Kellerbauteile

Soweit bei beheizten Raumen Wande, die an Erdreich oder Decken, die beheizten
Raume nach unten zum Erdreich, zur Auf3enluft oder zu unbeheizten Raumen
abgrenzen, in der Weise erneuert werden, dass

a) aulRenseitige Bekleidungen oder Verschalungen, Feuchtigkeitssperren oder
Drainagen angebracht oder erneuert werden,

b) FuBbodenaufbauten auf der beheizten Seite aufgebaut oder erneuert werden
oder

c) Deckenbekleidungen auf der Kaltseite angebracht werden [...]

sind fur die betroffenen Bauteile Anforderungen aus Anlage 3 der EnEV einzuhalten.
Auch hier werden die Anforderungen durch das im gegebenen Fall technisch
Machbare beschrankt.

Oft sind historische Keller feuchtebelastet und nur mit hohem Aufwand in einen
Zustand zu Uberflhren, der Nutzungen mit Beheizung rechtfertigt. In solchen Fallen ist
durch eine detaillierte Fachplanung zur Abdichtung, Salzbelastung usw. erst einmal zu
klaren, welche MalRnahmen technisch Uberhaupt sinnvoll umsetzbar und erforderlich
sind.
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Anforderungswert nach Bauteilverfahren der EnEV fir
Vorh i
von niedrig beheizten Raumen: U = 3,0 W/m?K

Anforderungswert nach Bauteilverfahren der EnEV fiir "normale" Fenster
von normal beheizten Raumen: U = 1,3 W/m?K

Anforderungswert nach Bauteilverfahren der EnEV fiir AuBenwénde, Flach- und Steildacher
von niedrig beheizten Rdumen: U = 0,35 W/m?K

Anforderungswert nach Bauteilverfahren der EnEV fiir Kellerbauteile von normal beheizten Rdumen
geaen Erdreich und unbeheizte (Keller-)Raume: U = 0,30 W/m?K

Anforderungswert nach Bauteilverfahren der EnEV fiir Steildacher Gber und AuBenwénde gegen
normal beheizten Rdumen: U = 0,24 W/m?K

Anforderungswert nach Bauteilverfahren der EnEV fiir Flachdécher tber normal beheizten Rdumen:
U = 0,20 W/mK

Gesamtbilanz

Die EnEV ermdglicht es, auch von dem o. g. Bauteilverfahren abzuweichen. Alternativ ware
dann nachzuweisen, dass der Gesamtstandard des Gebaudes beziglich Hullflache und
Primarenergiebedarf — berechnet in einer energetischen Gesamtbilanz des Gebaudes — nicht
mehr als 40 % schlechter ist als der entsprechende Neubaustandard. Insbesondere bei
Nichtwohnungsbauten ist dies oft mit im Vergleich zum Bauteilverfahren deutlich niedrigeren
Anforderungsniveaus an AuRRen-bauteile verbunden.

Nachriistungspflichten

Unabhangig von Forderungen infolge von Anderungen an Geb&uden und Bauteilen fordert die
EnEV mit § 10 fir bestimmte Anlagenteile und Bauteile Nachriistungen. Diese Forderung gilt
unter Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit. Insbesondere sind hier folgende Forderungen zu
nennen:

Heizkessel:

e FEigentiimer von Geb&duden diirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen
Brennstoffen beschickt werden und vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut oder
aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

e Eigentiimer von Gebauden dlirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen
Brennstoffen beschickt werden und vor dem 1. Januar 1985 eingebaut oder
aufgestellt worden sind, ab 2015 nicht mehr betreiben.

e FEigentiimer von Gebé&uden dlirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen
Brennstoffen beschickt werden und nach dem 1. Januar 1985 eingebaut oder
aufgestellt worden sind, [unter naher definierten Voraussetzungen ggf.] nach Ablauf
von 30 Jahren nicht mehr betreiben.
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Leitungen:

Eigentiimer von Gebduden mlissen dafiir sorgen, dass bei heizungstechnischen Anlagen
bisher ungeddmmte, zugéngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasser-leitungen sowie
Armaturen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, nach Anlage 5 zur Begrenzung der
Wérmeabgabe geddmmt sind.

Oberste Geschossdecke:

Eigentiimer von Wohngebéduden sowie von Nichtwohngebéuden, die nach ihrer
Zweckbestimmung jéhrlich mindestens vier Monate und auf Innentemperaturen von
mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden, miissen dafiir sorgen, dass zugéngliche Decken
beheizter Rdume zum unbeheizten Dachraum (oberste Geschossdecken), die nicht die
Anforderungen an den Mindestwérmeschutz nach DIN 4108-2:2013-02 erfiillen, nach dem 31.
Dezember 2015 so geddmmt sind, dass der Wérmedurchgangskoeffizient der obersten
Geschossdecke 0,24 Watt/(m? K) nicht (berschreitet. Die Pflicht nach Satz 1 gilt als erfiillt,
wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dariiberliegende Dach entsprechend
gedédmmt ist oder den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach DIN 4108-2:2013-02
genligt.

Problempunkte bei Umnutzungen von Hallen und Chancen von
Haus-in-Haus-L6sungen

Industriehallen ehemaliger Produktionsstatten — insbesondere leichte Konstruktionen-
wurden oft als Stahl- oder Stahlbeton — Skelettkonstruktionen errichtet. Diese
Konstruktionen sind im Regelfall weder luftdicht, schlagregenbestandig noch weisen
die AuRenbauteile einen flir die bei Umnutzungen angestrebten raumklimatischen
Verhaltnisse ausreichenden Warmeschutz zur Sicherung des klimabedingten
Feuchteschutzes auf.

Werden diese Konstruktionen — wie in der historischen Nutzung oft gegeben — nur auf
einem niedrigen Temperaturniveau beheizt und erfolgt (z. B. durch Warentransport,
und/oder freie Luftungen) ein hoher Luftwechsel, so muss dies ggf. noch keine
gesundheitsschadigende (z.B. Schimmelpilzbildung) und/oder substanzzerstérende (z.
B. Korrosion infolge von Tauwasser) Folgen haben.

Far heutige Umnutzungen ist ein solcher Betrieb der Hallen allerdings oft nicht mdéglich,
da hohe Luftwechselraten durch freie Liftung unvermeidlich Zugerscheinungen zur
Folge haben und die ehemals niedrigen Raumtemperaturen fir sitzende Tatigkeiten
(z. B. Vortrage, Seminare, Grofsraumburos etc.) nicht auskdbmmlich sind. Dartber
hinaus ist durch héhere Belegungsdichten bei Umnutzungen mit deutlich héheren
Feuchteeintragen in die Halle zu rechnen. Diese Punkte verscharfen die
bauphysikalischen Probleme erfahrungsgeman SO stark, dass
gesundheitsschadigende und/oder substanzzerstérende Folgen zu erwarten sind.

Ein weiteres, eher praktisches Problem ist, dass es bei gro3en Hallen oft schwierig ist,
die fir die neue, héhere Temperatur erforderliche Heizleistung in einer der neuen
Nutzung entsprechenden Form einzubringen. (Umluftheizungen funktionieren ggf.
vonseiten der Leistung her, sind aber recht laut; Heizkdrper erreichen nicht die Mitte
der Halle, FuBbodenheizungen sind leistungsmaRig nicht ausreichend etc.)
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Erfahrungsgeman sind die o. g. Punkte
von hoher Bedeutung bei Umnutzungen
grof3er Hallen. Beispielhaft ist an der
nebenstehenden Warmebrickenunter-
suchung zu erkennen, dass die Ober-
flachentemperaturen der Konstruktion
bei Normnutzungsbedingungen deutlich
unter dem Taupunkt liegen und sowohl
Korrosions- als auch Schimmelprobleme
erwarten lassen.

Auch die oben beschriebenen Probleme
mit der Heizlast waren hier gegeben.
Daruber hinaus stellte es sich als sehr
aufwendig heraus, den auch aus
feuchteschutztechnischen Griinden
erforderlichen Luftwechsel mit einfachen | 3-D-Warmebriickenuntersuchung bei
Mitteln sicherzustellen. ehem. Nutzfahrzeugreparaturhalle

Aufgrund der konstruktiven Gegebenheiten sind Verbesserungen an der thermischen
Qualitat insbesondere der Auflenwande oft nur mit einem sehr hohen Aufwand méglich.
Den bauphysikalischen Problemen Uber anlagentechnische Komponenten
entgegenzuwirken ist zwar prinzipiell méglich, aber oft mit sehr hohen Aufwendungen
verbunden.

Eine aus Sicht der thermischen Bauphysik relativ einfache Mdoglichkeit, heutige
Nutzungen in grof3en Hallen zu implementieren, stellt das "Haus in Haus"-Konzept dar.
Dabei werden die Nutzungen mit héheren Anforderungen an das Raumklima
abgeschlossenen Raumstrukturen (Containern, vorgefertigten Einheiten oder auch vor
Ort errichteten Einheiten) zugeordnet. Die Anforderungen an das Raumklima der Halle
kénnen dann — da diese Bereiche iberwiegend der ErschlieRung u. A. dienen —
deutlich niedriger ausfallen und damit den Moglichkeiten der bestehenden
Konstruktion besser entsprechen.

Grundlegend zu beachten ist bei diesem Konzept, dass eine Staffelung des Klimas
von aufden nach innen sicherzustellen ist. Wahren der Heizperiode ist sicherzustellen,
dass das Hallenklima eine niedrigere Temperatur und niedrigere absolute Luftfeuchte
als das Raumklima der implementierten Raumstrukturen hat. Das AuRenklima hat im
Regelfall wiederum eine niedrigere Temperatur und niedrigere absolute Luftfeuchte
als die Halle. Das bauphysikalische Ziel dabei ist es, die Feuchtebelastungen aus der
Nutzung von der thermischen Hulle der Bestandskonstruktion fernzuhalten.

Vor diesem Hintergrund ist dem Luftungskonzept von Haus-in-Haus-Konzepten
besonderes Augenmerk zu schenken. Insbesondere ist die feuchtebelastete und
warme Abluft der implementierten Raumstrukturen direkt an die Au3enluft abzugeben
und nicht in die Halle zu fihren. Bauphysikalisch sinnvoll ist es beispielsweise,
Aullenluft in die Halle (frei) einstromen zu lassen, diese in die implementierten
Raumstrukturen tberstrdmen zu lassen und die verbrauchte Luft aus diesen dann tber
einen Abluftventilator nach auf3en zu transportieren.

Wird die Halle bei einem solchen Konzept nicht beheizt, sind in jedem Fall
Anforderungen an die thermische Hille der implementierten Raumstrukturen zu
erfillen. Auch wenn die Halle beheizt wird, knnen Anforderungen an diese thermische
Hulle zum Tragen kommen — insbesondere dann, wenn die Hallentemperatur unter
17 °C liegen soll. Welches Raumklima fiir eine Halle anzustreben ist, hangt sehr stark
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von ihrer Konstruktion ab und ist insbesondere auch vor diesem Hintergrund zu
bemessen.

Da von den implementierten Raumstrukturen die ,bauphysikalische Last" getragen
werden kann, kann das Raumklima der Halle ihren Mdglichkeiten angepasst werden.
Darin liegt die groe Chance von Haus-in-Haus-Konzepten.

CO:2-Einsparung und Wirtschaftlichkeit

Bei niedrigschwelligen Sanierungen und Instandsetzungen ist der (anfangliche)
Investitionsaufwand gering zu halten. Mithin ist in einem ersten Schritt zu klaren,
welche Bauteile aufgrund einer (neuen) Nutzung und/oder aufgrund ihres Zustandes
iberhaupt einer Sanierung bzw. Anderung bedirfen. Dabei ist die EnEV nur in
seltenen Fallen relevant (z. B. wenn eine vormals unbeheizte Halle nunmehr als
beheiztes Gebaude genutzt werden soll).

Von hoher Relevanz sind aber die flr ein hygienisches Raumklima sowie einen
dauerhaften Schutz der Baukonstruktion erforderlichen Mindestanforderungen an den
Warmeschutz der Bauteile. Diese sind fachlich fundiert zu bestimmen. Erst danach
kann eine Aussage darlber getroffen werden, flir welche Bauteile Uberhaupt
Anforderungen aus der EnEV erwachsen und wie diese am besten nachgewiesen
werden kénnen.

Vor diesem Hintergrund sind pauschale Aussagen darliber, welche energetischen
MaRnahmen wirtschaftlich sind und welche nicht, praktisch nicht méglich. Oft sind
energetische Verbesserungen — u. U. auch Uber das geforderte Mal} hinaus — dann
wirtschaftlich, wenn sie im Zusammenhang mit ohnehin erforderlichen Arbeiten an
einem Bauteil erfolgen. Nur in seltenen Fallen ist es allerdings mdglich, eine
Bauteilsanierung lber Energieeinsparungen zu finanzieren.

Prinzipiell besteht allerdings die Moglichkeit, auch bestehende Gebaude energetisch

zu bilanzieren und so besonders wirtschaftliche Sanierungsmaflinahmen ausfindig zu
machen.
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Bauteil Aufbau (Bestand) U-Wert Verluste, Verluste,
(Bestand) anfangliche anfangliche
W/m2K  Energiekosten  Energiekosten
und CO,- und CO,-

Ausstofld pro m?  Ausstol pro m?
Regelbauteil bei Regelbauteil bei
20 °C Raum- 15 °C Raum-

temperatur temperatur
AuBenwand 1a 15 mm Innenputz 1,43 130,0 kWh/m?a 77,7 kWh/m?a
Klinkermauerwerk 38 cm 260 mm Ziegel (1600 kg/m?)
Sanierung mit Démmputz 120 mm  Klinker (2000 kg/m?) 7,80 €/ma 4,66 €/ma
40,4 kg/m?a 24,2 kg/m?a
AuBenwand 1b 15mm Innenputz 1,43 130,0 kWh/m2a 77,7 kWh/m?a
Klinkermauerwerk 38 cm 260 mm  Klinker (2000 kg/m?)
Sanierung mit Funktionsputz 120 mm  Klinker (2000 kg/m?) 7,80 €/m2a 4,66 €/m?a
40,4 kg/m?a 24,2 kg/m?a
AuBenwand 2a 15mm Innenputz 1,30 118,0 kWh/m2a 70,5 kWh/m2a
Mauerwerk 38 cm verputzt 380 mm Ziegel (1600 kg/m?)
Sanierung mit WDVS (MiWo) 20 mm AuBenputz 7,08 €/m?a 4,23 €/m?a
36,7 kg/m?a 21,9 kg/m?a
AuBenwand 2b 15mm Innenputz 1,30 118,0 kWh/m?a 70,5 kWh/m?a
Mauerwerk 38 cm verputzt 380 mm  Klinker (2000 kg/m?)
Sanierung mit Innenddmmputz 20 mm Aufenputz 7,08 €/ma 4,23 €/m?a
36,7 kg/m?a 21,9 kg/m?a
Dach 1a 10 mm Dachbahn (alt) 1,19 108,1 kWh/m?a 64,6 kWh/m?a
Holzbalkendecke 25mm Holz
Sanierung mit neuer Dammung 200 mm Luftraum 6,49 €/m2a 3,88 €/m2a
auf Abdichtung 20 mm Holz

15 mm Putz

33,6 kg/m?a 20,1 kg/m?a

Dach 1b 10 mm Dachbahn (alt) 1,19 108,1 kWh/m2a 64,6 kWh/m?a
Holzbalkendecke 25mm Holz

Sanierung mit neuer DAmmung 200 mm  Luftraum 6,49 €/m?a 3,88 €/m%a
zwischen Deckenbalken 20 mm Holz

15 mm Putz

33,6 kg/m?a 20,1 kg/m?a

Dach 2 10 mm  Dachbahn (alt) 3,88 352,3 kWh/m2a  210,6 kWh/m?a
Massivdecke (Stahlbeton) 80 mm Beton
Sanierung mit D&mmung oben 21,14 €/m?a 12,63 €/m?a

109,6 kg/ma 65,5 kg/m?a
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Aufbau U-Wert Verluste, Verluste, Einsparung Einsparung CO,-
(energetisch (ener- anfangliche anfangliche an Verlusten, an Verlusten,
verbessert) getisch Energiekosten =~ Energiekosten = Energiekosten = Energiekosten fg‘rul_f;::;ﬂ:: gg:: d
verbes- und CO,- und CO,- und CO,- und CO,- Einbau neuer
2 2
WS/:E)K QUSStOB pro m? Ausstoll pro m? Ausstol} pro mz Ausstol’ pro mz Baustoffe oder
egelbauteil bei Regelbauteil bei  Regelbauteil Regelbauteil Abbruch alter
20 °C Raum- 15 °C Raum-  bei 20 °C Raum- bei 15 °C Raum- Baustoffe
temperatur temperatur temperatur temperatur (pro Schicht)
15mm Innenputz 0,87 79,5 kWh/m?a = 47,5kWh/m?2a = -50,6 kWh/m2a -30,2 kWh/m?a 2,7 kg CO,
40 mm mineral. Dammputz 24,9 kg CO,
260 mm Ziegel (1600 kg/m?) 4,77 €/ma 2,85 €/m2a -3,03 €/m2a -1,81 €/ma 0,1 kg CO,
120 mm  Klinker (2000 kg/m?)
Summe
24,7 kg/im?a 14,8 kg/m?a -15,7 kg/im?a -9,4 kg/m?a 27,8 kg CO,
15mm Innenputz 0,50 45,3 kWh/m?a 27,1 kWh/m?a  -84,7 kWh/m?a -50,7 kWh/m?a 2,7 kg CO,
40 mm Calziumsilikatplatte 4,0 kg CO,
40 mm Funktionsputz 2,72 €/m?a 1,62 €/m2a -5,08 €/m2a -3,04 €/m2a 24,9 kg CO,
260 mm Ziegel (1600 kg/m?)
120 mm  Klinker (2000 kg/m?)
Summe
14,1 kg/m?a 8,4 kg/m2a -26,4 kg/m?a -15,8 kg/m?a 31,7 kg CO,
15mm Innenputz 0,19 17,2kWh/m?2a 10,3 kWh/m2a  -100,7 kWh/m?a -60,2 kWh/m?a 14,9 kg CO,
380 mm Ziegel 11,3 kg CO,
20 mm AuBenputz 1,03 €/m2a 0,62 €/m2a -6,04 €/m?a -3,61 €/m?a
180 mm Mineralwolle
20 mm  AuBenputz
Summe
5,4 kg/m?a 3,2 kg/m2a -31,3 kg/m2a -18,7 kg/m2a 26,1 kg CO,
15mm Innenputz 0,60 54,8 kWh/m?a = 32,7 kWh/m?a  -63,2 kWh/m?a -37,8 kWh/m?a 1,8 kg CO,
80 mm Mmineral. Dammputz 49,9 kg CO,
380 mm Ziegel (1600 kg/m?) 3,29 €/m?a 1,96 €/m?a -3,79 €/m?a -2,27 €lm?a 0,1 kg CO,
20 mm  Klinker (2000 kg/m?)
Summe
17,0 kg/m?a 10,2 kg/m?a -19,7 kg/m?a -11,7 kg/m?a 51,8 kg CO,
10 mm Dachbahn 0,19 17,3 kWh/m?2a 10,3 kWh/m2a = -90,9 kWh/m?a -54,3 kWh/m?a 11,3 kg CO,
180 mm Mineralwolle 14,9 kg CO,
10 mm Dachbahn (alt) 1,04 €/m2a 0,62 €/m2a -5,45 €/m?a -3,26 €/m?a
25mm Holz
200 mm  Luftraum
20 mm Holz
15 mm Putz Summe
5,4 kg/m?a 3,2 kg/m?a -28,3 kg/m2a -16,9 kg/m?a 26,2 kg CO,
10 mm Dachbahn (alt) 0,25 22,7 kWh/m?2a 13,6 kWh/m2a  -85,4 kWh/m?a -51,1 kWh/m?a - 16,6 kg CO,
25mm Holz
200 mm Einblasddmmung 1,36 €/m?a 0,81 €/m?a -5,12 €/m3a -3,06 €/m3a
20 mm Holz
15 mm Putz
Summe
7,1 kg/m2a 4,2 kg/m?a -26,6 kg/m?a -15,9 kg/m?a -16,6 kg CO,
10 mm Dachbahn 0,21 18,9 kWh/m2a 11,3 kWh/m2a | -333,4 kWh/m?a -199,3 kWh/m?2a 11,3 kg CO,
180 mm Mineralwolle 14,9 kg CO,
10 mm Dachbahn (alt) 1,14 €/m?a 0,68 €/m?a -20,00 €/m%a -11,96 €/m%a
80 mm Beton
Summe
5,9 kg/m?a 3,5 kg/m2a -103,7 kg/m?a -62,0 kg/m?a 26,2 kg CO,
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Bauteil

Aufbau (Bestand) U-Wert Verluste,
(Bestand) anfangliche
W/m?K  Energiekosten
und CO,-
Ausstofd pro m?
Regelbauteil bei

