LANDLICHES BAUEN
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Richtlinien fiir die Umnutzung
landwirtschaftlicher Gebaude

Hinweise zu Bauzustand, Funktion und Investitionskosten

ei dem von der BLE aus Mitteln des

BMVEL geforderten Projekt ,,Umnut-
zungspotenziale landwirtschaftlicher Bau-
substanz und ihre Bedeutung fiir die zukiinf-
tige Entwicklung ldndlicher Raume* wurde
bei der architektonischen Bearbeitung an-
hand von ausgewihlten Gebdudetypen eine
detaillierte bautechnische Untersuchung
hinsichtlich des Bauvolumens, der Bauweise
sowie typischer Bauschdden und Schiadigun-
gen durch die jeweilige Vornutzung durch-
gefiihrt. Es wurden Planungen fiir ein Vier-
stdnder-Fachwerkhaus von 1850, einen Drei-
Seit-Hof von 1910 und einen Aussiedlerhof
von 1973 angefertigt. Die Arbeit auf der Ob-
jektebene umfasste die Bauaufnahme mit
Aufmall und Zustandsbewertung, die Pla-
nung von Umnutzungsalternativen und die
Kostenermittlung. Zuvor wurden vom Insti-
tut fiir Geografie, Fachgebiet fiir Orts-, Re-
gional- und Landesentwicklung (Leitung:
Prof. Dr. Ulrike Grabski-Kieron; Projektbe-
treuung: Dipl.-Geogr. Stephanie Arens) der
Universitdt Miinster in der jeweiligen Regi-
on die Angebots- und Nachfragestrukturen
ermittelt.

Viele ehemals landwirtschaftlich
genutzte Gebdude stehen heute
leer, da es kaum Lésungsvorschli-
ge fiir eine Umnutzung gibt [1].
Dies resultiert oft aus einem Kennt-
nisdefizit umweltrelevanter, wirt-
schaftlicher und baulich-funktio-
neller Aspekte. Eine Wieder-Nutz-
barmachung dieser Bausubstanz
ist aber sinnvoll, da sie eine iiber-
geordnete volkswirtschaftliche Be-
deutung hat und einer nachhalti-
gen Entwicklung entspricht [2].
Das Erarbeiten von Richtlinien soll
aufzeigen, wie nachvollziehbare
Daten eines potenziell umzunut-
zenden Gebdudes gewonnen wer-
den konnen, um als Entscheidungs-
grundlage fiir die dffentliche Hand

und Investoren zu dienen. Bauaufnahme

Die Voraussetzung fiir jede Umnutzungspla-
nung ist zunéchst ein Aufmaf des Gebéudes.

Mit Hilfe der Photogrammetrie wird ein
Aufmal} mit digitaler Bilderfassung genom-
men und das Objekt dabei dreidimensional
ausgewertet [3]. Die Messergebnisse werden
dann in ein CAD-Programm iibergeben und
die Bestandsplédne erstellt. Der néchste
Schritt ist die systematische Beurteilung der
Bausubstanz. Dabei werden der Objektzu-
stand in Wort und Bild festgehalten und die
Schéiden kartiert (Bild I). Bei der Zustands-
bewertung werden der Allgemeinzustand
und Sofortsicherungsbedarf, Bauteildefor-
mationen und Briiche, sichtbare Schiden an
Bauteilverbindungen, Merkmale tierischer
und pflanzlicher Schédlinge, Verfarbungen,
Néssespuren und Versalzungen aufgenom-
men und kartiert. Bei der Schadensbeurtei-
lung ist darauf zu achten, dass zerstorungs-
freie/zerstorungsarme Verfahren benutzt
werden, um einen Substanzverlust in Gren-
zen zu halten.

Planung von Umnutzungsvarianten

Fiir die drei ausgesuchten Objekte wurden
jeweils mehrere Umnutzungsvarianten ge-
plant und die Kosten ermittelt. Um die Bau-
substanz nicht zu tiberfordern, wurden Nut-
zungen gesucht, die sich an die gegebene
Struktur anpassen. Fiir den Gebdudetyp
Vier-Stinder-Fachwerkhaus wurden die Va-

Dipl.-Ing. M. Eng. Rieke K. Giittler ist Gastwissen-
schaftlerin am Institut fiir Betriebstechnik und
Bauforschung (IBB; Leitung: Prof. Dr. F.-J. Bockisch)
der FAL im Rahmen eines gemeinsamen von der BLE
aus Mitteln des BMVEL geférderten Forschungspro-
jektes mit der Universitat Miinster, Institut fiir
Geografie; e-mail: rieke.guettler@fal.de.

