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7.2 Bestandsaufnahme und bauteilbezogene
Gebaudeaufnahme

1 Grundlagen der Bestandsaufnahme

Vor dem Erwerb eines Altbaus, das kann ein Einfamilien- oder Mehrfamilienhaus, ein
Reihenhaus oder eine Doppelhaushalfte, aber auch eine Eigentumswohnung sein, soll-
te man sich Uber die ortliche Lage, die Verkehrsanbindung, das direkte Wohnumfeld
und naturlich den baulichen Zustand des Gebaudes informieren. Nur so kann entschie-
den werden, ob die Immobilie den persdnlichen Wiinschen und Vorstellungen entspricht
und der geforderte Preis gerechtfertigt ist. Aber auch der Besitzer eines Altbaus ist gut
beraten, vor Baumalinahmen eine detaillierte Bestandsaufnahme seines Gebaudes
anzufertigen.

Die folgenden Informationen sollen deshalb fir die Besonderheiten von Bestandsbauten
bzw. der Bauaufgabe sensibilisieren, so dass klar wird, bei welchen Fragestellungen
selbst entschieden werden kann und wo es sinnvoll ist, einen Fachgutachter einzu-
schalten.

2 Grundsatzliche Fragestellungen

2.1 Aus welchem Grund sollte eine Bestandsaufnahme erstellt wer-
den?

Beim Immobilienerwerb interessieren z.B. der allgemeine Zustand des Gebaudes, die
GroRe und Aufteilung der Raume, evtl. verdeckte Mangel und Schaden und die Be-
triebskosten. Je genauer der Kaufer Giber das Gebaude bescheid weil3, desto besser
kann er seine Moglichkeiten und Folgekosten einschatzen. Bei Baumallnahmen im
Bestand sind detaillierte Informationen gefragt, die sich aus den jeweiligen Bau-
malnahmen ergeben. So sind z.B. bei An- und Ausbauten von Gebaudeteilen statisch-
konstruktive Belange, wie Zustand und Tragfahigkeit von Wanden, Dachkonstruktion
oder Decken zur Planung unerlasslich, wohingegen bei gezielten Sanierungs- oder
Modernisierungsmafnahmen auch sehr differenzierte Bestandsaufnahmen nétig sind.
So kann bei Modernisierungsmafinahmen auch Messtechnik wie Infrarotthermografie
eingesetzt werden, um Schwachstellen in der Gebaudehilille zu finden. Es gilt, je genauer
untersucht wurde, desto besser kann die Malinahme kalkuliert und geplant werden.

2.2  Wie genau sollte eine Bestandsuntersuchung erfolgen?

Die Genauigkeit bzw. die Tiefe der Untersuchungen werden hauptsachlich von zwei
Faktoren bestimmt:

1. dem baulichen Zustand des Gebaudes und
2. der Komplexitat der Bauaufgabe.

In welchem baulichen Zustand sich der Baubestand befindet, ist von einer Reihe von
Faktoren abhangig wie z.B.:

Alter und Bauzeit,

Qualitat der Bauausfuhrung,

Nutzerverhalten der Vorbesitzer sowie

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen wahrend der Standzeit.

Diese Einflussfaktoren spiegeln sich in der eingepragten Nutzungsgeschichte einer
gebrauchten Immobilie wieder.

Die Untersuchungen vor Baumafnahmen sind weiterhin nach dem Risiko wahrend der



Ausfuhrung auf bauliche Schwierigkeiten zu stol3en, die zur Kostensteigerung flhren,
zu bewerten.

— Dies konnen verdeckte Schaden sein, wie z.B. marode Balkenkdpfe einer Holz-
balkendecke, die wahrend der Baumalnahme entdeckt werden.

— Mangelnde Kenntnisse der Gebaudestruktur, die z.B. bei Arbeiten an tragenden
Bauteilen zu schweren Schaden am Gebaude flihren kénnen.

— Mangelhafte Kenntnisse lber Bauaufgaben an schwer zuganglichen Stellen, die bei
einer falschen Ausfihrung zu erheblichen Folgekosten fiihren. Als Beispiel sei hier
der Bereich der Kellerabdichtung genannt. Hier kdnnen falsche oder fehlerhafte Bau-
ausfuhrungen meist nur mit erheblichem Kostenaufwand behoben werden.

Das folgende Diagramm zeigt den schematischen Ablauf einer Bestandsaufnahme.

Vor Kauf eines Altbaus
vor Modernisierung/Sanierung
vor Umbau- u. Erweiterungsbau

v

| Bestandsaufnahme
y
Sichtung Unterlagen .| Eigene Sichtpriifung Vollstandige Klarung
vorhandener aussagekraftig (Eigentiimer, Kaufer) | aller Aspekte
Bestandsunterlagen
nicht Lage konnte nicht
aussagekraftig geklart werden \4
oder nicht
vorhanden
A\ 4 A\ 4
Beschaffung von Sichtprifung durch | | age konnte
Bestandsunterlagen Beschaffung | Experten, z. B. geklart werden
* Hausunterlagen mogleh * | Architekten
* Hausverwaltung * | Ingenieure
= Vorbesitzer = | Statiker
= Baubehorden = | Sachverstandige
= Bauarchiven Beschaffung = | Handwerker
nicht moglich Lage konnte nicht
geklart werden
v I noch keiney
Erstellenvon Untersuchung durch Karung
Bestandsplanen durch > Experten, z.B.
Experten, z. B.
«  Aufmat durch = [ Architektonisch-konstruktiv
Experten (Kap. 3.1)
= | Statisch-konstruktiv (Kap. 3.2)
= | Abdichtungstechnisch
(Kap. 3.3)
= | Energetisch (Kap. 3.4)
= [ Schalltechnisch (Kap. 3.5)
= | Gefahrstofftechnisch
(Kap. 3.6)
A\ 4
Dokumentation aller

Ergebnisse der
Bestandsaufnahme

= | Hausakte
v

Entscheidung zum Kauf oder
Konzeptionierung der
Modernisierung/Sanierung bzw.
Beginn des Umbaus




3 Schwerpunkte der Bestandsaufnahme

Weiterhin richtet sich die Tiefe und Art der Bestandsuntersuchungen nach den geplan-
ten Baumaflinahmen. Deshalb werden im weiteren Verlauf an Hand von 6 typischen
Handlungsschwerpunkten, die an konkrete MaBnahmen geknpft sind, die Vor-
gehensweisen, bzw. die Untersuchungsverfahren vorgestellt.

konstruktive Belange

Siehe Kap 3.1

Planerstellung

Handlungschwer- MaRnahmen Untersuchungsverfahren
punkte bzw Vorgehensweise
Architektonisch- Gebaudeinformationen e Gebaudeunterlagen

sichten
e Bauwerksbegehung
e Aufmal (Geometrisches
Aufmalf, Tachimetrie)
e Bestandsplanerstellung
e Raumbuch

Statisch-konstruktive
Belange

Siehe Kap 3.2

Festigkeitswerte der Bauteile
fur die statische Bewertung
Schadensfeststellung
Sanierungsplanung

e Mauerwerksfestigkeit
o Endoskopie
e Holzuntersuchung

Abdichtungstech-
nische Belange

Siehe Kap 3.3

Trockenlegung von
Kellerrdumen
Salzsanierung

e Zerstorungsfreie
Feuchteuntersuchung
e Zerstérungsarme
Feuchteuntersuchung
e Salzuntersuchung

Energetische Belange

Siehe Kap 3.4

Nachtragliche energetische
Sanierung der Gebaudehiille
Analyse des
Heiznenergieverbrauchs
Nachtragliche energetische
Sanierung der Gebaudetechnik

e Thermografie
e Luftdichtheitmessung

Schalltechnische
Belange

Siehe Kap 3.5

Luft- und Trittschallddmmung
der die fremdgenutzten
Wohnbereiche trennenden
Bauteile am Bau (Wohnungs-
und Haustrennwéande,
Geschossdecken),
Luftschallddmmung der
AuRenbauteile (v. a. der
Fenster),

Luftschallddmmung der
Wohnungseingangstur,
Gerausche haustechnischer
Anlagen (z. B.
Aufzugsgerausche) und
Installationsgerausche (z. B.
Einlaufgerausche, WC-Spulung
etc.).

e Luftschallmessung
e Trittschallmessung

Gefahrstoffsanierung
Siehe Kap 3.6

Fasern: Asbest, KMF
Schwer fliichtig: PCP, DDT,
PCB, PAK, Weichmacher,
Formaldehyd

Leicht flichtig: VOC, MVOC,
Isocyanate

Baugrund: Radongas
Schwermetalle: Blei
Biologisch: Legionellen,
Schimmelpilz

o  Auflichtmikroskopie

e Gaschromatographie/
Massenspektrometrie

e Abklatsch-/Wischproben

e Staubanalysen

e Trocken-und
nasschemische Analyse

3.1 Architektonisch-konstruktive Belange

3.1.1 Sichtung vorhandener Gebaudeunterlagen

Die erste und naheliegendste Quelle, die jedoch haufig nicht bedacht wird, ist bereits
vorhandene Unterlagen zu nutzen. Da Gebaude, je nach Alter eine mehr oder weniger




grol3e Nutzungsgeschichte aufweisen, kdnnen verschiedenste Arten von Informationen
daraus gewonnen werden.

Wichtige Unterlagen sind Genehmigungsplane, Bestandsplane, Plane die mogliche
UmbaumafRnahmen dokumentieren, Rechnungen tiber Baumaterial und Handwerker.
Reparaturen oder Wartungsarbeiten dokumentieren die zeitlichen Intervalle der Gebaude-
pflege und Instandhaltung und die Schadensanfalligkeit von Gebaudeteilen.

Besonders aufschlussreich sind Rechnungen Uber Nebenkosten, wie Heizungs-, Warm-
wasser- und Entsorgungskosten, da Nebenkosten eine erhebliche monatliche Zusatz-
belastung verursachen kénnen und auch indirekt dokumentieren wie sich bauliche Ver-
anderungen auswirken.