Verluste,
anfangliche
Energiekosten
und CO,-
Ausstoll pro m?
Regelbauteil bei

20 °C Raum- 15 °C Raum-
temperatur temperatur
Bodenplatte 150 mm Beton 3,95 89,7 kWh/m?a 53,6 kWh/m2a
Beton auf Kies mit Fx =
Sanierung mit Dammung oben 0,99 5,38 €/m2a 3,22 €/m2a
27,9 kg/m?a 16,7 kg/m2a
Kellerdecke 30 mm Estrich 3,31 165,2 kWh/m2a = 98,7 kWh/m?2a
Betondecke 200 mm Beton mit Fx =
Sanierung mit Dammung unten 1,82 9,91 €/m?a 5,92 €/m%a
51,4 kg/m?a 30,7 kg/m?a
Fenster 1a 4 mm Einfachverglasung 5,60 508,8 kWh/m2a = 304,1 kWh/m?a
Stahleinfachverglasung (Ug =5,6)
Sanierung mit K-Glass 30,53 €/m2a 18,25 €/m%a
158,2 kg/ma 94,6 kg/m?a
Fenster 1b 4mm Einfachverglasung 560  508,8 kWh/m?a 304,1 kWh/m?a
Stahleinfachverglasung (Ug =5,6)
Sanierung mit Isolierglas 30,53 €/m2a 18,25 €/m2a
158,2 kg/m2a 94,6 kg/m?a
Fenster 2a 4 mm Einfachverglasung 2,70 245,3 kWh/m2a = 146,6 kWh/m?a
Verbund-/Kastenfenster Holz (Ug =5,6)
Sanierung mit K-Glass 4 mm Einfachverglasung 14,72 €/m2a 8,80 €/m?a
(Ug =5,6)
76,3 kg/m?a 45,6 kg/m?a
Fenster 2b 4 mm Einfachverglasung 2,70 245,3 kWh/m2a = 146,6 kWh/m?a
Verbund-/Kastenfenster Holz (Ug =5,6)
Sanierung mit Isolierglas 14,72 €/m?a 8,80 €/m?a
in vorh. Innenrahmen
76,3 kg/m?a 45,6 kg/m?a
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Aufbau U-Wert Verluste, Verluste, Einsparung Einsparung CO,-
(energetisch (ener- anfangliche anfangliche an Verlusten, an Verlusten, Aufwendungen
verbessert) getisch Energiekosten = Energiekosten  Energiekosten Energiekosten ¢, Herstellung und
verbes- und CO,- und CO,- und CO,- und CO,- Einbau neuer
sert) Ausstol pro m?  Aussto pro m* = Aussto® pro m*  Aussto® pro m? Baustoffe oder
W/m?K | Regelbauteil bei Regelbauteil bei  Regelbauteil Regelbauteil Abbruch alter
20 °C Raum- 15 °C Raum-  bei 20 °C Raum- bei 15 °C Raum- Baustoffe
temperatur temperatur temperatur temperatur (pro Schicht)
60 mm Estrich 0,35 11,2kWh/m2za 6,7 kWh/m?2a  -78,5 kWh/m?a  -46,9 kWh/mZa 14,0 kg CO,
100 mm Mineralwolle mit Fx = 8,3 kg CO,
10 mm Dachbahn (alt) 0,12 0,67 €/m?a 0,40 €/m?a -4,71 €/m2a -2,81 €/m2a 11,3 kg CO,
150 mm Beton
Summe
3,5 kg/m2a 2,1 kg/m?a -24,4 kg/m?a -14,6 kg/m?a 19,6 kg CO,
30 mm Estrich 0,30 15,1 kWh/m?a 9,0 kWh/m2a  -150,1 kWh/m?a -89,7 kWh/m?a 11,3 kg CO,
200 mm Beton mit Fx = 9,9 kg CO,
10 mm  Kleber 0,17 0,91 €/m%a 0,54 €/m?a -9,01 €/m2a -5,38 €/m2a
120 mm  Mineralwolle
Summe
4,7 kg/im?a 2,8 kg/m2a -46,7 kg/m?a -27,9 kg/m2a 21,2 kg CO,
4mm K-Glass (Ug = 3,8) 4,34 394,3 kWh/m?a 235,7 kWh/m?a -114,5 kWh/m?a -68,4 kWh/m?a 0,3 kg CO,
10,2 kg CO,
23,66 €/m2a 14,14 €/m2a -6,87 €/m2a -4,11 €/m2a
Summe
122,6 kg/m?a 73,3 kg/m2a -35,6 kg/m?a -21,3 kg/m?a 10,6 kg CO,
2-Scheiben-Iso 3,10 281,7 kWh/m?a  168,4 kWh/m2a  -227,2 kWh/m?a -135,8 kWh/m?a 0,3 kg CO,
(Ug=1,3) 37,5 kg CO,
16,90 €/m2a 10,10 €/m2a -13,63 €/m?a -8,15 €/m2a
Summe
87,6 kg/m?a 52,4 kg/m2a -70,6 kg/m?a -42,2 kg/m2a 37,9 kg CO,
4mm K-Glass (Ug = 3,8) 1,80 163,6 kWh/m?a 97,8 kWh/m?a  -81,8 kWh/m?a -48,9 kWh/m?a 0,3 kg CO,
4 mm Einfachverglasung 10,2 kg CO,
(Ug =5,6) 9,81 €/m?a 5,87 €/m?a -4,91 €/m%a -2,93 €/m%a
Summe
50,9 kg/m2a 30,4 kg/m2a -25,4 kg/m?a -15,2 kg/m2a 10,6 kg CO,
2-Scheiben-Iso 1,00 90,9 kWh/m2a 54,3 kWh/m?a  -154,5 kWh/m?a -92,3 kWh/m?a 0,3 kg CO,
(Ug=1,3) 37,5 kg CO,
5,45 €/m2a 3,26 €/m?a -9,27 €/m?a -5,54 €/m?a
Summe
28,3 kg/m2a 16,9 kg/m?a -48,0 kg/m?a -28,7 kg/m?a 37,9 kg CO,

209
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6.3. Aspekte des Brandschutzes bei der niederschwelligen
Instandsetzungen brachliegender Industrieanlagen

Autor: Dipl.-Ing. Reinhard Eberl-Pacan

Vorbemerkung
Forderungen an die Neubewertung oder die Verbesserung des Brandschutzes in
vorhandenen Industriebauten resultieren im Wesentlichen aus:

e veranderten Nutzungen (Ausstellungen, Veranstaltungen, Wohnen)

¢ mangelhafter Instandhaltung bzw. Verfall der Bausubstanz oder der
Infrastruktur

e Wegfall von Brandschutzeinrichtungen (z. B. Werkfeuerwehr)

e zusatzlichen Gefahrdungen (z. B. gréRere Personendichte oder langere
Aufenthaltsdauer von Personen)

Bei der Weiterfihrung bzw. Wiederaufnahme einer Nutzung, die der urspriinglichen
Nutzung in etwa entspricht (Werkstatten, Manufakturen, Blro oder Verwaltung,
Kantine, Hausmeisterwohnung, Werksverkauf etc.), und einer laufenden Grund-
instandhaltung der Gebaude und technischen Anlagen bis in die Gegenwart kann
haufig davon ausgegangen werden, dass die baurechtlichen und brandschutz-
technischen Anforderungen sich nicht wesentlich geandert haben.

Insbesondere kommt es in diesen Fallen kaum zu konkreten Gefahrdungen, d. h., es
existiert kein Zustand oder keine Sachlage, bei der durch den ungehinderten Ablauf
des objektiv zu erwartenden Geschehens mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ein
wesentlicher Schadensfall eintritt.

Davon zu unterscheiden ist die abstrakte Gefahr, die i. d. R. nicht aus einem konkreten
einzelnen Sachverhalt, sondern aus Abweichungen von Gesetzen, Verordnungen
oder Regeln besteht, die ggf. zu einer Gefahrdung fihren kénnen.

Wahrend bei einer konkreten Gefahr unmittelbar gehandelt werden muss, kénnen
abstrakte Abweichungen vom Baurecht im Rahmen eines Gesamtkonzepts mit
zeitlicher Priorisierung abgearbeitet werden

Bei wesentlichen Nutzungsanderungen (z. B. Werkhalle in Ausstellungshalle) oder bei
verwahrlosten Gebauden und Infrastrukturen empfiehlt es sich, gleichzeitig mit dem
Nutzungskonzept ein Brandschutzkonzept aufzustellen. Abweichungen des
Bestandes von den  brandschutztechnischen  Anforderungen  (baulich,
anlagentechnisch, organisatorisch) hangen eng mit den beabsichtigten neuen
Nutzungen des Gebaudes zusammen.

Begriffsbestimmung

Brandschutz
Der (vorbeugende) Brandschutz besteht aus drei wesentlichen Schutzzielen:

¢ Die Entstehung und Ausbreitung von Branden (Feuer und Rauch) zu behindern,
die Rettung von Menschen und Tieren und
wirksame RettungsmalRnahmen durch die Feuerwehr (abwehrender
Brandschutz) zu ermdglichen.

Eberl-Pacan — Gutachten Brandschutz Seite 1
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Insofern beinhaltet der offentlich-rechtlich erforderliche Brandschutz (festgehalten in
den Bauordnungen) im Wesentlichen den Schutz von Lebewesen. Der Sachschutz ist
zweitrangig zu betrachten.

Bauordnung (Musterbauordnung, Landesbauordnung)

Brandschutz bildet den wesentlichen Inhalt der Bauordnungen der Bundeslander
(Landesbauordnung = LBO). Da Baurecht Landersache ist und um die LBOs moglichst
einheitlich zu gestalten, wird von der Arbeitsgemeinschaft der Bauminister und
Senatoren (ARGEBAU) eine Musterbauordnung erstellt (MBO).

Gebdudeklassen und Sonderbauten
Die Bauordnung unterscheidet Gebaude in Gebaudeklassen (GK).

1. Gebaudeklasse 1:

a) frei stehende Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei
Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m? Brutto-Grundflache und

b) frei stehende land- oder forstwirtschaftlich genutzte Gebaude

2. Gebaudeklasse 2:
Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von
insgesamt nicht mehr als 400 m? Brutto-Grundflache

3. Gebaudeklasse 3:
sonstige Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m

4. Gebaudeklasse 4:
Gebaude mit einer Hohe bis zu 13 m und Nutzungseinheiten mit jeweils nicht mehr als
400 m? Brutto-Grundflache

5. Gebaudeklasse 5:
sonstige Gebdude einschlief3lich unterirdischer Gebaude

Weiterhin werden Gebaude in ,Normal“- und Sonderbauten unterschieden. Kriterien
fur diese Sonderbauten sind:

Hochhauser (Héhe des obersten FuRbodens mehr als 22 m)

bauliche Anlagen mit einer Hohe von mehr als 30 m

Gebaude mit mehr als 1 600 m? Grundflache

Verkaufsstatten

GrofRraumburos mit mehr als 400 m?

Raume fur mehr als 100 Personen

Versammlungsstatten

a) mit Versammlungsraumen, mit mehr als 200 Besuchern

b) im Freien mit mehr als 1000 Besuchern

8. Schank- und Speisegaststatten mit mehr als 40 Gastplatzen oder
Beherbergungsstatten mit mehr als zwolf Betten

9. Gebaude zur Pflege oder Betreuung von Personen

10. Krankenhauser

11. sonstige Einrichtungen zur Unterbringung von Personen sowie Wohnheime

12. Tageseinrichtungen fur Kinder, Menschen mit Behinderung und alte Menschen

13. Schulen, Hochschulen und ahnliche Einrichtungen

NoOr~WON=
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14. Justizvollzugsanstalten und bauliche Anlagen fur den Mafregelvollzug
15. Camping- und Wochenendplatze

16. Freizeit- und Vergnligungsparks

17. fliegende Bauten, soweit sie einer Ausfihrungsgenehmigung bedurfen
18. Regallager mit einer Oberkante Lagerguthdhe von mehr als 7,50 m

19. bauliche Anlagen fiir Stoffen mit Explosions- oder erhohter Brandgefahr

Fir Sonderbauten kénnen héhere Anforderungen an den Brandschutz gestellt werden
(z. B. Brandmeldung und -alarmierung) oder Erleichterungen (z. B. groRere
Brandabschnitte) gewahrt werden.

Industriebaurichtlinie (M-IndBauR)

Industriebauten als Sonderbauten bedingen i. d. R. Erleichterungen von den sonst
geltenden Vorschriften bzw. besondere Anforderungen (z. B. Alarm- oder
Loéschanlagen), die so in der LBO nicht zu finden sind. Bei der Gestattung dieser
Erleichterungen oder der Forderung nach besonderen MalRnahmen zum Brandschutz
muss eine Gleichbehandlung aller Antragsteller gewahrleistet sein.

Deshalb werden in der M-IndBauR (technische Baubestimmung) die Mindest-
anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz von Industriebauten
geregelt. Die Anforderungen beziehen sich insbesondere auf:

die Feuerwiderstandsfahigkeit der Bauteile,

die Brennbarkeit der Baustoffe,

die GroRe der Brandabschnitte bzw. Brandbekdmpfungsabschnitte,
die Anordnung, Lage und Lange der Rettungswege.

Die Richtlinie fir Bauherren, Entwurfsverfasser und Brandschutz-Fachplaner fir die
Planung und den Nachweis des erforderlichen Brandschutzes bei Industriebauten.
Gleichzeitig ermdglicht sie den prifenden und genehmigenden Ingenieuren und
Behorden die Gleichbehandlung gleich gelagerter Risiken. Damit unterstitzt sie die
rechtssichere Planung und eine einfache Genehmigungspraxis. Die Richtlinie kann
ebenso zur Begrindung von Erleichterungen fur solche Gebdude und bauliche
Anlagen dienen, die nicht unmittelbar von ihrem Geltungsbereich erfasst werden,
jedoch hinsichtlich ihres Brandrisikos mit Industriebauten vergleichbar sind.

Brandschutzkonzept/Brandschutznachweis

Das Brandschutzkonzept bildet die objektspezifische Gesamtheit aller erforderlichen
BrandschutzmalRnahmen, um die vorhandenen Risiken zu beherrschen und die
relevanten bzw. definierten Schutzziele zu erreichen. Fir diesen Begriff, der im
Baugeschehen haufig gebraucht wird, gibt es keine Legaldefinition. Folglich wird er
mittlerweile mit unterschiedlichen Inhalten verwendet. Ein Brandschutzkonzept wird in
der Regel fur héhere Gebaude oder Sonderbauten erforderlich, insbesondere dann,
wenn keine Sonderbauvorschriften bauaufsichtlich eingefiihrt sind bzw. wenn von
baurechtlichen Anforderungen wesentlich abgewichen wird.

Ein Teil des Brandschutzkonzepts ist der Brandschutznachweis, der dazu dienen soll,
im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren den erforderlichen Brandschutz
nachzuweisen (ahnlich dem Nachweis fur die Tragfahigkeit). In vielen Fallen werden
beide Begriffe gleichgestellt oder gegenteilig verwendet.

Anmerkung: Die Bauordnung eines Bundeslandes (LBO) kann zusammen mit
Sonderbauvorschriften und Richtlinien als bauaufsichtliches Muster-
Brandschutzkonzept betrachtet werden. Dadurch wird insbesondere das Niveau der
brandschutz-technischen Anforderungen festgelegt (Schutzziele).
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Bestandsschutz

RechtmaRig errichtete und im Sinne der Anforderungen in der Baugenehmigung
instand gehaltene Bauwerke geniel3en Bestandsschutz. Der Bestandsschutz entfallt
bei

e einer konkreten Gefahrdung, die aus der bestehenden baulichen Situation
hervorgeht (z. B. fehlende Rettungswege),

¢ Nutzungsanderungen,

¢ Umbaumafinahmen (bauliche Veranderungen). Der Bestandsschutz entfallt ggf.
auch fir Bauteile, die nicht direkt von den MaRnahmen betroffen sind.

Baustoffe

Baustoffe werden aus Sicht des Brandschutzes in nicht brennbar und brennbar
eingeteilt. Die Unterteilung brennbarer Baustoffe erfolgt weiter in schwer, normal und
leicht entflammbar. Leicht entflammbare Baustoffe diirfen zum Bauen nicht verwendet
werden. Schwer entflammbare Baustoffe sind im Standard-Baurecht flir Oberflachen
von AuRenwanden oder bei Bodenbelagen in Treppenraumen erforderlich.

Bauteile

Aus Baustoffen werden Bauteile, wie Wande oder Decken, hergestellt. Bauteile lassen
sich  brandschutztechnisch einteilen in tragende (z. B. Stitzen) und
raumabschlieRende Bauteile (z. B. Trennwande).

Bauteile haben je nach Gebaudehdhe oder Nutzung verschiedene Anforderungen.
Diese reichen von ,ohne Anforderungen® Uber feuerhemmend bis feuerbestandig.
Weiterhin bestehen Anforderungen an die Baustoffe, aus denen Bauteile mit
Anforderungen hergestellt werden dirfen. So dirfen feuerbestandige Bauteile i. d. R.
in ihren wesentlichen Teilen nur aus nicht brennbaren Baustoffen (AB) hergestellt
werden.

Gemal deutscher Klassifizierung werden folgende Kurzbezeichnungen verwendet:

e feuerhemmend = F 30
¢ hochfeuerhemmend = F 60-AB oder F 60-B K260
o feuerbestandig = F 90-AB

Wahrend die nationale Bezeichnung F nicht in tragende und raumabschlief’ende
Bauteile unterscheidet, steckt in der europaischen Klassifizierung REI zum einen das
R (Résistance -Tragfahigkeit) fiir tragende und E (Etanchéité - Raumabschluss) bzw.
| (Isolation — unter Brandeinwirkung) flr raumabschlieRende Bauteile.

Historisch (meist vor 1920) finden wir statt der aktuellen Bezeichnung
Jfeuerbestandig“ oft den Ausdruck ,feuerfest* und fir ,feuerhemmend® die
Bezeichnung ,feuersicher®. Die historischen Anforderungen seit etwa Mitte des 19.
Jahrhunderts sind den aktuellen Anforderungen aber durchaus ahnlich. So mussten
Bauteile fiur Brandabschnitte (Brandwande) ,feuerfest, Bauteile innerhalb dieser
Brand-abschnitte (Decken und Trennwande) dagegen meist ,feuersicher” sein.
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Typische Problempunkte des Brandschutzes bei
niederschwelligen Instandsetzungen und Sanierungen

Historische Entwicklung

1. Anforderungen an Bauteile

Die brandschutztechnischen Anforderungen an Bauteile wie Brandwéande (Brand- und
Feuermauern), tragende oder aussteifende Wande oder Stutzen, Decken oder Dacher
haben sich in den letzten 1% Jahrhunderten (seit etwa 1850) nicht wesentlich gedndert.
In den historischen Bauordnungen wurden fiir Bauteile i. d. R. keine Anforderungen an
Qualitdten gestellt, sondern bestimmte AusfUhrungsarten beschrieben, die eine
ausreichende Feuersicherheit sicherstellen sollten.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass historische massive Wande sowohl in
statischer als auch in brandschutztechnischer Hinsicht eher den heutigen
Anforderungen gentigen als massive Decken, Element- oder Holzbalkendecken. Fir
genauere Einstufungen solcher Bauteile sind jedoch ein hohes Maf% an Expertise und
Erfahrung bzw. teilweise eingehendere zerstérende Untersuchungen erforderlich.

Beispiele:

~Mauern, welche die Verbreitung des Feuers verhindern sollen (Brandmauern), oder
an denen Feuerungen liegen (Feuermauern), miissen von Grund auf massiv auf-
gefiihrt werden.”

,Die Balkenzwischenrdume in Wohngebduden miissen mit méglichst feuersicheren
Stoffen ausgefiillt werden. Es ist gestattet, dal3 sie gestaakt und gelehmt, zugleich
unterhalb geschaalt und gerohrt oder dall sie mit umwickelten Staakhélzern
ausgesetzt werden.”

(Kénigliches Polizei-Prasidium Berlin: Bau-Polizei-Ordnung flir Berlin und dessen Bau-
Polizei-Bezirk vom 21. April 1853)

Zudem beschaftigten sich diese Bauordnungen mehr mit konkreten Brandgefahren, z.
B. durch Feuerungsstétten, Feuerungsheerde, Bratéfen, Klichen, Backéfen, Kessel-
Feuerungen, Rauchfidnge und Rauchfanghélzer, Stubendéfen, Rauchréhren,
Schornsteine, Backdfen oder Luftheizungen.

Hieraus kann gefolgert werden, dass sich die grundsatzliche Brandgefahrdung
heutiger gewerblicher oder industrieller Nutzungen durch den Wegfall offener
Feuerstatten, verbesserte Heizungssysteme oder neue besser abgesicherte
Elektroinstallationen eher vermindert als erhdht hat.

2. Anforderungen an Rettungswege

Bereits zum Ende des 19. Jahrhunderts wurde in den historischen Bauordnungen die
Anforderung an einen zweiten Rettungsweg aufgenommen.

~Jedes Gebédude in dessen oberstem Geschosse der FuBboden héher als 2 m (iber
dem Erdboden liegt, mul3 mindestens mit einer Treppe versehen sein, welche jedoch
aus Holz bestehen kann.

Gebéude, in deren oberstem Geschosse der Ful3boden héher als 6 m (iber dem
Erdboden liegt, miissen mindestens zwei in gesonderten Rdumen befindliche Treppen
oder eine feuerfeste Treppe enthalten. Doch soll, wenn der oberste FulRboden (iber 10
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m hoch belegen ist, eine Treppe, selbst wenn sie feuerfest ist, nur in Ausnahmeféllen
als geniigend erachtet werden.”

sJeder als Wohnung oder sonst zu dauerndem Aufenthalte von Menschen gesondert
genutzte Gebédudetheil mul3 unmittelbaren, feuersicheren Zugang zu zwei Treppen
oder zu einer feuerfesten Treppe haben.”

