LEBENSDAUER
VON JOHANNES KIRCHNER
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Wenn Altbauten eine Komplettsanierung hinter sich haben,

strahlen sie wieder ihren urspriinglichen Reiz aus.

aufinteressenten von (Altbau-)
Wohnungen kénnen sich kaum
vorstellen, dass viele Bauteile
zum Beispiel in einem histori-
schen Zinshaus bereits weit ilter sind als
ihre durchschnittliche Lebensdauer. Viel-
fach herrscht die Vorstellung, dass ein altes
Griinderzeithaus ewig hilt, weil es ja schon
hundert Jahre alt ist. Die Alterung eines
Zinshauses geht aber so langsam vor sich,
dass wir sie nicht bemerken. Im Gegenteil,
manche empfinden es sogar als besonders
reizvoll, wenn ein Zinshaus alt aussieht.
Eine ausgetrampelte Gehlinie auf der Trep-
pe erinnert an die vielen Generationen, die
in diesem Haus bereits gewohnt haben. Ab-
gewetzte Messingtiirklinken und Handlau-
fe in den Stiegenhiusern faszinieren viel-
leicht den Laien, sie erschrecken aber den
Renovierungsprofi.
In einem durchschnittlichen Altbau aus
der Griinderzeit haben bereits drei bis vier
Generationen jeweils 30 Jahre gewohnt.
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Mag. Johannes Kirchner ist Geschéftsfiihrer der
HAUS&HEIM Renovierungs-GmbH. Der Spezialist fiir
Grundrissverbesserungen und das Erkennen von
technischen und rechtlichen Méngeln bei Wohnungen
(vor allem im Altbaubereich) fiihrt seit 1997 das
selbststandige Renovierungsunternehmen, das
bisher tiber 150 Wohnungen renoviert hat.
www.hausundheim.at, Telefon: 01/713 27 00.
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Jeder Autofahrer weiB, dass bei verschiedenen
Autotypen nach einer bestimmten Nutzungs-
dauer typische Alterungsmangel auftreten, die
man durch Reparatur beheben kann. Je alter
das Auto wird, desto haufiger werden die

Reparaturen. Bei Hausern ist das nicht anders.

Diese Altbauten haben einen grofien Krieg
mit gewaltigen Erschiitterungen und Bom-
benschiden iiberlebt (die teilweise nur pro-
visorisch repariert wurden). Diese Hauser
haben Rekordhitzen im Sommer und Jahr-
hundertwinter tiberstanden. Wen wundert
es, dass die Baumaterialien miide werden?
Es ist keine Uberraschung, dass der Verputz
einer Fassade nach 100 Jahren Wind und
Wetter zu bréseln beginnt. Frither 6ffneten
Holzkastenfenster nach aufien und waren
dadurch noch mehr dem Regen ausgesetzt.
Selten findet man heute noch die ur-
spriingliche Tonziegel-Dachdeckung auf
Altbauten. Falls doch, dann erkennt man
Originaldicher am verbogenen Dachstuhl,
der das Dach von aufien eher wie eine
durchhingende Zeltplane erscheinen lasst.

Anders gesagt: Stark beanspruchte
Bauteile des Hauses wie Holzkastenfenster,
Eingangstore, Dachziegel, Dachrinnen, aber
auch Strom- und Wasserversorgungsleitun-
gen sowie Kanalrohre kénnen derart alt

und kaputt sein, dass eine Reparatur tech-
nisch nicht mehr méglich ist. Sie mussen
ganzlich ausgetauscht werden.

Eine Frage der Lebensdauer

Die Lebensdauer eines Bauteils hangt auch
sehr stark von der Wartung und Pflege ab.
Eine Gas-Kombitherme, die jedes Jahr ge-
reinigt und gewartet wird, hilt wesentlich
langer. Das gilt auch fur Holzfenster, wenn
sie regelmaflig gestrichen werden, oder
Parkettboden, die alle paar Jahrzehnte eine
frische Versiegelung erhalten. Selbst mo-
derner Fertigparkett mit einer Vier-bis-
funf-Millimeter-Nutzschicht kann zumin-
dest zweimal geschliffen und neu versiegelt
werden. Hierbei handelt es sich um reno-
vierbare Materialien.

Anders verhalt es sich hingegen bei Bau-
teilen, die regelmiflig genutzt werden,
aber kaum gewartet werden kénnen. Ka-
nalabfallrohre von Altbauten verstopfen
durch den regelmifligen Gebrauch ebenso
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1.0

Bau- und
Einrichtungsteile

Die technische Lebensdauer einer Immobilie ist das Alter, das
sie auf Grund ihrer baulichen Substanz erreichen kann. Sie
betrdgt 75 bis 100 Jahre, wahrend die Lebensdauer der ein-
zelnen Bau- und Einrichtungsteile wesentlich kiirzer ist.

