Gunter Kohlbecker

Bauherren-Handbuch
Sanierung

Wirtschaftliche Gebaudesanierung und Optimierung
der Unterhaltskosten

F:

~ Verlag Bauwesen - Berlin




Inhaltsverzeichnis

1.1

1.2

1.3

1.4

15

1.6

1.7

1.8

21

2.2

23

Griinde flir eine Sanierung. . .. ... ... ... ... 13
Zur Aufgabenstellung. . . ... ..ot e e e 13
Vorteile der Sanierung bzw. Modernisierung gesamtwirtschaftlich und privat . ............ 14
Unterschiede zwischen Neubauplanung und Sanierungsplanung ....................... 16
Allgemeine Darstellung der Schaden ......... ... o i i e 17
Schaden am Gemeinschaftseigentum ........ ... ... ... 20
Schdden am Sondereigentum . ... ... . e 20
Schadensbilder nach Gewerken (@uBen) . ... it 21
Schadensbilder nach Gewerken (iNNen). ... ... e e 26
Sanierungskonzept mit Kosteneingrenzung. ................. ... ... ... 37
PaNUNG . e 37
211 Aspekte der Planung. .. ... e 37
21.2 Grundlagen der Planung .. ...t e 39
213 Beteiligte Planer. .. ... e 42
21.4 KOsStensChatzuNg . . ... .o e e 45
Vorbereitende Arbeiten ... .. ... e 52
2241 Allgemeine Gewerke .. ... ... i 52
222 Spezielle GEWEIKE . . .\ttt e 55
Sanierung Fassade. . . .. ... i e e 67
2.3.1 Putz: AuBenputz, Sanierputz, Warmedammputz. .. .. B et 70
2.3.2 ThermOohaut. . ... e e 72
2.3.3 TEIMOPANZEL . . ottt e 76
234 Zweischalige AuBenhaut mit HinterlGftung . .............. ..., 76
2.3.5 Feuchte WaNde ... ... i e e e e s 77
2.3.6 Einfachsanierung: nur Fensteranstrich................ ... ... ... oo L., 84

2.3.7 Mittlere Sanierung: Fensteraustausch ............. ... ... ... .. ... o ... 86



8 Inhaltsverzeichnis
2.38 Gehobene Sanierung/Modernisierung: Thermohaut mit Fenster. ................ 103
2.3.9 Vollmodernisierung: Thermohaut, Fenster, Haustechnik . ............ ... ... ... 106
2.3.10  Loggien/Wintergarten. . . .. ... .uut ettt e 106
2311 BalkONnSani@rung . .. ... c.v it ittt e e 108
2.3.12  Sanierung von Holzbalkonen bei landwirtschaftlichen Anwesen................. 114
28318  VOrdBCher. . ..o e e 116
2.3.14  Sanierung von Tiefgaragen. . . . ... .o e 118
2.4 Sanierung Dach. . ... . s 124
2441 Verdndern der Dachneigung fir mehr Wohnflache ................ .. ... .. ... 124
242 Tiefgaragendachsanierung . ....... .. . i e 132
243 Einzelgaragendachsanierung . ............ i e 140
244 Flachdachsanierung. . ... ... e 142
2.5 Modernisierung Haustechnik. . ... ... . i e 146
2.51 TrnkwasserzufUNr. . . .. o e s 146
252 Teilmodernisierung Heizung . ... .. ... i 147
2.5.3 Teilsanierung Bad .. ... . e e s 157
2.6 Modernisierung fiir benachteiligte Personen .. ... ... ... i 165
2.6.1 Sehbehinderte . . ... ..o 166
2.6.2 Taube/Taubstumme ... ... e 169
2.6.3 Koérperbehinderte mit Rollstuhl. .. ........ ... . . 170
264 Pflegebedlrftige . ... ot e 172
2.6.5 RS T3] =T T 173
2.6.6 Personen mit eingeschrédnktem Wohnrecht. ... ... . ... . ... ... ... .. ... 174
2.7 Modernisierung fiir gewerbliche Mieter. ......... ... ... i i i i 175
2.8 Sanierung Treppenhaus . .. ...t e 178
2.8.1 Eingangsbereich . .. .. ... e 178
2.8.2 TrePPENhAUS . ..o ot e 184
283 Dachienster. . ... . e 188
3 AusbaugewerKe . . ... ... ... e e e e 194
3.1 FUBDOAEN INNEN. . ..o i e e e e 194
3.11 EStriCh. .o e 194
3.1.2 Bodenbeldge . .. .. ... e 199
3.2 Aushaudetails. . ... ... e 207
3.2.1 Wohnungseingangstliren. . .................. ..., . 207
3.2.2 SchlieBanlagen (Einbruchsschutz). . ... ... ... ..o 210
323 Sonstige Ausstattungen ........ .. 211
3.24 HaUuSeINgaNgS U, .« oottt i e e 213
3.2.5 TUPSCNIE B . . .o o e 213
3.26 Klingeltableau .. ... ... e i e 217