Dipl.-Ing. Arch. K.-W. Haake ist wissenschaftlich-
technischer Mitarbeiter des IBB.

i tem F st flome windows
| MiGeachewitunginil cose
| Abplatznge Adkage—

| | Monsiesmmmschybgen sgtar poson

Schliisselwaorter

Umnutzungsplanung, ehemals landwirtschaftliche

Geb&ude, Zustandshewertung, Kostenermittlung i

nrw tricks
Ziegelachiden | Naua Zimgal

| A —

¢ 1ol Clping Meus Dochiml

Timbar daTage vt

B Hozschacen [ Meves Holz

Keywords

Change-in-use planning, former agricultural
buildings, evaluating conditions, costs assessment

108

Bild 1: Schadenskartierung einer Fassade eines Vier-Stdnder-Fachwerkhauses

Fig. 1: Surface mapping on a timbered house cladding
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Bild 2: , Restauratorenwerkstatt” als
eine von vier Nutzungsvarianten

3]

| beim Gebédudetyp Fachwerkhaus
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b Fig. 2: Restorer workshop as one of
il four change-in-use versions for a
timbered house

Summe fiir einen Fachwerkhaus
dieses Standards ist. Mit einge-
rechnetem Baukostenindex erhilt
# man eine Summe von 214918 €.
Fiir die Nutzung ,,Wohnen* ergibt
sich ein Quadratmeterpreis pro
= Nutzflache von 1095 €. Beim Ge-
baudetyp Drei-Seit-Hof kostet ein
Quadratmeter Nutzflache 1021 €
fir die Nutzung ,,Ferienwohnun-
» gen und Seminar®, 638 € fiir die
Nutzung ,,Gemiiseverarbeitung
und Tischlerei®. 904 € kostet ein
Quadratmeter fiir die Nutzung
,»Spin off-Fahrradentwickler®,

b

698 € fiir die Nutzung ,,Lebens-
mittelverarbeitung® beim Gebdu-
detyp Aussiedlerhof (Bild 3).

rianten ,,Restauratorenwerkstatt” (Bild 2),
,,Wohnen“, ,,Bio-Laden” und ,,Werbeagen-
tur geplant. Fiir den Gebdudetyp Drei-Seit-
Hof wurden die Nutzungen ,,Ferienwohnun-
gen und Seminar” und ,,Gemiiseverarbei-
tung und Tischlerei® und fir den
Aussiedlerhof die Varianten ,,Lebensmittel-
verarbeitung® und ,,spin off-Fahrradent-
wickler* vorgesehen.

Kostenermittlung

Nach der Planung der Umnutzungsvarianten
wurden auf der Grundlage eines Konzeptes
fiir Reparatur, Modernisierung und techni-
schen Ausbau in einem Maflnahmenkatalog
grob die Sanierungsschritte [4] erldutert, um
die Kostenermittlung nachvollziehbar zu
machen. Auf der Basis der Vorplanung wur-
den die Kosten nach Bauteilen und Gewer-
ken nach DIN 276 ermittelt [S]. Um einen
Kostenvergleich unter den unterschiedlichen
Nutzungskonzepten machen zu konnen,
wurden die Kostenberechnungen nach Kos-
tengruppen (200: Herrichten und Er-
schlielen; 300: Baukonstruktion; 400: Tech-
nische Anlagen; 500: AuBenanlagen; 600:
Ausstattung; 700: Baunebenkosten) und
nach Gewerken unter Zuhilfenahme der
Durchschnittspreise in der Literatur erarbei-
tet [6]. Die Kosten fiir die geplante Nutzung
,,Restauratorenwerkstatt belaufen sich auf
254189 € fiir ErschlieBung, Baukonstrukti-
on, Technische Anlagen, Aufenanlagen,
Ausstattung und Baunebenkosten, das sind
1031 € pro m* Nutzfliche, was eine iibliche
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Schlussfolgerung

Da jedes umzunutzende Gebdude einen an-
deren Bauzustand hat, gibt es auch keine all-
gemein giiltige Instandsetzungsmethode. Es
muss genau untersucht und notwendige
Mafnahmen miissen speziell auf das Gebéu-
de abgestimmt werden. Die Herangehens-
weise ist jedoch bei jedem Gebédude gleich:
Nach dem Aufmal} und der zeichnerischen
Darstellung des Gebédudes folgt eine genaue
Zustandsbewertung, aus der sich spiter die
einzelnen Sanierungsschritte ergeben. Nach
der Entwurfsplanung fiir die neue Nutzung
werden dann auf der Grundlage eines Mal3-

nahmenkataloges die Kosten ermittelt. Da-
mit diese im Rahmen bleiben und die vor-
handene Bausubstanz moglichst erhalten
bleibt, sollten einige Richtlinien gelten:
Wichtig ist, dass bei der Wieder-Nutzbar-
machung eine Nutzung gefunden wird, mit
der das Gebédude nicht iiberfordert wird. Das
heiflt, dass die neue Nutzung sich dem Ge-
baude, nicht das Gebédude sich der neuen
Nutzung anpassen sollte. Bei der Planung
der Mafinahmen sollte beachtet werden, dass
sie nach griindlicher Priifung auf das Not-
wendige zu beschrinken sind und dass mo-
derne Losungen einen Zugewinn gegeniiber
dem Bestand haben. Auflerdem sollte, wenn
moglich repariert, nicht erneuert werden.
Wenn bei einem Gebdude jedoch durch
den baulichen Zustand die voraussichtlichen
Umnutzungskosten zu hoch sind und even-
tuell nur eine mangelnde Nachfrage besteht,
ist abzuwégen, ob nicht ein Abriss sinnvoller
ist und alles gegen eine Umnutzung spricht.
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Bild 3: Kostenvergleich der Nutzungsvarianten ,,Wohnen” und , Restauratorenwerkstatt”

Fig. 3: Comparing costs of the two change-in-use versions , habitation” and , restorer workshop”
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