Die Herausforderungen beim Bauen im Bestand sind vielféiltig._B'é-'

sitzer oder Halter von Immobilien eines Portfoliobestandes sehen
sich im Lebenszyklus einer Immobilie mit unterschiedlichen Proble
men konfrontiert, fiir die L6sungen entwickelt werden missen:
geringe Funktionalitdat von Bestandsimmobilien, veranderte Nutzer-
anforderungen an die Struktur und Asthetik einer Immobilie, riick-
laufige Mieteinnahmen, auslaufende Mietvertrége oder Leerstande,
hohe Betriebskosten oder Instandhaltungsstau. Diese Herausfor-
derungen anzunehmen, erfordert Kompetenz und umfassende Erfah-
rung der am Bau Beteiligten. Die Beurteilung historischer Bausub-
stanz, die asthetische und technische Ankniipfung an Baukonstruk-
tionen im Wandel der Zeit und die Entwicklung von individuell auf
den Kunden zugeschnittenen, innovativen Architektur-Lésungen fiir

punkte beim Bauen im Bestand dar. Herausforderungen sind auch

“die Anforderungen, die von verschiedensten Seiten an ein Objekt
-stellt werden: von Kundenseite, von Seiten des Baurechts, der:

Tragkonstruktion, des Brandschutzes, der Denkmalpflege und'd
Schall- und Warmeschutzes oder auch der Innenarchitektur. Die -
frihzeitige Schnittstellenplanung und die Koordinierung verschies
dener Fachdisziplinen bieten die Grundlage fiir eine zielorientierte
Immobilienentwicklung. Ein auf die Anforderungen und das Objekt .
zugeschnittenes, interdisziplinares Planungsteam ermaglicht es'._'- Fi
ganzheitlich die verschiedensten Anforderungen von Beginn an zu -
beriicksichtigen und die Zukunftsfahigkeit, Wirtschaftlichkeit und
Asthetik einer Immobilie neu zu gestalten.




“WORIN BESTEHT DER CHANCENREICHTUM?" o
Beim Bauen im Bestand geht es um individuelle und ortsbezo-
hene Bestandsimmobilien, die Zeugnis fur Baugeschichte und
bemerkenswerte handwerkliche Fahigkeiten der Vergangenheit
' ablegen kénnen. Fir Privatkunden sind das vielfach Altbau-

/ Immobilien, gewachsene Orte mit Geschichte und parkdhnliche
—-Freiflachen mit gewachsenem Baumbestand, die fiir sie von
einzigartiger Bedeutung sind. Der Chancenreichtum fir

die Architektur liegt darin, Potenziale zu erkennen, zu nutzen -
‘Immobilien zu optimieren und zu revitalisieren - und das so-

i wohl im Privatkunden- als auch im Unternehmenskundenbereich.

Im Spannungsbogen von erhaltenswerter Bausubstanz und
zukunftsorientierter Architektur konnen Objekte, die im Laufe

: ae'r Zeit ihren Glanz und ihre Markt
~damit erfolgreich zu wirtschaftlichen

verloren habenjis
kunftsfdahigen
Immobilien entwickelt werden. : - -t

PROBLEMLOSUNGEN BEIM BAUEN

IM BESTAND - INDIVIDUELL, NACHHALTIG

UND ZUKUNFTSFAHIG

Je nach Anforderungsprofil und Kunde sind—individuelIE_Lésungs-
wege wie strategische Instandhaltung, Revitalisierung, Um-
nutzung, Umbau und Modernisierung professionell zu erarbeiten.
Stehen Werterhaltung und Wertsteigerung im Fokus einer nach-
haltigen Lésung, konnen MaBnahmen im respektvollen Umgang
mit historischer Bausubstanz geplant und durchgefihrt werden. »
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DENKMALGESCHUTZTE ALTBAUVILLA
mit héchsten Anspriichen an die Putzoberflachen.

» So kdnnen selbst im ersten Schritt durch Repa-
ratur-, Instandsetzungs- oder Instandhaltungs-

mapnahmen bereits vorhandene Bauqualita-
ten erhalten werden. Sollten als L&sungswege
im zweiten und weiteren Schritt Optimie-
rungsmafnahmen, Umbauten und Modernisie-
rungen oder auch Bestandsentwicklungen
gewahlt werden, kann bei werterhaltenden und
wertsteigernden Mapnahmen historische
Bausubstanz sorgfdltig freigelegt, behutsam
restauriert und im Kontext neuer Architek-
tur gekonnt in Szene gesetzt werden. Ist der
Ldsungsweg der Revitalisierung gewahlt und
ist das Ziel der Erhalt eines historischen
Ensembles oder eines Baudenkmals, so sind
Anpassungen an moderne Anforderungen
und Optimierungen der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen unerlasslich.

