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Veranlassung

Die Gemeinde HoOvelhof hat die bestehenden Geb&ude und das Grundstuck Allee 44
erworben. In der Folge stellt sich die Frage, wie Grundstick und Gebaude einer fur die
Gemeinde effektiven Nutzung zugefuhrt werden kénnen. Zu diesem Zweck wurden wir mit
der Inaugenscheinnahme und Bewertung der Bausubstanz der bestehenden Gebaude
beauftragt.

Hierbei ist klar abzugrenzen, dass stadtebauliche, kulturhistorische und ahnliche Belange

nicht Teil dieser Betrachtung sind.

Ortstermin

Am 18.02.2021 wurde eine Ortsbegehung zur Inaugenscheinnahme der Gebaude
abgehalten. Bauteil6ffnungen und Detailuntersuchungen wurden nicht vorgenommen und

waren auch nicht vorgesehen.

Gebaude im Bestand

Die Aufteilung der Gebaude wird analog dem Wertgutachten aus 2020 (siehe Skizze 1)
vorgenommen. Die Gastwirtschaft belegt das EG (und den Anbau) von Bauteil 1. Das
Ladenlokal das EG von Bauteil 2. Das 1. OG der Bauteile 1 und 2 (und des Anbaus) ist
durch Wohnraume belegt. Die Bauteile 1 und 2 sind teilunterkellert. Das Dachgeschoss ist
nur zu einem kleinen Teil ausgebaut. Die Bauteile 3 und 4 werden nach Angabe der

Gemeinde abgerissen und entfallen daher bei dieser Betrachtung.
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Skizze 1: Lageskizze und Gebaudeeinteilung (aus Wertgutachten)

Die Baubhistorie der Geb&ude lasst sich in Teilen wie folgt rekonstruieren:

Bauteil 3 wurde 1905 - 1907 (inkl. eines Anbaus) errichtet. Wobei das Bauteil 3 wohl
groRBer ausgefuhrt wurde als urspringlich vorgesehen. Die Bauteile 1 und 2 waren zu
dieser Zeit bereits vorhanden. Der Anbau Bauteil 3 wurde 1929 durch Bauteil 4 ersetzt.
Bauteil 2 besalR 1905 ein Erd- und Dachgeschoss. In den Planen 1929 ist bereits ein

Obergeschoss vorhanden. In der Zwischenzeit wurde also eine Aufstockung (oder ein

WWW.ings-at-work.de Seite 3 von 28



= 1 4
. ! ing’'s@work
I I 1 —
T riller
Dérener Holzweg 41 | D-33100 Paderborn — Benhausen

Telefon 05252/92943-0 | Telefax/92943-20 Ingenieurb[jro fur Bauwesen
|

Abriss- Neubau) durchgefuhrt. Der Bestand nach 1905 ist auf der folgend abgebildeten

historischen Postkarte zu sehen (Bild 1).

OruB aus
Hivelhof {. W,

Bild 1: historische Postkarte nach 1905 und vor 1929

Die bauliche Veranderung am Bauteil 2 ist insofern von Bedeutung, als dass die
vorhandene Bausubstanz im Wesentlichen aus Mauerwerk besteht. Lediglich bei Bauteil 2
stellt sich die Frage, ob es sich um einen Fachwerkbau handelt. Beim Vergleich der
Grundrissplane EG von 1905 und 1940 ist erkennbar, dass sich die grundlegende Struktur
des Bauteils 2 malfigeblich verandert hat. Die Aufteilung der Innenrdume ist deutlich
verandert und die straf3enseitige Fassade ist weiter ausgezogen als dies ursprunglich der
Fall war. Auch die Fensterteilung an der stral3enseitigen Fassade ist komplett verandert.
Demgegeniber sind Elemente der alten Struktur noch erkennbar. Z. B. die Lage des
Kamins und der erganzte Anbau auf der Rickseite (neben dem alten Stall). Es wird daher
davon ausgegangen, dass Bauteil 2 zwischen 1905 und 1929 neu errichtet wurde, wobei
die Fundamente Uberwiegend weiter verwendet wurden.