1.1_Teilerneuerung alle 12 bis 13 Jahre:

Kochherd, Kiihlschrank, Backofen, Dunstabzug, Geschirr-
spiiler, Waschmaschine, Trockner

Wasserarmaturen

Schldsser

Wand- und Bodenbelége aus Textil und Kunststoff

Innere Malerarbeiten

AuBere Malerarbeiten an exponierten Stellen

1.2_Gesamterneuerung alle 25 Jahre:

Sanitar-Ver- und -Entsorgung (Zu- und Abwasserleitungen)
Sanitareinrichtungsgegensténde (Wanne, Schiisseln, Lava-
bos)

Gasleitungen

Kiichenbauten

Heizanlage

Elektroinstallation (Anpassung an neue Sicherheits- und
Installationsvorschriften)

Gebéudehiille: AuBenanstrich, Ziegeldicher (Uberholen, evtl.
Umdecken, Isolation der Dachrdume)

Fenster

Spenglerarbeiten

AuBentiiren und -tore

Quelle: SVIT und hausinfo

1.3_Technische Lebensdauer von Gebéuden

Bei Anwendung dieser Angaben muss beriicksichtigt werden,
dass die alten Gebaude infolge der Bauweise eine langere
Lebensdauer haben kénnen als die nach 1945 errichteten
Gebdude.

20 bis 30 Jahre: Holzbaracken, Holzschuppen und Gebéaude
in leichter Bauweise

30 bis 40 Jahre: Holzhallen, Lagerschuppen, einfache
Garagen

30 bis 60 Jahre: Betriebsgebaude, landwirtschaftliche
Lagerhduser, Scheunen, Holzhduser

80 Jahre: Wohnhé&user in leichter, massiver Bauweise, wie
Siedlungshauser, Werkstétten; Kaufhduser

100 Jahre: Stadtische Wohnh&user, Stahlbetonskelettbauten,
Wohn-, Biiro- und Geschéftshauser

125 bis 150 Jahre: Wohnhé&user in sehr guter Ausfiihrung,
Verwaltungsgebéude

150 bis 200 Jahre: Wohnhé&user in bester Ausfiihrung wie
Gutsgebadude, Kirchen

300 Jahre und mehr: Schlgsser, Kirchen, Monumentalbauten

1.4 _Technische Lebensdauer von Industrie- und Fabrik-
bauten

20 bis 30 Jahre: Geb&ude in leichter Bauweise, Anbauten,
Baracken usw.

40 bis 50 Jahre: Stahlskelettgebdude und Hallen massiv
ausgefacht

50 bis 60 Jahre: Stahiskelettgebdude (mehrgeschoBig)
massiv ausgefacht, Massivdecken

70 bis 80 Jahre: Massiv-, Stahlbeton- und Stahlbetonskelett-
gebdude

Quelle: Ross-Brachmann, 1979

'H'r

iapor

tbr Bawshell pus m Aﬁiﬂhinger

Der Energieausweis — die zukiinftigen Verbrauchswerte
fir ein Gebaude als MaBstab fiir eine Investition
erfordern neue Bauweisen — Neue Anforderungen
fordern Innovationen.

Die Voraussetzung:

e Ein massives Mauerwerk ohne zusétzliche
Dammung oder Vollwérmeschutz.

o Maglichst geringer U-Wert.

o Einfach herzustellen.

¢ Einhaltung aller bauphysikalischen Parameter
wie Schallschutz und Dampfdiffusion.

o Wirtschaftlich vertretbar.

e Dicht.

 GroBe okologische Relevanz.

Der Ansatz:
o Ein Stein, der ein zweischaliges Mauerwerk 1darstellt.
o Ein Stein, der eine Kammer beinhaltet, die mit
unterschiedlichen losen Ddmmstoffen befiillt werden kann.
 Der so leicht ist, dass er noch gut verarbeitet
werden kann.
e Der die statischen Anforderungen erfiillt.

Die Losung:
Der DAMMSTEIN 55 von Liapor

T L ] i (£ ]

Die Vorteile:

¢ Lose Ddmmung frei wéhlbar.

e Keine Zusétzliche Ddmmung erforderlich.

o U-Werte bis zu 0,13 z.B. mit Schafwolle.

e Schutz des Dammstoffes durch das Mauerwerk.

e Zusatzpunkte nicht nur durch Liapor, sondern auch
durch dkologische Dammung.

e Schonung der Umwelt. JIE

N b
* Dreidimensionale Dammung. § W

 Hohe Flexibilitét. e

Y

¢ Hochste Wirtschaftlichkeit.