DIE BESONDERE BEDEUTUNG

VON BESTANDSAUFNAHMEN UND
-ANALYSEN

Im Vergleich zu Neubauprojekten sind der ori-
gindren Architekturplanung und -realisierung
beim Bauen im Bestand die Leistungsbausteine
Bestandsaufnahme, Sondierung und Kon-
zeptentwicklung vorgeschaltet. Dabei sind die
Bestandsaufnahme und -analyse sowie die
bauhistorische Recherche von besonderer Be-
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deutung. Denn mit der Bestandsaufnahme wird
der Grundstein fur eine zuverldssige Planung
und spatere Ausfiihrung gelegt. Dabei gliedert
sich die Bestandsaufnahme in verschiedene
Bereiche auf und geht weit Gber die mafliche
Bestandsaufnahme und den Abgleich von
aktuellem Genehmigungsstand und ortlichem
Bestand hinaus. Bestandsaufnahmen und
Bestandsanalysen umfassen die Aufnahme und
Auswertung architektonisch-konstruktiver,
statisch-konstruktiver, abdichtungstechnischer,
energetischer und schalltechnischer Belange.
Bei denkmalgeschitzten Immobilien werden
zudem noch bauhistorische Untersuchungen,

verformungsgerechte Aufmafe und Schadens-

kartierungen durchgefihrt.

Wenn zu Beginn die Immobilie sorgfdltig und
umfassend aufgenommen und analysiert
wird, sind mit dieser Datenerhebung und Bau-
zustandsbewertung die Grundlagen fir
profunde Planungs- und Kostensicherheit ge-
schaffen. Sind Abweichungen des ortlichen
Bestandes vom aktuellen Genehmigungsstand
oder im Zuge einer Revitalisierung Nutzungs-
anderungen geplant, sollten zur frihzeitigen
Kldrung von planungsrechtlichen Rahmen-
parametern Sondierungen mit zustandigen
Behdrden erfolgen. Dabei kdnnen neben

beteiligten Bauordnungsamtern auch Land-
schafts- oder Denkmalbehdrden involviert
sein. Diese Beteiligungen sind im Zuge der
Bestandsaufnahme zu prifen. Auf der Grund-
lage der Bestandsaufnahme erfolgt dann
die Konzeptentwicklung, die samtliche Anfor-
derungen, die an ein Projekt gestellt werden,
beriicksichtigt. Von Standortanalysen Gber
Machbarkeitsstudien bis hin zur Entwicklung
und Ausarbeitung von standortbezogenen
Nutzungs- und Umnutzungskonzepten kénnen
Fragestellungen, zum Beispiel zum Erhalt
von kulturellem Erbe im denkmalpflegerischen
Sinne, zur Wirtschaftlichkeit, zu statischen,
brandschutztechnischen, bauphysikalischen
Ertlichtigungsmapnahmen sowie zu még-
lichen Nutzungen und deren baurechtlichen
Anforderungen ausgearbeitet werden.

BE§TANDSCHUTZ UND NACH-
TRAGLICHE LEGALISIERUNGEN

Haufig ist im Zuge der Bestandsaufnahme fest-
zustellen, dass im Lebenszyklus einer Immo-
bilie baugenehmigungspflichtige MaBnahmen
durchgefiihrt werden, flr die aber keine Bau-
genehmigungen eingeholt wurden. Beispielhaft
dafir sind Umbauten mit Eingriff in die Trag-
konstruktion, Zusammenlegung von Wohn-
oder auch Gewerbe-Einheiten, Dachgeschoss-
ausbauten mit einhergehender Nutzungs-
anderung von z.B. Trockenboden hin zu Wohn-
raum. Genehmigungspflichtige Nutzungs-
anderungen liegen aber auch dann vor, wenn
zum Beispiel das Warensortiment eines
Geschafts durch einen Mieterwechsel eine
Anderung erféhrt: Der Wechsel vom Out-
door-Bekleidungsgeschaft hin zum Geschaft
fur Spielwaren stellt bereits eine solche
Umnutzung dar. Solche nicht zur Genehmi-
gung gebrachten, aber genehmigungspflich-
tigen MaBnahmen kdnnen zum Verlust des
Bestandsschutzes, zu einer Nutzungsunter-
sagung oder zu einer Rickbauverfliigung
fihren. Auch durchgefiihrte Manahmen an
einem Denkmal ohne Erteilung einer Erlaub-
nis nach dem Denkmalschutzgesetz kdnnen
eine Verfligung zur Wiederherstellung des
urspringlichen Zustands bewirken.

Der Entfall des Bestandsschutzes kann Kon-
sequenzen haben wie zum Beispiel die An-
passung des Brandschutzkonzeptes, den
Nachweis von Abstandflachen nach heutigem
Recht, eine eventuell notwendige Neube-



urteilung der nachzuweisenden Stellplatze etc.
Der Entfall des Bestandsschutzes kann somit
einen duferst kostenrelevanten Aspekt beim
Bauen im Bestand darstellen. In Fallen nicht
gesicherter Genehmigungslage oder nicht vor-
liegender Genehmigungen ist die Bauchrono-
logie detailliert zu priifen und sind die planungs-
rechtlichen Rahmenparameter strategisch
auszuarbeiten. Mit den zustdndigen beteiligten
Behorden ist darauf aufbauend friihzeitig zu
sondieren, wie nachtrdgliche Legalisierungen,
die bestmdégliche Wahrung des Bestands-
schutzes, die Abwendung von Nutzungsunter-
sagungen und die Vermeidung von Rick-
bauten erfolgreich realisiert werden kénnen.