1940 wurde der Anbau an Bauteil 1 als Sanitarraume erstmals errichtet.
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Skizze 3: Planauszug EG von 1940

1958, 1959 fand ein weiterer umfassender Umbau statt. Dabei wurde im Wesentlichen der
Anbau an Bauteil 1 erneuert (dabei vergrof3ert) und um das 1. OG erweitert und es wurden
einige Innenwéande durch Stahltrager und Stitzen ersetzt. Danach wurde lediglich im Jahr
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1968 die Heizungsanlage erneuert und eine Fensteranlage auf der Rickseite eingebaut.
Weitere Umbauten sind nicht dokumentiert, wobei es sicherlich noch Malinahmen (z. B.

die Verklinkerung der Ruckseite) gegeben hat.

Zustand des Bestandes, Schadensaufnahme

Die Begehung des Bestandes erfolgte im Inneren der Gebédude vom DG aus abwarts.
Anschliel3end wurden noch die Fassaden begangen. Dem folgt die Zustandsfeststellung.

Die Dacher der Gebaude sind als Holzkonstruktionen mit Satteldachern ausgefihrt. Die
Eindeckung besteht aus Betonpfannen. In den Dachgeschossen wurden auf den Bdden
(Dielung und Spanplattenbelag) vielfach Feuchtigkeitsspuren (siehe beispielhaft Bilder 2
und 3) gefunden. Demnach drang und dringt Wasser in das DG ein.

TR : i
Y @

s

Bild 2: Feuchtigkeit am Boden DG (frisch)
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Bild 3: Altere Feuchtigkeitsspuren am Boden DG

Ferner zeigen sich am Dachstuhl erhebliche Beschadigungen durch Schadlingsbefall
(siehe beispielhaft Bilder 4 und 5). Frisches Fraldmehl wurde nicht gefunden, was darauf
hindeutet, dass der Befall nicht mehr aktiv ist.

Teile des Daches sind mit Alu kaschierter Glaswolle gedammt. Die Erstellungszeit der
Dammung ist nicht mehr nachvollziehbar, dem Augenschein nach ist die Dammung aber
so alt, dass bei einer Entfernung eine Schadstoffuntersuchung auf lungengéngige Fasern
(KMF) zu empfehlen ist. Die im DG verlaufenden Wasserrohre wurden dem Augenschein
nach in den 50er oder 60er Jahren eingebaut. Die Dammung der Rohre (siehe Bild 6) ist
bei der vorgefundenen Ausfuhrung haufig Asbestbelastet. Auch hier ist vor Entfernung

eine Schadstoffuntersuchung zu empfehlen.

WWW.ings-at-work.de Seite 8 von 28



= 1 4
. ! ing’'s@work
I I 1 —
T riller
Dérener Holzweg 41 | D-33100 Paderborn — Benhausen

Telefon 05252/92943-0 | Telefax /92943 -20 Ingenieurbiro flr Bauwesen
[ |

Bild 5: Firstpfette mit Beschadigungen durch Schadlingsbefall
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Bild 6: Gedammte Wasserrohre im DG

Teile des DG sind ausgebaut. Die Art des Ausbaus deutet auf eine Erstellung vor ca. 1970
hin. Die Wande sind gemauert und die Decke ist als Spalierdecke ausgefiihrt. Die Wande
zeigen umfangreiche Rissbildungen. Diese sind bei dieser Ausfiuihrungsart normal. Die
Risse zeichnen hierbei die eingemauerte Holzkonstruktion nach (siehe Bilder 7 und 8).

Der Boden des DG (also Decke 1. OG) besteht wahrscheinlich aus einer Holzbalkendecke

mit Stakung und Lehmfullung. Dies wurde auch im Wertgutachten angenommen und ist
bauarttypisch.
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Bild 7: MW-Wand im DG mit Rissen

Bild 8: Spalierdecke im DG
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Im 1. Obergeschoss befinden sich Wohnraume. Diese zeigen einen Uberalterten
(wahrscheinlich 50er Jahre) Ausbauzustand. Decken und Wéande sind tapeziert. Die
Boden sind Uberwiegend mit Teppich auf Holzdielung ausgefiihrt. Auch in den
Wohnraumen verlaufen die Wasserleitungen mit der im DG beschriebenen Dammung als
.auf Putz“ Variante. Die Elektroleitungen sind ebenfalls ,auf Putz* verlegt. Die
Geschosstreppen sind z. T. in Holzbauweise ausgefuhrt und z. T. aul3erst ungunstig in das
Gebaude eingefugt (geringe Laufbreiten, zu groRe Steigungen, zu wenig
Durchgangshdhe).