(Centralblatt der Bauverwaltung: Bau-Polizei-Ordnung fur Berlin vom 13. Januar 1887)

Bei Wohngebauden, selbst bei Quergebduden oder Gartenhdusern, die nicht an
offentlichen Strallen liegen, waren zwei unabhangige Treppen jedoch eher die
Ausnahme als die Regel. Die notwendigen wurden jedoch ab dieser Zeit i. d. R.
feuersicher (z. B. massive Mauerwerkskappen mit aufgesattelten Holzstufen im
Wohnungs- oder Blrobau) oder aus nicht brennbaren Baustoffen (z. B. Naturstein,
Beton oder Stahl meistim Gewerbe- und Industriebau) hergestellt. Diese Anforderung,
die als Ersatz fur zwei Rettungswege ausreichte, entspricht in etwa den Anforderungen
an heutige Treppen, die nur fur einen baulichen Rettungsweg ausreichen.

Weniger klar geregelt waren die Rettungswege in Industriegebduden. Hier wurden,
wenn erforderlich, meist Iokale Einzellésungen wie Rettungsbalkone,
Rickenschutzleitern, begehbare Dachflachen o. A. angeordnet, die nur in seltenen
Fallen den aktuellen Anforderungen standhalten kénnen.

3. Brandschutztechnische Infrastruktur

Grol¥flachige  Nutzungen in  der Industrie waren meist mit einer
brandschutztechnischen Infrastruktur ausgestattet, die durch betriebliche oder
technische MaRnahmen insbesondere den abwehrenden Brandschutz (I6schen und
retten) sicherstellte. In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts (industrielle Revolution)
wurden mit der steigenden Zahl von Industriebetrieben mit vielen Arbeits-kraften
vermehrt Werk- oder Betriebsfeuerwehren (Letztere auf freiwilliger Basis) gegriindet
und eingesetzt. lhre technische Ausstattung wurde mit der zunehmenden
Technisierung stetig verbessert.

Zur frihen Erkennung und schnellen lokalen Ldschung von Branden wurden
insbesondere in groRen Betrieben vereinzelt anlagentechnische Einrichtungen wie
Brandmelde- und Sprinkleranlagen eingesetzt. Dieser Trend wurde seit den 60er-
Jahren des letzten Jahrhunderts durch zunehmende Rationalisierung und Einsparung
von Arbeitskréaften verstarkt.

4. Organisatorische MaBnahmen und Arbeitsschutz

Mit der Entwicklung personeller und technischer Malnahmen im Brandschutz von
Industriebetrieben oder Werkstatten gingen meist auch organisatorische Malihahmen
wie  die Einsetzung  von Brandschutzhelfern, Brandschutzordnungen,
Brandschutziibungen usw. einher.

Bereits 1839 regelten erste Gewerbeordnungen Malnahmen zum Schutz von
Arbeitern in Betrieben. In Arbeitsschutzgesetzen finden sich bis heute auch Vor-
schriften, die besondere Anforderungen z. B. an Fluchtwege in Betrieben stellen.
Solche Anforderungen sind bei der Beschaftigung von Arbeitnehmern zu beachten und
kénnen von baurechtlichen Vorschriften abweichen.
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Heutige Nutzungen

Die Anforderungen an den Brandschutz bei der friiheren Nutzung von Industrie-bauten
weichen oft erheblich von den heute im Zuge von Instandsetzungen und Sanierungen
geplanten oder aufgenommenen Nutzungen ab.

Fir die Art und Weise der aktuellen brandschutzrechtlichen Betrachtung dieser
Nutzungen sind die Einstufung des Gebaudes in eine Gebaudeklasse (s. 0.) oder das
Vorhandensein von Sonderbautatbestanden (s. o0.) wesentlich.

1. Aktuelle GroRe der Anlagen

Mit den Dimensionen der Gebaude sowohl in der Flache als auch in der Hohe steigen
die Anforderungen an den Brandschutz. Dies wird bereits aus dem System der
Gebaudeklassen deutlich. Besonders hohe oder ausgedehnte Gebaude oder
Gebaudekomplexe kénnen zudem unter einen der ersten drei Sonderbautatbestande
(z. B. Hochhauser oder Gebaude mit mehr als 1 600 m? BGF) fallen.

2. Zahl der nutzenden Personen

Bei der Nutzung ehemaliger Industrieanlagen flr die ,klassische® Kreativwirtschaft
(Manufakturen, Werkstatten, Einzelateliers) erhoht sich i. d. R. weder die Anzahl der
Nutzer noch die Nutzungsdauer gegeniber dem Betrieb einer ehemaligen Fabrik-
anlage im 2- oder 3-Schicht-System.

Erweiterte Nutzungen z. B. als Verkaufsstatten (Shops, Auktionshallen, Spatverkauf,
Messen), Versammlungsstatten (Vernissagen, Theater, Performance, Eventlocation,
Programmkino, Kultursaal, Konzerte, Party), Szenenflachen oder Sportanlagen im
Freien (Festival, Incentive-Event), Schank-, Speisegaststatten (Café, Kantine,
Projektraum, Kneipe) oder Beherbergungsstatten (Pension, Meisterziimmer, Not-
unterbringung) bringen oder locken dagegen eine erheblich héhere Zahl an Menschen
und zu anderen Zeiten (Dunkelheit) auf das Gelande und in Gebaude, als bei der
ursprunglichen Nutzung vorgesehen waren.

3. Nutzung durch hilfs-, betreuungs- oder schutzbedirftige Personen

Besondere MaRnahmen missen auch bei der Nutzung ehemaliger Industrieanlagen
fur die Unterbringung oder Betreuung schutzbedirftiger Personen (Kinder, Jugend-
liche, Menschen mit Behinderungen, Senioren u. A.) z. B. in Tageseinrichtungen fiir
Kinder (Kindergarten, Kinderladen, Jugendzentrum), Schulen (Schauspiel-, Musik-
schule, Lernstadt) getroffen werden.

4. Besondere atypische Nutzungen

Der Kreativitat engagierter Menschen, die ehemalige Industrieanlagen nutzen wollen,
sollte keine Grenze gesetzt sein. Neben den oben aufgeflhrten vielfaltigen Nutzungen
kénnen dort daher durchaus weitere Ideen, Projekte, Aktivitaten verwirk-licht werden,
die sich so nicht in das starre Schema von Baurecht und Richtlinien einordnen lassen.
Atypische Nutzungen erfordern jedoch auch atypische Mal3-nahmen zur Sicherheit der
Nutzer und Besucher, die jeweils individuell an die jeweilig geplante Nutzung
angepasst werden mussen. Hier ist es i. d. R. besonders wichtig, frihzeitig Fachleute
zu den Themen Sicherheit und Brandschutz zurate zu ziehen.
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Anforderungen an Gebaude und Gelande aus der
geplanten Nutzung

Vor der brandschutztechnischen Sanierung von Gebaudekomplexen oder Gebauden
sollten eine Bestandsaufnahme und ein grundsatzliches Brandschutzkonzept erstellt
werden, um die Abweichungen zwischen dem Bestand und dem bendtigten
Brandschutz feststellen zu konnen. Darin werden die grundsatzlichen Anforderungen
an den Brandschutz im Gebadude ermittelt, dargestellt und mit der tatséchlichen
brandschutztechnischen Leistungsfahigkeit des Gebaudebestandes (Bauteile,
Anlagentechnik) abgeglichen. Das grundsatzliche Brandschutzkonzept kann daruber
Auskunft geben, fir welche Nutzungen die Anlage oder das jeweilige Einzelobjekt
geeignet sind. Geplante Nutzungen von Flachen als Veranstaltungs- und
Versammlungsstatten sind i. d. R. mit erhéhten Anforderungen und somit Kosten
verbunden.

Auf dieser Basis kdnnen die erforderlichen Malnahmen ermittelt und eine
Prioritatenliste festgelegt werden. MalRnahmen zur Sicherung von Flucht- und
Rettungswegen haben i. d. R. eine héhere Prioritat als Mallnahmen zur Verbesserung
der Geb&udesubstanz.

Gleichzeitig mit der Prioritatenliste sind MalRnahmen festzulegen, um erkannte
bauliche Schwachen ggf. durch zusatzliche organisatorische MaRnahmen
auszugleichen. Zusatzlich sollten MalRnahmen fur  vorlbergehende
Baustellenzustande (ggf. fehlende Flucht- und Rettungswege oder zusatzliche
Brandlasten wahrend der Bauzeit) geplant und durchgefihrt werden.

Neben der Prioritét kann auch die Art und Weise festgelegt werden, wie Abweichungen
des Bestandes von den brandschutztechnischen Anforderungen ausgeglichen werden
kénnen. Bei festgestellten konkreten Gefédhrdungen sind bauliche oder
anlagentechnische Malinahmeni. d. R. unabdingbar. Abstrakte Gefahrdungen kénnen
ggf. durch die Beantragung und Genehmigung zuséatzlicher Abweichungen oder
Erleichterungen vom Baurecht geheilt werden.

Unterteilung in Gebaude und Brandabschnitte

Ausgedehnte Gebaudekomplexes sollten nach Mdéglichkeit in einzelne Gebaude oder
baulich in Brandabschnitte (BA) aufgeteilt werden, um die Anforderungen an den
Brandschutz, insbesondere an das Erfordernis brandschutztechnischer Anlagen, zu
reduzieren. Ziel der Schaffung von baulichen BA ist die Verhinderung einer Brand-
ausbreitung in andere BA bzw. Uber den gesamten Gebaudekomplex.

Tragende und raumabschlieRende Bauteile innerhalb der BA sind auf Schaden zu
untersuchen und ggf. aufgrund veranderter Nutzungen zu ertlichtigen.

Dazu sind eine exakte Planung und eine fachgerechte Ausfihrung erforderlich.
Brandwéande oder Trennwande von Brandabschnitten missen zum einen hinsichtlich
ihrer Anforderungen regelgerecht erstellt (Feuerwiderstand, Fihrung unter oder tGber
das Dach usw.) werden. Zum anderen muss dafiir gesorgt werden, dass durch
brennbare Baustoffe (Dammungen) oder durch Installationsfihrungen (Durchbriiche)
kein Brand von einem in den anderen BA Ubertragen werden kann.
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ErschlieBung fiir Feuerwehr, Flucht- und Rettungswege

Bei ausgedehnten Gebdudekomplexen sind sowohl an die Erreichbarkeit durch
Rettungskrafte (Feuerwehr) als auch an die Flucht- und Rettungsmaoglichkeiten von
Personen besondere Anforderungen zu stellen. Neben der Ausweisung und
Befestigung von Flachen fir die Feuerwehr dient auch eine ausreichende und gut
erkennbare Kennzeichnung und Beschilderung von Ein- und Ausgangswegen der
Sicherheit von Gebauden als auch der leichteren Orientierung von Hilfskraften und
Personen (Letzteres nicht nur im Brandfall).

Je hoher Gebdude sind, desto wichtiger ist die Sicherheit von Flucht- und
Rettungswegen. Die Benutzbarkeit von Treppen, Treppenrdumen oder notwendigen
Fluren ist deshalb innerhalb der Gebaude dauerhaft sicherzustellen. Neben baulichen
Maflnahmen, die Schwachstellen von Fluchtwegen (offene Verbindungen zu
Nutzflachen, Brandlasten, mangelhafte Feuerschutzabschlisse, z. B. Brand- oder
Rauchschutztiren, fehlende oder mangelhafte Offnungen zur Rauchableitung)
beseitigen, helfen dabei auch organisatorische MalRnahmen (nachleuchtende
Beschilderung, Kontrolle von Brandschutztiren, Einweisung neuer Mieter in Brand-
schutzanlagen und -organisation).

Bei der (Wieder-)Herstellung von Rettungswegen ist immer ein System zweier, i. d. R.
baulicher Rettungswege zu berucksichtigen. Hierzu ist eine vorherige Projektierung
und Planung erforderlich, um erforderliche Flachen und bauliche Malinahmen
frihzeitig in das Gesamtprojekt integrieren zu kénnen.

Orientierung und Kennzeichnung

Fur groRe Menschenmengen sind besonders bei Ausnahme- oder Notfallen
Information (optisch und akustisch) und Orientierung (Licht und Kennzeichen) auf3erst
wichtig. Nur wenn sich die Betroffenen ausreichend informiert fihlen und ihre
Umgebung nicht als bedrohlich empfinden, kénnen Paniksituationen oder
Kurzschlusshandlungen vermieden werden.

Neben den unter 1. beschriebenen dauerhaften MaRnahmen sollen insbesondere fiir
temporare Veranstaltungen auch temporare MalRnahmen (Sicherheits- oder
Notfallplan, Veranstaltungsleiter, Brandschutzbeauftragte, zusatzliche gesicherte
Fluchtwege, Notbeleuchtung, Beschilderung usw.) ergriffen werden. Informationen
Uber entstehende Ausnahme- oder Notsituation (z. B. Brand) und die vorgesehenen
RettungsmalRnahmen missen schnell entweder Uber akustische Anlagen oder Uber
Personen, die miteinander in (Funk-)Kontakt stehen, an die Betroffenen weiter-
gegeben werden, damit z. B. eine notwendige Evakuierung eines Gebaudes oder
Gelandes schnell und reibungslos abgewickelt werden kann.

Bei allen Malinahmen zur Flucht und Rettung von Personen, insbesondere aus oberen
Geschossen, mussen auch die besonderen Bedlrfnisse von Menschen mit
Behinderungen berlcksichtigt werden.

Organisatorische und personelle MaBRnahmen

Zur Aufrechterhaltung und Verbesserung der organisatorischen Maflnahmen zur
dauerhaften oder temporaren Nutzung der Gebdude und Anlagen mussen regel-
maRige Uberpriifungen und Anpassungen vorgenommen und die Personen mit
besonderen Brandschutzaufgaben regelmaRig informiert und ggf. geschult werden.
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Empfehlungen

Das Baurecht bietet durchaus alternative Moglichkeiten an, die Anforderungen an den
Brandschutz zu erfillen. Je friher diese erkannt und optimal fir die Gesamt-planung
und -nutzung genutzt werden, umso weniger kommt es spater zu Stérungen der
Planung, der BaumaRRnahmen oder der Nutzung.

Die Sicherheit temporarer Nutzungen kann durchaus durch temporéare
organisatorische Brandschutzmalnahmen sichergestellt werden. Diese missen
jedoch auch an die zusatzlichen Gefahrdungen angepasst geplant und durchgefiihrt
werden. Je mehr sich temporare Nutzungen verfestigen, umso mehr sollten auch die
temporaren MaRnahmen durch dauerhafte Einrichtungen ersetzt werden.
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6.4. Betriebswirtschaftliche Begutachtung der
niedrigschwelligen Instandsetzung brachliegender
Industrieanlagen

Autor: Dipl.-Ing. Heiko Behnisch

Dieses Kapitel steht im Zusammenhang mit dem Gastbeitrag des Steuerberaters Michael KreR-
ner mit dem Titel ,Betriebswirtschaftliche und organisatorische Betrachtungen® aus dem ersten
Teil des Forschungsprojektes und soll dieses erganzen.*

Im Verlauf der Bearbeitung dieser Forschungsarbeit hat sich herausgestellt, dass die Férderung
und die Kreditierung sehr differenziert zu betrachten sind und dass eine Analyse und Bewertung
der Finanzierungsvarianten anhand von Praxisbeispielen vorgenommen werden sollte. Eine pra-
xisnahe Evaluierung soll Riickschlisse fiir bestehende und zukiinftige Férderprogramme ermég-
lichen.

Es wurde im Sommer 2016 ein Antrag flr einen dritten Projektteil eingereicht, der im Frihjahr
2017 starten wird. Bei diesem Forschungsprojekt sollen zehn bundesdeutsche Modellprojekte in
ihrem Entstehungs- und Entwicklungsprozess begleitet werden.

Deshalb werden nachfolgend die Férder- und Finanzierungsmdglichkeiten ohne eine Uberprii-
fung insbesondere der Anwendbarkeit und des niedrigschwelligen Zugangs dargestellt. Gleiches
gilt fir die Untersuchung des Betriebs einer Anlage.

* Die Forschungsarbeit ,Niedrigschwellige Instandsetzung von brachliegenden Industrieanla-
gen mit nutzungsorientiertem Umbau zu kostenoptimierten Arbeitsrdumen fir die Kreativwirt-
schaft in strukturschwachen Regionen bei fortfuhrender energetischer Optimierung® kann als
Buch oder kostenlos im Internet unter folgendem Link bezogen werden:
https://www.baufachinformation.de/forschungsbericht/246120

Forder- und Finanzierungsmaéglichkeiten

Die Stadtebauférderung des Bundes in Zusammenarbeit mit den Landern und Kommunen ist
ein sehr differenziertes Programm. Sehr viele Punkte, Ziele bzw. Handlungsfelder der Einzel-
programme haben einen Bezug zur niedrigschwelligen Instandsetzung von Industriebrachen
fur die Kultur- und Kreativwirtschaft. Es gibt sowohl Mdglichkeiten der direkten und indirekten
als auch der investiven und nicht investiven Férderung.

Das Spektrum reicht vom Aufbau eines Quartiersmanagements bis hin zu konkreten baulichen
Mitteln.

Im Rahmen der Datenerfassung wurden die Teilnehmer der Recherche zu den Best-Practice-
Beispielen gebeten, Angaben zur Finanzierung zu machen. Erganzt wurden diese durch Befra-
gungen vor Ort oder Interviews.

Das Spektrum reicht von einem Verzicht auf Férderung bei privaten Eigentiimern bis hin zum
Ausschdpfen aller Méglichkeiten einer Férderung beim kommunalen Projekt.

Es gibt Modelle, fur die keine Fremdmittel bendétigt wurden, andere haben einen sehr geringen
Anteil an Eigenkapital.

Der klassische Baukredit ist die meistgenannte Form der Finanzierung. Genutzt werden auch
andere Kreditformen wie Mikrokredite und Mittel aus Férderprogrammen. Meist sind die loka-
len Sparkassen sowie Volksbanken und selten Uberregionale Banken die Finanzpartner.
Herauszuheben sind bei den nicht lokalen Banken die KfW-Bank und die GLS Bank.

Die KfW-Bank bietet fur die niedrigschwellige Sanierung keine direkten Férdermdglichkeiten
an. Indirekt ist eine Férderung der energetischen Ertlichtigung von privaten Wohngebauden
oder von kommunalen Nichtwohngebduden mdglich. Hier bleibt zu hoffen, dass das nachhalti-
ge Bauen im Bestand starker integriert wird.
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Die GLS Bank ist eine Genossenschaftsbank fur Privat-, Geschéafts- und Firmenkunden, gemein-
ndtzige Kunden und Stiftungen. Sie finanziert insbesondere soziale und nachhaltige Projekte —
ein Beispiel fur die Kreativwirtschaft ist das Impact Hub Miinchen in einer ehemaligen Lager- und
Produktionshalle, dessen Startkapital sich aus einer Vielzahl von Mikrokrediten zusammensetzt.

Das Eigenkapital ist eine wesentliche Voraussetzung fur die Kreditvergabe. In der Regel wird die
Immobilie, also das Eigentum selber, als Sicherheit eingesetzt und beliehen. Das fehlende Eigen-
kapital ist ein haufiges Hemmnis fir den Start von Bauprojekten.

In der Immobilienfinanzierung werden als Eigenkapital jene Mittel bezeichnet, die dem Kaufer von
Immobilien zur Verfliigung stehen (Bargeld, Spareinlagen, Termingelder, Wertpapiere, Bauspar-
guthaben und vorhandener Grundbesitz). Im weiteren Sinne werden zu den Eigenmitteln auch
Verwandtendarlehen, Arbeitgeberdarlehen, 6ffentliche Zuschisse und Eigenleistungen gerech-
net (https://de.wikipedia.org/wiki/Eigenkapital).

Wenn das Eigentum als Eigenkapital oder Sicherheit nicht zur Verfiigung steht, stellt das Erbbau-
recht eine Mdglichkeit des Eigentums auf Zeit da. Private Personen oder Stiftungen kénnen die
Anlagen erwerben und Uber das Erbbaurecht Nutzern zur Verfligung stellen. Letztere haben nun
die Moglichkeit, Kredite oder Férdermittel zu erhalten.

Zwei Beispiele seien hier genannt:

,Die Stiftung trias ist 2002 mit einem Stiftungskapital von 75.000 € gegriindet worden. Das Ei-
genkapital betragt per Ende 2015 einschlief3lich der Ricklagen ca. 7,6 Mio. € Das Erbbaurecht
ermoglicht es, die Grundsticke dauerhaft einer sozialen und mdglichst dkologischen Nutzung
zuzufihren.” Dies geschieht durch die Projekt-Gruppen. Auf den Grundstiicken kdnnen Wohn-
projekte, Gewerbeeinheiten wie Kunstateliers, Handwerksbetriebe oder soziale Einrichtungen,
wie Kindergarten oder Pflegegruppen, realisiert werden. Fir die Nutzung der Grundstiicke wird
ein Erbbauzins erhoben. Dieser wird fur die Deckung der Fixkosten der Stiftung, fur ihre gemein-
ndtzigen Aufgaben und fir die Finanzierung neuer Grundstlicke eingesetzt.” Ein Beispiel fir diese
Vorgehensweise ist das Zentralwerk Dresden.