3.1.2 Bauwerksbegehung

Die Bauwerksbegehung ist die wichtigste Methode, um sich vor Ort ein Bild der Immo-
bilie zu machen. Sie sollte griindlich und systematisch durchgefiihrt werden und nach
einer ersten Vorabbesichtigung des Objekts zusatzlich angesetzt werden. Dabei ist es
ratsam fachliche Hilfe durch einen Architekten oder Fachingenieur hinzuzuziehen. Die
Ergebnisse der Bestandsaufnahme sollten schriftlich festgehalten und durch Bilder er-
ganzt werden. Hierbei stehen vor allem Mangel und Auffalligkeiten im Vordergrund.

3.1.3 Aufmal}

Hat man sich fur den Erwerb einer Immobilie entschieden oder stehen Umbau-
maflnahmen an, ist zuerst zu klaren, ob die vorhandenen Planunterlagen den tatsach-
lichen Gebaudebestand wiederspiegeln und ob die Darstellung genau genug ist, um
den Umbau zu planen. Stellt sich heraus, dass die Planunterlagen zu ungenau sind
oder fehlen, sollte unbedingt vor Planungsbeginn ein Aufmal? in Auftrag gegeben wer-
den, denn ein genaues Bauaufmal} ist die wichtigste Vorraussetzung fiir eine zuverlas-
sige wirtschaftliche Planung. Die oftmals gescheuten Mehrkosten fir die AufmaRarbeiten,
werden erfahrungsgemaf durch die Vermeidung von unklaren Bauverhaltnissen, die
beim Bauen im Bestand auftreten, mehr als ausgeglichen.

Je nach Sinn und Ziel eines Aufmalles werden verschiedene Arten der Bauaufnahme
unterschieden. Grundsatzlich besteht die Bauaufnahme aus Vermessung und maf3-
stablicher Aufzeichnung des Bestandes.

Die Genauigkeit eines Aufmales im Gebaudebestand richtet sich nach der Aussage-
kraft vorhandener Bestandsplane, der Kenntnis und Komplexizitat der Gebaude-
konstruktion in Verbindung mit der Schwere der vorhandenen Mangel und Umfang der
geplanten Baumalinahmen. Hier zahlt sich die Erfahrung altbaugeubter Fachplaner
aus, die in der Regel wissen, was und wie detailliert aufgemessen werden muss.

Fir ein systematisches Bauaufmal} ist es sinnvoll das Gebaude nach Bauteilen oder
Bauabschnitten zu gliedern.

Untersuchungsverfahren zur AufmaRerstellung
Geometrisches Aufmald

Als erster Schritt fir eine Analyse von Statik und Konstruktion ist die genaue Planer-
fassung des Gebaudes unerlasslich. Je komplexer die Bauaufgabe an einem Gebaude
ist, desto detaillierter missen die Planunterlagen werden. Haufig fehlen jedoch diese
Unterlagen oder sind aufgrund von Umbaumal3nahmen etc. nicht mehr aktuell, oft wur-
den (werden) Gebaude in Teilbereichen nicht nach Plan ausgefiihrt.

Hier ist neben dem klassischen Handaufmal}, meist unterstitzt durch lasergesteuerte
Entfernungsmesser, die Tachimetrie die zeitgemafle Form der Vermessung.




Tachimetrie

Die tachimetrische Vermessung
ist eine Weiterentwicklung der
Theodoliten-Vermessung. Mit
modernen Tachimetern wird ein
Vermessungspunkt Uber Winkel-
und Langenmessung direkt er-
fasst.

Die technische Entwicklung wirkt
sich in den letzten Jahren auch
spurbar auf das Gebiet der Bau-
aufnahme aus. Aus dem Bereich des Vermessungswesens sind zahlreiche rechner-
unterstitzte Gerate erhaltlich. In Kombination mit einem CAD-System kénnen 2D- und
3D-Zeichnungen vor Ort erstellt werden, deren Koordinaten vom Vermessungssystem
Ubergeben werden.

Abbildung 1: Tachimeter mit CAD-System

3.1.4 Erstellung von Bestandsplanen

Bestandsplane geben wieder, was das Aufmal} erfasst hat. Der Bestandsplan ist die
abstrakte zeichnerische Darstellung des gesamten Bauwerks in einer korrekten maf3-
stablichen Verkleinerung; Bestandspléne werden angefertigt fir Ansichten, Horizontal-
und Vertikalschnitte sowie fiir Details.

Der fur den Bestandsplan zu wahlende Malf3stab ist von der zu erzielenden Aussage-
fahigkeit oder auch vom dokumentierten Bauwerk abhangig

Der Bestandsplan dient als Grundlage der weiteren Planung nicht nur des Architekten,
auch der Tragwerksplaner und sonstigen Fachingenieure. Grundrisszeichnungen wer-
den nach Geschossebenen unterteilt, Schnittzeichnungen nach Langs- und Querschnitten
des Gebaudes einschlieRlich Fundament- und Dachstuhldarstellungen. In den Grund-
riss- und Schnittzeichnungen sind als Grundinformationen entsprechend Nordpfeile,
Schnittachsen, Angaben zu Gebaude- und Geschosshdéhen, Angaben zu Konstruktions-
bemessungen und Materialien, Hohenmalfe zu Tiren, Fenstern und Bristungen sowie
Steigungsverhaltnisse von Treppen aufzunehmen.

Bestandsplane kdnnen durch das Raumbuch erganzt werden. Sie dienen als Grundla-
ge fur Schadenserfassung und Schadenskartierung sowie fur die Planung weiterer Bau-
mafinahmen.

3.1.5 Erstellung eines Raumbuches

Das Raumbuch dient der raumweisen Erfassung der Merkmale eines Bauwerks und
wird seit Jahrzehnten erfolgreich im denkmalpflegerischen Bereich eingesetzt.

Auch fir nicht denkmalgeschutzte Gebaude eignet sich das Raumbuch zur Erfassung
raumweiser Informationen hervorragend, insbesondere dann, wenn durch eine syste-
matisierte Bauaufnahme Bestandsplane geschaffen wurden, die die Raume exakt ab-
bilden. Auf dieser Grundlage kénnen dann Planungsmafinahmen und BaumalRnahmen
erfolgen.

Ublicherweise werden die Beobachtungen der Raummerkmale im Raumbuch nach Form,
Funktion, Bautechnik und Material festgehalten. Die Beschreibung selbst erfolgt nach
Raumen, innerhalb eines Raumes nach Wanden und je Wand nach Befundstellen bzw.
Bauorten geordnet. Bei der Fortfihrung des Raumbuchs wird empfohlen, die wichtigen
Tatigkeiten beispielsweise gewerkeweise nach Datum festzuhalten. Somit ist es auch
zu spateren Zeitpunkten mdglich, BaumaRnahmen nachzuvollziehen. Dies hat einerseits
den Vorteil, dass zu spateren Zeitpunkten Baumalinahmen besser koordiniert werden



kdénnen. Beispielsweise kdnnen somit verdeckte Installationen, wie Wasserleitungen
und Elektroleitungen leicht lokalisiert werden und andererseits dient das Raumbuch bei
Streitigkeiten zwischen Bauherr und ausflihrender Firma zu Beweiszwecken.

Als Grundlage flr ein Raumbuch kann z.B. die Hausakte, die vom Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung herausgegeben wird, dienen.

3.2 Statisch-konstruktive Belange

Hierbei handelt es sich um Belange, die insbesondere die Tragkonstruktion betreffen.
Beispielhaft sind dabei Gebaude zu nennen, die z.B. durch Feuchtigkeitseintrag Scha-
den an den Mauerwerks- oder Holzkonstruktionen erlitten haben. Aber auch Nutzungs-
anderungen von Gebauden, bei denen z.B. die Verkehrslasten erhéht wurden, kénnen
statisch-konstruktive Untersuchungen erforderlich machen.

Hierzu sind die Festigkeitseigenschaften festzustellen, um entscheiden zu kdnnen, ob
Erneuerungen oder Verstarkungen geplant werden mussen. In der Praxis wird versucht,
mit moglichst geringen Eingriffen in die Bausubstanz schliissige Ergebnisse zu be-
kommen. Fir Massivbauten wird in der Regel ein Bohrkern enthommen, der untersucht
wird.

Bei schwer zuganglichen Stellen, die mit herkémmlichen Methoden extreme Kosten
oder Zerstorung verursachen wiirden, kann mit dem Endoskop durch eine kleine Off-
nung nahezu zerstoérungsfrei eine Beurteilung erfolgen.

Ein weiterer Schwerpunkt sind Holzuntersuchungen. Hier spielt besonders die Festig-
keit beim statischen Nachweis von sehr schlanken Holzkonstruktionen, wie sie in al-
ten Dach- und Deckentragwerken angewendet wurde, eine maflgebende Rolle. Hier
kénnen mit der Bohrkernanalyse, die im weiteren kurz vorgestellt wird und mit Ultraschall-
untersuchen Ergebnisse erzielt werden. Eine weitere Methode, die besonders zur Be-
stimmung unzugéanglicher Holzquerschnitte dient ist die Bohrwiderstandsmethode. Diese
Methode eignet sich besonders gut, wenn Oberflachen nicht beschadigt werden sollen,
wie es z.B. bei denkmalgeschitzten Putzen oder Malereien vorkommt.

Neben Festigkeit und Aufbau der Querschnitte ist die Holzfeuchte ein wichtiges
Entscheidungskriterium fir den Fachmann (siehe Untersuchungs- und Diagnose-
verfahren). Denn Feuchtigkeit ist auch Ursache fiir den Befall mit holzzerstérenden
Pilzen.

Untersuchungs- und Diagnoseverfahren fiir statische Belange
Mauerwerksfestigkeit

Das realitatsnahe Prufverfahren zur Bestimmung der Druck-
festigkeit von vorhandenen Bauteilen und Bauwerken aus
Vollziegelmauerwerk hat den Vorteil mit einer geringen An-
zahl kleiner Prifkorper auszukommen. Bohrkerne mit ei-
nem Durchmesser von 15 cm sind ausreichend. Nach Zu-
schnitt der Kerne auf Priflangen von 250 mm sowie nach
Trocknung der Kerne wird die Druckpriifung in Spezialpruf-
kalotten senkrecht zur Lagerfuge bis zum Bruch durchge-
fuhrt.