An den Decken im 1. OG sind vereinzelt Feuchtigkeitsspuren zu sehen (siehe Bilder 9 und
10). Diese sind durch Wasserzutritt im DG zu erklaren, da hier am Boden entsprechende
Spuren gefunden wurden.

Bild 9: Feuchtigkeitsspuren an Decke im Bereich von Wasserrohren
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Bild 10: Feuchtigkeitsspuren an Decke

Bei der Begehung des 1. OG fiel auf, dass die Heizkorper durch Frost geplatzt sind (siehe
beispielhaft Bild 11). Wann dieser Schaden entstanden ist konnte nicht festgestellt
werden. Durch die beschadigten Heizkorper sind -soweit sichtbar- geringe Mengen
Wasser ausgetreten. An den Wanden im 1. OG wurden vereinzelt Rissbildungen
vorgefunden (siehe beispielhaft Bild 12). Die Risse deuten auf Wandoffnungen hin, die

hier zugemauert wurden.

Der Boden des 1. OG hat in vielen Raumen eine beim begehen spirbare Neigung. Der
Boden des 1. OG (also die Decke des EG) besteht aus einer Dielung die wahrscheinlich
mit Lagerhdlzern auf einer massiven Kappendecke aufliegt (in Teilen des EG ist eine
Kappendecke zu sehen). Zumindest teilweise kann es sich aber auch um eine
Holzbalkendecke mit Stakung und Lehmfullung handeln.
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Bild 11: geplatzter Heizkérper im 1. OG

Bild 12: Risse in Wand 1. OG

WWW.ings-at-work.de Seite 14 von 28



= 1 4
. ! ing’'s@work
I I 1 —
T riller
Dérener Holzweg 41 | D-33100 Paderborn — Benhausen

Telefon 05252/92943 -0 | Telefax/ 92943 -20 Ingenieurb[j ro fur Bauwesen
[

Auf dem eingezogenen Balkon des 1. OG steht Wasser (siehe Bild 13). Das Wasser
schlagt an der Klinkerfassade vor dem Balkon durch (siehe Bild 14). Die Wasserfuhrung

ist hier augenscheinlich defekt. An der Verschalung der Balkondecke sind ebenfalls
Wasserspuren zu sehen (siehe Bild 15).

Bild 13: stehendes Wasser auf dem Balkon 1. OG

WWW.ings-at-work.de Seite 15 von 28



= 1 4
. ! ing’'s@work
I I 1 —
T riller
Dérener Holzweg 41 | D-33100 Paderborn — Benhausen

Telefon 05252/92943-0 | Telefax /929 43 — 20 Ingenieurbiro flr Bauwesen
[ |

Bild 14: Klinkerfassade am Balkon

Bild 15: Wasserspuren an Verschalung Balkon
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Im EG ist der Gaststéattenbetrieb (Bauteil 1) und das ehemalige Ladenlokal (Bauteil 2)
untergebracht. Auch hier ist der Ausbauzustand (analog zum 1. OG) vollstandig tberaltert.
Die Bdden im EG sind z. T. gefliest bzw. mit Werkstein belegt und z. T. mit PVC-Platten
belegt. Auch bei den Bdden im EG und 1. OG ist eine Schadstoffuntersuchung angeraten,
da die Kleber dieser Béden haufig Asbest enthalten. Die Wande und Decken sind je nach
Verwendung der Raume unterschiedlich ausgebaut (verputzt und gestrichen, tapeziert,
vertafelt, gefliest, mit Abhangdecke usw.).

Die Wande weisen haufig eher untergeordnete Rissbildungen auf. Lediglich im Bauteil 2
sind an einer Innenwand (zur Stral3enseite hin) gro3ere Rissbildungen zu sehen (siehe
Bild 16).

Bild 16: Riss in Innenwand Bauteil 2
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An den stral3enseitigen AuRenwéanden und an einigen Innenwanden finden sich in den
unteren Wandbereichen ausgepragte Putz- und Farbabplatzungen (siehe Bild 17), die auf
aufsteigende Feuchtigkeit in den Wanden hindeuten.