(Quelle: http://www.stiftung-trias.de)

,Die Montag Stiftungen sind eine unabhangige und gemeinnutzige Stiftungsgruppe.

Unter dem Dach der Carl Richard Montag Foérderstiftung, die von der Denkwerkstatt der Montag
Stiftungen unterstitzt wird, sind drei eigensténdige Stiftungen operativ tatig. Die Montag Stiftung
Urbane Raume setzt sich daflr ein, dass die Rdume, in denen wir wohnen, arbeiten und freie
Zeit verbringen, so entwickelt werden, dass sie ein selbstbestimmtes und chancengerechtes Le-
ben ermdglichen. In Partnerschaften mit der 6ffentlichen Hand und der Wirtschaft méchte sie
vor allem die Zivilgesellschaft anregen und dabei unterstitzen, ihre Stadt mitzugestalten. Das
Programm Initialkapital fir eine chancengerechte Stadtteilentwicklung basiert auf der Idee, durch
eine Investition in eine Immobilie dauerhaft Renditen fir einen Stadtteil zu erwirtschaften. Die-
se Renditen sollen dem Stadtteil im doppelten Sinne zugutekommen: Erstens Uber die sozialen
Effekte, die von den Nutzern der Immobilie selbst ausgehen, und zweitens tber konkrete, wirt-
schaftliche Gewinne, welche fur gemeinnitzige Vorhaben in den Stadtteil zurickflie3en.

Aus der Initiative sind zwei Projekte hervorzuheben: die Samtweberei in Krefeld und Urbane
Nachbarschaft Freiimfelde in Halle an der Saale.”

(Quelle: http://www.montag-stiftungen.de)

Viele Projekte haben durch Mittel von Férderprogrammen direkte und indirekte Unterstitzung
erhalten.

Infrastrukturférderung wie z. B. das Anlegen von Radwegen, Umwandlung von Brachflachen z. B.
in Stadtteilparks und das Einfiihren eines Quartiersmanagements haben fiir einige Best-Practice-
Beispiele eine Verbesserung der Attraktivitdt und somit der Vermietbarkeit erreicht. Férderung
von Kleinstunternehmern und/oder des Umzugs dieser in sozial schwache Stadtviertel hat das
Ent-stehen einer kreativen Szene beférdert.
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Viele Projekte haben durch Mittel von Forderprogrammen direkte und indirekte Unterstitzung
erhalten.

Infrastrukturférderung wie z. B. das Anlegen von Radwegen, Umwandlung von Brachflachen
z. B. in Stadtteilparks und das Einflihren eines Quartiersmanagements haben flr einige Best-
Practice-Beispiele eine Verbesserung der Attraktivitdt und somit der Vermietbarkeit erreicht.
Forderung von Kleinstunternehmern und/oder des Umzugs dieser in sozial schwache Stadt-
viertel hat das Ent-stehen einer kreativen Szene beférdert.

Viele Férdermittel kommen aus der Stadtebauférderung und dem EFRE-Programm. Mit diesen
Mitteln wurden sowohl Ubergeordnete MaRnahmen als auch konkrete Bauteilsanierungen wie
z. B. von Fenstern und Dachern gefordert.

Eine weitere Moglichkeit ist eine Widmung von Gebduden oder Teilflachen als gemeinnltzige
Raume und die Umsetzung gemeinsamer Projekte mit der Stadt wie z. B. die Integration von
stadtischen kulturellen Einrichtungen wie Theater, Proberdume etc.

Einige genutzte Programme sind bereits ausgelaufen, wie z. B. das Programm Arbeitsbeschaf-
fungsmaflRnahme (ABM), bei dem Arbeitsuchende meist in sehr einfachen Tatigkeiten befristet
beschaftigt wurden, um diesen bei der Wiedereingliederung in das Arbeitsleben zu helfen.

Stadtebauférderung
(Angaben wurden tbernommen von www.staedtebaufoerderung.info)

~-Damit die Stadte die neuen Aufgaben und Herausforderungen besser bewaltigen kénnen,
unterstitzt der Bund die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen mit Programmen
zur Stadtebauférderung. Dazu gewahrt der Bund den Landern Finanzhilfen geman Artikel 104b
Grundgesetz, die durch Mittel der Ladnder und Kommunen erganzt werden. Die Bundesfinanz-
hilfen werden den Landern auf der Grundlage einer Verwaltungsvereinbarung (VV Stadte-
bauférderung) zur Verfiigung gestellt.

Ziele der Stadtebauférderung sind:

1. Starkung von Innenstadten und Ortszentren in ihrer stadtebaulichen Funktion,
auch unter Berlcksichtigung des Denkmalschutzes
2. Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in von erheblichen stadtebaulichen

Funktionsverlusten betroffenen Gebieten; Kennzeichen fir solche Funktionsverluste
ist vor allem ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen, wie z. B.
Wohnungsleerstand oder Brachflachen in Innenstadten, insbesondere von Industrie-,
Konversions- und Bahnflachen

3. Stadtebauliche MaRnahmen zur Behebung sozialer Missstande

Zur Verwirklichung dieser Forderziele hat der Bund folgende Programme geschaffen:

Soziale Stadt

Stadtumbau Ost

Stadtumbau West

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Stadtebaulicher Denkmalschutz

Kleinere Stadte und Gemeinden

Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaflnahmen
Investitionspakt...*
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~Schwerpunkte fiir den Einsatz der Finanzhilfen sind:

1. Starkung von Innenstadten und Ortsteilzentren in ihrer stddtebaulichen Funktion

unter besonderer Berlcksichtigung des Wohnungsbaus sowie der Belange des

Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

MaRBnahmen der sozialen Stadt

Stadtumbaumalnahmen in den neuen und in den alten Landern

Wiedernutzung von Flachen, insbesondere der in Innenstadten, unter

Berucksichtigung ihrer funktional sinnvollen Zuordnung (Nutzungsmischung)

5. Sicherung der Daseinsvorsorge von kleineren Stadten und Gemeinden in diinn besiedel
ten, landlich gepragten Rdumen*

PoN

[Die niedrigschwellige Umnutzung und Nutzbarmachung stadtischer Industriebrachen mit der
MaRgabe, glnstige Mietflachen fir Kinstler und Kreative anzubieten, findet sich gleich in vier der
funf Punkten wieder. — Anm. d. Verf.]

»-An der Finanzierung der Stadtebauférderung beteiligen sich Bund, Lander und Gemeinden.
Grundregel ist, dass der Bundesanteil ein Drittel betragt. Ausnahmen sind die Programme ,Stad-
tebaulicher Denkmalschutz‘ (Bundesanteil 40 %) sowie der ,Stadtumbau Ost’, Teilbereich Rick-
bau (Bundesanteil 50 %). Die Lander bringen gleich hohe Mittel auf wie der Bund. Der Restanteil
wird durch die Gemeinden als kommunaler Eigenanteil geleistet, wobei die Lander tber die finan-
zielle Verteilung der Mittel zwischen Land und Kommune entscheiden.

Die Erstellung ,Integrierter Stadtebaulicher Entwicklungskonzepte' (ISEK) ist nicht nur Forder-
bedingung der Stadtebauférderung des Bundes und der Lander. ISEKs dienen wegen ihres kon-
kreten Gebietsbezugs und hohen lokalen Abstimmungsgrades — einschlieBlich Birgerbeteiligung
— als langfristig wirksame Planungsgrundlagen der Stadtentwicklung.”

~Zuwendungsempfanger sind Gemeinden einschlieBlich Verwaltungsverbanden und -gemein-
schaften und Zweckverbanden. Zur Einbindung Dritter und/oder Privater gibt es separate Rege-
lungen. In der Sachsischen Verwaltungsvorschrift ist dies z. B. wie folgt formuliert:

,Der Zuwendungsempfanger kann die Zuwendung zusammen mit seinem Eigenanteil nach MaR-
gabe dieser Verwaltungsvorschrift auch fir Kosten zuwendungsfahiger Einzelmafinahmen ver-
wenden, die ein Dritter durchfuhrt. Der Zuwendungsempfanger hat die zuwendungsrechtlichen
Bestimmungen, soweit einschlégig, dem Dritten aufzuerlegen.

Es kdnnen auch Bau- und Erneuerungsmafnahmen im Rahmen eines Offentlich-Privaten-Part-
nerschaft-Modells (PPP) durchgefiihrt und geférdert werden.*

(Quelle: Verwaltungsvorschrift Stadtebauliche Erneuerung vom 20. August 2009)

Programm Soziale Stadt
(Angaben wurden Ubernommen von www.sozialestadt.de)

»Mit dem Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt’ unterstitzt der Bund seit 1999 die Sta-
bilisierung und Aufwertung stadtebaulich, wirtschaftlich und sozial benachteiligter und struk-tur-
schwacher Stadt- und Ortsteile. ... Ziel ist es, vor allem lebendige Nachbarschaften zu beférdern
und den sozialen Zusammenhalt zu starken.*

,Der grundlegende Ansatz des Programms ,Soziale Stadt — Investitionen im Quartier’ besteht
darin, MaRnahmen und Projekte bedarfsgerecht — also orientiert an den Gegebenheiten vor Ort
— in allen relevanten stadtebaulichen, wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und umweltbezoge-
nen Handlungsfeldern zu entwickeln und umzusetzen. Voraussetzung fiir die Umsetzung dieses
integrierten, auf die Einbindung anderer Fachbereiche angelegten Handlungsansatzes ist auch
die Berucksichtigung von Handlungsfeldern im instrumentell-strategischen Bereich.*

,Die Fordergebiete sind durch Beschluss der Gemeinde nach § 171e Absatz 3 BauGB raumlich
abzugrenzen. Die rdumliche Festlegung kann auch als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB er-
folgen.”
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Programme Stadtumbau Ost und West
(Alle Angaben wurden Gbernommen von http://www.staedtebaufoerderung.info)

,Der Stadtumbau bleibt weiterhin die wichtigste stadtebauliche Antwort auf den demografi-
schen und wirtschaftlichen Strukturwandel.

Mit dem Programm ,Stadtumbau Ost — fiir lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen* soll die
Lebens-, Wohn- und Arbeitsqualitat in ostdeutschen Stadten und Gemeinden nachhaltig gesi-
chert und erhdht werden. Ansatzpunkte sind die Starkung der Innenstadte und der Erhalt von
Altbauten, der Abbau von Wohnungsleerstand sowie die Aufwertung der von Schrumpfungs-
prozessen betroffenen Stadte.”

,Die Ziele, welche im Programm verfolgt werden, sind:

1. Leistung eines Beitrages fur die Zukunftsfahigkeit der Stadte und des Wohnungsmark
tes in den neuen Landern,

2. Stabilisierung von Stadtteilen, die durch physischen Verfall und soziale Erosion bedroht
sind,

3. Erhalt von innerstadtischen Altbaubestéanden, die aus stadtebaulicher Sicht besonders
wertvoll sind,

4. Verbesserung der Attraktivitat ostdeutscher Kommunen als Wirtschaftsstandort.*

Grundsatzlich lassen sich im Stadtumbau Ost vier Handlungsfelder benennen:

W1 Ubergeordnete Handlungsfelder, die sich auf den Umgang mit stédtischer Infrastruktur
und Verkehrssituationen beziehen

2. bestandsbezogene Handlungsfelder, die von der Bestandsentwicklung (Sanierung,
Zwischennutzung und Sicherung) bis zum Rickbau reichen

3. umfeldorientierte Handlungsfelder, die insbesondere auf den Umgang mit Brachen und
vorhandenen bzw. durch Rickbau entstehenden Freiflachen ausgerichtet sind

4. sozialplanerische Begleitung des Stadtumbaus und Akteursmobilisierung®

»In den alten Landern sind Stadte und Gemeinden in vielen Regionen von den Folgen des
wirtschaftlichen und demografischen Strukturwandels betroffen ... Deshalb hat die Bundes-
regierung bereits im Jahr 2002 mit der Unterstiitzung der Stadte beim Stadtumbau in den
alten Landern begonnen und das Forschungsfeld ,Stadtumbau West' des Experimentellen
Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt) gestartet. Auf Grundlage dieser Erfahrungen legte die
Bundesregierung im Jahr 2004 das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau West‘ auf.”

»Mit dem Anspruch einer nachhaltigen Stadtentwicklung verfolgt Stadtumbau West folgende

Ziele:

1. Stabilisierung von Stadtteilen durch Riickbau und Entwicklung,

2. Stabilisierung der sozialen Infrastruktur,

3. Bestandserneuerung,

4. Reduzierung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungszwecken,

5. Unterstiitzung von Projekten und Initiativen, die die Kinder- und Familienfreundlichkeit

von Stadten erhohen,

6. Erhaltung und Entwicklung stadtebaulicher und architektonischer Qualitat und damit
der Baukultur,

7. Flachenaktivierung als Mobilisierung von Brachflachen vorrangig vor
Neuausweisungen,

8. Entwicklung nachhaltiger, dem Klimaschutz und der Klimaanpassung dienender Nach-

oder Zwischennutzungen fur brachliegende Flachen.”
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»Im Stadtumbau West stellen Innenstadte bzw. Ortskerne, Wohnquartiere unterschiedlicher Bau-
altersklassen sowie Industrie-, Gewerbe- und Militdrbrachen Handlungsraumschwerpunkte dar.”

Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz

(Angaben wurden tbernommen von www.staedtebaufoerderung.info)

»,Mit dem Programm Stédtebaulicher Denkmalschutz sollen bau- und kulturhistorisch wertvolle
Stadtkerne und -bereiche mit denkmalwerter Bausubstanz in ihrer baulichen Geschlossenheit

erhalten und zukunftsweisend weiterentwickelt werden.

Schwerpunkte bilden hierbei insbesondere:

1. die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger
baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung

2. die Modernisierung und Instandsetzung, der Um- und Ausbau erhaltenswerter Gebaude
oder Ensembles

3. die Erhaltung und Umgestaltung von Stra3en und Platzrdumen von geschichtlicher,
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung

4. die Durchflhrung von OrdnungsmafRnahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des
historischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses

5. der innerstadtische Mehraufwand fiir die Herrichtung von Gebauden und ihres
Umfeldes fur Handel, Dienstleistung und innenstadtvertragliches Gewerbe

6. die Vorbereitung der Gesamtmalinahme sowie die Erarbeitung und Fortschreibung von

Planungen und Konzepten, die Leistungen von Sanierungstragern, Sanierungs- sowie
anderen bestatigten Beauftragten zur Beratung von Eigentiimern/Investoren Uber die
Einhaltung von Regelungen der Denkmalpflege oder aus drtlichen Satzungen

7. das Quartiersmanagement und Aufwendungen fir den Wissenstransfer

Bundesmittel, welche die neuen Lander nicht fur die Férdergebiete des Stadtebaulichen Denk-
malschutzes in Anspruch nehmen, kdnnen nach MalRgabe der in der Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauférderung festgelegten Bedingungen fir die Erhaltung ortsbildpragender Bauwerke
eingesetzt werden.*

Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
(Angaben wurden tbernommen von www.staedtebaufoerderung.info)

»In vielen Kommunen ist ein Funktionsverlust der ,zentralen Versorgungsbereiche‘ zu beobach-
ten, insbesondere durch gewerblichen Leerstand. Als zentrale Versorgungsbereiche werden ins-
besondere Innenstadtzentren, vor allem in Stadten mit grolerem Einzugsbereich, Nebenzentren
in Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen — aber auch von
kleinen Gemeinden — bezeichnet. Das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren’ soll zur Vor-
bereitung und Durchfiihrung von GesamtmafRnahmen zur Erhaltung und Entwicklung dieser Be-
reiche als Standort flr Wirtschaft, Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben dienen.
Die Finanzhilfen des Bundes kdnnen z. B. eingesetzt werden flr Investitionen zur Profilierung der
Zentren und Standortaufwertung, wie:

1. Aufwertung des o6ffentlichen Raumes (Stralden, Wege, Platze),

2. Instandsetzung und Modernisierung von das Stadtbild pragenden Gebauden (auch
energetische Erneuerung),

3. Bau- und OrdnungsmafRnahmen fir die Wiedernutzung von Grundstlcken mit leer

stehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebauden oder Brachen einschliellich
vertretbarer Zwischennutzung,
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4. Citymanagement, Beteiligung von Nutzungsberechtigten sowie Immobilien- und
Standortgemeinschaften.”

Zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung von Betroffenen kann die Gemeinde einen soge-
nannten Verfugungsfonds einrichten. Der Fonds finanziert sich mit bis zu 50 % aus Mitteln der
Stadtebauférderung von Bund, Land und Gemeinde sowie zu mindestens 50 % aus Mitteln
privater Akteure oder zusatzlichen Gemeindemitteln. Die Mittel des Fonds muissen fir Investiti-
onen und investitionsférdernde MalRnahmen eingesetzt werden. Mittel, die nicht aus der Stad-
tebauférderung stammen, kdnnen auch fur nicht investive Manahmen eingesetzt werden.

Von den funf Handlungsfeldern ist das Handlungsfeld ,Stadtgestalt und Baukultur’ mit den fol-
genden Unterpunkten sehr interessant:

1. ,Brachflachen aktivieren

2. Innovative und zentrumsvertragliche Nutzungen starken
3. Baukultur erlebbar machen®

Ziele

,Die folgenden Ziele geben Orientierung zur Umsetzung des Zentrenprogramms und fir die
inhaltliche Ausgestaltung der einzusetzenden Instrumente, Malinahmen und Verfahren. Status
quo und Entwicklungsoptionen der Zentren sind je nach 6konomischen Rahmenbedingungen
und Konkurrenzsituation, Identitat, Image und Stadtgestalt sehr unterschiedlich. Ma3geschnei-
derte, von der Stadtgesellschaft getragene Lésungen fir die Stadt sind gefragt.

1. Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als Orte zum Wohnen und
Arbeiten, fur Wirtschaft und Handel, Kultur und Bildung sowie firr Versorgung und
Freizeit, Nutzungsvielfalt durch Starkung der Wohnfunktion, kultureller und &ffentlicher
Einrichtungen

2. Soziale Kohésion
Vielfaltige Wohnformen fir alle gesellschaftlichen Gruppen
Sozialer Zusammenhalt durch Gemeinschaftseinrichtungen flir gruppenibergreifende
Begegnung und Austausch

3. Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der 6ffentlichen
Raume fir alle gesellschaftlichen Gruppen, Belebung der Zentren durch Raum fir
Aktivitaten und Orte zum Verweilen

4. Stadtbaukultur
Raumliche Vielfalt durch Erhalt und behutsame Anpassung kleinteiliger Raum-
strukturen sowie durch Aktivierung und stadtvertragliche Integration freier Raume und
Flachen, Pflege des Stadtbildes durch Erhalt und Schaffung stadtbaukultureller Quali-
taten (z. B. mithilfe von stadtebaulichen und Architekturwettbewerben)

5. Stadtvertragliche Mobilitat
Integration und Optimierung von Bahn-, Bus-, Kfz-, Rad- und FuBverkehr
Barrierefreie und qualitatsvolle Gestaltung der Verkehrsraume
Partnerschaftliche Zusammenarbeit

6. Einbeziehung der Birgerinnen und Birger in die Zentrenentwicklung
Aktivierung, effektive Mitwirkung und partnerschaftliche Kooperation aller Akteurs-
gruppen der Zentrenentwicklung und Verstetigung kooperativer Prozesse (u. a. mithilfe
von Immobilien- und Standortgemeinschaften)*
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Européischer Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE)

,Der Europdische Fonds fir regionale Entwicklung (...) ist ein wichtiger Strukturfonds der Euro-
paischen Union, der fur den wirtschaftlichen Aufholprozess der armeren Regionen sorgen soll.
EFRE funktioniert (...) nach dem Prinzip der Kofinanzierung: Werden Projekte aus den Struk-
tur-fonds geférdert, mussen stets auch offentliche Mittel des betreffenden Landes beigesteuert
werden.” (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Europaischer_Fonds_flir_regionale_Entwick-

lung)

In Deutschland stellen der Bund und die einzelnen Lander eigene Richtlinien auf.

»Aus dem Europdischen Fonds fiur regionale Entwicklung (EFRE) hat Sachsen von 2014 bis
2020 rund 2,1 Milliarden € zur Verfigung. Von der EFRE-Fdrderung profitieren Unternehmen,
Kommunen, Forschungseinrichtungen, Schulen sowie die Hochschullandschaft in Sachsen ...

Schwerpunkte der EFRE-Férderung sind:

- Starkung von Forschung, technologischer Entwicklung und Innovation

- Starkung der Wettbewerbsfahigkeit von kleinen und mittleren Unternehmen
- Verringerung der CO2-Emissionen

- Risikopravention

- Nachhaltige Stadtentwicklung®

(Quelle: http://www.strukturfonds.sachsen.de/2710.html)

Betriebskosten und Leerstand

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch das Ei-
gentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch des
Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entste-
hen.

(Quelle: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten)

Fir eine praxisnahe Bewertung der Betriebskosten wurden — wie schon beim ersten Teil des
Forschungsprojektes — die Daten des Tapetenwerkes in Leipzig ausgewertet.