Kann dieses Verfahren nicht angewendet werden (z.B. bei
Hochlochsteinen) muss die Priifung an einem genormten
Vergleichskorper erfolgen (RILEM-Korper 5 Steine hoch, 2,5

. . o Abbildung 2: Mauerwerks-
Steine breit und 1 Stein tief) Priifeinrichtung (IEMB)

Endoskopie
Die Endoskopie ist seit Jahrzehnten aus der Medizin bekannt und wird auch im Bauwe-
sen seit zirka 30 Jahren eingesetzt, um bei kleinstmdglichen Offnungen die Bausubstanz




erkunden zu kénnen. Der Markt bietet eine Vielzahl von unterschiedlichen Geraten, die
fur die Hohlraumsondage einsetzbar sind. Dabei sollte beachtet werden, dass eine
endoskopische Untersuchung stark von der Erfahrung des Untersuchenden abhangt
und eine umfangreiche Kenntnis, von dem eventuell zu erwartenden Schadensbild und
dessen Ausbreitung vorhanden sein missen.

Die je nach Objektivkopf extremen optischen Verzerrungen und der fehlende Grofen-
malfistab machen es schwer, das Gesehene zu interpretieren. Hinzu kommt die schlechte
fotografische Dokumentierbarkeit bedingt durch den kleinen Bildpunkt und die fehlende
Lichtstarke. Bei flexiblen Endoskopen kommt dartiber hinaus die Rasterung des Bildes
hinzu, die durch die gebilindelten Glasfaserstrange erzeugt wird. Die Bildqualitat verliert
dabei zirka 50 % ihrer Dokumentierfahigkeit.

Des Weiteren sind Videoendoskope zu nennen, die durch die rasante Entwicklung der
digitalen Bildwandlerbausteine bereits soweit miniaturisiert werden konnten, dass brauch-
bare Bilder entstehen. Fur eine fotografische Dokumentation ist die Auflosung dieser
Systeme jedoch noch zu gering. In naher Zukunft werden diese Systeme, wie auch auf
dem Fotografie- und Filmbereich, die herkdmmlichen Systeme ersetzen.

Holzuntersuchungen

Festigkeit

Eine der wichtigsten KenngréRen zum Abschatzen der Tragfahigkeit ist die Material-
festigkeit. Es werden zwei Moglichkeiten vorgestellt, die mit geringen Eingriffen in die
Bausubstanz zu Aussagen uber die Holzfestigkeit gelangen.

Bohrkernanalyse (Bl it s i Pl
. . DRUCKFESTIGKEIT,
Bei dem Verfahren zur Bestimmung der  |mockenrorpicHTE,

. oy . WASSERGEHALT ( Feuchte )
Holzfestigkeit liber eine Bohrkernanalyse  |umttancomaren oz & 5mm

werden 15 mm dicke Holzbohrkerne auf  [¥  Griesinger-Krankenhaus, Bertin

Druck belastet. s 0oz 1995
|Bearbeiter:  IEMB, Abteilung Baukonstruktion
Gebohrt wird so, dass die Jahrringe senk- T e W e o]
i i | | ) ol o e I
recht zum Bohrkern liegen. Die Bohrkerne it lal ol o e S

045 24,00 4521
044 19.55 3637
047 204 4107
0,46 2530 47,06

werden so in die Prifvorrichtung ge-  [ratinlwa e lon

B-112 | 15,00/ 44,00 | 4,50 | 3,63

spannt, dass die Belastungseinrichtung  [asefisel sseol ¢s1 | 30
parallel zu den Jahrringen verlduft. Die  [sislisma oo s T os sro | s
Druckfestigkeit wird durch den Punktauf =~ W= eesssianlnl oo laol 42
dem Belastungsdiagramm gekennzeich- Abbildung 3: Auszug aus einer Prifliste (IEMB)
net, bei dem trotz Steigerung der Pruf-

last keine zusatzliche Kraft aufgenommen werden kann.

BIRR|e (B

Die Probeentnahmestellen werden nach der Bohrung mit Holzdibeln verschlossen, so
dass die Schadigung des Priifholzes gering bleibt.

Bohrwiderstand

Mit einem Bohrgerat wird eine Bohr-
nadel (Durchmesser ca. 1,5 mm, Lan-
ge bis zu 40 cm) mit konstanter Vor-
schubgeschwindigkeit in das zu un-
tersuchende Holz gebohrt. Die Leis-
tungsaufnahme des Bohrmotors wird als
Malf fur den Bohrwiderstand wahrend
des Bohrvorganges aufgezeichnet. Har-
tes Holz setzt der Bohrnadel einen gro- Abbildung 4: Holzfeuchtemessung (IEMB)

Reren Widerstand entgegen als wei-

ches Holz. Somit I&sst sich der Unterschied zwischen den harteren Spatholz- und den
weicheren Frihholzanteilen innerhalb eines Holzquerschnitts erkennen. Es ist aber




auch mdglich, Stellen im Holz zu lokalisieren, die durch Pilz- oder Insektenbefall ge-
schadigt sind und somit einen geringeren Bohrwiderstand aufweisen.

Die Auswertung der Diagramme der Bohrwiderstandsmessung istim gewissen Umfang
subjektiv, doch hat sich gezeigt, dass sie dennoch zu gentigend genauen, insbesondere
qualitativen Ergebnissen fihrt. Zur Ermittlung der quantitativen Bestimmung der Fes-
tigkeit ist die Methode allerdings nur bedingt geeignet, da der Widerstand von der Roh-
dichte des Holzes abhangt.

Holzfeuchtegehalt

Um eine alte Holzkonstruktion hinsicht-
lich ihrer Tragfahigkeit und Gebrauchs-
tauglichkeit beurteilen zu konnen, ist die
Ermittlung der Holzfeuchte an ausge-
wahlten Stellen unerlasslich. Dies hat
mehrere Griinde, von denen hier die wich-
tigsten kurz dargestellt werden:

Da die Holzfeuchte vom Umgebungsklima
(Temperatur, relative Luftfeuchte) ab-
hangt, ergibt sich die Mdglichkeit, aus
einem Vergleich der aktuellen Holz-
feuchte mit der Temperatur und der rela-
tiven Luftfeuchte Ruckschlisse auf Un- ,
regelmafigkeiten im Bauwerk zu ziehen: e

Liegt die Holzfeuchte deutlich Gber der Abbildung 5: Holzfeuchtemessung (IEMB)

aus dem Umgebungsklima zu erwarten-

den Ausgleichsholzfeuchte, so ist damit zu rechnen, dass Wasser Zugang zum Holz
gefunden hat.

Die Holzfeuchte kann mit den seit vielen Jahren bewahrten Holzfeuchtemessgeraten,
die in der Regel auf dem Prinzip der Messung des elektrischen Widerstandes arbeiten,
fur die oben beschriebenen Anwendungen hinreichend genau ermittelt werden (siehe
Abb. 5). Dabei sind die Bedienungsanweisungen fur die einzelnen Geréate (Einstellung
der Holzarten, Temperaturkompensation) zu beachten.

Zur Bestimmung der Holzfeuchte an eingebautem Konstruktionsholz sind Elektroden,
die mehrere Zentimeter ins Holz eingerammt werden kdnnen, besonders geeignet, da
man dadurch auch Aufschluss Uber die Feuchteverteilung im Inneren der Holzquerschnitte
erhalt. Dies ist wichtig, um zu entscheiden, ob eine hohe Holzfeuchte nur oberflachlich
vorliegt, was auf einen einmaligen kurzen Wasserzutritt hindeutet und im wesentlichen
ohne Bedeutung ist, oder ob sich die hohe Holzfeuchte auch in das Innere fortsetzt und
somit bei der weiteren Planung zu beachten ist.

Pilzbefall

Pilzbefall gehort zu den im Altbau haufig
anzutreffenden Schadensféllen bei Holz-
konstruktionen. Mit Pilzbefall ist beson-
ders bei langer andauernden Feuchte-
schaden, wie es bei schlecht gewarte-
ten Dachdeckungen und Entwasserun-
gen der Fall ist, zu rechnen. Aber auch
im Bereich alter Sanitareinrichtungen tritt
erhdhtes Pilzrisiko auf. Als besonders
hartnackiger und schadigender Pilz ist

der Hausschwamm zu nennen. Abbildung 6: Echter Hausschwamm, Auflichtmik-
roskop (IEMB)
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Bei Verdacht auf Pilzbefall (Feuchtigkeit, Geruch, mit dem Auge erkennbare Pilzgeflechte,
Strukturschaden am Holz) ist eine Probe zu nehmen und mikroskopisch zu untersu-
chen. Mit dem Auflichtmikroskop kann der Befall und die Pilzart eindeutig bestimmt
werden.

3.3 Abdichtungstechnische Belange

Hierbei handelt es sich um Schaden, die Uberwiegend durch Feuchteintrag in erd-
beriihrenden Bauteilen auftreten. Dies ist besonders haufig bei besonders alten Gebau-
den oder bei Gebauden, die in einer Mangelzeit errichtet wurden, festzustellen. Hier
besteht die Moglichkeit, dass die erforderlichen horizontalen und vertikalen Abdichtun-
gen mit nicht dauerhaften Materialien ausgeflhrt oder vollstandig eingespart wurden,
bzw. die Dichtungen nicht mehr funktionsfahig sind. Betroffen sind Bauteile des Kel-
lers, wie Aufden- und Innenwande und Boden. Je nach Feuchtigkeitsanfall sind unter-
schiedliche Malinahmen zu treffen.