Oder warten Sie auf die nachsten Schlagzeilen. & "o
Tun Sie was aktiv fiir Sich und das Klima — : :
punkten Sie mit Liapor und den vielen natiirlichen p PRty
Dammstoffen. www.liapor.at, www.bmaichinger.at i -
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T H E m FI BAUSTOFFE

Haltbarkeit von Bauteilen

Die beiliegende Tabelle zeigt Lebenserwartungen von Bauteilen bzw. Bauschichten.
Die tatsdchliche Lebensdauer der einzelnen Bauteile ist von sehr vielen Faktoren ab-
hangig: verwendetes Material, Konstruktion, Ausfiihrungsqualitét, Art der Beniitzung
und konkrete Beanspruchung, Wind- und Wettereinfliisse, Feuchtigkeit, Wartung

beziehungsweise Instandhaltung und Ahnliches.

Bauteil/Bauschicht

Lebenserwartung
von - his (Jahre)

Mittlere Lebens-
erwartung (Jahre)

INNEN
Impragnierungen, 01, Wachs bei Parkett 3-5 4
Versiegelung, Parkett-Lack 8-10 8
Bodenbelag aus Textil (Teppich) 8-20 10
Wand-Dispersionsfarben innen 10-25 20
Bodenbelag aus PVC, Linoleum 15-25 20
Bodenbelag aus Weichholz, Schiffboden 30-50 40
Bodenbelag aus Hartholz, Keramik
(Parkett oder Fliesen) 50-70 60
Schwimmender Estrich 40-50 45
Gipskartonwande, z. B. 10 cm 35-60 50
Holz-Innentiren 60-90 70
Wandverputz 60-100 80
Holztreppen innen, Weichholz 80-100 90
Holztramdecken 80-100 90
AUSSENFENSTER
Glasabdichtung aus Silikon 10-25 12
Sonnenschutzmarkisen 10-20 15
Fensterbeschldge, z. B. Drehkippbeschlége 20-30 25
Weichholz-Fenster 30-50 40
Fensterbénke aus Zinkblech 30-50 40
Hartholz-, Aluminium-, Kunststoff-Fenster 40-60 50
Doppelkastenfenster bei regelméaBiger Pflege
und Nachstreichen 50-80 65
INSTALLATIONEN
Heiztherme 10-20 12
Heizkorper aus Stahl 15-20 17
Zentrale Wasserwérmer, Heizkessel 15-25 20
Warmwasserleitungen 15-30 25
Sanitarobjekte (Waschbecken, WC, Badewanne) ~ 20-30 25
Armaturen 30 30
Kaltwasserleitungen 30-60 40
Heizleitungen aus Eisen 30-50 40
Elektrische Leitungen, Kabel 40-60 50
Wasserleitungsrohre aus Kupfer, Hartblei 60-80 70
Heizleitungen aus Kupfer 60-80 70
Kanalrohre aus Steinzeug 80-100 90
DACHER
Dachrinne auBen aus verzinktem Stahlblech 15-20 17
Schornsteinkdpfe (iber Dach) 15-25 20
Lichtkuppeln 20-30 25
Doppeltes Pappdach 20-30 25
Zinkblechdach 20-40 30
Ziegeldach 40-60 50
Schrégdach mit Kupfer gedeckt 40-100 50
Dachrinne auBen aus Kupferblech 40-100 50
Dachkonstruktion, Holzdachstuhl 80-100 90
TRAGKONSTRUKTIONEN
Fassadenfarbelung an exponierten Stellen 10-20 15
Aufzugsanlagen 20-35 30
Décher, allgemein 30-50 45
AuBenverputz 30-60 45
Gewdlbe aus Ziegeln oder Klinker 60-80 70
Ziegelmauerwerk, bewittert im Freien 80-150 90

Quelle: www.baumarkt.de/b_markt/fr_info/bausatz.htm
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wie Eisen-Heizungsrohre durchrosten oder sich die frither
iibliche Stoffummantelung bei elektrischen Leitungen
einfach an der Luft von selbst zersetzt. Hier kann zur
Abhilfe nur komplett ausgetauscht werden — und das
kommt teuer! Der Austausch eines WC-Kanalabfallrohrs
durch ein ganzes Zinshaus beinhaltet das Ausstemmen
des alten Kanalrohrs, das Verlegen von neuen Polokal-
rohren (Kunststoff), den Anschluss der WCs und Bader
und die Neuverfliesung von simtlichen WCs und Badern
in diesem Haus.