Alle wesentlichen Angaben kénnen dem Steckbrief enthommen werden.

Fir eine niedrigschwellige, stufenweise Sanierung und flir den Betrieb der Anlage sind die ver-
brauchsunabhangigen und in Teilen auch die verbrauchsabhangigen Betriebskosten ein nicht
unerheblicher Faktor. Je nach Region und Ausbauzustand variieren diese Kosten bei den Best-
Practice-Beispielen. Die Gesamtbetriebskosten bewegen sich i. d. R. zwischen 1,5€ und 3,5 €
netto pro gm, die verbrauchsabhangigen Betriebskosten zwischen 1,0 € und 2,5 €.

Beim Tapetenwerk liegen die Gesamtbetriebskosten zwischen 1,5 € und 2,9 € netto pro gm.

Gesamtbetriebskosten und
Finanzierungskosten

@ Finanzierung 23,4 %

@® Heizkosten 13,2 %

@® Stromkosten 16,7 %

® Wasserkosten 5,2 %

® Allgemeine Kosten 23,6 %
@ Personalkosten 15,2 %

@® Abgaben Stadt 2,7 %
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Der gréte Posten mit nahezu einem Viertel entfallt auf die Finanzierungskosten, also die Kos-
ten des Ausbaukredites, den Zins und die Tilgung. Beide gehen nicht in die Betriebskostenab-
rechnung der Mieter ein; sie sind vom Eigentiimer oder Betreiber zu tragen.

Ein Drittel betragt der Anteil der allgemeinen Verbrauchskosten fir Heizung (Gas), Strom und
Wasser (Trinkwasser, Abwasser inkl. Niederschlag). Aufféllig ist, dass die Kosten fir die Gas-
heizung geringer als die Stromkosten sind. Zum einen liegt das daran, dass das kreative Hand-
werk wie z. B. die Buchbinderei gro3e Stromverbraucher betreibt, und zum anderen liegt das
daran, dass — wie in der ersten Forschungsarbeit durch den Energieberater berechnet — der
Tapetenwerker nur 60 % des Normnutzers verbraucht. Setzt man die Heizkosten fiir einen
Normnutzer an, dann sind diese 25 % hoher als die fur den Strom.

Ein Viertel entfallt auf die Kosten fir den laufenden Betrieb; hierbei ist die Gebdudeversiche-
rung der hochste Posten. In diesen Bereich fallen z. B. ebenfalls die Kosten fir die externe
Hausverwaltung und die Betriebskostenerfassung.

Die Personalkosten sind separat erfasst — das sind Kosten flir den Hausmeister und das Ma-
nagement. Die Abgaben an die Stadt sind die StralRenreinigung und die Grundsteuer.

Gesamtbetriebskosten ohne
Finanzierungskosten

3,57

@® Heizkosten 17,2 %

@ Stromkosten 21,8 %

® Wasserkosten 6,8 %

@ Aligemeine Kosten 30,8 %
@ Personalkosten 19,9 %

® Abgaben Stadt 3,5 %

Ohne Erfassung der Finanzierungskosten verschieben sich die Anteile deutlich. Nahezu die
Halfte der Kosten entfallen auf Gas, Strom und Wasser. Obwohl diese von den Mietern selber
getragen werden, so ist dennoch der § 7 der Heizkostenverordnung zu beachten.

In Gebauden, die das Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung vom 16. August 1994
(BGBI. I S. 2121) nicht erfiillen, die mit einer Ol- oder Gasheizung versorgt werden und in de-
nen die frei liegenden Leitungen der Warmeverteilung Uberwiegend geddmmt sind, sind von
den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage 70 vom Hundert nach dem erfassten
Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen. Das ist bei einem Leerstand vermietbarer (bestim-
mungsmafiger Gebrauch) des Raumes ebenfalls der Fall. Somit entstehen fir den Betreiber
auch Heizkosten bei einem nicht vermieteten Raum, der ggf. keine Heizung verbraucht. Anders
verhalt es sich, wenn ein Raum oder Gebaude nicht bestimmungsgemal gebraucht, genutzt
werden kann. Bei alten Fabrikanlagen ist das nicht selten der Fall, dass Gebaude so geschadigt
sind, dass keinerlei Nutzung und Vermietung — auch nicht als Lager — mdéglich ist.

Leerstand Betriebskosten ohne
Finanzierungskosten

® Heizkosten 10,0 %

® Stromkosten 10,0 %

® Wasserkosten 10,0 %

® Aligemeine Kosten 29,2 %
@ Abgaben Stadt 40,7 %

Behnisch - Betriebswirtschaftliche Begutachtung Seite 9
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Fir einen Start des Projektes sind die anfallenden Kosten bei einem Leerstand nicht unerheb-
lich.Die nachfolgende Auswertung basiert auf der Annahme, dass bei dem Objekt wie im Fall
des Tapetenwerkes unmittelbar mit dem Erwerb auch die Sanierungsmallnahmen beginnen.
In diesem Fall sollten alle drei Medien (Gas, Wasser, Strom) anliegen und somit hierflr auch
Kosten aus der Grundgebiihr und dem Verbrauch wie z. B. Baustrom und -wasser sowie aus
dem Einleiten des Niederschlagswassers entstehen. Diese sind mit ca. 30 % anzusetzen. Wei-
tere 30 % entstehen durch Versicherung und Verwaltung, Buchhaltung, Objektkontrolle etc..
Der grofite Kostenanteil sind die Grundgebihr und die Gebuhr fur die StralRenreinigung. Beim
Referenzobjekt Tapetenwerk waren das Kosten von ca. 1.000,0 € im Monat.

Leerstand Betriebskosten mit
Finanzierungskosten 100 %

@ Heizkosten 2,2 %

@ Stromkosten 2,2 %

@ Wasserkosten 2,2 %

® Allgemeine Kosten 6,4 %
@® Abgaben Stadt 8,9 %

@ Finanzierung 78,1 %

Kommen die Finanzierungskosten hinzu, so dndert sich das Bild schlagartig. Uber drei Viertel
der Kosten fallen fiir die Tilgung des Kredites und die Zahlung der Zinsen an, wenn der Kredit
fur die gesamte Baumalinahme schon zum Startbeginn aufgenommen wird. Hierbei ist noch
zu beachten, dass das Referenzobjekt Tapetenwerk mit einem sehr geringen Budget saniert
wurde. Die Spinnerei in Leipzig hat ca. drei Mal so viel Baukosten pro gm aufgewendet. Fur
das Referenzobjekt Tapetenwerk hatte das bedeutet, dass jeden Monat Kosten in Hohe von
4.500,0 € angefallen waren.

Leerstand Betriebskosten ohne
Finanzierungskosten 50 %

@ Heizkosten 3,6 %

@ Stromkosten 3,6 %

@ Wasserkosten 3,6 %

@ Aligemeine Kosten 10,5 %
@ Abgaben Stadt 14,6 %

@ Finanzierung 64,0 %

Viele Best-Practice-Beispiele wurden stufenweise und Uber mehrere Jahre saniert und die
Kredit-aufnahme erfolgte gleichfalls schrittweise. Das hangt im Wesentlichen damit zusam-
men, dass der Ausbau dem Bedarf und der Nachfrage entsprechend erfolgt. Der finanzielle
Vorteil ist, dass somit auch am Anfang die Finanzierungskosten geringer ausfallen. Fir die ers-
te Ausbaustufe wurden beim Beispiel Tapetenwerk nur 50 % der bendtigten Fremdfinanzierung
abgerufen. Das hatte zur Folge, dass die monatlichen Kosten mit 2.750,0 € halbiert wurden und
der Anteil der Finanzierungskosten bei zwei Drittel der Gesamtkosten lagen.

Behnisch - Betriebswirtschaftliche Begutachtung Seite 10
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Es ist also zu beachten, dass eine nicht unerhebliche Belastung schon ab dem Tag des Erwerbs
als laufende Kosten anfallen. Eine nicht selten praktizierte Form des finanziellen Ausgleichs ist
die temporare Nutzung zu dufRerst geringen Mieten, z. B. als Lager, Garagen, Ateliers etc. Dies
setzt voraus, dass zumindest Teile der Industriebrache nutzbar sind.

Wie den oberen Abbildungen zu entnehmen ist, kdnnen die Finanzierungskosten am Anfang des
Projektes ca. zwei Drittel der Nebenkosten ausmachen. Ein wichtiges Kriterium beim Kredit ist
der jeweilige Hypothekenzinssatz*.

Bei einer Tilgungsrate von 3 % und einem Zinssatz von 2 % entstehen bei Baukosten von
400.000,0 € netto — 1.000 gm HNF * 400,0 € — eine monatliche Belastung von ca. 1.700,0 €. Liegt
der Zinssatz bei ca. 6 % wie im Jahr 2007, so steigt die monatliche Belastung auf rund 3.000,0 €.
Liegt der Zinssatz bei ca. 8 % wie im Jahr 2000, so steigt die monatliche Belastung auf rund
3.700,0 €.

Liegt der Zinssatz bei ca. 11 % wie im Jahr 1990, so steigt die monatliche Belastung auf rund
4.700,0 €.

Zinskosten bei einem Kredit von 400.000 Euro - Zeitraum 1990 bis 2016
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Bei dem Fallbeispiel Tapetenwerk liegt der durchschnittliche Zins bei ca. 5 %. Realisierbar war
das Projekt unter diesen Bedingungen, da die Baukosten bei ca. einem Drittel der 0. g. Kosten
je gm lagen. Andere Beispiele kompensieren hdhere Zinsen durch Einsatz privater Mittel und
die Nutzung von Férdermitteln oder durch einen sehr reduzierten Ausbau bis hin zum Verzicht
auf Heizung.

* Da niedrigschwellig sanierte Industrieanlagen fir den Kreditgeber mit einem Risiko behaftet
sind, kann man zumindest am Anfang davon ausgehen, dass der Hypothekenzinssatz ca. 1
bis 2 % oberhalb der Satze fur z. B. Wohnbauten ist. Im Jahr 2007 lag der durchschnittliche
Hypothekenzinssatz bei 4 %, flur das Best-Practice-Beispiel Tapetenwerk wurde zum selben
Zeitpunkt ein Zinssatz von 6 % angeboten.

Baukosten und Kaltmiete

Fir einen groRen Teil der Kultur- und Kreativwirtschaft sind preiswerte Mieten wichtig und
notwendig. Das betrifft sowohl Griinder als auch bereits etablierte Kiinstler oder Kreative. Die
Kernaussage dieses Forschungsprojektes ist, dass solche Mieten ohne Fordermittel méglich
sind, wenn zum einen das wirtschaftliche Umfeld stimmt und wenn in einem stufenweisen Aus-
bau niedriginvestiv saniert wird. Wie die Untersuchung der Finanzierungskosten im vorherigen
Kapitel gezeigt hat, sind die Rahmenbedingungen flr eine niedrigschwellige Sanierung eng ge-
setzt. Ein intensives Kostenmanagement und ein permanentes Abwagen der auszufihrenden
Bauarbeiten sind hierfir die Voraussetzung.

Um diese Aussage zu hinterlegen, wurden fiur ein typisches Industriegebaude die Baukos-
ten analysiert. Es handelt sich hierbei um das Haus K im Tapetenwerk, eine dreigeschossige
Stapelhalle aus dem Jahr 1937, die auf drei Seiten frei steht und mit einer Ldngswand an ein
Nachbargebaude grenzt.

Die Flachen wurden in vereinfachter Form anhand der Plane ermittelt. Die Kosten wurden auf
Basis anerkannter Literatur fir Baukosten ermittelt. Verwendet wurden das Handbuch ,BKI
Baukosten“ des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern GmbH und
das Handbuch ,Baukosten 2014/15 Instandsetzung — Sanierung — Modernisierung — Umnut-
zung Band 1: Altbau vom Wingen-Verlag. Diese Kostendaten wurden zusatzlich mit Erfah-
rungswerten aus der Praxis abgeglichen. Die tatsachlichen Kosten des Umbaus wurden nicht
verwendet, um eine Vergleichbarkeit der bereits erbrachten mit den zu erbringenden Bauarbei-
ten zu ermdglichen.

Untersucht wurden zwei grundsatzliche Varianten: zum einen eine niedrigschwellige und zum
anderen eine komplette Sanierung mit einem einfachen Standard. Die genaue Aufschlisselung
der Kosten sind den Tabellen 1 und 2 im Anhang zu dieser Begutachtung zu entnehmen.

In einem weiteren Schritt wurde aus den jeweiligen Gesamtbaukosten die Differenz gebildet.
Bei den dieser Berechnung zugrunde gelegten Kostendaten betragt der Unterschied zwischen
der niedrigschwelligen und der kompletten Sanierung ca. 1,1 Mio. €.
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Baukosten Gesamt HNF in m2100 % pro m*HNF  HNF in m?2*75%  pro m? HNF
niedrigschwellige Sanierung 500.000,0 € 1.450,0 340,0 € 1.087,5 459,8 €
komplette Sanierung 1.620.000,0 € 1.450,0 1.130,0 € 1.087,5 1.489,7 €
Differenz 1.120.000,0 € 1.450,0 790,0 € 1.087,5 1.029,9 €

Finanzierungskosten der Differenz (Zins + Tilgung) bei einem Vermietungsstand von 100 %

8,0 % 6,0 % 4,0 %
pro Jahr pro Monat pro Jahr pro Monat pro Jahr pro Monat
63,2 € 53€ 474 € 4,0 € 31,6 € 26€

Finanzierungskosten der Differenz (Zins + Tilgung) bei einem Vermietungsstand von 75 %

8,0 % 6,0 % 4,0 %
pro Jahr pro Monat pro Jahr pro Monat pro Jahr pro Monat
82,4 € 6,9€ 61,8 € 51€ 41,2€ 34€

Kostenvergleich niedrigschwellige Instandsetzung und komplette Sanierung

Betrachtet man diese Mehrkosten und setzt diese ins Verhaltnis zu den vermietbaren Flachen,
so mussten im gunstigsten Fall — sehr geringe Zinsen und ein hundertprozentiger Vermietungs-
stand — die Mieten um 2,6 € erhéht werden, um die Mehrkosten der Finanzierung abzudecken.
Flr das Best-Practice-Beispiel Tapetenwerk wirde das bedeuten, dass die Durchschnittsmiete
um zwei Drittel steigt und die hdchste Miete im Objekt um 1,5 € Uberschritten wird. Betrachtet
man einen normalen Fall mit Zinsen zwischen 4 und 6 % und einen Vermietungsstand von ca.
drei Viertel, dann misste die Durchschnittsmiete von ca. 4,2 € brutto um ca. 6,0 € auf Gber 10,0
€ erhoht werden.

Far den Mieter wurden sich aufgrund der energetischen Ertlichtigung der Hulle die Heizkosten
verringern. Die Kosten flr Gas- bzw. Heizkosten beim Best-Practice-Beispiel Tapetenwerk la-
gen im Jahr 2015 bei 18.700,0 € netto — fur 348.000 kWh Verbrauch. Die weiteren Heizkosten
fur Wartung, Betriebsstrom, Schornsteinfeger, Abrechnungsservice und Miete der Messanlage
betrugen 3.700,0 € netto, sodass die Gesamtheizkosten 22.400,0 € netto betrugen. Auf die
beheizbare Mietflache von ca. 4.000,0 gm bezogen, sind das 5,6 €/gm. Im Schnitt betragen die
Heizkosten im Tapetenwerk pro Monat und Quadratmeter Mietflache 0,47 € netto bzw. 0,56 €
brutto. Das ist fUr einen historischen Industriebau sehr gering. Im ersten Teil des Forschungs-
projektes wurde im Rahmen des energetischen Gutachtens bereits festgestellt, dass der Ta-
petenwerker ca. 60 % der Heizkosten eines Normnutzers verbraucht und dass die bauliche
Substanz offensichtlich besser ist, als die angenommenen Normwerte es erwarten lassen. Das
heil3t, dass die baulichen Mehrkosten und deren Finanzierung keinesfalls durch eine Ersparung
bei den Betriebskosten gedeckt wirden. Selbst dann nicht, wenn man dies auf die Kosten der
energetischen Ertuchtigung der jeweiligen Bauteile bezieht. Eine Rentabilitat ist selbst Gber ei-
nen sehr langen Zeitraum nicht gegeben. Zu ahnlichen Ergebnissen kommen auch andere Stu-
dien (siehe auch ,Energetische Sanierung von Ein- und Zweifamilienhausern — Energetischer
Zustand, Sanierungsfortschritte und politische Instrumente® von Prof. Dr. Harald Simons).

Fazit

Die Auswertung des Tapetenwerkes zeigt, warum viele Best-Practice-Beispiele erfolgreich
sind:

Eine sich rasant entwickelnde Kultur- und Kreativwirtschaft trifft auf wachsendes gesellschaft-
liches Interesse zu einem wirtschaftlich guinstigen Zeitpunkt (Finanzierung) unter verbesserten
Kommunikationsbedingungen (Internet). Flankiert wird das durch gute Férderprogramme wie
die Stadtebauférderung und das Engagement privater Stiftungen. Die Nutzung historischer
Industrieanlagen erweist sich nicht nur aus 6konomischen Gesichtspunkten als optimal.
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Die wirtschaftlichen Veranderungen sowohl im Gebiet der ehemaligen DDR aufgrund der ge-
sellschaftlichen Umbrliche als auch im gesamtdeutschen Bereich aufgrund der Globalisierung
setzen innerstadtische Immobilien frei, die sich optimal nutzen lassen. Ginstige Mieten kdnnen
Stadtviertel lebendig halten und eine Homogenisierung sowie eine Gentrifizierung verhindern.
Viele der Beispiele basieren auf dem Engagement privater Eigentimer. Seitens der 6ffentli-
chen Hand gilt es, diesen den nétigen (baulichen) Spielraum zu lassen und die Vorschriften
zu vereinfachen, statt zu verkomplizieren. Verwiesen sei in diesem Zusammenhang auf die
Studie ,Kostentreiber fir den Wohnungsbau — Untersuchung und Betrachtung der wichtigsten
Einflussfaktoren auf die Gestehungskosten und auf die aktuelle Kostenentwicklung von Wohn-
raum in Deutschland“ der ARGE e.V. Diese zeigt sehr anschaulich, wie sich die Baukosten in
Deutschland im Wohnungsbau im Zeitraum von 2000 mit 100 % bis 2014 mit 139,4 % enorm
verteuert haben. Ein nicht unwesentlicher Teil resultiert aus Anderungen der gesetzlichen Vor-
gaben und den damit verbundenen erhéhten Planungs- und Prifungsleistungen.

Nach den Jahren der Maximalforderungen ist ein Nachdenken Uber nachhaltiges, wirtschaft-
lich sinnvolles, also schlicht einfaches Bauen notwendig, um ein preiswertes Wohnen und Ar-
beiten mdglich zu machen. Dass dies nicht zulasten der Qualitat und der Asthetik gehen muss,
zeigen die Best-Practice-Beispiele sehr anschaulich.

In den nachfolgenden Tabellen sind alle wesentlichen Baukosten sowohl fir eine niedrigschwel-
lige als auch fir eine komplette Sanierung erfasst.