Zuerst muss die Ursache der Feuchtigkeit analysiert werden. Dazu ist es wichtig, ne-
ben dem Aufbau und der Abmessung der betroffenen Gebaudeteile auch die Wasser-
verhaltnisse zu kennen. Planunterlagen dienen hierbei als Grundlage. Ergédnzend kon-
nen Schurfen, die an der AuRenwand gegraben werden Aufschluss Uber der Zustand
der dulieren Dichtung bringen. Sind durch die Voruntersuchungen die Verhaltnisse weit-
gehend geklart, kann mit zerstérungsfreien Messverfahren unterstiitzend die Feuchte-
verteilung qualitativ abgeschatzt werden. Treffen die Unterlagen keine ausreichenden
Aussagen zu dem Wasserandrang, kdnnen durch ein Bodengutachten die tatsachli-
chen Bedingungen ermittelt werden.

Sind die Verhaltnisse nicht ohne weiteres zu ergrinden, helfen Baustoffentnahmen
weiter. Diese als zerstérende Prifungen eingestuften Verfahren ergeben wesentlich
genauere Ergebnisse und kdnnen auch quantitative Aussagen tiber den Wassergehalt
oder bauschadliche Salze aussagen. Dies ist zum Beispiel haufig in alten Kellern der
Jahrhundertwende der Fall, an denen an den Kelleroberflachen oftmals weile Salz-
ausblihungen zu sehen sind. Die Salze konnen Uber die lange Standzeit der Gebaude
sowohl von auf3en tiber Grund- oder Oberflachenwasser in den Wandquerschnitt einge-
drungen sein (z.B. Streusalz im Winter) und Gber die Zeit aus nattrlichen Quellen Gber
das Grundwasser, oder aber von innen Gber den Nutzer selbst. Hier kdnnen sich z.B.
bei Waschkiichen, aus dem Waschvorgang, oder bei Stallungen aus der Tierhaltung
Salze im Gebaude anreichern. Ist dies der Fall, ist es sehr wichtig zu wissen welches
und wie viel Salz sich angereichert hat. Denn nach der Menge und Art der Salze sind
unterschiedliche Sanierungsmethoden auszuwahlen.

Zerstdrungsfreie Messverfahren

Im folgenden werden zwei gebrauchliche und kostenglnstige Verfahren vorgestellt. Dabei
handelt es sich um Gerate die auf der Basis des spezifischen elektrischen Wider-
stands bzw. der Dielektrizitdtskonstanten arbeiten. Diese Gerate werden von verschie-
denen Herstellern angeboten. Da diese Gerate kostenglinstig sind, sind sie am Markt
weit verbreitet.



Elektrischer Widerstand

Die elektrische Leitfahigkeit eines Bau-
stoffs wird durch die Leitfahigkeit der Mi-
nerale und den im Porenraum des Ma-
terials enthaltenen Elektrolyte bestimmt.
Der grofite Teil der Minerale ist im trocke-
nen Zustand Nichtleiter, bei Befeuchtung
werden sie jedoch zum Halbleiter. Die
Leitfahigkeit, die im direkten Zusammen-
hang mit dem Feuchtegehalt steht, wird
durch leitfahige Salze und Minerale stark
beeinflusst und die Messung somit ver-

falscht. Abbildung 7: Feuchtemessung, Widerstands-
Eine Feuchtemessung auf Grundlage die-  verfahren (IEMB)

ser Messmethode setzt somit immer
eine Salzanalyse voraus.

Dielektrizitdtskonstante

Der benennungslose Faktor der Elektri-
zitatskonstanten bezeichnet die Erho-
hung der Kapazitat eines Kondensators,
wenn zwischen zwei Kondensatorplatten
ein nicht leitendes Material, ein soge-
nanntes Dielektrikum, gebracht wird.
Kapillarpordése Feststoffe, wie z.B. mi-
neralische Baustoffe, haben eine sehr
geringe Dielektrizitdtskonstante. Was-
ser hingegen weist eine sehr hohe Die-
lektrizittskonstante auf, so dass Mess-
groke und Feuchtegehalt in Relation  appiiqung 8: Feuchtemessung,
gebracht werden kdnnen. Dielektriztatskonstante (IEMB)

Dieses Verfahren ist jedoch ebenfalls durch viele Faktoren beeinflussbar. So ist es von
der Dichte des Materials abhangig. Der Anwender kann dartiber hinaus bei nicht sach-
gerechter Sondierung das Messergebnis stark beeinflussen.

Zerstérungsarme Messverfahren
Gravimetrische Feuchteanalyse

Das gravimetrische Verfahren zur quantitativen Bestimmung
des Feuchtegehaltes von Bau- und Dammstoffen ist ein
klassisches Verfahren mit h6chster Genauigkeit.

Die Bestimmung des Feuchtegehaltes erfolgt an Proben,
die in der Regel durch Trockenkernbohrung bzw. Stemmen
gewonnen werden. Nach Ermittlung der Masse werden die
Prifkorper bei der fur das betreffende Material zulassigen
Temperatur im Warmeschrank bis zur Massekonstanz ge-
trocknet. Der massebezogene Feuchtegehalt der Probe wird
aus dem Masseverlust ermittelt.

Der volumenbezogene Feuchtegehalt wird unter Hinzuzie-
hung der experimentell ermittelten Trockenrohdichte errech-  Abbildung 9: Prazisions-
net. Die dabei notwendige Volumenbestimmung erfolgt nach :fr;gﬁj:gu(rléw,\féfeve”“t'
dem geometrischen Verfahren bzw. nach der Auftriebs- oder

Verdrangungsmethode.
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Im Rahmen der Bauwerksdiagnose erfolgt die Beurteilung des Feuchtegehaltes in der
Regel bezogen auf den praktischen Feuchtegehalt (Ausgleichsfeuchtegehalt). Mit Hilfe
eines Klimaprufschranks werden die Proben einer Temperatur von 23°C und einer Luft-
feuchtigkeit von 80% ausgesetzt bis sich in der Probe ein Ausgleich der Feuchte einge-
stellt hat (DIN 52620). Diese Uberpriifung ist bei jeder Feuchteanalyse von Bauteilen
sinnvoll, da die Ausgleichsfeuchte das natirliche Mal} angibt, wie viel Feuchtigkeit ein
Baustoff aufnehmen kann ohne feucht zu wirken.

Salzuntersuchung

Schadliche Salze treten Uberwiegend bei erdberiihrenden
Bauteilen auf. Salze werden durch das kapillare Saug-
vermdgen von mineralischen Baustoffen durch Feuchtig-
keitsanfall in das Gefiige eingelagert. Deswegen ist eine
Salzanalyse immer mit einer Feuchtigkeitsanalye zu ver-
binden.

Erwahnt sei hier nur das Nasschemische Laborverfahren,
das mit einer chemischen Analyse von Bohrkernen eine
Bestimmung der Salzverteilung im Bauteil ermoglicht. Die
Kenntnis dieses Salzprofils ist flir eine Sanierung unum-
ganglich.

Andere Verfahren, die zu exakten quantitativen Aussagen
Uber Schadsalze wie Nitrat, Sulfat und Chlorid flihren, sind

I Abbildung 10: Nass-
derzeit nicht bekannt. chemisches Verfahren (IEMB)

3.4  Energetische Belange

3.4.1 Schwerpunkt Gebaudehille

Unsanierte Gebaude, die vor 1980 errichtet wurden, weisen in der Regel einen ungenii-
genden Warmeschutz auf. Betroffen sind unzureichend gedammte AuRenwéande, Da-
cher, Kellerdecken, erdberiihrende Bauteile, undichte Tlren und Fenster, aber auch
undichte Bauteilfugen - insbesondere bei Standerbauweisen.

Mit dem Zustand der Gebaudesubstanz ist auch der energetische Zustand des Ge-
baudes zu bewerten. Empfohlen wird eine zeitgleiche Analyse.

Hierzu gehort die Bewertung der Gebaudehtille (Blower-Door und Infrarot-Thermografie)
und der Anlagentechnik, wobei die letztere in den folgenden Abschnitten behandelt
wird.

Ein erster Schritt kdnnte die qualitative Abschéatzung des energetischen Zustandes
des Gebaudes ausgehend von Erfahrungswerten sein. Der Wandaufbau und Wand-
dicke, Zustand von Kellerdecke und Dach, aber auch Aufbau und Alter der Fenster
lassen eine erste Einordnung des Energieverbrauchs zu, bei Annahme einer normalen
Nutzung.

Ein weiterer, begleitender Schritt fir die energetische Bewertung des Gebaudes kann
die Analyse des Heizenergieverbrauchs sein, im wesentlichen der Verbrauch an
Energietragern wie beispielsweise Gas oder Ol, aber auch Fernwarme. Aus den jahrli-
chen Brennstoffmengen Iasst sich der Energieverbrauch ermitteln, die sogenannte End-
energie. Die Fernwarme wird in der Regel ohnehin mittels Warmezahler fiir das Gebau-
de erfasst.

Ein Energieverbrauchskennwert in kWh/(m?-a) wird ermittelt, indem der Jahresenergie-
verbrauch in kWh/a auf die Wohnflache in m? bezogen wird. Solange noch kein bun-
desweiter Energiepass eingefihrt ist, sind grobe Einstufungen der Kennwerte gemaf
Gebaudetypologie moglich." 2



Zur Vorgehensweise kann auf zahlreiche Quellen verwiesen werden, beispielsweise
das Info-Blatt Nr. 5.2 (,Energiekennwerte und Energieausweis “) oder Publikationen der
Deutschen Energie Agentur (dena)?, des Instituts Wohnen und Umwelt (IWU), der Ge-
sellschaft fir Rationelle Energieverwendung (GRE) u.a.m.

Fir die genauere Bewertung des Gebaudes kénnen Rechenverfahren fir den Jahres-
Heizwarmebedarf eingesetzt werden. Es wird eine energetische Bilanz fir das Ge-
baude erstellt mit den Transmissions- und Liftungswarmeverlusten, mit den solaren
und internen Warmegewinnen. In dieser Berechnung werden Gebaudehulle und An-
lagentechnik berlcksichtigt. Mit Hilfe der Berechnung des Energiebedarfs kann fur das
Gebaude ein Energiepass erstellt werden.