3.2.7 VideosSySteme .. ... e 217



Inhaltsverzeichnis 9

3.3

3.4

3.5

4.1
4.2
4.3
44
45

46

51
52

53

3.2.8 Kellerausflhrung ... ..o e e e 218
329 Dachausstiege . . ... e 219
HaUsSteCNiK. . . e e e 219
3.3.1 013 00T e T 219
3.3.2 BrennwerttechniK. . ... oo e 220
3.33 HEIZKO DY . . .ttt e 221
3.34 Treppenhausbeleuchtung . . ... ..o i 222
3.35 WasCh-/TroCKeNIraUM . . ... et e e e e et 225
3.3.6 HeIZUNGSIaum . . .o e 226
3.3.7 AUTZUG L L e e e 226
3.3.8 Rauch- und Wérmeabzugsanlagen ............ ... ... i i 229
3.3.9 SDINKIEY . it e 231
3.3.10  Milischlucker, Mlllcomprimatoren . .. .. ... ... e ea 232
Haustechnik im Betrieb . . .. ... o 232
341 Neue Technologien ... ... e e e 232
3.4.2 Betriebskosten . ... ... e 235
343 HeizKosten ... . 239
3.4.4 Nebenkosten, Beispiele .. ... i e 243
3.4.5 Neue Warmeschutzverordnung . ... e 246
Darstellung der Ingenieurleistung mit Kosten.............. ...l e 249
3.5.1 Planungsvorlauf . .. ... . e e 249
3.5.2 Honorarhéhe und Honorarzonen ....... ... .o ittt 250
P UNG N . . .. e 261
Ebenheit von FIACheN . ... ... o e 261
BetONAECKUNG . . it e 262
UGN o e e e e 262
(= o T 262
GlaSSCNE BN . . .. e e 262
Estrichrestfeuchte. . ... ... 262
Unterhalt. . ... ... e e e e 265
HaUsSmeISter .. .. e 265
Weiterbelastung ... ... e 269

Beeinflussung der Reinigungskosten . ... ... . i e 270



10 Inhaltsverzeichnis

5.4 Fragenkatalog: Reinigung .. .......oii i i e e 270
5,5 Gewdhrleistung/Kontrollbuch .. ... . 272
6 Wartung . ... 273
6.1 RoONbau ... 278
6.2  AUSDAU ... e e 280
6.3 Haustechnik ... ... o e e e 284
B.4  AUBENANIAgEN . ..o e e 288
6.5 Fragenkatalog: Wartung. . ... 288
6.6 Analyse/Betriebskostenvergleich . ... ... ... i i 290
7 Verwaltung . .. ... 293
7.1 Interne GHederung. . . ... oot e e 293
7.2 ROSteNVeIrWaltUNG . . ..o o e e 295
7.8 ArCNIVIBIUNG . . .o e e e 297
8 Vertragsgestaltung . .. ... e 300
8.1  AUSSChrei bUNg . . . . 300
B2 VeMrag .. e e e 303
8.3 Vorleistungen/Bauseitige Leistungen. ... ... .. o 305
8.4 BUrgsChaft .. ... . 305
8.5 ADIBCNNUNG ... e e e 306
8.6 DoKUMENTAtiON. .. . o 307
8.7  ProjeKIsteueruUNg . ... .. 307
9 ChecKlisten . .. ... ... .. e 309
0.1 AllgEMIN .o e e 309
8.2 Baustelleneinrichtung ... ... .o 310



Inhaltsverzeichnis 11

0.8 GerUSt ..o e e e 310
0.4 FaSSAAE . .. ..t e 311
0.8 DAl ..o e 312
0.8 BadsanierUng .. ...ttt e 313
9.7 TiefgaragenabdiChtung ... ... ... i 314
Literaturhinweise .......... .. .. . .. 314
Ausgewidhltes Stichwortregister ............. ... ... e 315
Zum Gebrauch der Positionstexte (Diskette) ........... ... ... .. ... . . ... i 317



	Weiterbelastung
	Beeinflussung der Reinigungskosten
	Fragenkatalog: Reinigung