Kostenberechnung Sanierung

Mietfldchen Mietflche VF/NF BGF BGF
EG 550 60 750 750
0G 1 465 175 750 750
0G 2 465 115 665 665
Summe 1.480 350 2.165 2.165
Bauteile

Element MaRnahme Menge | Einheit | je m? HNF | Einzelpreis | Gesamtpreis | Preis je Mietflache
Vertikalabdichtung Wandflache inkl. Erdarbeiten 150, m? 0,10 - -€0 -
Horizontalabdichtung MW Sageverfahren/Injektion 45 m? 0,03 - -€0 -
Bodenplatte Reparatur 610 m? 0,41 5,00 € 3.050 € 2,06 €
Dachabdichtung neue oberste Lage 750, m? 0,51 60,00 € 45.000 € 30,41 €
Dachkonstruktion Holzkonstruktion instand setzen 665 m? 0,45 10,00 € 6.650 € 4,49 €
Dachbekleidung GK-Verkleidung erneuern 100 m? 0,07 90,00 € 9.000 € 6,08 €
Deckenbelage Reparatur 1.2200 m? 0,82 5,00 € 6.100 € 4,12 €
Deckenkonstruktion Instandsetzung 1.500f m? 1,01 5,00 € 7.500 € 5,07 €
Deckenbekleidung Anstrich erneuern 1.250 m? 0,84 10,00 € 12.500 € 8,45 €
Treppen Treppenlauf inkl. Gelander 50 m 0,03 - -€0 -
AuBenwand Klinkerfassade mit Dammung 970 m? 0,66 - -€0 -
AuBenwand zum Nachbargebdude (innen) 350, m? 0,24 10,00 € 3.500 € 2,36 €
Fenster Zulage Fenster 105 m? 0,07| 450,00 € 47.250 € 31,93 €
Tiren Zulage Tlren und Tore 15 m? 0,07 650,00 € 9.750 € 6,59 €
Innenwéande Anderungen/Putz/Astrich 400| m? 0,27 10,00 € 4.000 € 2,70 €
Stiitzen Instandsetzung Stahlstitzen 90 m 0,06 10,00 € 900 € 0,61 €
Innenwénde neu GK-Wand/Anstrich 1.050, m? 0,71 95,00 € 99.750 € 67,40 €
Innentiiren Innentiiren erneuen 90 m? 0,06 400,00 € 36.000 € 24,32 €
Innentiiren Brandschutz Innentiiren Brandschutz 20, m? 0,01| 750,00 € 15.000 € 10,14 €
Bodenplatte 610, m? 0,41 5,00 € 3.050 € 2,06 €
AuBenwand 1.320| m? 0,89 2,65 € 3.500 € 2,36 €
Fenster 105, m? 0,07| 542,86 € 57.000 € 38,51 €
Decke 1.500| m? 1,01 17,40 € 26.100 € 17,64 €
Dach 750 m? 0,51 80,87 € 60.650 € 40,98 €
Innenwinde 1.450| m? 0,98| 107,34 € 155.650 € 105,17 €
Haustechnik pauschaliert 1 110.000 € 74,32 €
Planungskosten pauschaliert 1 80.000 € 54,05 €
Summe 1.480 495.950 € 335,10 €

Erweiterte Kostenschatzung — niedrigschwellige Sanierung
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Kostenberechnung Sanierung

Mietflachen Mietfléche VF / NF BGF BGF
EG 550 60 750 750
oG 1 465 175 750 750
0G 2 465 115 665 665
Summe 1.480 350 2.165 2.165
Bauteile

Element MaRnahme Menge je m? HNF | Einzelpreis | Gesamtpreis | Preis je HNF
Vertikalabdichtung Wandflache inkl. Erdarbeiten 150 | m? 0,170| 400,00 € 60.000 € 40,54 €
Horizontalabdichtung MW Sageverfahren/Injektion 45| m? 0,03/ 600,00 € 27.000 € 18,24 €
Bodenplatte D&/Abdichtung/Estrich/Belag 610 | m? 0,41 150,00 € 91.500 € 61,82 €
Dachabdichtung Abbruch/Dammung/Dichtung 750 | m? 0,51| 160,00 € 120.000 € 81,08 €
Dachkonstruktion Holzkonstruktion instandsetzen 665 | m? 0,45 30,00 € 19.950 € 13,48 €
Dachbekleidung GK-Verkleidung erneuern 665 m? 0,45 90,00 € 59.850 € 40,44 €
Deckenbeldge Abbruch/Estrich/Belag 1.220 m? 0,82| 120,00 € 146.400 € 98,92 €
Deckenkonstruktion Instandsetzung 1.500, m? 1,01 20,00 € 30.000 € 20,27 €
Deckenbekleidung Putz/Anstrich erneuern 1.250| m? 0,84 55,00 € 68.750 € 46,45 €
Treppen Treppenlauf inkl. Gelander 50| m 0,03| 325,00 € 16.250 € 10,98 €
AuBenwand Klinkerfassade mit DA&mmung 970 | m? 0,66 230,00 € 223.100 € 150,74 €
AuBenwand zum Nachbargebaude (innen) 350 | m? 0,24 80,00 € 28.000 € 18,92 €
Fenster Zulage Fenster 210| m? 0,14 450,00 € 94.500 € 63,85 €
Tiren Zulage Tiren und Tore 15| m? 0,01/ 650,00 € 9.750 € 6,59 €
Innenwéande Anderungen/Putz/Astrich 400 | m? 0,27 125,00 € 50.000 € 33,78 €
Stitzen Instandsetzung Stahlstiitzen 90| m 0,06 170,00 € 15.300 € 10,34 €
Innenwidnde neu GK-Wand/Anstrich 1.050| m? 0,71 95,00 € 99.750 € 67,40 €
Innentiiren Innentliren erneuen 90| m? 0,06, 400,00 € 36.000 € 24,32 €
Innentiiren Brandschutz Innentiiren Brandschutz 20 m? 0,01| 750,00 € 15.000 € 10,14 €
Bodenplatte 610 m? 0,41| 292,62 € 178.500 € 120,61 €
AuBenwand 1.320| m? 0,89| 190,23 € 251.100 € 169,66 €
Fenster 210 m? 0,14| 496,43 € 104.250 € 70,44 €
Decke 1.500| m? 1,01| 174,27 € 261.400 € 176,62 €
Dach 750 m? 0,51| 266,40 € 199.800 € 135,00 €
Innenwéande 1.450| m? 0,98 149,00 € 216.050 € 145,98 €
Haustechnik pauschaliert 1 200.000 € 135,14 €
Planungskosten pauschaliert 15 | % 210.000 € 141,89 €
Summe 1.480 1.621.100 € 1.095,34 €

Erweiterte Kostenschatzung — Komplettsanierung

Behnisch - Betriebswirtschaftliche Begutachtung Seite 15



326 06 Fachgutachten




06 Fachgutachten 327

Prof. Dr. Winfried Kluth

6.5. Rechtliche Aspekte der
niedrigschwelligen
Instandsetzung von

Industriegebaude

Halle (Saale), im Dezember 2016



328 06 Fachgutachten

Kluth, Gutachten Recht

Inhaltsiibersicht
I. Gesetze, Normen und Richtlinien im Allgemeinen......nrenseesssneeennenes 4
1. Ubersicht zum relevanten NormenbeStand. ... eeeseessssesssessesssssnn 4
a) Allgemeine Anforderungen an bauliche Anlagen......neeninecennnes 4
b) Besonderheiten bei Bestandsanlagen.......eeesseesssessseenns 7

2. Das Verhiltnis der Normen zueinander (Normenhierarchie) und

GO T 0] 4 1) (=T Do P 7

II. Bestandsschutz und NutzZungsanderung..... 8
1. Verfassungsrechtliche Grundlagen des Bestandsschutzes.......cceennnn. 8

2. Einzelfragen des Bestandsschutzes-UberblicK .. 9

3. DetailanalySe ... s 10

a) Rechtmafligkeit der bisherigen NULtZUNG .....ccoccenrenneemeernseeseeesseessseesseeenns 10

b) Keine NutzungsunterbreChUng. .. eeereeeeesssesseessesssssssessseessesnns 11

c¢) Einzelheiten der Weiternutzung(en) einer bestandsgeschiitzten

DAULICHEN ANLAZE couuiieeeieieeerseesreesssseessesssse s sssssessss s sssssssssesessssssssssssssssssssaees 12

d) Abgrenzung Reparatur/ModerniSierung. ... eeesesesssssessseessnns 13

e) Nicht baurechtliche Anforderungen.... s 14

[II. Anwendung von SonderbauvorsChriften ... eeresesssssesseeenns 15
1. VersammlungsstatteNVerordNUNG ... ceeemerseeesseessesssessesssssssssesssssssessanss 15

2. VerkaufsStattenVerordnUNG ... eeeeermeesseessesssssesssesssesssessssssssssssssssssns 17

3. Beherbergungsstattenverordnung.....——————— 17

4. IndustriebauriChtliNIe. e sessesesssssssssssssssesessssseses 18

5. SchulbauriChtlinIe e sssssess s sssssans 18

IV. BaULEIIDEWETTUNG ...coourreeeeerrecesssessesssseesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssssssssssssssssses 19
1. Vergleich der rechtlichen Grundlagen......eeesesessesns 19

a)  Allgemeine SySteMatiK....neeneneeseeneesseessessssesssssssessessssssssssssssssssssessns 19

Seite 2 von 28



06 Fachgutachten 329

Kluth, Gutachten Recht

b) Allgemeiner Eignungsnachweis.....eeeessesssesessssessesssseeens 20

c¢) Eignungsnachweis im Einzelfall..... e 21

2. Kompensation bei NormabweiChung.....oeeeeeeneenseeseeeseessseesseesseeens 21

V. Einordnung von Global-Home-Elementen in den Rechtsrahmen.........cc.co....... 22
1. Grundkonzept von Global Home......nisssssssssssssssssssssssens 22

2. Baurechtliche EINOTdNUNG .......ccoiiesssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenss 22

a) Bauplanungsrechtliche EINOrdnung......eesesessessseses 22

b) Bauordnungsrechtliche EINOrdNnung.....esesesssessseses 22

VI. Gestaltungsebenen und GestaltungSoPtioNen ......eneeereseessseessesssseseseessnees 23
1. Ubersicht zu den GeStaltungSEDENEN .......wwweeeeeeeeeeeeeesseeessssssssssssssssssssssssssssssssss 23

2. Verhiltnis Eigentlimer — BEhOTde......oenreneeeneeemeessseeseerseessessseessssessssssssss 25

a) Erforderlichkeit einer behordlichen Genehmigung.......covnieinniirnns 25

D) BaAUPTOAUKLEE ccoovierrecerrecsrsecssssssssssssssesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssanns 27

c) Offentlich-rechtlicher Vertrag oder Verwaltungsakt. ... 27

d) HandlungsempfehluNGen ... eeeessessessssssssssssssssssssssssssssssnes 27

3. Verhéltnis Eigentiimer - ausfiihrende Firmen........onen 27

a) Allgemeine Vorgaben fir die Bauausfihrung........eceen. 27

b) Handlungsempfehlung ... eeeeesseesssesssesssssssessssesssssssesens 28

4. Verhaltnis Eigentlimer — MIELET .....eereeeesseesssessesssssssssesssesssssssssssssessees 28

Seite 3 von 28



330 06 Fachgutachten

Kluth, Gutachten Recht

I. Gesetze, Normen und Richtlinien im Allgemeinen
1. Ubersicht zum relevanten Normenbestand

a) Allgemeine Anforderungen an bauliche Anlagen

Die Errichtung, Anderung und Nutzung einer baulichen Anlage stellt aus der
Perspektive des offentlichen Rechts einen Vorgang dar, der vor allem aus drei

Blickwinkeln erfasst und gesteuert wird:

Erstens ist ein solcher Vorgang Ausdruck und Ausfluss der grundrechtlich durch
Art. 14 Abs. 1 GG geschiitzten Eigentumsfreiheit, die grundsatzlich das Recht zur
freien Entscheidung tiber die Art und Weise der Nutzung der Eigentumsrechte
umfasst. Allerdings wird die in Art. 14 Abs. 1 GG verankerte ,Baufreiheit” heute
nicht so verstanden, dass mit ihr von Verfassungs wegen eine beliebige Nutzung
erlaubt ist. Vielmehr steht die Baufreiheit - auf einen knappen Nenner gebracht -
unter dem Vorbehalt der gesetzlichen Ausgestaltung, wie es auch aus dem

Wortlaut der Norm folgt:

,Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und

Schranken werden durch die Gesetze bestimmt.”

Diese Inhaltsbestimmung wird - zweitens - durch den parlamentarischen
Gesetzgeber auf zwei Ebenen unter Beriicksichtigung von 6ffentlichen Interessen
einerseits (vor allem in Bezug auf die Raumnutzung und Bodenordnung) und
kollidierenden privaten Interessen andererseits (Baunachbarrecht)
vorgenommen. In den vorwiegend planungsrechtlich ausgerichteten
bundesrechtlichen Regelungen des Baugesetzbuchs! und der auf diesem Gesetz

beruhenden Baunutzungsverordnung? sowie den Landesbauordnungen?, die

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I1S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6
AsylverfahrensbeschleunigungsG vom 20.10.2015 (BGBIL. I S. 1722).

2 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 G zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548).

3 Im Rahmen der allgemeinen Ausfiithrungen wird auf die Musterbauordnung in
der Fassung von November 2002, zuletzt gedndert durch Beschluss der
Bauministerkonferenz vom 16.05.2016 Bezug genommen.
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Einzelheiten des Planungsrechts sowie das Bauordnungsrecht als Sicherheits- und

Verfahrensrecht normieren.

Das Bauplanungsrecht dient der Ordnung der Bodennutzung und ordnet die
ortliche Bodennutzung in die von der Raumordnung vorgegebenen tiberdrtlichen
Vorgaben ein (§ 1 Abs. 4 BauGB). Bei der ortlichen Bauleitplanung geht es vor
allem darum, die in § 1 Abs. 5 und 6 BauGB konkretisierten Belange zu
berticksichtigen und gem. § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander in
Ausgleich zu bringen und abzuwéagen. Dadurch wird im Hinblick auf das
Eigentumsgrundrecht auch die Sozialbindung des Eigentums nach Art. 14 Abs. 2
GG konkretisiert:

»Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der

Allgemeinheit dienen.”

Das Wohl der Allgemeinheit umfasst dabei auch und vor allem den Umweltschutz
und den Gesundheitsschutz, der zugleich einen kollidierenden Rechtswert

privater Dritter aus Art. 2 Abs. 2 S. 1 GG darstellt.

Das Bauordnungsrecht setzt - drittens - den organisatorischen und
verfahrensrechtlichen Rahmen fiir die einzelfallbezogene Anwendung des
Baurechts und konkretisiert zugleich die bereichsspezifische Gefahrenabwehr,
d.h., es geht um die Vermeidung der Entstehung von Gefahrenlagen durch die
Errichtung und Nutzung baulicher Anlagen. Dabei nutzt der Gesetzgeber in den
Landesbauordnungen auch die Verweisung auf private Normwerke (DIN und CE),
um die gesetzlichen Ziele der Bausicherheit und Gefahrenabwehr zu
konkretisieren. Solche Instrumentalisierungen privat-verbandlicher
Normsetzungen sind unter der Voraussetzung, dass sich der Gesetzgeber des
wesentlichen Inhalts der Normen und der Qualitdt und Transparenz des
Normsetzungsverfahrens vergewissern kann, aus verfassungsrechtlicher Sicht
zuléssig*. Diese Verfahrensweise wird auch in anderen Bereichen, wie dem

Umwelt-, Technik- und Gesundheitsrecht, praktiziert.®

4 Germelmann, GewA 2014, 335 ff.
5 Exemplarisch Sanden, in: Beck’scher Online-Kommentar 41. Edition, Stand:
01.11.2016, WHG, § 62 Rn. 34.
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Wichtige Bereiche des Umwelt- und Planungsrechts sind zugleich durch Vorgaben
des Unionsrechts determiniert, das in diesem Bereich vor allem durch Richtlinien
agiert, die der deutsche Gesetzgeber im Rahmen der jeweiligen innerstaatlichen
Gesetzgebungskompetenz umgesetzt hat. Das Unionsrecht begegnet dem
Normanwender damit in den deutschen Gesetzen und Rechtsverordnungen, die es

inhaltlich determiniert.

Das Bauplanungsrecht und das Bauordnungsrecht stellen den gesetzlichen
Kernbereich der Anforderungen dar, denen eine bauliche Anlage im Falle ihrer
Errichtung, Anderung oder Nutzungsidnderung (so ist die Reichweite der
bauordnungsrechtlichen Genehmigungspflichten determiniert) entsprechen muss.
Hinzu kommt zudem, dass auch alle anderen gesetzlichen Vorgaben, denen das
Vorhaben unterféllt, gewahrt sein miissen. Dies fiihrt zu dem , Priifprogramm der

Bauordnungsbehoérden nach § 64 MBO:

,Bei genehmigungsbediirftigen baulichen Anlagen priift die

Bauaufsichtsbehorde die

1. Ubereinstimmung mit den Vorschriften iiber die Zulassigkeit der

baulichen Anlagen nach den §§ 29 bis 38 des Baugesetzbuches,

2. Einhaltung der Anforderungen dieses Gesetzes (Landesbauordnung)

oder aufgrund dieses Gesetzes erlassener Vorschriften und

3. andere 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen, soweit wegen der
Baugenehmigung eine Entscheidung nach anderen 6ffentlich-rechtlichen

Vorschriften entfillt oder ersetzt wird.”

Soweit in Bezug auf die anderen 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen keine
selbststandigen Genehmigungsverfahren vorgesehen sind, wie dies z. B. beim
Denkmalschutz der Fall ist, muss die Bauordnungsbehérde die Einhaltung der
Anforderungen eigenstindig priifen, wozu ggf. die zustandige Behdrde zu

beteiligen ist.

Fiir die rechtliche Beurteilung kommt es jeweils auf das zum Zeitpunkt der

Mafinahme geltende Recht an.

Andert sich die Rechtslage nach Genehmigung und Beginn der Ausfiihrung bzw.
Nutzung, so bleibt dies grundsitzlich ohne Einfluss auf die Rechtslage, weil

insoweit der sog. Bestandsschutz eingreift (dazu naher unter b) sowie unter IL.).
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Er sichert genehmigte bauliche Anlagen und die in sie getatigten Investitionen

(Vertrauens- und Investitionsschutz).®

b) Besonderheiten bei Bestandsanlagen

Das damit skizzierte umfassende und umfangreiche Priifungsprogramm sieht
demnach anders aus, wenn es darum geht, eine bestehende und in der
Vergangenheit rechtmif3ig errichtete und genutzte bauliche Anlage durch

andere Eigentiimer oder Pachter/Mieter weiter zu nutzen.

In diesen Féllen kommt es entscheidend darauf an, ob sich die zukiinftige Nutzung
innerhalb des bestehenden Rechtsrahmens bewegt. Zudem ist zu kldren, ob und
welche baulichen Mafénahmen der Instandhaltung und Modernisierung innerhalb
dieses rechtlichen Rahmens mdglich sind, ohne dass es zu einer Anwendung des

aktuell giiltigen und in der Regel hohere Anforderungen stellenden Rechts kommt.

2. Das Verhdltnis der Normen zueinander
(Normenhierarchie) und Kollisionsregeln

Das Verhaltnis der einschldgigen und anzuwendenden Normen ist durch die vom
Grundgesetz vorgegebene Normenhierarchie gepragt. Danach gilt allgemein

folgende Ordnung:

e Vorrang aller bundesrechtlichen Regelungen vor dem Landesrecht

(Art. 31 GG: Bundesrecht bricht Landesrecht)

¢ Innerhalb der jeweiligen Normenebene: Vorrang des
Parlamentsgesetzes vor Rechtsverordnungen und Satzungen (Vorrang

der rangh6heren Norm)

e Zwischen gleichrangigen Normen: Vorrang der spater erlassenen vor
der alteren Norm (Lex-posterior-Regel) und Vorrang der spezielleren
vor der allgemeineren Norm (Lex-specialis-Regel), auch dann, wenn
die allgemeinere Norm spéter erlassen wurde und damit nicht die
Absicht verbunden war, die speziellere Norm aufzuheben (Vorrang

der Lex-specialis Regel vor der Lex-posterior-Regel)

6 Grundlegend Kutschera, Bestandsschutz im 6ffentlichen Recht, 1990.
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Private Normenwerke sind in diese Hierarchie nur mittelbar eingebunden,
insoweit in staatlichen Gesetzen auf sie Bezug genommen wird bzw. sie

Bestandteil einer solchen Norm sind.

II. Bestandsschutz und Nutzungsidnderung

1. Verfassungsrechtliche Grundlagen des
Bestandsschutzes

In der verfassungsrechtlichen Ordnung des Grundgesetzes kommt dem
Vertrauensschutz eine herausgehobene Bedeutung zu.” Biirger und Unternehmen,
die von ihren grundrechtlichen Freiheiten Gebrauch machen und dabei
(umfangreiche) Investitionen und Dispositionen fiir die Zukunft treffen, sollen
darauf vertrauen kénnen, dass sie diese Investitionen auch nutzen und damit

amortisieren konnen.?

Bezogen auf das Baurecht und die Nutzung legal errichteter baulicher Anlagen
fasst der frithere Prasident des Bundesverfassungsgerichts Hans-Jiirgen Papier in
seiner ausfiihrlichen Kommentierung der Eigentumsfreiheit die

verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen wie folgt zusammen:

,Art. 14 bewirkt nach traditioneller Sichtweise unter gewissen
Voraussetzungen auch einen Bestandsschutz baulicher Anlagen. Das ist
die auf Art. 14 griindende Befugnis, eine Anlage, die in materiell legaler
Eigentumsnutzung geschaffen wurde, auch dann noch halten und nutzen
zu diirfen, wenn sie nach inzwischen gednderter Sach- oder Rechtslage
materiell illegal geworden ist. ,Der legal geschaffene Bestand kann sich
mit Riicksicht auf Art. 14 GG ... behaupten und damit auch gegen das ihm
mittlerweile entgegenstehende Gesetzesrecht durchsetzen.” Der Bestand
muss also genehmigt worden (formell legal) oder genehmigungsfahig
(materiell legal) gewesen sein. Formelle und materielle Legalitat brauchen

nicht im Zeitpunkt der Errichtung vorgelegen zu haben, es reicht, wenn sie

7 BVerfGE 97, 67 (78 ff.); Riechelmann, Struktur des verfassungsrechtlichen
Bestandsschutzes: das Verhaltnis zwischen Vertrauensschutz,
Rechtssicherheit und Kontinuitat, 2. Aufl. 2006.

8 BVerfGE 101, 239 (262).
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(voriibergehend) nachtréglich eingetreten waren. Der Bestandsschutz
fiir eine bestimmte Nutzung endet mit dem tatsdchlichen Beginn einer
andersartigen Nutzung, sofern diese erkennbar nicht nur vorriibergehend
ausgeiibt werden soll. Er erlischt auch mit der Beseitigung oder
Zerstorung der geschiitzten Anlage. Der Bestandsschutz umfasst
grundsatzlich keine Bestands- oder Funktionsdnderungen, weil das
Hinausgreifen iiber den genehmigten Zustand von den die
Eigentlimerstellung regelnden Bauvorschriften nicht gedeckt wére. Auch
ein Anspruch auf Wiedererrichtung, im Allgemeinen auch auf
Modernisierung, lasst sich aus dem verfassungskraftigen Bestandsschutz
nach der verwaltungsgerichtlichen Judikatur nicht herleiten. Er
umschliefdt im Wesentlichen nur Reparaturarbeiten an Anlagen, die noch

funktionsgerecht nutzbar sind.”’

