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Sanierung

Griinderzeit-Hiuser und ihre Tiicken

Altbauten aus der Griinderzeit sind charmant, aber oft sanierungsbediirfrig. Denkmalschutz, Schadstoffe oder
feuchte Keller kénnen die Modernisierung kompliziert machen. Welche Forderungen helfen.

Sophie Deistler Koin

ohe Decken, stuckverzierte Fas-

saden und Kastenfenster: Immo-

bilien aus der Grinderzeit rund

um die Wende vom 19, zum 20.
Jahrhundert sind ein Blickfang. Dank
hochwertiger Materialien lassen sie
sich meist gut sanieren. Abstriche gibt
es jedoch bei Energieeffiziens, Barrie-
refreiheit und Schallschutz - vor allem
bei denkmalgeschiitzten Gebiiuden
oder besonders erhaltenswerter Bau-
substanz. Dann gelten spezielle Vorga-
ben. Ob das aufihre Immobilie zutrifft,
erfahren Eigentumer bei der Kommu-
ne. Viele bauliche Anderungen miissen
sie anschlieffend mit der Denkmalbe-
hérde absrimmen.

Doch vieles davon ist machbar, sagt
der Diisseldorfer Architekt Bernhard
Bramlage, der bereits zahlreiche histo-
rische Gebiude saniert hat.  Meist ist
s auch bei Denkmalschutz problemlos
méglich, eine neve Heizung einzubau-
en, das Dach zu dimmen und alte
Fenster zu ertiichtigen.” Eine Dam-
mung der Au3enwiinde ist oft zumin-
dest auf der Riickseite maglich - viele
Grinderzeithauser sind dort schmuck-
los und daher nicht denkmalgeschiitzt.
An der Fassade, die vom Charme der
Griinderzeit geprigt ist, geht das natur-
gemal? nicht, Dann kommt eine Innen-
diammung infrage. ,Hiufig ist das aber
gar nicht notig, weil Grinderzeitim-
mobilien oft Teil eines Hiuserblocks
sind und viele Fenster haben®, sagt
Bramlage. Die Auffenwandflache ist da-
her gering - eine Innendimmung
bringt energetisch dann wenig. Werden
die Fenster modernisiert, brauchr es je-
doch eine sogenannte Flankendam-
mung in den Fensterlaibungen, um
Schimmel zu vermeiden.

In fast allen Gebiuden,
die in den vergangenen
80 Jahren saniert
wurden, finden sich
Schadstoffe.

Bernhard Bramlage
Archilekl

Doch nicht alle Griinderzeithauser
sind gut in Schuss. Haufig sind Holzhal-
ken in den Decken verfault, weil durch
einen beschadigren Dachstuhl Wasser
ins Gebaude gelangt ist. Auch der Keller
ist meist feucht - friher war das durch-
aus beabsichrigr, weil dorr Lebensmittel
lagerten. Wer ihn als Wohn- oder Lager-
raum nutzen will, muss ihn rrockenle-
gen. Das kann teuer werden.

Auch fruhere Sanierungen konnen
zum Problem werden. ,In fast allen Ge-
hiuden, die in den vergangenen 80 Jah-
ren saniert wurden, finden sich Schad-
stoffe”, erklire Bramlage. Wer erncut
umbaut, muss Bauteile mit Asbest,
Formaldgbyd, PCB, PAK oder bestimm-
ten Holzschutzmitteln oft tever entfer-
nen lassen. Eigentiimer sollten daher
schon vor dem Kauf die Bausubstanz
von einem Gueachrer pritfen lassen, um
bése Uberraschungen zu vermeiden,

Historische Gebiude sind zudem
oft nichr barrierefrei. Grunderzeitim-

Grinderzeithaus:
Bei der Sanierung
missen
Eigentdmer oft
besondere
Vorgaben
beachten.

mobilien haben meist Stufen am Ein-
gang und mehrere Stockwerke, die
iber Treppen verbunden sind. Einen
Aufzug einzubauen, ist aufwendig und
tever. Vorsicht ist auch geboten, wenn
Eigentimer ein solches Haus kimftig
anders nutzen wollen - etwa indem sie
aus einem Einfamilienhaus ein Mehr-
parteienhaus machen. Fir Mehrpartei-
enhiuser gelten strengere Brand- und
Schallschutzvorschrifien.

Die Sanicrung eines Griinderzeit-
hauses kann laut Architekt Bramlage
mehr kosten als ein Neubau. Gut zu
wissen: Steht das Gebdude unter
Denkmalschutz, konnen Eigentiimer
sieben Jahre lang bis zu neun Prozent
der Baukosten von der Steuer abset-
zen, inden folgenden vier Jahren noch
sieben Prozent. Wer selbst darin
wohnt, kann neun Jahre lang jeweils
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bis zu neun Prozent der Kosten als
Sonderausgaben geltend machen.
Denkmaler haben weitere Vorteile:
Die Anforderungen an die Energieeffi-
zienz fir einen KfW-Kredit sind nied-
riger als bei modernen Hiusern, sagt
Martin Brandis von der Energicbera-
tung der Verbraucherzentrale. Bei einer
Komplettsanierung zum Effizienzhaus
- einem energetischen Standard der
KW — darf der Jahresenergiebedarf bis
#u 160 Prozent hoher liegen als bei ei-
nem vergleichbaren Gebaude nach den
Vorgaben des Gebaudeenergiegeser-
zes. Pro Wohneinheit sind zinsgunstige
Forderkredite von bis zu 120.000 Euro
moglich - der Berrag steigt auf 150.000
Euro, wenn das Gebdude zusatzliche
Anforderungen an erneuerbare Ener-
gien und Nachhalrigkeir erfiille.
SManchmal kann es besser sein,
mchrere Einzelmafnahmen fordern zu
lassen”, sagt Berater Brandis. Dann gel-
ten zwar technische Mindestanforde-
rungen, doch die Forderung kann insge-
samt hoher ausfallen, Beim Einbau ei-
ner modernen Heizung iibernimmi die
KfW derzeit bis zu 70 Prozent der Kos-
ten. ,Wenn man selbst in der Immobilie
wohnen will, bietet die KfW auch zins-
gunstige Erganzungskredite fiir den
nicht geforderten Teil an®, sagr Brandis.
Welche Variante sich mehr lohnr, weifd
ein auf Denkmaler spezialisierter Ener-
gieberater. Fr die KfW-Forderung ist
eine Energieberatung ohnehin Pflicht.