Bei der energetischen Bestandsaufnahme sind sowohl die baulichen als auch anlagen-
technischen Aspekte zu betrachten. Sie kann durch einen Energieberater erfolgen.

Eine Liste von Energieberatern, die eine ,Vor-Ort-Beratung“ vornehmen, wird durch das
Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) im Internet bereitgestellt
(www.bafa.de).

Der Energieberater erstellt auf Grundlage seiner baulichen und technischen Bestands-
aufnahme und seiner Ist-Zustand-Berechnung des untersuchten Gebaudes eine
Sanierungskonzeption, die er dann - oft in Varianten - rechnerisch im Hinblick auf die
Energieeinsparpotenziale prift und im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit sowie das
finanzielle Budget des Eigentiimers betrachtet.

Mit dem Gebaudeeigentimer werden die Varianten oder das Konzept besprochen, um
dann einen entsprechenden Mallnahmenkatalog fiir die Sanierung oder Modernisierung
zu entwickeln und weitere Schritte hinsichtlich einer konkreten Planung und Kosten-
berechnung einzuleiten.

Energetisch von besonderer Bedeutung sind bei der Gebaudehdlle die Aufienwande
(Fassaden, Giebelwande), die oberste Geschossdecke bzw. das Dach, die Boden-
platte, ggf. Kellerwande gegen Erdreich, die Kellerdecke und die Fenster, einschlief3-
lich der Gebaudedichtheit.

Dabei ist zu bedenken, dass bei baulichen MalRnahmen an einem Gebaude die Energie-
einsparverordnung (EnEV) gilt: Die EnEV regelt vorrangig den Neubau, allerdings im
beschrankten Umfang auch MalRnahmen am Gebaudebestand (Details, Termine und
Ausnahmen siehe EnEV, Abschnitt 3). Die wesentlichen Aspekte sollten bei der ener-
getischen Bewertung gegenwartig sein:

* Werden Anderungen am Gebaude vorgenommen, sind Anforderungen an die war-
metechnische Qualitat betroffener AuRenbauteile einzuhalten, sofern ein gewis-
ser prozentualer Anteil Gberschritten wird.

* Beider Erweiterung des beheizten Gebaudevolumens ab einem bestimmten Um-
fang sind die jeweiligen Vorschriften fur zu errichtende Gebaude einzuhalten.

® Bei Gebauden mit normalen Innentemperaturen sind nicht begehbare , aber zu
gangliche oberste Geschossdecken beheizter Raume zu dammen.

* Aulenbauteile eines Gebaudes dlirfen nicht in einer Weise verandert werden,
dass die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird.

3.4.2 Schwerpunkt Gebaudetechnik

- Warmeversorgung, Heizung, Trinkwassererwarmung

Die Sanierung von Heizungs- und Trinkwarmwasseranlagen erfordert wie das Gebaude
selbst eine gezielte Analyse und Bewertung der Warmeerzeugung und —verteilung.
Dazu zahlt auch der Betrieb der Anlage. Eine Sanierung bzw. Modernisierung kann
notwendig werden auf Grund des Anlagenalters, des Zustandes, erhéhter Komfortan-
spriiche, wegen hoher Betriebskosten (Brennstoff-, Fernwarmekosten, Instandsetzungs-
kosten), aber auch wegen gesetzlicher Auflagen (BImSch, EnEV).
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Der Bestandsaufnahme liegen folgende Fragen zu Grunde:

Wie und wo erfolgt die Warmebereitstellung fir Heizung und Warmwasser und wo
steht der Warmwasserspeicher?

Wie erfolgt die Steuerung - und Regelung der Anlage? Wird die Vorlauftemperatur
der Heizung in Abhangigkeit von der Auf3enlufttemperatur geregelt? Verflgt die Anla-
ge Uber Moglichkeiten zur Nachtabsenkung und zur Einzelraumregelung?

Verfligt die Heizungspumpe Uber eine Regelung? Hat die Warmwasserbereitung
eine sogenannte Legionellenschaltung, etc?

Handelt es sich bei der Art des Heizungssystems um ein Einrohr bzw. Zweirohrsys-
tem? Erfolgt eine sinnvolle Rohrleitungsfiihrung und sind die Heizungsrohre aus-
reichend isoliert? Sind die Ublichen und notwendigen Sicherheitseinrichtungen ein-
gebaut? Auf welche Art erfolgt die Warmelbergabe in den Raum (Heizkorper, FuRbo-
denheizung etc.)? Aus welchem Material und in welchem Zustand sind die Rohrlei-
tungen?

Auf welche Art und wo erfolgt die Entliftung der Anlage?

Wie hoch sind die Auslegungstemperaturen des Heizungsvorlaufs und -riicklaufs?

Gibt es elektrische Zusatzheizungen im System oder Haus (z.B. Badheizkdrper
bzw. bei Warmepumpen mit AuRenluft als Warmequelle)?

Ist durch den technischen Zustand der Anlagen fiir Heizung und Trinkwassererwar-
mung die Gewahrleistung eines sicheren und zuverlassigen Betriebes gegeben?

Liegt eine Analyse der jahrlichen Instandsetzungskosten Giber Ausfall von Geraten,
Korrosionserscheinungen und Undichtheiten vor? Gibt es Hinweise auf die Notwen-
digkeit einer Komplett- oder Teilerneuerung?

Welche Mdéglichkeiten der Verbesserung der energetischen Effizienz gibt es?

Werden geltende Anforderungen fiir Anlagentechnik im Gebaudebestand (z.B. EnEV)
bezuglich Warmeversorgung, Heizung, Trinkwassererwarmung, Austausch von Heiz-
kesseln, Warmedammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen so
wie Armaturen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden u.a.m. eingehalten?

Welcher Energietrager wird fiir die Zentralheizung eingesetzt?

Wesentliche Gesichtspunkte bei der Beurteilung der Warmeversorgung sind:

Wie und wo erfolgt die Warmebereitstellung (z.B. Ofenheizung oder Etagen- bzw.
Zentralheizung, Schwerkraft- oder Pumpenheizung)? Werden die gesetzlichen Be-
stimmungen eingehalten und werden persénliche Anspriiche erflllt?

Erfuillt der Energietrager der Heizung (Erd- oder Flissiggas, Ol, feste Brennstoffe,
Fernwarme, Strom) die gewunschten dkologischen Anforderungen?

Wie wird die Trinkwassererwarmung betrieben? Separat oder gekoppelt mit Hei-
zung, mit oder ohne Speicher?

Bei der Heizungsverteilung wird nach Einrohr- oder Zweirohrsystem unterschieden.
Die Rohrleitungsfiihrung kann im beheizten oder unbeheizten Raumen erfolgen. Daraus
resultiert eine eventuell notwendige Dammung der Heizleitungen. Der Zustand der
Verteilleitungen (Materialien, Korrosion), die Mdglichkeiten des hydraulischen Ab-
gleichs, zur Entllftung sowie eine schallschutzgerechte Verlegung entscheiden
Uber den notwendigen Handlungsbedarf.

Die Art der Warmeubergabe in den Raum (z.B.: Heizkdrper wie Radiatoren, Flach-
bzw. Plattenheizkorper, Konvektoren, auch FuBbodenheizung etc.) kbnnen beibe-
halten werden und brauchen nur bei Bedarf erneuert werden.

Soweit nicht vorhanden missen Regeleinrichtungen der Anlagen nachgertstet wer-
den. Darunter fallen eine auf3entemperaturabhangige Vorlauftemperaturregelung,
Einrichtungen zur Regelung der Raumtemperatur (Thermostatventile). Eine Rege-
lung der Umwalzpumpe ist energetisch sinnvoll.



® Alternative Heizungssysteme wie Warmepumpe, Solarkollektoren und Biokessel
sind sinnvolle energetische und dkologische Aufwertungen der Anlage.

* Erfassung der Elektroheizungen, (Komplettbeheizung, bzw. Teilbeheizung). Das glei-
che gilt fir die Trinkwassererwarmung durch Elektroenergie.

Die Analyse von Mangeln kann zu folgenden Aussagen fiihren:

* Einfehlender oder mangelhafter hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage und
fehlende Voreinstellungen der Thermostatventile flihren zu einer ungleichmaRigen
Beheizung des Gebaudes, teilweise zur Uberheizung, damit zu einem erhéhten
Energieaufwand. Diagnoseverfahren: Infrarot-Thermografie.

® Fehlende Warmedammung von Anlagen vor allem in unbeheizten Rdumen fihrt zu
erhdhten Warmeverlusten. Im Gebaudebestand bestehen oft Moglichkeiten,
Heizkdrpernischen hinter dem Heizkdrper mit einer Warmedammung zu versehen.
Diagnoseverfahren: Infrarot-Thermografie.

* Nicht fachgerechte Wanddurchfiihrungen der Heizungsrohre, fehlerhafte Pumpen-
auslegung kénnen Gerausche hervorrufen bzw. deren Ubertragung begiinstigen.

* Die Energietrager fir die Heizungsanlagen beeinflussen die CO,-Emissionen. Bei
den fossilen Energietragern weist Erdgas niedrige Emissionsfaktoren auf (Erdgas:
0,2 kg/kWh; OI: 0,3 kg/kWh, Kohle: 0,4 kg/lkWh, bezogen auf die Primarenergie).

® Der Einsatz elektrischen Stromes fir die Heizung erfordert einen hohen Primar-
energieeinsatz und damit eine erhdhte CO,-Emission.

* DerZustand der Anlage entspricht den einschlagigen Vorschriften (z.B. EnEV).

* Eswerden keine Gerauschbelastigungen durch bzw. Giber die Heizungsanlage (z.B.
Pumpengerausche, Klopfgerausche, Stromungsrauschen bzw. Pfeifténe an Ther-
momostatventilen etc.) erzeugt bzw. weitergeleitet.