Damit ist nach heutiger Rechtslage eine Weiternutzung nur in dem Rahmen der

bisherigen legalen Nutzung mdglich.

2. Einzelfragen des Bestandsschutzes-Uberblick

Unterhalb dieses grob umrissenen verfassungsrechtlichen Rahmens stellen sich
jedoch weitere baurechtliche Einzel- und Detailfragen, die im konkreten Fall zu
beachten sind. Diese sollen zunichst stichwortartig umschrieben und

anschliefiend in den Einzelheiten analysiert werden.

¢ Der baurechtliche Bestandsschutz setzt voraus, dass die bauliche
Anlage rechtmaf3ig errichtet und genutzt wurde. Dies setzt regelmafiig
eine Genehmigung voraus, die zugleich den rechtlichen Rahmen fiir

die weitere Nutzung determiniert.

¢ Die bauliche Anlage muss kontinuierlich genutzt worden sein, d. h. es
darfin Bezug auf die aktuelle Weiternutzung jedenfalls keine lange

Unterbrechung in der Nutzung gegeben haben.

9 Papier, in: Maunz/Diirig, Kommentar zum Grundgesetz, 77. EGL, Juli 2016,
Art. 14, Rn. 84.
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¢ Die Nutzung bezieht sich zwar grundsatzlich auf das Grundstiick und
die bauliche Anlage als solche. Es muss aber auch die

Nutzungsaufteilung in der baulichen Anlage berticksichtigt werden.

e Die Abgrenzung von Reparatur- und Modernisierungsmafinahmen hat

mit Blick auf den Einzelfall zu erfolgen.

¢ Nicht baurechtliche gesetzliche Anforderungen an die geplante
Nutzung unterfallen nicht dem Bestandsschutz (z. B. der

Arbeitnehmerschutz).

3. Detailanalyse

a) Rechtmifligkeit der bisherigen Nutzung

Ankniipfungspunkt fiir den Bestandsschutz ist das Vertrauen auf Investitionen im
Rahmen des geltenden Rechts. Voraussetzung ist deshalb, dass das Gebdude
materiell rechtméaf3ig errichtet wurde. Es muss bei seiner Errichtung oder
zumindest zu einem Zeitraum wahrend seiner Existenz baurechtlich

genehmigungsfahig gewesen sein.

Es reicht aber auch aus, wenn das Gebdude seinerzeit bei seiner Errichtung
formell-rechtmafiig war, d. h. fiir seine Errichtung eine Baugenehmigung erteilt
worden war. Dabei ist unerheblich, ob die Genehmigung auch materiell-

rechtmaflig erteilt worden war.

Gelingt es dem Eigentiimer, der sich auf Bestandsschutz beruft, nicht, das
Vorliegen seiner Voraussetzungen nachzuweisen, etwa weil die Bauunterlagen

nicht mehr vorliegen, geht dies zu seinen Lasten.

Eine besonders alte Bausubstanz begriindet als solche keinen Bestandsschutz; die
Behorde hat aber diese tatsdchlichen Umstdnde in ihre Ermessenserwéigungen

beim Erlass einer Beseitigungsanordnung aufzunehmen.

Geschiitzt wird das Gebdaude im Umfang seines vorhandenen baulichen Bestands

und in seiner Funktion.
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Vorausgesetzt wird somit eine im Wesentlichen vorhandene Bausubstanz, die
funktionsgerecht genutzt wird. Daraus ergibt sich im Einzelfall, dass beide

Aspekte moglichst genau zu dokumentieren sind.

b) Keine Nutzungsunterbrechung

Die Berufung auf den baurechtlichen Bestandsschutz setzt grundsatzlich eine
Nutzung der baulichen Anlage voraus, wobei jedoch keine ununterbrochene oder
liickenlose Nutzung erforderlich ist. Zu den Einzelheiten bestehen in der

Rechtsprechung keine einheitlichen Positionen.

Das Bundesverwaltungsgericht hatte in einer Entscheidung vom 18.05.1995 ein
vergleichsweise enges Zeitmodell entwickelt.’® Danach sollte eine baurechtlich
genehmigte Nutzung eines Gebaudes (konkret: Autolackiererei), die fiir mehr als
ein Jahr nicht mehr ausgeiibt wurde, keinen Bestandsschutz fiir die
Wiederaufnahme der Nutzung im zweiten Folgejahr mehr vermitteln. Allerdings
verlangte das Gericht in dem Fall, dass zusatzlich Umstdnde vorliegen miissen,
»aus denen nach der Verkehrsanschauung geschlossen werden konnte®, dass mit
der Wiederaufnahme der urspriinglichen Nutzung nicht mehr zu rechnen ist. Der
Fall begriindet demnach kein strenges zeitliches Raster fiir den Wegfall des
Bestandsschutzes, verweist aber auf die nachbarbezogenen Umstédnde, aus denen

sich entsprechende zeitliche Restriktionen ergeben kénnen.

Die neuere Rechtsprechung lehnt es deshalb auch ab, das in dem Fall des
Bundesverwaltungsgerichts entwickelte Zeitmodell pauschal anzuwenden,
jedenfalls dann, wenn nach den jeweiligen Umstinden von einer

Nutzungsunterbrechung auszugehen ist."

Daraus folgt: Die vollstindige Aufgabe der Nutzung eines Gebaudes, die als
»Verzicht” interpretiert wird und zum Erléschen des Bestandsschutzes fithren
kann, ist abzugrenzen von einer blofsen Nutzungsunterbrechung. Deren

Auswirkungen auf den Bestandsschutz sind differenziert zu beurteilen.

10 BVerwG, NVwZ 1996, 379 ff.
11 HessVGH, B.v.12.04.2016, Az. 4 A 1438/15, IBRRS 2016, 2072.
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Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass das Baurecht keine Pflicht zur
Ausnutzung einer Baugenehmigung kennt oder fiir den Fall der
Nichtweiternutzung des genehmigten Gebaudes keine unmittelbar wirkenden
Sanktionen vorsieht. Nach den Landesbauordnungen kann auch innerhalb von
drei Jahren von einer Baugenehmigung Gebrauch gemacht werden, woraus sich
ableiten lasst, dass eine Nutzungsunterbrechung jedenfalls nicht in kiirzerer Zeit

zum Wegfall des Bestandsschutzes fithren kann.'?

Entscheidend ist in der Regel, ob die - gegebenenfalls auch nur teilweise
erfolgende - Unterbrechung der Nutzung des Gebaudes als einen dauerhaften
Verzicht im Sinne einer Aufgabe der Nutzung des Gebdudes anzusehen ist. Dies ist

nach den Umstidnden des Einzelfalls zu beurteilen.

Vor diesem Hintergrund ist in unbeplanten Gebieten (§§ 34, 35 BauGB) nicht
pauschal auf das Grundstiick und seine Nutzung insgesamt bzw. die Nutzung des
Gebaudes bzw. Gebdudekomplexes insgesamt abzustellen, wenn das Gebaude
liber langere Zeit nur noch teilweise genutzt wurde. Es ist dann genau zu priifen,
inwiefern eine Nutzungsunterbrechung vorlag und inwieweit die Nachbarn nach
der Verkehrsanschauung mit einer Wiederaufnahme der Nutzung rechnen

mussten.

) Einzelheiten der Weiternutzung(en) einer
bestandsgeschiitzten baulichen Anlage

Grundsitzlich kann eine bestandsgeschiitzte bauliche Anlage nach den vorstehend
entwickelten Maf3stdben im bisherigen Umfang von Art und Maf? der genehmigten
Nutzung auch durch Rechtsnachfolger weiter genutzt werden. Dabei ist unter
Nutzung ,abstrakt” die jeweilige Nutzungsform nach den Kategorien der BauNVO

und nicht die konkrete Tétigkeit zu verstehen.

Entscheidend ist vor diesem Hintergrund, wann eine Nutzungsidnderung vorliegt.
Das ist zundchst jedenfalls dann der Fall, wenn die neue Nutzung einer anderen

Kategorie der BauNVO zuzuordnen ist.

Bei dlteren bestandsgeschiitzten Anlagen in unbeplanten Gebieten des Innen- und

Aufdenbereichs (§§ 34 Abs. 1, 35 BauGB) ist aber auch zu beachten, dass nach

12 So auch VG Saarlouis, Urt. v. 07.04.2016, Az. 5 K 168/15, BeckRS 2016, 52556.
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fritherem Recht die Vorstellung iiber die Vereinbarkeit von Nutzungen teilweise

anders beurteilt wurde.

Die Rechtsprechung hat dazu den Gedanken entwickelt, dass zu priifen ist, ob sich
die Anderung innerhalb der Variationsbreite hilt, die fiir jede Nutzung typisch ist,
und ob durch die verdnderte Nutzung bodenrechtliche Belange neu beriihrt

werden. Das ist vor allem der Fall, wenn die Nutzung erheblich intensiviert wird.!?

Ebenso wie bei der Anderung einer baulichen Anlage das Gesamtvorhaben in
seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt zu priifen ist, muss daher bei
einer Nutzungsdnderung die bauliche Anlage in ihrer etwa gednderten Funktion

als Einheit gepriift werden.!*

Auch wird der Wechsel zwischen zwei unter eine Hauptnutzungsart der BauNVvO
fallenden Unternutzungsarten als Nutzungsanderung zu beurteilen sein, z. B. die
Anderung von ,Vergniigungsstitte“ Diskothek in ,Vergniigungsstitte“ Spielhalle.’s

Es bedarf demnach einer genauen Beurteilung des Einzelfalls.

d) Abgrenzung Reparatur/Modernisierung

Nicht beriihrt wird der Bestandsschutz, wenn an einem Gebaude

Reparaturarbeiten durchgefiihrt werden.

Anders verhilt es sich, wenn im Zusammenhang mit Reparaturarbeiten das
Gebaude zerfallt oder schrittweise beseitigt wird. In diesem Fall verliert es den

Bestandsschutz.'®

Dabei ist fiir die bestandsschutzrechtliche Identitiat eines Bauwerks wesentlich,
dass das urspriingliche Gebdude weiterhin als Hauptsache erscheint. Daran fehlt
es, wenn der mit der Instandsetzung verbundene Eingriff in den vorhandenen
Bestand so intensiv ist, dass er die Standfestigkeit des gesamten Gebaudes beriihrt

und eine statische Nachberechnung des gesamten Gebdudes erforderlich macht,

13 Rieger, in: Schrodter, BauGB, 8. Aufl. 2015, § 29, Rn. 17.
14 BVerwG NVwZ-RR 1989, 340.

15 BVerwG NVwZ 1991, 264.

16 VGH Mannheim Urt. v. 21.04.1982 - 3 S 2641.81.
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oder wenn die fiir die Instandsetzung notwendigen Arbeiten den Aufwand fiir
einen Neubau erreichen oder gar iibersteigen oder wenn die Bausubstanz

ausgetauscht oder das Bauvolumen wesentlich erweitert wird.

Zulassig ist es z. B.,, wenn im Rahmen der vorhandenen Substanz lediglich
Modernisierungen bei den elektrischen Anlagen oder Fenstern vorgenommen
werden. Es ist aber zu beachten, dass immer eine Gesamtbetrachtung des
Einzelfalles zu erfolgen hat und man sich nicht alleine an Einzelmerkmalen

orientieren kann.

Zur Abgrenzung von Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten von dartiber
hinausgehenden Mafdnahmen ist darauf abzustellen, ob das wiederhergestellte
Bauwerk mit dem urspriinglichen Bauwerk identisch ist oder ob ein wesentlich

neues Bauwerk geschaffen wird

e) Nicht baurechtliche Anforderungen

Der baurechtliche Bestandsschutz erstreckt sich nur auf die unmittelbar mit dem
Eigentum verbundenen rechtlichen Berechtigungen. Gesetzliche Pflichten, die an
andere Eigenschaften und Merkmale ankniipfen, wie z. B. die eines Arbeitgebers,
sind davon nicht erfasst. Deshalb konnen (neue) gesetzliche Anforderungen, die
sich mittelbar auch auf die Nutzung der baulichen Anlage auswirken, insoweit
nicht unter Bezugnahme auf den baurechtlichen Bestandsschutz abgewehrt
werden. Dies betrifft insbesondere die arbeitsschutzrechtlichen Vorschriften, die

einer erheblichen Dynamik unterliegen.!”

Von besonderer praktischer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die
Arbeitsstittenverordnung.'® Sie zielt vor allem auf den Gesundheitsschutz der
Arbeitnehmer ab, wie sich aus § 1 Abs. 1 ArbStittV ergibt: ,Diese Verordnung
dient der Sicherheit und dem Schutz der Gesundheit der Beschaftigten beim

Einrichten und Betreiben von Arbeitsstatten.”

17 Zur Entwicklung des Arbeitsstattenrechts siehe naher Wiebauer/Kollmer, in:
Landmann/Rohmer, Gewerbeordnung, 73. EL August 2016, Einfithrung
Arbeitsstéattenverordnung, Rdnr. 24 ff.

18 Verordnung liber Arbeitsstatten (Arbeitsstattenverordnung-ArbStittV) vom
12. August 2004 (BGBL. I S. 2179), zuletzt geandert durch Art. 1 VO zur And.
von Arbeitsschutzverordnungen vom 30.11.2016 (BGBL. I S. 2681).
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Der Verordnung begriindet vor allem Pflichten des Arbeitgebers und verlangt von
diesem u. a. eine Gefahrdungsbeurteilung (§ 3) sowie die Beachtung von
besonderen Anforderungen der Einrichtung von Arbeitsstétten (§ 3a). Die sehr
detaillierten Anforderungen an die Arbeitsstitten ergeben sich aus Anlage 1 zu § 3
Abs. 1 ArbStattV und beziehen sich auf die Konstruktion und Festigkeit von
Gebduden, die Abmessungen der Rdume, die Verkehrswege und - praktisch
besonders wichtig - die Beleuchtung und Sichtverbindung in den Rdumen (Nr. 3.4.
Abs. 1). In Bezug auf die letzte Vorgabe wird aber in Abs. 3 einschrankend
normiert: ,Radume, die bis zum 3. Dezember 2016 eingerichtet worden sind oder
mit deren Einrichtung begonnen worden war und die die Anforderungen nach
Absatz 1 Satz 1 oder Abs. 2 nicht erfiillen, diirfen ohne eine Sichtverbindung nach
aufien weiter betrieben werden, bis sie wesentlich erweitert oder umgebaut

werden.”

III. Anwendung von Sonderbauvorschriften

Soweit bei der zukiinftigen Nutzung Tatigkeiten ausgeilibt werden sollen, fiir die
besondere Bauvorschriften bestehen, entfaltet der baurechtliche Bestandsschutz
ebenfalls keine Sperrwirkung. Dies betrifft insbesondere die folgenden

Regelungen:

1. Versammlungsstittenverordnung

Die Lander haben in Orientierung an der
Musterversammlungsstittenverordnung'? jeweils Regelungen getroffen, die in den
wesentlichen Punkten tibereinstimmen, sodass fiir die nachfolgende Darstellung

auf die Musterordnung Bezug genommen werden kann.

Der zuletzt leicht erweiterte Anwendungsbereich ergibt sich aus § 1 und ist vor

allem durch die Zahl der Besucher bestimmt:

,(1) Die Vorschriften dieser Verordnung gelten fiir den Bau und Betrieb

von

19 Musterverordnung liber den Bau und Betrieb von Versammlungsstitten in der
Fassung vom Juni 2005, zuletzt gedndert durch Beschluss der
Fachkommission Bauaufsicht vom Juli 2014.
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1. Versammlungsstdtten mit Versammlungsraumen, die einzeln mehr als
200 Besucher fassen. Sie gelten auch fiir Versammlungsstatten mit
mehreren Versammlungsraumen, die insgesamt mehr als 200 Besucher
fassen, wenn diese Versammlungsraume gemeinsame Rettungswege

haben;

2. Versammlungsstétten im Freien mit Szenenfldchen und Tribiinen, die
keine fliegenden Bauten sind und insgesamt mehr als 1.000 Besucher
fassen;

3. Sportstadien und Freisportanlagen mit Tribiinen, die keine fliegenden

Bauten sind und die jeweils insgesamt mehr als 5.000 Besucher fassen.”

Praktisch relevant wird diese Regelung demnach, wenn in den baulichen Anlagen

Veranstaltungen mit entsprechenden Teilnehmerzahlen durchgefiihrt werden.

Kommt die Verordnung zur Anwendung, so folgen daraus detaillierte

Anforderungen an
e Bauteile und Baustoffe,
e Rettungswege,
e Besucherplidtze und Einrichtungen fiir Besucher,

e technische Anlagen und besondere Raume (wie Werkstatten und

Lagerraume),
¢ Brandverhiitung.

Es miissen zudem besondere Betriebsvorschriften erarbeitet und zusatzliche
Bauvorlagen erstellt und eingereicht werden. Auf bestehende
Versammlungsstétten sind die Regelungen innerhalb von zwei Jahren

anzuwenden, sodass es nicht zu einem dauerhaften Bestandsschutz kommt.

Bei der Planung der Nutzung sollte deshalb darauf geachtet werden, dass die
Kapazitdt der Veranstaltungsraume unterhalb der Schwelle von 200 Personen
bleibt, da oberhalb dieser Schwelle mit grofdem zusatzlichen Aufwand zu rechnen

ist.
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2. Verkaufsstdttenverordnung

Auch hier orientieren sich die von den Lindern erlassenen Verordnungen an einer

Musterverkaufsstdttenverordnung, die zuletzt 2014 gedandert wurde.?

Anzuwenden ist die Verordnung nur dann, wenn Verkaufsraume oder Ladenstrafde

mit einer Flache von mehr als 2.000 gqm bestehen.

Auch hier folgen aus der Verordnung umfangreiche Anforderungen an Bauteile,
Brandschutz und Rettungswege, die zu weitreichenden Anpassungen der

baulichen Anlage zwingen konnen.

Bei Projekten ist deshalb darauf zu achten, dass die vorgesehene Flache fiir

Verkaufsraume oder Ladenstrafien insgesamt unterhalb von 2.000 gm bleibt.

3. Beherbergungsstdttenverordnung

Nach dem gleichen Muster ergeben sich auch aus der zuletzt 2014 gednderten
Musterbeherbergungsstattenverordnung? umfangreiche zusatzliche
Anforderungen an bauliche Anlagen, wenn in Gebduden oder Gebdudeteilen mehr
als zwolf Gastebetten vorgehalten werden. Auch in diesen Fallen ergeben sich aus
der Verordnung u. a. besondere Anforderungen an Baumaterialien, Rettungswege

und den Brandschutz.

Im Hinblick auf diese Vorgaben erweist sich die Beachtung der Eingangsschwelle

von zwoOlf Gastebetten als zu beachtende Obergrenze.

20 Fachkommission Bauaufsicht der Bauministerkonferenz,
Musterverkaufsstattenverordnung.

21 Fachkommission Bauaufsicht der Bauministerkonferenz, Muster-Verordnung

iber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten, zuletzt gedndert durch
Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Mai 2014.
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4, Industriebaurichtlinie

Diese Richtlinie?? definiert die Mindestanforderungen an den Brandschutz bei

Industriebauten.

Industriebauten sind dabei ,,Gebaude oder Gebaudeteile im Bereich der Industrie
oder des Gewerbes, die der Produktion ... oder Lagerung von Produkten oder

Gilitern dienen®.

Der Richtlinie diirfte im vorliegenden Zusammenhang nur eine geringe praktische
Relevanz zukommen, da es in erster Linie darum geht, Gebaude fiir die Nutzung

durch Personen zu aktivieren.

5. Schulbaurichtlinie

Zu beachten ist schlielich die Schulbaurichtlinie??, die Anforderungen an
allgemeinbildende und berufsbildende Schulen stellt, ,soweit sie nicht
ausschliefdlich der Unterrichtung Erwachsener dienen® Bildungsangebote, die sich

nur an Erwachsene (= Volljahrige) richten, sind demnach nicht erfasst.

Bildungsangebote, die sich auch an Minderjahrige richten und dem Bereich der
allgemeinbildenden oder berufsbildenden Schulen zuzuordnen sind, unterliegen
den in der jeweiligen Landes-Richtlinie normierten Anforderungen an Bauteile,

Rettungswege und Brandschutz.

Besonders zu achten ist vor diesem Hintergrund bei der Planung von

Bildungsangeboten auf das Alter des Adressatenkreises.

22 Fachkommission Bauaufsicht der Bauministerkonferenz, Muster-Richtlinie
liber den baulichen Brandschutz im Industriebau, Stand Juli 2014.
23 Muster-Richtlinie iber bauaufsichtliche Anforderungen an Schulen, Fassung

vom April 2009.
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IV. Bauteilbewertung
1. Vergleich der rechtlichen Grundlagen
a) Allgemeine Systematik

Die (rechtlich begriindeten) Anforderungen an Bauteile finden ihre Grundlage
zundchst und vor allem in den Landesbauordnungen, die sich ihrerseits
weitgehend an der Musterbauordnung orientieren, auf die im Folgenden Bezug

genommen wird.