WERTERHALT UND WERTSTEIGERUNG

Durch die verschiedensten Mafnahmen lassen
sich die Probleme, mit denen sich Immobi-
lienbesitzer konfrontiert sehen, [6sen und Wert-
erhaltung, Wertsteigerung und Marktfahig-
keit erfolgreich erzielen. Die Werterhaltung
einer Immobilie wird durch eine konsequen-
te Instandhaltung und durch eine strategische
Instandhaltungsplanung gewdhrleistet. Wert-
steigerungen lassen sich durch kreative

und kluge Konzepte zur Nachverdichtung, Um-
nutzung und Bestandsentwicklung erzielen.
Immobilien-Optimierungen - auch als Einzel-
mapnahmen - stellen eine wertsteigernde und
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BEI INKORREKTEN
SANIERUNGS-
MASSNAHMEN
MUSS DER
URSPRUNGLICHE
ZUSTAND WIEDER
HERGESTELLT
WERDEN.

den Komfort erhdhende Mapnahme dar. Bei-
spielhaft dafir sind die Optimierung des Schall-
schutzes gegeniiber fremden Wohneinheiten
und die Minimierung von Gerduschbeldstigun-
gen in Bestandsimmobilien. Altbauten ent-
sprechen vielfach schalltechnisch nicht dem
heutigen Standard und weisen Defizite auf:
Kluge und mehrdimensionale L&sungen kénnen
Hellhdrigkeit oder den Hall in hohen Altbau-
Immobilien mindern und dadurch den Komfort
erheblich verbessern.

Durch individuelle und ineinandergreifende
Hochbau- und Innenarchitekturplanung
kénnen Schallschutzelemente zeitgleich Platz
fur indirekte Beleuchtung bieten, die zum
Beispiel Original-Stuckdecken ausleuchtet
und betont. Einbaumdbel wie eine Bibliotheks-
oder Prasentationswand kdnnen durch
integrierte Schallschutzelemente den Hall in

VEREDELUNG einer Bibliothekswand mit integrierten Schallschutzelementen sowie
einer umgebauten Heizkorperverkleidung als ansprechendes Gestaltungselement.

hohen Rdumen erheblich dampfen. So schaffen
gute Planung, neue Baustoffe und innovative
Technik in Kombination mit erhaltenswerter
Bausubstanz eine dsthetisch und funktional
hochwertige Qualitat.

DIE ROLLE VON HANDWERK

UND INDUSTRIE

Im Bereich des Bauens im Bestand sind unter-
schiedlichste Anforderungen zu erfiillen.
Immer haufiger erwarten Kunden zum Beispiel
makellose, glatte und teilweise matt gestri-
chene Putzflachen von héchster dsthetischer
Qualitat. Hier gilt es, fur historische Gebdude
eine Materialwahl zu treffen, die denkmalpfle-
gerischen Anforderungen gerecht wird, aber
bauphysikalische und chemische Eigenschaf-
ten aufweist, damit sie héchste Kunden- und
Planer-Anforderungen erfillt. An das Hand-
werk und seine qualifizierten Mitarbeiter
werden damit im Ubergang von der Planung
zur Realisierung hdchste Qualitatskriterien
angelegt: erstens exzellente Beratung, Mate-
rialkenntnis und handwerkliche Fahigkeiten,
zweitens Zuverlassigkeit in Bauablauf und
Ausflhrungsqualitat sowie drittens Langlebig-
keit des verbauten Materials im Lebens-
zyklus der Immobilie. Vonseiten der Industrie
sind Produktentwicklungen erforderlich, die
diese Anforderungen beim Bauen im Bestand,
insbesondere im historischen Bestand, er-
flllen oder neue Ansatze bieten. Qualitat und
Langlebigkeit, Materialvertraglichkeit und
Schadstofffreiheit sind nur einige Aspekte von
wiinschenswerten Materialeigenschaften.

Langfristig wirkende Megatrends wie zum Bei-
spiel Individualisierung, Silberne Revolution
oder New Work werden Auswirkungen haben
auf die zuklnftige Architektur. Neue Konzepte
fir Lebens- und Arbeitsrdume werden den
Markt prédgend verandern. Diese Veranderun-
gen und Tendenzen bereits heute zu erken-
nen und zukunftsorientierte und individuelle
Losungen zu entwickeln, die, mit der Tradition
verbunden, innovativ in Richtung Zukunft ge-
hen, ist zugleich Herausforderung und Chance.

Claudia Grotegut ist Architektin und
Inhaberin des Biiros CLAUDIA GROTEGUT
ARCHITEKTUR + KONZEPT mit Sitz in
Essen-Werden. Sie studierte Architektur
an der Universitdt Dortmund. Als
Referentin hélt sie Seminare mit dem
Schwerpunkt Bauen im Bestand.
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