Bild 17: Putz- und Farbabplatzungen an Wéanden Bauteil 2

Die beiden Keller haben einen beschichteten Betonboden, geputzte und gestrichene
Wande sowie Einer eine Stb.-Decke und Einer eine Kappendecke. In den Kellern finden

sich keine Feuchtigkeitseinwirkungen.

Die straflenseitigen Fassaden der Bauteile 1 und 2 sind groRtenteils verputzt und
gestrichen. Das EG Bauteil 1 ist mit Klinkerriemchen belegt. Im oberen Giebelbereich
findet sich an Bauteil 2 ein Zierfachwerk (siehe Bild 18). Dieses weist einige Schaden an
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den Holzteilen und den Putzflachen auf. Hier drohen Bauteile herunterzufallen. Es ist

daher angeraten den Bereich kurzfristig durch eine Steigerbefahrung zu sichern.

I
Bild 18: Zierfachwerk am Giebel Bauteil 2

Des Weiteren zeigen sich an den strallenseitigen Fassaden Putzrisse und
Farbabplatzungen. Diese sind am Bauteil 2, in dem Bereich in dem im Inneren
aufsteigende Feuchtigkeit zu finden ist, besonders ausgepragt (siehe Bild 19). An der
straRenseitigen Fassade Bauteil 1 findet sich eine Rissbildung, die vertikal Uber die
Fassadenhohe verlauft (siehe Bild 20). Der Riss folgt dabei den Fenstern (schwachste
Stelle der Wand).
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Bild 19: Putzrisse an Fassade Bauteil 2

Bild 20: Riss in der stral3enseitigen Fassade Bauteil 1
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An der giebelseitigen Fassade von Bauteil 1 sind Risse im Putz zu sehen, die auf hier
zugemauerte Fenster hindeuten (siehe Bild 21). Dies lasst sich anhand der Bestandsplane

auch bestatigen.

Bild 21: Risse in giebelseitiger Fassade Bauteil 1

Der kleine Anbau auf der Rickseite von Bauteil 1 zeigt diverse Rissbildungen, die an
Anbauten typischer Weise auftreten. Zum einen ist ein Trennriss in der Wandkehle
zwischen Anbau und Bauteil 1 zu sehen und zum andern sind horizontal bis diagonal
verlaufende Risse an den lotrecht zu Bauteil 1 stehenden AufRenwénden des Anbaus
festzustellen (siehe Bild 22). Dieses Schadensbild ist bauarttypisch, weil ein nachtraglich
angefugter Anbau immer Setzungen erfahrt. Das Hauptgeb&ude hat sich aber bereits
gesetzt. In der Folge erfahrt der Anbau eine Kippbewegung vom Hauptgebdude weg, was
dann zu den typischen Rissen fihrt.

Die Feuchtestellen an der Klinkerfassade auf der Gebauderiickseite (Bauteil 1 und 2)
wurden oben bereits beschrieben. Weitere Schaden wurden nicht festgestellt.
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Bild 22: Risse oberer Teil Anbau an Bauteil 1

Bewertung/ Fazit

Die Bewertung erfolgt hier im Hinblick auf eine wieder Nutzbarmachung des Bestandes.
Dafur werden zunéchst die bei der Begehung gefundenen Schéaden kritisch betrachtet und
die sich andeutenden Risiken (welche nur durch Detailuntersuchungen zu klaren sind) mit
einbezogen. AbschlieBend erfolgt die Betrachtung der zuvor beschriebenen
Instandsetzung im Kontext mit (sicherlich erforderlichen) Umbauten des Bestandes. Es
wird immer davon ausgegangen, dass das Gebaude einer hochwertigen (Gewerbe,
Gastronomie, Wohnen etc.) Nutzung zugefuhrt werden soll. Daher ergibt sich als
Sanierungsansatz, dass alle MalRRnahmen zwingend die Nutzbarmachung mit

berticksichtigen und nicht nur auf reine Substanzerhaltung abzielen.
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Dachgeschoss:

Im Dach wurden umfangreiche Schaden durch Schadlingsbefall und die Undichtigkeit
festgestellt. Hier ist es zur Instandsetzung erforderlich den Schaden durch den
Schadlingsbefall génzlich zu klaren und zu beseitigen. Hierzu werden ublicherweise die
betroffenen Holzbauteile durch einen Zimmermann abgebeilt (die geschadigte Substanz
wird also entfernt). Die verbleibende Substanz wird dann nach statischer Berechnung
verstarkt und das Tragwerk damit wieder hergestellt. Um weiterhin aktiven Befall
auszuschlielen und um event. erforderliche weitere MaRnahmen (thermische/ chemische
Behandlung) einzuleiten, ist bei einer Sanierung unbedingt ein Sachverstandiger flir den
Schéadlingsbefall mit einzubeziehen.

Anmerkung: Im derzeitigen Zustand kann eine Gefahrdung der Standsicherheit des
Dachstuhls nicht ausgeschlossen werden.

Die Dachdeckung ist mindestens soweit instand zu setzen, dass kein Wasser mehr
eindringen kann. Die dazu erforderlichen MalRnahmen sind Ortlich mit einem qualifizierten
Handwerker abzustimmen. Die mdéglichen MalRBhahmen erstrecken sich hierbei tGber das
tauschen von beschadigten Pfannen, Teile des Daches neu eindecken, Kehlen neu
verbleien, Kamine und andere Dachdurchdringungen neu abdichten usw..

Die Ausbauten im Dachgeschoss sind génzlich abgéngig und daher nicht weiter nutzbar.
Die das Dach betreffenden Sanierungen sind sehr umfangreich. Es ist daher zu Uberlegen,
ob ein neues Dach kostenguinstiger ist. Dies auch unter dem Gesichtspunkt, dass auch ein

saniertes Dach immer noch ein altes Dach (folgende Instandhaltung) ist.

1. Obergeschoss

Bezuglich der Decke tUber dem 1. OG ist das offenbar langer anhaltende Eindringen von
Wasser in die Konstruktion (siehe auch Aufnahme des Zustands des Bestandes) zu
betrachten. Bei Holzbalkendecken fuhrt der anhaltende Eintrag von Wasser zu Faulnis an
den Holzbauteilen. Ferner wird eine Lehmflllung (oder eine vergleichbare Fillung) das
Wasser aufnehmen und halten, was ebenfalls zur anhaltenden Durchfeuchtung der

Konstruktion fuhrt. Die Decke ist diesbezuglich ndher zu untersuchen. Bei einer Sanierung
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hangt der Umgang mit der Decke stark von der spateren Nutzung ab. Aufgrund der oben
bereits beschriebenen ungunstigen Ausfihrung der Treppen ergibt sich, dass diese
ohnehin erneuert werden missen. Daraus ergibt sich eine Notwendige Anderung der
Grundrisse. Durch die Anderung der Grundrisse, einer anzunehmenden Durchfeuchtung
der Decke und im Hinblick auf die technische Geb&audeausstattung (Anbindung und
Verteilung von Medien im DG) ist davon auszugehen, dass mindestens die Fullung der
Deckenfelder (wahrscheinlich Lehmfillung) auszubauen ist. Gegebenenfalls sind verfaulte
Balken auszutauschen.

Die Bdden im 1. OG zeigen, wie oben beschrieben, deutliche Unebenheiten. Ferner ergibt
sich auch hier das Problem, dass Wasser in die Konstruktion eingetreten ist (wenn auch
maoglicherweise nur kurz). Daher sind die Béden zuriickzubauen. Zumindest in Teilen des
1. OG handelt es sich wahrscheinlich um Dielung auf Lagerhélzern, welche auf
Kappendecken liegen. Hier ist der Ruckbau und Neuaufbau unproblematisch. Wenn hier
zum Teil Holzbalkendecken vorhanden sind ist grundsatzlich wie bei der Decke uber 1.
OG zu verfahren. Ein neuer Bodenaufbau verbessert auch hier die Mdglichkeiten die
technische Gebéaudeausstattung entsprechend aufzubauen.

Die massiven Wéande im 1. OG sind in einem guten bis befriedigenden Zustand.

Die Ausstattung der vorhandenen Raume ist in Ganze abgéangig.