* LeckageninderAnlage, Korrosion bzw. Steinbildung an und in den Rohrleitungen
fuhren zu einer eingeschrankten Funktionstichtigkeit und Folgeschaden.

Luftung:
Die Bestandsaufnahme von Liiftungsanlagen umfasst folgende Fragestellungen:

® Welches Luftungskonzept wurde umgesetzt: freie Liftung Uber Fenster oder Schachte
bzw. maschinelle Luftung?

* Welche Anzahl von Zu- und Abluftdurchlassen sowie Uberstrommaglichkeiten zwi-
schen den Raumen vorhanden sind und wie deren Anordnung erfolgte?

®  Wie grof3 sind Luftvolumenstrome der Anlage und welche Betriebszeiten werden
gefahren?

* Gibt es Moglichkeiten der Grund- und Bedarfsliftung?

* Die Analyse der Luftfiihrung klart die Frage, ob die Luftfiihrung von Rdumen hoher
Luftqualitdt zu Raumen geringer Luftqualitat erfolgt.

* Mit der Analyse und Dokumentation der Luftfiihrung in der Anlage bzw. im Gebaude
wird der Verlauf von Abluft bis Fortluft sowie von Aul3enluft bis Zuluft geklart.

* Die Beschreibung und Material der Bestandteile der Liftungsanlage umfasst die
Punkte: Ventilator, Luftleitungen, Ventile, Drosseleinrichtungen, Riickschlagklappen,
Revisionsoffnungen, Lufffilter, Schalldampfer, Sicherheitseinrichtungen.

Die Analyse der Liftungsanlage kann zu folgenden Aussagen flihren:
* Dertechnisch gute Zustand und der geringe Grad der Verschmutzung der Zu- und

Abluftventile, der Filter, der Luftleitungen von innen, des Ventilators etc.
gewabhrleistet den einwandfreien Betrieb der Anlage.

¢ Die luftungstechnischen Eigenschaften zeichnen sich durch eine ausreichende Luft-
dichtheit der LUftungsanlage und der Gebaudehdlle bzw. innere Luftdichtheit der
Wohneinheit aus. Mess- und Diagnoseverfahren: Blower-Door.
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® Alle Anforderungen des Brandschutzes werden erfllt.

* Die energetische Qualitat der Liiftungsanlage, d.h. ein geringer Stromverbrauch, ist
gewabhrleistet.

* Beeintrachtigungen der thermischen Behaglichkeit durch Zugluft werden innerhalb
des ublichen Aufenthaltsbereichs von Personen vermieden.

® Geruchs- und Gerauschbelastigung von oder in benachbarte Raume, bzw. Wohn-
bereiche treten nicht auf.

* Esfinden sich keine Schimmelpilzbildungen oder Feuchteschaden, die auf unzurei-
chende Luftung zurlckzuflhren sind.

* Die Entluftung innenliegender Bad/WC-R&aume und von Kiichen ist durch das
Laftungskonzept gewahrleistet.

Sanitartechnik

Bestandsaufnahme:

Die Sanitartechnik umfasst fiir ein Gebaude die Versorgung mit Trinkwasser und die
Abwasserentsorgung. Aber auch Einrichtungsgegenstadnde wie Waschtische bzw.
Waschbecken, Badewannen, Spulklosetts, Anschlussmoglichkeiten fir Waschmaschi-
nen, Spulmaschinen u.a.m. gehoéren zur Sanitarausstattung. Rdumlich gesehen han-
delt es sich um Bad- und WC-Bereiche, Kiichen, ggf. Waschkichen.

Die Sanitarausstattungen dienen den in den letzten Jahrzehnten gewachsenen hygie-
nischen Anforderungen, gekoppelt mit Komfort und Behaglichkeit. Als Mindest-
ausstattung gelten fur eine mittleren Haushalt die Ausriistung mit Waschtisch/ -becken,
Badewanne und/ oder Duschwanne. Als weitere Ausstattungsgegenstande sind aber
auch Bidets, Handwaschbecken etc. verbreitet.

Stellflachen und Anschlussmdglichkeiten flr Waschmaschinen, in der Regel vollauto-
matisch mit Schleuder und ggf. mit Trocknungseinrichtung sind dblich. Die Verbreitung
raumsparender Wasch- und Trockenautomaten hat zu einer Verlagerung des Wasche-
waschens in die Wohnung gefihrt.

Bei ausreichendem Platz knnen Hausarbeitsraume/ Waschkiichen zu einer Entlas-

tung des Wohnbereiches fuhren, vor allen Dingen was den Feuchteanfall betrifft.

Der Bestandsaufnahme koénnen folgende Fragen zu Grunde liegen, eine Differenzie-

rung nach Kalt- und Warmwasser bzw. Abwasser sollte vorgenommen werden:

® |[stein ausreichender Ausstattungs- und Versorgungsgrad an Sanitartechnik gegen-
wartig und mittelfristig gegeben?

® Gibt es eine raumliche Trennung von Bad und Aborten (bei gréReren Wohneinein-
heiten ggf. jeweils 2 Einrichtungen)?

* [stder Mindestplatzbedarf und die Bewegungsfreiheit, ggf. auch unter erschwerten
Bedingungen (behindertengerecht) vorhanden?

® Zuwelchem Ergebnis flhrt die Beurteilung des technischen Standards, des Alters
und des Zustandes (beispielsweise Korrosion, Abflusseigenschaften) der Anlagen
unter Einbeziehung der horizontalen und vertikalen Rohrfihrungen?

® Zuwelchen Ergebnissen fihrt die Analyse der Rohrmaterialien, von Material
kombinationen und von Armaturen und deren Zustand (beispielsweise Korrosion)?

¢ Sind alle wasserfiihrenden Leitungen ausreichend gedammt? Bei warmwasserfiih-
renden Rohrleitungen wird Warmedammung und bei kaltwasserflihrenden Leitun-
gen wird Dammung gegen Kondensat bendtigt.

¢ Sind die notwendigen Messeinrichtungen fiir Kalt- und Warmwasser installiert?

* Werden alle sicherheitstechnischen Anforderungen beziglich Elektroinstallationen
im Sanitarbereich erflllt?

® Inwelcher Form erfolgt der Anschluss der Ver- und Entsorgung des Objektes?



* Wie erfolgt die horizontale und vertikale Rohrfiihrung der Wasserversorgung sowohl
innerhalb als auch auerhalb der thermischen Hille des Gebaudes von der Hausan-
schlussstation bis zur letzten Zapfstelle und wurde diese dokumentiert?

* Welche Rohrmaterialien wurden verwendet und welcher Art erfolgte die Dammung
der Rohre?

* Welche und wie viele Armaturen und Sanitarobjekte sind in Bad, WC, Kiiche etc.
vorhanden?

® Die Beschreibung der Trinkwarmwasser-Zirkulation klart die Ausfihrung, den Be-
trieb, den Leitungsverlauf, die DAmmung und &hnliches.

*  Wie verlauft die Rohrfihrung und die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser?

Die Analyse von Mangeln kann zu folgenden Aussagen fiihren:

® Der Zustand von Sanitéreinrichtungen, von Rohrleitungen und Armaturen macht eine
Kompletterneuerung notwendig.

¢ Die Mindestanforderungen an die Bewegungsfreiheit sind nicht erfillt.

* Sicherheitsaspekte bezlglich von Elektroinstallationen im Bereich der Sanitarein-
richtungen sind nicht ausreichend berlcksichtigt.

* Die Sanitareinrichtungen genligen nicht mehr dem Ublichen Komfort oder werden
den Anforderungen in einem gro3en Haushalt nicht gerecht.

® Der Zustand von Rohrleitungen und Armaturen Iasst einen erhdhten Wartungsauf-
wand erwarten.

® Rohrdurchfiihrungen durch Decken und Wande werden schallschutztechnischen
Anforderungen nicht gerecht.

* Der Zustand von Leitungen (Fallrohre, Grundleitungen fiir Regen- und Abwasser)
gewabhrleistet keine ordnungsgemale Entsorgung.

* Bewegungsflachen um die Sanitarobjekte entsprechen nicht dem gewlinschten Stan-
dard.

¢ Der Zustand der Armaturen, der Rohrverbindungen, der Rohre, Korrosionsgrad,
Sicherheitseinrichtungen, Absperrventile, Schallisolierung aller Rohrleitungen und
Fallrohre gewahrleistet mittelfristig keinen ordnungsgemafien Betrieb.

e Zustand der Grundleitungen fir Regen- und Schmutzwasser gewahrleistet mittel-
fristig keinen ordnungsgemalfen Betrieb.

3.4.3 Untersuchungs-und Diagnoseverfahren fur
energetische Belange

Infrarot-Thermografie

Mit einer speziellen Kamera, kdnnen
Bilder im Infrarotbereich aufgezeich-
net werden. Der Infrarotbereich um-
fasst den Bereich der Warmestrah-
lung. Dieser Strahlungsbereich ist flr
das menschliche Auge unsichtbar.
Die Kamera wandelt die aufgenom-
menen Infrarotstrahlen in sichtbare
Bilder um. Jede Temperatur wird mit
einer anderen Farbe dargestellt. So
entstehen abstrakte Farbaufnah-
men, die als besonders anschauli-
ches Hilfsmittel zur Ortung grof3er

Temperaturschwankungen einge-
setzt werden. Abbildung 11: Infrarot-Thermografie-Ausriistung (IEMB)




18

Bei der Gebaudediagnostik wird die Infrarot-Thermografie haufig zur Lokalisierung von
Warmebrucken in der Gebaudehllle eingesetzt. Die Warmebilder zeigen deutliche
Schwachstellen am Gebadude. Durch die bildhafte Ausgabe ist ein Abgleich mit den
Planunterlagen sehr leicht moglich und evtl. Sanierungen kénnen gezielt geplant wer-
den.

Abbildung 12: Gebaude mit Warmebriicken (IEMB)  Abbildung 13: Warmebriicken mit IR-Thermo-
grafie sichtbar gemacht. (IEMB)

Luftdichtheitsmessung (Blower Door)

Untersuchungen der Luftdichtheit/-Durchlas- 7+
sigkeit sind mit Hilfe der Blower-Door-Me-
thode maglich.