Diese normiert im Dritten Abschnitt die Bauprodukte (§§ 16b bis § 25) und im
Vierten Abschnitt die Anforderungen an das Brandverhalten von Baustoffen und

Bauteilen, Wanden, Decken und Dachern (§§ 26 bis 32).

Es handelt sich um technische Normen, bei denen Anforderungen der
Gefahrenabwehr in konkrete technisch-naturwissenschaftliche Vorgaben
umgesetzt werden. Dabei verbinden sich die inhaltlichen Vorgaben mit
verfahrensrechtlichen und aufsichtsrechtlichen Elementen (Zulassung,

Priifzeugnis usw.).

Die Regelungen konkretisieren die im Zweiten Abschnitt (§§ 11 bis 16a) abstrakt
normierten Anforderungen an die Bauausfiihrung und sind im Lichte dieser
Regelungen anzuwenden bzw. zu interpretieren. Mafigeblich sind demnach die

folgenden Zielsetzungen:

Standsicherheit (§ 12): Jede bauliche Anlage muss im Ganzen und in ihren

einzelnen Teilen fiir sich allein standsicher sein.

Schutz gegen schadliche Einfliisse (§ 13): Bauliche Anlagen miissen so
angeordnet, beschaffen und gebrauchstauglich sein, dass durch Wasser,
Feuchtigkeit, pflanzliche und tierische Schédlinge sowie andere chemische,
physikalische oder biologische Einfliisse Gefahren oder unzumutbare

Beldstigungen nicht entstehen.

Brandschutz (§ 14): Der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer

und Rauch muss vorgebeugt werden.
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Waérme-, Schall- und Erschiitterungsschutz (§ 15): Gebdaude miissen u. a. einen

ihrer Nutzung entsprechenden Warme- und Schallschutz haben.

Verkehrssicherheit (§ 16): Bauliche Anlagen und die dem Verkehr dienenden

nicht tiberbauten Flachen miissen verkehrssicher sein.

Zwischen den einzelnen Vorgaben bestehen insoweit graduelle Unterschiede, als
dass die Standsicherheit, der Brandschutz und die Verkehrssicherheit (mit
gewissen Einschrankungen), die zugleich Ausdruck grundrechtlicher
Schutzpflichten im Bezug auf das Grundrecht von Leben und Gesundheit aus Art. 2
Abs. 2 S. 1 GG sind, als unverzichtbare und nicht abwégbare Belange einzuordnen
sind, wahrend der Schutz vor schidlichen Einfliissen und der Warme-, Schall- und
Erschiitterungsschutz jedenfalls in bestimmten Fallen geringer

Gefahrdungsintensitit weniger hochrangig einzuordnen sind.

Die daraus folgenden Anforderungen miissen nach § 16b Abs. 1 zudem nachhaltig
erfiillt sein: Bauprodukte diirfen nur verwendet werden, wenn bei ihrer
Verwendung die bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Instandhaltung wahrend
einer dem Zweck entsprechenden angemessenen Zeitdauer die gesetzlichen

Anforderungen erfiillt werden.

Ein Bauprodukt kann nur verwendet werden, wenn die Erfiillung der gesetzlichen
Anforderungen entweder allgemein (dazu unter b) oder fiir den Einzelfall (dazu

unter c) nachgewiesen wurde.

b) Allgemeiner Eignungsnachweis

Der Nachweis, dass ein Bauprodukt den gesetzlichen Anforderungen entspricht,
kann einerseits allgemein, d. h. fiir ein definiertes Vorhaben entsprechend

produzierte Bauteile gefiihrt werden.

Dieser allgemeine Eignungsnachweis kann vor allem auf zwei Wegen gefiihrt

werden:

Erstens durch den Nachweis einer CE-Kennzeichnung, bei der ein Produkt nach

den Vorgaben der Verordnung (EU) Nr. 305/2011 gekennzeichnet werden kann.
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Zweitens fiir Bauprodukte, die den Vorgaben des Deutschen Instituts fiir
Bautechnik entsprechen und fiir die eine bauaufsichtliche Zulassung (§ 18 MBO)

oder ein bauaufsichtliches Priifzeugnis (§ 19 MBO) erteilt wurde.

Aus diesen Vorgaben ergeben sich keine Besonderheiten fiir die vorliegend

interessierenden Projekte.

c) Eignungsnachweis im Einzelfall

Von Interesse ist dagegen die weitere Moglichkeit, den Eignungsnachweis im
Einzelfall zu erbringen (§ 20 MBO), wenn dies wegen der Besonderheiten des
Objekts und der dort verwendeten Baumaterialien oder Bauweisen von Interesse

ist.
Die Anforderungen formuliert § 20 MBO folgendermafen:

“Mit Zustimmung der obersten Bauaufsichtsbehérde diirfen unter den
Voraussetzungen des § 17 Abs. 1 im Einzelfall Bauprodukte verwendet
werden, wenn ihre Verwendbarkeit im Sinne des § 16b Absatz 1
nachgewiesen ist. Wenn Gefahren im Sinne des § 3 Satz 1 nicht zu
erwarten sind, kann die oberste Bauaufsichtsbehdrde im Einzelfall

erklaren, dass ihre Zustimmung nicht erforderlich ist.

Es muss demnach ein entsprechender Nachweis durch ein Gutachten gefiihrt
werden. Damit sind naturgemaf$ Kosten verbunden, die bei der Verwendung
allgemein zugelassener Bauprodukte nicht anfallen. Dies muss bei der
Entscheidung, ob eine Einzelfallzulassung beantragt werden soll, entsprechend

beriticksichtigt werden.

2. Kompensation bei Normabweichung

Eine Kompensation der gesetzlichen Anforderungen an Bauprodukte ist im
Bauordnungsrecht nicht allgemein vorgesehen und zwar auch dort nicht, wo es

nicht um zwingende Vorgaben der Gefahrenabwehr geht.

Gestaltungsspielrdaume eroffnet das Gesetz aber im Rahmen der Erbringung des

Eignungsnachweises im Einzelfall, da in diesen Verfahren die Erfiillung der
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gesetzlichen Vorgaben nicht fiir alle denkbaren Verwendungsmdglichkeiten,

sondern nur fiir den konkreten Anwendungsfall verlangt wird.

Ahnlich ist der durch § 85a MBO erdffnete Weg einzuordnen, die gesetzlichen
Vorgaben ,auf andere Weise“ zu erfiillen. Auch dies betrifft die Umsetzungsebene
und nicht die normativen Vorgaben als solche. Dadurch werden die
Gestaltungsmoglichkeiten erweitert, ohne dass die inhaltlichen Anforderungen

abgesenkt werden.

V. Einordnung von Global-Home-Elementen in
den Rechtsrahmen

1. Grundkonzept von Global Home

Das Konzept von Gobal Home beruht auf dem Gedanken, dass die
Innenraumgestaltung von Rohbauten durch das Einfiigen von gebrauchsfertig
ausgestatteten Containerelementen eine schnelle Nutzungsanderung ermoglicht.
Dain den Containerelementen die Versorgungsleitungen usw. integriert sind,
entsteht an den aufnehmenden Bauobjekten ein geringerer Anderungsbedarf.
Zudem kann der Nutzungszweck leicht durch den Austausch der

Containerelemente angepasst werden.

2. Baurechtliche Einordnung

a) Bauplanungsrechtliche Einordnung

Die Global Home-Objekte sind jeweils fiir eine bestimmte Nutzung optimiert. Sie
konnen dabei nur im Rahmen der auf dem Grundstiick zuldssigen Nutzungsarten
eingesetzt werden. Da es insoweit auf die tatsdchliche Nutzung und nicht auf die
Ausstattung des Containers ankommt, dndert sich insoweit der rechtliche Rahmen
nicht. Insoweit eine bestimmte Ausstattung aber eine bestimmte Nutzungsart
indiziert, kann der Einbau eines Elements bereits unzuléssig sein, wenn die damit

intendierte Nutzung unzulassig ist.

b) Bauordnungsrechtliche Einordnung

Laut Bauordnungsrecht ist zunachst davon auszugehen, dass die Module als

solche den bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Bauprodukte entsprechen.
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Entscheidend ist deshalb, dass das aufnehmende Gebdude im Hinblick auf
e Standsicherheit,
e Brandschutz und
e Verkehrssicherheit

die gesetzlichen Anforderungen erfiillt, wenn die Global-Home-Module eingebaut

sind.

Es muss insoweit eine Einzelfallpriifung durchgefiihrt werden.

VI. Gestaltungsebenen und Gestaltungsoptionen

1. Ubersicht zu den Gestaltungsebenen

Bei der niederschwelligen Sanierung und Nutzbarmachung von
Industriegebauden sind bei der Planung und Durchfiihrung der Sanierung sowie
in der anschliefienden Phase der Vermietung jeweils spezifische
Gestaltungsmaoglichkeiten erdffnet, die im Interesse einer Kostenreduktion
genutzt werden kénnen. In diesem Abschnitt werden die insoweit bestehenden
Gestaltungsraume differenziert nach den Beteiligten und den inhaltlichen
Optionen vorgestellt. Dabei kdnnen naturgemaf3 nicht alle denkbaren Details

erdrtert, sondern nur die typischen Fallgestaltungen behandelt werden.

Die Darstellung zielt vor allem darauf ab zu verdeutlichen, an welchen Stellen des
Projektablaufs entsprechende Gestaltungsmoglichkeiten bestehen und auf welche
Aspekte dabei besonders zu achten ist. Dabei werden auch die Gesichtspunkte

Rechtssicherheit und Wirtschaftlichkeit beriicksichtigt.

Mit Blick auf die Phasen des Projektablaufs kann zwischen der vorbereitenden
Planung (die vor oder nach Erwerb des Objekts erfolgen kann), der etwaigen
behordlichen Genehmigung, der Objektsanierung und der Vermietung und

Nutzung an Dritte unterschieden werden.

Der Gestaltungsrahmen ist in den einzelnen Beziehungen formal und inhaltlich

unterschiedlich determiniert:
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Im Verhéltnis des Eigentlimers zur Bauaufsichtsbehorde (sowie zu anderen
eventuell zustdndigen Behorden wie der unteren Denkmalbehoérde) stehen die
gesetzlichen Vorgaben des 6ffentlichen Baurechts und sonstigen Fachrechts im
Vordergrund. Dabei kommt es darauf an, ob es sich um zwingende Vorgaben
handelt oder ob z. B. durch Nebenbestimmungen, Ausnahmen und Befreiungen

Gestaltungsspielrdume eroffnet werden.

Die Beziehungen des Eigentlimers zu den Planern (Architekten, Ingenieure) und
den ausfithrenden Firmen ist innerhalb des zu beachtenden gesetzlichen Rahmens
privatrechtlich gepragt und dadurch fiir vielféltige einzelfallbezogene Absprachen
offen. Zu beachten ist dabei insbesondere, dass in der Praxis haufig
formularmafiige Standardvertrage verwendet werden, die sich an hohen
fachlichen Standards orientieren und deshalb nicht zum Ziel einer
niedrigschwelligen Sanierung ,passen”. Deshalb muss an dieser Stelle besonders
darauf geachtet werden, dass die vertraglichen Regelungen entsprechend

angepasst werden. Das gilt auch fiir die Haftungsregelungen.

Ist die Sanierung abgeschlossen, so beginnt mit der Nutzungsphase die
Begriindung von Mietverhéltnissen zu den einzelnen Nutzern. Dabei ist zu
beachten, dass die vertraglich vereinbarten Nutzungen sich innerhalb des fiir das
Objekt geltenden baurechtlichen Rahmens halten und die ggf. unterhalb der
iblichen Standards liegenden Werte fiir den Trittschall- und Warmeschutz
vertraglich vereinbart werden, sodass insoweit keine Mangel geltend gemacht

werden konnen.

Zu beachten ist zudem, dass in einigen Fillen die Anforderungen der
Arbeitsstattenverordnung nicht (alle) erfiillt werden. Dies betrifft insbesondere
die Sichtverbindung vom Arbeitsplatz ins Freie (Nr. 3.4 Anhang: Anforderungen
und Mafdnahmen fiir Arbeitsstatten nach § 3 Abs. 1 ArbStittV). Es ist Aufgabe des
Mieters, diese Vorgaben einzuhalten und in den Fallen der Begriindung von

Arbeitsverhaltnissen ggf. eine Klarung mit der zustindigen Behdrde anzustreben.

Auch im Hinblick auf andere Betétigungen, die mit besonderen baurechtlichen
Anforderungen verbunden sind (Versammlungen usw.), sind in den Mietvertragen

entsprechende Hinweise bzw. Regelungen aufzunehmen.

Im Einzelnen sind innerhalb des damit grob skizzierten Rahmens die folgenden

Gestaltungsoptionen gegeben:
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2. Verhdltnis Eigentiimer - Behorde

a) Erforderlichkeit einer behérdlichen Genehmigung

In Bezug auf das Verhaltnis des Eigentiimers zu den verschiedenen Behérden, vor
allem den unteren Bauaufsichtsbehorden, ist zunachst auf die Vor- und Nachteile

von Genehmigungen bzw. der Genehmigungsbediirftigkeit hinzuweisen.

Grundsatzlich geht der Biirger/Eigentiimer davon aus, dass es fiir ihn vorteilhafter
ist, bauliche Mafdnahmen ohne eine behérdliche Genehmigung durchfiihren zu
konnen. Das ist in Bezug auf den damit verbundenen Zeit- und Arbeitsaufwand
auch einleuchtend. Zugleich ist aber zu beachten, dass ohne eine behoérdliche
Genehmigung eine groflere Rechtsunsicherheit bestehen kann und dass vor allem
Widerspriiche und Klagen von Nachbarn iiber einen deutlich langeren Zeitraum
(in der Regel gilt eine Jahresfrist ab Kenntnis der Veranderungen) moglich sind.
Durch eine behérdliche Genehmigung wird deshalb frither und umfassender
Rechtssicherheit im Verhéltnis zu den Behérden und den Nachbarn erzeugt. Bei

grofderen Investitionen ist dies ein erheblicher Vorteil.

Zu Klaren ist zudem, unter welchen Voraussetzungen insbesondere eine
Baugenehmigung erforderlich ist. Da fiir die hier relevanten Gebdude eine
Genehmigungs- oder Verfahrensfreistellung (§§ 61, 62 MBO) nicht immer in
Betracht kommt?, gilt in vielen Fallen der Grundsatz des § 59 MBO: Die
Errichtung, Anderung und Nutzungsidnderung von Anlagen bediirfen der
Baugenehmigung. Relevant sind bei Sanierungsmafinahmen die Varianten

Anderung und Nutzungsinderung.

Eine Nutzungsianderung sollte bei einer niederschwelligen Sanierung wegen der
damit verbundenen weitreichenden Konfliktpotenziale moglichst vermieden
werden. Das Objekt sollte so weit wie moglich innerhalb der Variationsbreite der

bisherigen zuldssigen Nutzung genutzt werden.

Im Einzelfall zu klaren ist deshalb in erster Linie, inwieweit sonstige bauliche

Mafinahmen (Sanierung) zu einer ,Anderung* der baulichen Anlage fiihren.

24 Verfahrensfreiheit besteht z. B. beim Austausch oder bei der Anderung von
Bauteilen nach § 61 Nr. 11 MBO.

Seite 25 von 28



352 06 Fachgutachten

Kluth, Gutachten Recht

Hierbei kann von der Orientierungsformel ausgegangen werden, dass alle
Mafinahmen, die zu einer Anderung von Gesichtspunkten fiihren, die im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens zu priifen bzw. nachzuweisen sind, eine erneute
Genehmigungspflicht auslésen. Anderungen an einzelnen tragenden oder nicht

tragenden Bauteilen reichen dafiir nicht aus (siehe § 61 Nr. 11 MBO).

Der Begriff der Anderung hat eine bauplanungsrechtliche und eine

bauordnungsrechtliche Dimension.

In bauplanungsrechtlicher Hinsicht kommt es darauf an, ob eine Anderung
stadtebaulich relevant ist. Dies ergibt sich weder isoliert aus der
AnderungsmafRnahme als solcher - die unter Umstinden allerdings auch schon
fiir sich genommen stadtebaulich relevant sein kann - noch aus der Tatsache, dass
die zu dndernde bauliche Anlage als solche stddtebaulich relevant ist, sondern erst
aus einer Betrachtung des Gesamtvorhabens in seiner gednderten Gestalt.?> Dabei
muss die Anderung sich nicht notwendigerweise in einer Verinderung des
Erscheinungsbilds oder einer Erweiterung des Bauvolumens niederschlagen.?® An
der Anlage vorgenommene Bauarbeiten kénnen nach dem Wortsinn des § 29
bereits dann eine Anderung darstellen, wenn das Bauwerk durch Art und Umfang
der Mafdnahmen an der vorhandenen Substanz seiner urspriinglichen Identitat
beraubt wird, es mithin nach Beendigung der Anderungsmafinahmen als ein

anderes erscheint als zuvor.?’

Bauordnungsrechtlich kommt es dagegen darauf an, ob die sicherheitsrelevanten
Merkmale tangiert werden. Muss die Standfestigkeit wegen der Einbringung
neuer Bauteile neu berechnet bzw. gepriift werden, so ist dies als Anderung zu

qualifizieren, die eine Genehmigungspflicht auslost.

In Grenz- oder Zweifelsfallen sollte liber diesen Aspekt eine Klarung in
Zusammenarbeit mit der Behorde angestrebt werden, um spatere

Rechtsunsicherheiten und Haftungsrisiken zu vermeiden.

25 BVerwG NVwZ 1994, 294.
26 BVerwG BeckRS 2005, 30288.
27 Vgl. nur BVerwG NVwZ 2000, 1048 (1049).
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b) Bauprodukte

Klarungsbedarf kann auch im Zusammenhang mit der Nutzung von Bauprodukten
bestehen. Dabei ist zu beachten, dass mit einer allgemeinen Zulassung versehene

Bauprodukte nicht verandert werden diirfen, da sie dann ihre Zulassung verlieren.

) Offentlich-rechtlicher Vertrag oder Verwaltungsakt

Zu priifen ist zudem, ob es vorteilhaft ist, in Bezug auf die Sanierung anstelle einer
Baugenehmigung einen offentlich-rechtlichen Vertrag auszuhandeln und
abzuschliefien (§ 54 S. 2 VwV{G), in dem die offenen Fragen kooperativ und

einvernehmlich geregelt werden.

d) Handlungsempfehlungen

Bei grofderen und kostenintensiven Sanierungsvorhaben ist es aus Griinden der
Rechtssicherheit vorzugswiirdig, die Genehmigungsbediirftigkeit mit den
zustandigen Behorden abzuklaren und dabei auch die verschiedenen
Gestaltungsmoglichkeiten zu besprechen. Auch wenn auf den ersten Blick eine
Sanierung ohne behoérdliche Genehmigung attraktiver erscheint, sollte vor dem
Hintergrund der Rechtssicherheit im Verhaltnis zu den Behdrden und den

Nachbarn im Zweifel eine Genehmigung angestrebt bzw. beantragt werden.
3. Verhdltnis Eigentiimer - ausfiihrende Firmen

a) Allgemeine Vorgaben fiir die Bauausfiihrung

Die rechtlichen Beziehungen zwischen dem sanierenden Eigentiimer und den
ausfiihrenden Freiberuflern und gewerblichen Unternehmern sind
privatrechtlicher Natur und damit durch den Grundsatz der Vertragsfreiheit

bestimmt.

Da in der Praxis jedoch regelméf3ig Formularvertriage verwendet werden, die sich
an den iiblichen Interessen der Auftraggeber an méglichst hohen fachlichen
Standards orientieren, bedarf es hier besonderer Aufmerksamkeit und einer
Vertragsgestaltung, die den spezifischen Anforderungen einer niederschwelligen

Sanierung entspricht.
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Aus der Perspektive der Auftragnehmer ist dabei zu berticksichtigen, dass diese
auch Interesse daran haben, etwaige Haftungsrisiken auszuschliefden, wenn von
ihnen eine Sanierung unterhalb der tiblichen Normalstandards verlangt wird.
Deshalb sollten dazu entsprechende ausdriickliche Vereinbarungen in die

Vertrage aufgenommen werden.

b) Handlungsempfehlung

Die Klarung der zwingend einzuhaltenden Mindestanforderungen an eine
Sanierung verlangt eine Zusammenschau der fachlich moglichen bzw. sinnvollen

mit den rechtlich zugelassenen Gestaltungsoptionen.

4. Verhdltnis Eigentiimer - Mieter

Das Verhaltnis des Eigentiimers zum Mieter unterliegt den allgemeinen Vorgaben
des Biirgerlichen Gesetzbuchs und kann im Rahmen dieser Vorgaben naher

ausgestaltet werden. Dabei sind die folgenden Maf3gaben zu beachten:
¢ Der baurechtliche Nutzungsrahmen ist einzuhalten.

e Soweitim Rahmen der Sanierung iibliche, gesetzlich nicht zwingende
Standards etwa an den Schallschutz unterschritten werden, ist dies im
Vertrag ausdriicklich zu vermerken bzw. zu vereinbaren, um

Haftungsanspriiche auszuschliefien.
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