Erdgeschoss
Die einsehbaren massiven Wande sind grof3tenteils in einem guten Zustand. Hier gibt es

aber (wie oben beschrieben) einige Rissbildungen an Innenwanden (und auch
AulRenwénden, siehe Beschreibung der Fassaden), welche zu sanieren sind. Diese Risse
sind statisch relevant und daher zu vernadeln und mit Feinstzementmortel oder Kunstharz
zu verpressen. Ferner zeigen sich stellenweise die Auswirkungen aufsteigender
Feuchtigkeit. Diese sind durch das Herstellen einer Horizontalsperre (z. B. durch
Verkieselung) zu sanieren. Sollten die W&ande wieder erwarten doch als Fachwerk
ausgefuhrt sein, wird der Sanierungsaufwand erheblich gré3er, da in diesem Fall damit zu
rechnen ist, dass die Holzschwellen und Teile der Holzstiele verfault sind und

ausgetauscht werden mussen. Der Boden ist wahrscheinlich (wie zur Bauzeit tblich) als
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Stampfbetonboden zwischen den gemauerten Fundamenten ausgefihrt. Im Hinblick auf
die technische Geb&udeausstattung und die Warmeddammung des Gebaudes ist es
zweckmalig den Boden zu erneuern. Auch werden bei einem Umbau zur neuen Nutzung
sicherlich statische Anderungen vorgenommen, die ohnehin die Offnung des Bodens
erfordern (z. B. das Einbringen von Fundamenten fir neue Stitzen und Wéande).

Die Ausstattung der vorhandenen Raume ist in Ganze abgéangig.

Fassaden

Die Fassaden zeigen, besonders an der Stral3enseite, Putzabplatzungen und
Feuchtigkeitseinwirkungen. Ferner zeigt die Klinkerfassade im Bereich des Balkons
gro3flachige Durchfeuchtungen. Zudem ergeben sich flir eine neue Nutzung
Anforderungen an den Warmeschutz, die mit der bestehenden Fassadenausfihrung nicht
erreicht werden konnen. Es ist daher zweckmé&Rig die ruckwartige Fassade (Klinker)
abzutragen und die Aul3enwande mit einer Dammung (WDVS, hinterliftete Fassade o. &.)
zu belegen.

Anmerkung: Von einer Innendammung wird aus Baupraktischen- und Kostengriinden
abgeraten.

Bei einer Fassadendammung ist auch zu berucksichtigen, dass die Dachuberstande
allseitig zu klein sind um die Dammung effektiv zu schiitzen. Dies liefert ein weiteres

Argument zur Erneuerung des Daches.

Fenster

Die Fenster sind, soweit zu sehen, aus den 50er oder 60er Jahren und damit zu erneuern.

technische Gebaudeausstattung (TGA)

Die technische Gebaudeausstattung wurde im Laufe der Zeit beziglich der
Sicherungstechnik (Strom) und in der Warmwassererzeugung erneuert. Wobei die
genannten Erneuerungen auch schon mindestens 2 Jahrzehnte alt sein dirften. Sonst

erfolgt die Medienfihrung im Wesentlichen ,auf Putz* und zumindest die Wasserleitungen
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stammen aus den 50er und 60er Jahren. Die TGA ist in keinster Weise mehr zeitgemal

(eventuelle auch nicht mehr Gesetzeskonform) und daher komplett zu erneuern.

Balkon
Der Balkon weist an Boden und Decke erhebliche Undichtigkeiten auf. Im Zuge einer

Sanierung ist der Bereich komplett zu erneuern.

Keller

Die Keller zeigen, wie oben beschrieben keine Schaden oder eindringende Feuchtigkeit.
Im Zuge einer Sanierung kann es dazu kommen, dass die Kellerdecke von unten zu
dammen ist (das hangt von dem Vorgehen beim Ddmmen des EG Bodens ab). In dem

Fall wirde die ohnehin eingeschrankte Héhe (< 2,0m) noch weiter eingeschrankt.