Hierbei wird ein Uber- oder Unterdruck er-
zeugender Ventilator mit einer speziellen
Einrichtung in eine AuRenwandéffnung ein-
gebaut.

Die Druckdifferenz entspricht in der Regel
50 Pa. Dies ist mit einem starken Sturm-
ereignis vergleichbar. Mit einer Messappa-
ratur wird das durch Undichtigkeiten ein-
dringende Luftvolumen bestimmt. Daraus ist
die Luftwechselzahl ableitbar.

Ist diese zu hoch kann durch Kombination
mit der Thermografie nach den stérenden Abbildung 14: Blower Door (IEMB)

Leckagen in der Gebaudehllle gesucht wer-

den.

Mit der Blower Door Methode ist es moglich, die Dichtigkeit eines Gebaudes festzu-
stellen. Dadurch lassen sich gezielt Undichtheiten nachbessern, so dass Heiz-
warmeverluste minimiert werden.

(Weitere Informationen finden Sie im Infoblatt 5.3 Warmeschutz und Behaglichkeit)

3.5 Schalltechnische Belange

Die in diesem Zusammenhang interessierenden schalltechnischen Eigenschaften von
Gebauden betreffen in erster Linie die Schallddmmung verschiedener Bauteile (Wande,
Decken, Fenster, Turen) sowie die baulicherseits erzeugten Storgerdusche (Sanitar-
installationen, Aufziige, Liftungsanlagen).



Die Anspruiche an den Wohnkomfort in Bezug auf die schalltechnischen Eigenschaften
werden bei selbstgenutztem Wohneigentum in alteren Gebauden oft nicht erfillt. Dies
kann verschiedene Ursachen haben, z.B.:

* zur Bauzeit fehlende oder im Vergleich zu heute niedrigere schalltechnische Anfor-
derungen

® gegenuber dem urspriinglichen Komfortanspruch zur Bauzeit gesteigerter Anspruch
an die schalltechnischen Eigenschaften des Gebdudes (Bewohner selbstgenutzten
Wohneigentums erwarten regelmafig eine hohere Wohnqualitat als Mieter),

® altersbedingte Bauschaden,
® prinzipielle Konstruktions- oder Ausfilhrungsmangel und

® gegenlber der Bauzeit veranderte Randbedingungen (z.B. héherer Auldenlarmpegel
aufgrund erhéhten Verkehrsaufkommens).

Aus diesem Grunde ist oft die Verbesserung der schalltechnischen Eigenschaften ei-
nes Gebaudes wiinschenswert. Grundlage fiir eine technisch und 6konomisch sinnvol-
le schalltechnische Sanierung muss in jedem Fall die Beurteilung des Bestandes,
insbesondere die Feststellung von Mangeln und die Ermittlung von Mangelursachen
sein.

- Baulicher Schallschutz Bestandsaufnahme:

Die Beurteilung des baulichen Schallschutzes istinsbesondere fiir Gebaude mit meh-
reren (fremden) Wohnparteien von Interesse. Dies betrifft:

¢ die Luft- und Trittschallddmmung der die fremdgenutzten Wohnbereiche trennenden
Bauteile am Bau (Wohnungs- und Haustrennwande, Geschossdecken),

¢ die Luftschallddmmung der Aul3enbauteile (v. a. der Fenster),

® die Luftschallddmmung der Wohnungseingangstr,

® Gerausche haustechnischer Anlagen (z.B. Aufzugsgerdusche) und
® Installationsgerausche (z.B. Einlaufgerausche, WC-Spllung etc.).

Die genannten Parameter kdnnen durch

1. Messung (genaueste Methode),

2. eventuell vorhandene Priifprotokolle aus der Bauzeit (bei neueren Gebauden) oder
3. Abschatzung aus konstruktiven Details

gewonnen werden.

Die Beurteilung des Schallschutzniveaus erfolgt durch Vergleich der so gewonnenen
Ergebnisse mit den entsprechend dem aktuellen Qualitatsanspruch an das Gebaude
z.B. mit Hilfe der Info-Blattes 8.4 abgeleiteten Anforderungen an den Schallschutz.

- Bestandsaufnahme durch Messung

Messung der Luftschalldammung

Die Luftschalldammung eines Bauteils unter Berlicksichtigung der Schalliibertragung
Uber Nebenwege (flankierende Bauteile) wird durch das Bau-Schallddmm-MaR R’ cha-
rakterisiert. FUr die messtechnische Bestimmung des Bau-Schalldamm-Males wird
der Prifgegenstand i. d. R. mit einem speziellen Messsignal Uber einen speziellen
Lautsprecher von einer Seite beschallt. Gemessen wird der frequenzabhangige Schall-
druckpegel auf beiden Seiten des Bauteils. Dariber hinaus muissen die Raum-
eigenschaften des Empfangsraumes durch Messung der Nachhallzeit sowie die
EmpfangsraumgréfRe und die BauteilgrofRe ermittelt werden. Einzelheiten der Messung
und der Auswertung sind in verschiedenen Normen enthalten:
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* DINEN ISO 140 ,Messung der Schallddmmung in Gebauden und von Bauteilen®
und

* DINENISO 717 ,Bewertung der Schalldammung in Gebauden und von Bauteilen®.

Neben der Bestimmung der vorhandenen Luftschallddmmung eines Bauteils ermog-
licht die Messung oft auch eine Identifikation von Mangelursachen oder zumindest eine
begrindete Vermutung dazu.

Messung der Trittschalldammung

Die Trittschalldammung von Decken und Treppen unter Berlicksichtigung der Schall-
Ubertragung tUber Nebenwege (flankierende Bauteile) wird durch den Norm-Trittschall-
pegel L' charakterisiert. Fir die messtechnische Bestimmung des Norm-Trittschall-
pegels wird der Prifgegenstand mit einem Norm-Hammerwerk angeregt und der frequenz-
abhangige Schalldruckpegel im Empfangsraum gemessen. Darliber hinaus missen
die Raumeigenschaften des Empfangsraumes durch Messung der Nachhallzeit sowie
die Empfangsraumgrof3e ermittelt werden. Einzelheiten der Messung und der Auswer-
tung sind in verschiedenen Normen enthalten:

¢ DINEN ISO 140 ,Messung der Schallddammung in Gebauden und von Bauteilen®
und

* DINENISO 717 ,Bewertung der Schalldammung in Gebauden und von Bauteilen®.

Neben der Bestimmung der vorhandenen Trittschallddmmung ermdglicht die Messung
oft auch eine Identifikation von Mangelursachen oder zumindest eine begrindete Ver-
mutung dazu.

Messung von Gerauschen fest installierter technischer Anlagen

Zur Bestimmung von Gerauschen fest installierter technischer Anlagen (Wasser-
installationen, sonstige haustechnische Anlagen) wird prinzipiell der Schalldruckpegel
im zu schiitzenden Raum gemessen. Die Gerausche von Wasserinstallationen werden
durch den nach

* DIN 52219 ,Bauakustische Priifungen; Messung von Gerauschen der Wasser-
installation in Gebauden®

zu ermittelnden Installations-Schallpegel L, charakterisiert. Die Gerdusche sonstiger
haustechnischer Anlagen (z.B. Aufzlige) werden durch den maximalen Schalldruck-
pegel L gekennzeichnet, der in Anlehnung an DIN 52219 bestimmt werden kann.

AF,max

—  Bestandsaufnahme durch Auswertung vorhandener Pruf-
protokolle

Bei Vorliegen von Werten aus Prifprotokollen zur Luft- oder Trittschallddmmung einzel-
ner Bauteile, sollte gepruft werden, ob der Zustand des vorhandenen Bauteils dem
Zustand zum Zeitpunkt der Prifung entspricht. Insbesondere sollten neben Bauschaden
(Risse, Abhebungen) konstruktive Anderungen an W#nden und Decken/FuRbdden (z.B.
nachtraglicher Einbau von Vorsatzschalen, Unterdecken, Parkett- oder Laminatful3bdden)
sowie der moglicherweise erfolgte Austausch von Fenstern oder Tiren Uberprift wer-
den.

- Bestandsaufnahme durch Abschatzung aus konstruktiven
Details
Die Abschatzung des baulichen Schallschutzes aus konstruktiven Details kanni.d.R.

nur vom Fachmann zuverlassig erfolgen. Hinweise gibt aber auch das Infoblatt 8.4. Zur
Beurteilung der Situation sind dabei folgende Kenntnisse erforderlich:



Lage schutzbedirftiger Rdume im Gebaude

® gegenseitige raumliche Zuordnung, insbesondere fremdgenutzter Rdume

® Lage schutzbedurftiger RGume bezlglich potentiell lauter oder leiser Aul3en-
bereiche

® Lage schutzbediirftiger Raume zu fremden Sanitarbereichen

* Hinweis: Schutzbediirftige Raume in Wohnhausern sind dabei im wesentlichen
Wohnraume, einschliel3lich Wohndielen und Schilafraume.

Konstruktion relevanter Bauteile
* Decken- bzw. Wandaufbau zwischen fremdgenutzten Rdumen

¢ Aufbau der Bauteile, die das trennende Bauteil fremdgenutzter Bereiche flankie-
ren

® beigeplanter Funktionserweiterung: Aufbau der Decke zum Dachboden (bei
geplantem Dachgeschossausbau) oder Aufbau der Decke Uiber Kellergeschoss

* ArtundAufbau des Fensters (Typ, Art der Verglasung, Glasdicke, Scheibenab-
stand, Anzahl, Art und Zustand der Dichtungen, Blendrahmenanschluss an Roh-
bau, allgemeiner Zustand —z.B. , festschlieRend” oder ,klapprig“)

¢ Aufbau des Dunkelteils der Fassade (geschlossene Wandbereiche)

* Aufbau und Zustand der Wohnungseingangstur (Turblatt, Dichtungen, Bodenan-
schluss)

® Heizkdrper (Art, Befestigungsort)
* Treppenlaufe/Treppenpodeste (Aufbau und Anschliisse an andere Bauteile)

Durchgehende Rohre oder Schachte

® Verlaufen beispielsweise Heizungsrohre oder Wasser-, Abwasserrohre zwischen
fremdgenutzten Bereichen?

® raumliche Anordnung dieser Rohre/Schachte bezlglich schutzbedirftiger Rau-
me

* Abdichtung der Wand- oder Deckendurchfiihrung flir durchgehende Rohre

—  Analyse von Mangelin:

Die folgenden Hinweise betreffen ausschlie3lich Mangel der Ausfihrung oder durch
Alterung/Nutzung entstandene Mangel, nicht die Eignung einzelner Konstruktionen oder
ungunstige Raumzuordnungen.

FuRboden:

* Vorhandensein und Zustand der umlaufenden Randfuge bei schwimmenden Estri-
chen, Trockenestrichen u.a. (zu achten ist auf mogliche massive Anschlisse an
Wiénde oder Tiirzargen und mégliche Uberbriickung der Fuge)

e Zustand von Verbundestrich (hohlliegend?)

® Ausfihrung und Zustand von Durchfiihrungen von Leitungen/Rohren durch den
FufRboden (Vorhandensein von Dammhilsen, starre Anschliisse an den Boden,
Undichtigkeiten)

Fenster/ Wohnungseingangstur
® Vorhandensein sichtbarer Undichtigkeiten
* Verwerfungen der Funktionsflligel bzw. des Tirblattes
¢ Fehlen von Dichtungen
* Unwirksamkeit von Dichtungen infolge Alterung
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Bauteilanschlisse

* Undichtigkeiten (Risse, Fugen) z.B. zwischen Decke und Wand oder Wand und
Fassade

3.6 Gefahrstoffsanierung

Eine Bestandsaufnahme hinsichtlich der in einem Gebaude mdglichen vorhandenen
Gefahrstoffe kann auf folgenden Wegen durchgefihrt werden:

Visuelles erkennen von moglichen vorhandenen Schadstoffquellen
* Faserdammstoffe unkaschiert (Dachbereich)
® sichtbarer Schimmelpilz im Innenraum (verstarkt in AuRenwandbereichen)
* Bleirohre (Installationsbereich)

Geruchliches wahrnehmen von Schadstoffquellen
® moderiger Geruch (Schimmelpilz, Hausschwamm)
* aromatische Geriiche (fliichtige organische Verbindungen aus Olen etc.)
* unspezifische Gerliche

Probennahme und Analyse bei Verdachtsmomenten
® Dachbereich (chemischer Holzschutz)
* Fullboden (Asbest, teerhaltige Parkettkleber PAK in den 50er bis 70er)
* Wandbereich (schimmelpilzbelasteter Putz)

Die Verdachtsmomente werden in der Regel im Zusammenhang mit gesundheitlichen
Befindlichkeitsstérungen der Nutzer gedul3ert. Diese Befindlichkeitsstérungen kénnen
sich z.B. als Kopfschmerzen oder Allergien darstellen. Eine gezielte Befragung der
Nutzer durch einen Baubiologen, fiihrt oftmals zu einer Reduzierung des Untersuchungs-
umfanges, da dieser die Ursachen- und Wirkungsbeziehungen von Schadstoffen kennt.

Eine labortechnische Analyse ist i.allg. die einzige Moglichkeit, Gewissheit Uber die
bei der Bestandsaufnahme gemachten Feststellungen zu bekommen. Die Analysen
sowie die Beurteilung des Gefahrdungspotenzials durch die vorgefundene Schadstoff-
quelle, ist dabei vom Fachmann durchzufiihren.

Als Beispiel fur Schadstoffquellen im Gebaude, die zu Gesundheitsschaden fiuhren
kdnnen, seien hier exemplarisch zwei Gefahrstoffe genannt:

a. Asbest, das in Fugendichtstoffen, als Brandschutzbekleidung (z.B. Spritzasbest)
und Faserbewehrung in Baustoffen (z.B. Faserzementplatten) verwendet wurde.

b. DDT, das als Holzschutzmittel insbesondere in der DDR zum Einsatz kam.

Bei den Untersuchungs- und Diagnoseverfahren fiir Gefahrstoffe handelt es sich in
der Regel um aufwendige Laboruntersuchungen. Es ist hierbei zu unterscheiden in
welcher Form die Schadstoffe vorliegen:

® Geldstin der Luft (Raumluftmessung)

® Angelagertam Staub (Staubanalyse)

® Gelbstim Leitungswasser (Wasseranalyse)

* im Baustoff fest eingebunden (Materialanalyse)



Bei den Nachweisver-
fahren handelt es sich
um qualitative, halb-
quantitative und quanti-
tative Verfahren. Fir die
Erarbeitung eines Sanie-
rungskonzeptes muss
in der Regel im Vorfeld
eine Quantifizierung vor-
genommen werden.

Die Bestimmung von
Luftschadstoffen in der
Raumluft erfolgt in der
Regel zweistufig. Das
Sammeln der Schad-
stoffe auf einen Absor-
ber (z.B. Kohlenstoff) erfolgt mittels einer Raumluftprobennahme. Die gesammelten
Luftschadstoffe werden danach vom Absorber geldst und tiber den Gaschromatographen
geschickt.

Abbildung 15: Raumluftprobenentnahme (IEMB)

Gaschromatographie/ Massenspektrometrie

Die Gaschromatographie
(GS) ist eine Methode
zur Trennung und Iden-
tifizierung von organi-
schen Verbindungen. Die
Kopplung mit einem Mas-
senspektrometer (MS)
als Detektor erhoht die
Genauigkeit der Identifi-
zierung um ein Vielfa-
ches.

Mit der GC/MS lassen
sich chemische Analy-

sen kleinster Konzentra-
tionen mit groRer Ge- Abbildung 16: Gaschromatograph und Massenspektometer (IEMB)

nauigkeit durchfiihren.

Die Probenaufgabe kann sowohl fliissig als auch dampfférmig durchgefiihrt werden. Der
Nachweis einer Substanz, erfolgt durch Analyse des Massenspektrums. Das heilt,
das Gerat bestimmt die Anzahl der unterschiedlichen Molekule in der geldsten Probe.
Dabei ergeben sich fir jede Substanz charakteristische Muster, die den ,Fingerab-
druck” des Stoffes darstellen. Diese Fingerabdriicke werden mit bekannten Mustern,
die in einer Datenbank gespeichert sind, verglichen.

Das Verfahren kommt beim Nachweis von baustoff- und umweltschadigenden organi-
schen Verbindungen, wie zum Beispiel

® betonaggressiven Weichmachern in Fugenstoffen,

* Qlen, Treibstoffen und Lésungsmitteln in Bauwerken und deren Umgebung,
¢ aliphatischen und aromatischen Kohlenwasserstoffen (PCB, PAK’s) oder

® Pflanzenschutzmitteln

zur Anwendung.
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Auflichtmikroskop

Das Auflichtmikroskop eignet sich durch
seine Vermessungseinrichtung beson-
ders flr die Bestimmung von Asbest-
fasern. Durch die Vermessungsein-
richtung lassen sich die Durchmesser
der Fasern bestimmen. Die hohe Aufl6-
sung zeigt die Struktur.

Es findet ebenfalls Anwendung fiir die
Bestimmung der freien KMF (kiinstliche
mineralische Fasern) im Staub, deren
Anzahl ein Maf} fiir die bestehende
Faserbelastung darstellt sowie der Un- Abbildung 17: Asbestfasern im Vergleich zu einem
tersuchung von Pilzkulturen. menschlichen Haar (IEMB)

Trocken- und nasschemische Analysen

Bei der Suche nach speziellen Schadstoffen kdnnen auch meist glinstigere chemische
Analysen zum Einsatz gelangen. In der Regel werden die zu untersuchenden Substan-
zen mit gezielten Substanzen in Reaktion gebracht. Das Reaktionsprodukt wird anhand
der charakteristischen Reaktion (z.B. Farbumschlag, Ausfallung etc) beurteilt. Bei dem
Verfahren handelt es sich teilweise um ein rein qualitatives Verfahren, d.h. der Schad-
stoff kann zwar bestimmt werden, es kann aber keine genaue Aussage Uber das beste-
hende Gefahrdungspotenzial getroffen werden.

Das Verfahren kann unter anderem bei Wasseranalysen und Materialanalysen zum
Einsatz kommen.

Abklatschproben

Abklatschproben werden in der Regel fir
den Nachweis von Schimmelpilzbefall
auf Oberflachen verwendet. Mittels spe-
zieller Abklatschschalen (ndhrboden-
haltig) werden von Verdachtsflachen Pro-
ben hergestellt und im Brutschrank auf-
bewahrt. Die Schalen werden nach defi-
nierten Zeitabstanden auf Ansiedlung
von Pilzkulturen hin untersucht (Auflicht-
mikroskop).

In Abhangigkeit der analysierten Schad-
stoffe und dem damit verbundenen Ge-
fahrdungspotenzial fir den Nutzer, sind
zum Teil aufwandige Sanierungen in den
belasteten Gebauden durchzufiihren. Fir  Abbildung 18: Schimmelpilzkulturen

einen Teil der Schadstoffquellen existie- ~ (Quelle: Blei-Institut)

ren derzeit Sanierungsrichtlinien (z.B.

Asbest, PAK, PCB), die die Vorgehensweise fiir eine Sanierung vorgeben. Die Sanie-
rung erfolgt in der Regel durch zugelassene Fachbetriebe.

' Deutsche Gebaudetypologie - Systematik und Datensatze. IWU, Darstadt, 2003

2 Energieeinsparung im Gebaudebestand - Bauliche und anlagentechnishe Ldsungen.
GRE, BauCom Verlag, 2002

3 Modernisierungsratgeber Energie. Kosten sparen — Wohnwert steigern — Umwelt schonen.
BMVBW, dena, IEMB u.a. Berlin, 2003
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