spatere Nutzung

Zur Sanierung der Bauteile 1 und 2 sind auch im Hinblick auf eine spétere Nutzung
umfangreiche Arbeiten erforderlich. In letzter Konsequenz ergibt sich nach Rickbau ein
Zustand, der noch vor Fertigstellung Rohbau zu verorten ist. Dies ist flr eine
Nutzbarmachung nach modernem Standard aber ohnehin (mindestens in Teilen)
erforderlich, da sich fur die addquate Nutzung auch noch Eingriffe in die tragende Struktur
ergeben werden. Dies ist stark von der spateren Nutzung abhangig. Z. B. werden die
Treppen ins Dachgeschoss bei einer Nutzung des Selbigen im jetzigen Zustand nicht zu
erhalten sein, da sie -wie bereits beschrieben- erhebliche Mangel aufweisen. Der Einbau
neuer Treppen ist aber nur mit erheblichen Eingriffen in die tragende Substanz mdglich
und zieht weitere Eingriffe in die Grundrisse nach sich. Ferner kénnen sich im Bezug auf
die Treppen und Treppenrdume (je nach Nutzung) Brandschutzanforderungen ergeben,
die den Erhalt der Holztreppen unmaoglich machen.

Des Weiteren werden sich auch erhebliche Eingriffe im EG nicht vermeiden lassen, da die
R&aume modernen Anforderungen der gewerblichen Nutzung (Gastronomie, Ladenlokal)

nicht gentigen.
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Fazit

Abschlie3end bleibt festzuhalten, dass die erforderlichen baulichen Maflinahmen zum
Substanzerhalt und zur Nutzbarmachung nach modernem Standard den Baukérper in
einen Zustand vor Fertigstellung der Rohbauarbeiten zurtickversetzen und Uberdies an
dem dann vorhandenen Baukorper (ja nach Nutzung) auch noch erhebliche Umbauten der
tragenden Struktur erforderlich werden.

Darlber hinaus ist noch zu bedenken, dass nach der Durchfihrung aller erforderlichen

Maflinahmen immer noch ein Altbau (Folgekosten fur den Erhalt) vorhanden ist.

Die oben beschriebenen Folgerungen entsprechen in Ihrer Konsequenz der
Komplettsanierung wie sie bei lange nicht mehr genutzten und denkmalgeschitzten
Gebauden vorgenommen wird und auch gerechtfertigt ist. Nun liegen hier aber keine
denkmalrechtlichen Zwange vor, wodurch die Betrachtung auf die reine Wirtschaftlichkeit
einzuschranken ist.

Als Hilfestellung der ingenieurtechnischen Betrachtung von Altsubstanzen im Hinblick auf
deren wirtschaftlichen Wert, gibt es umfangreiche Literatur, Restwertanalysen und

Lebensdauertabellen fir die einzelnen Bauelemente.

Grundsatzlich unterliegt jedes Bauwerk einem Wertverlust durch Alter. Beim vorliegenden
Objekt geht man nach Literatur von einer Nutzungsdauer zwischen 80 bis 100 Jahre aus.
Technische Einrichtungen und Fassadenteile haben eine wesentlich kiirzere Nutzungszeit,
jedoch ist selbst die Rohbausubstanz nach vorgenannter Nutzungsdauer sehr wesentlich

im Wert gemindert.

Bei der Restwertbetrachtung ist auch die Beseitigung von Schéaden an der Konstruktion
und die zukinftige Nutzbarkeit der Gebaudestruktur mit zu betrachten.

Beim vorliegenden Objekt kommt hinzu, dass sich die Schaden nicht nur auf einen

Gebaudeteil oder bestimmte Bauelemente konzentrieren, sondern sind, wie im
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vorliegendem Gutachten dargelegt, nahezu Uber den gesamten Komplex aller

Rohbauelemente zu finden. Diese sind daher in ihrem Restwerten erheblich gemindert.

Reduziert man den nach 100 Jahren ohnehin nur geringen Geb&ude-Restwert um die

notwendigen Sanierungskosten ergibt sich rechnerisch ein negativer Gebaudewert.

Damit ergibt sich als Handlungsalternative der Abriss der vorhandenen Geb&aude und eine
anforderungsgerechte Neubebauung. Diese Losung st unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten deutlich zu bevorzugen. Dariiber hinaus hat diese Losung den Vortell,
dass ein Neubau bedarfsgerecht zugeschnitten werden kann und weniger Kompromisse
erfordert als der Erhalt des Bestandes. Zudem sind die zu erwartenden nachfolgenden
Instandhaltungs- und Betriebskosten bei einem Neubau geringer als bei sanierter

Altsubstanz.
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