Damoklesschuwerter

Ein weiteres Damoklesschwert schwebt tiber einem Grof3-
teil der Wiener Zinshiuser: Wasserleitungen aus Blei. Bei
einer starken Bleibelastung im Trinkwasser wird so man-
cher Hausbesitzer die Bleisteigleitungen im Keller und im
Stiegenhaus ginzlich erneuern miissen. Als Kiufer einer
Altbauwohnung trigt man diese Kosten anteilsmafig fir
das ganze Haus mit.

Auch Gasleitungen haben so ihre Tiicken: Frither wur-
den Hausgasleitungen nicht geschweifit, sondern ver-
schraubt, und mehr als 50 Prozent der alten Zinshiuser
haben noch geschraubte Gasleitungen. Zur Abdichtung der
Schraubverbindungen wurde Hanf verwendet. Das damals
verwendete Stadtgas enthielt sehr viel Feuchtigkeit, die die
Hanfdichtung befeuchtete und somit dicht erhielt. Seit
den 1970er-Jahren wurde auf Erdgas umgestellt, das kei-
ne Feuchtigkeit enthilt. Daher trocknen die Hanfdich-
tungen aus und die Gasleitungen werden undicht. Wenn
nun eine Wohnung eine neue Gasetagenheizung be-
kommt, muss eben die gesamte Stockwerksgasleitung bis
zur Therme aufgestemmt und erneuert werden. Schlimms-
tenfalls sogar die Gas-Haussteigleitung.

Um ein altes Zinshaus wirklich dauerhaft zu renovie-
ren, diirfte man eigentlich nur die Aulenwinde und die
Tramdecken bestehen lassen. Alle anderen Bauteile wie
Dach, Dachstuhl, Fenster, Versorgungsleitungen, Kanal,
Bodenbelage und sogar der Verputz an Wanden und Pla-
fond miissten erneuert werden. Eine solche Rundum-
erneuerung kostet rund 1.400 Euro pro Quadratmeter
Nutzfliche. Es gibt Bautrigerfirmen, die derartige Reno-
vierungen von Zinshiusern durchfithren. Das Haus wird
ganzlich ausgehohlt, alle FuBbéden werden bis auf Tram-
boden und -decke entfernt und alle Winde bis auf den
rohen, roten Ziegel abgeschlagen. Simtliche Zwischen-
winde (meist alte Schlackenwinde) werden herausge-
nommen, wodurch die zukinftigen Kaufer den Vorteil
haben, dass sie in den ,nackten“ Wohnungen den Grund-
riss selbst gestalten koénnen. Lediglich die Position der
Hauptkanalrohre ist vorgegeben.

Bei einer solchen Hauskomplettsanierung erhilt der
Kaufer wirklich neue Baumaterialien mit einer entspre-
chend langen Lebensdauer. Die herkémmlichen, so ge-
nannten Althaussanierungen sind meist weniger grind-
lich. Besondere Vorsicht ist dann geboten, wenn ein Zins-
haus von einer Bautrigerfirma gekauft und parifiziert wird
(Wohnungseigentum begriindet wird) und binnen weniger
Monate in Wohnungseigentum ,filetiert“ und abverkauft
wird. Erfahrungsgemif ist hier zu wenig Zeit fiir eine
grindliche Renovierung der allgemeinen Bausubstanz,
und hier sollten Kiufer gewarnt sein. Lassen Sie sich vom
Verkaufer einen Nachweis tber die erfolgten Reno-
vierungsarbeiten im Haus geben. -
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Registrierte Kunden können diese Startup-Datei für die Distiller Versionen 7.0.x kostenlos unter http://www.impressed.de/DistillerSecrets herunterladen.

ALLGEMEIN ----------------------------------------
Beschreibung:
     72 dpi Version für das Internet
Dateioptionen:
     Kompatibilität: PDF 1.3
     Komprimierung auf Objektebene: Aus
     Seiten automatisch drehen: Aus
     Bund: Links
     Auflösung: 2400 dpi
     Alle Seiten
     Piktogramme einbetten: Nein
     Für schnelle Web-Anzeige optimieren: Nein
Papierformat:
     Breite: 223.228 Höhe: 302.995 mm

KOMPRIMIERUNG ------------------------------------
Farbbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 72 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 108 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: JPEG
     Bildqualität: Niedrig
Graustufenbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 72 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 108 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: JPEG
     Bildqualität: Niedrig
Schwarzweißbilder:
     Neuberechnung: Durchschnittl. Neuberechnung auf 450 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 675 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: CCITT Gruppe 4
     Mit Graustufen glätten: 4 Bit

Richtlinien:
     Richtlinien für Farbbilder
          Bei Bildauflösung unter: 300 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren
     Richtlinien für Graustufenbilder
          Bei Bildauflösung unter: 300 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren
     Richtlinen für monochrome Bilder
          Bei Bildauflösung unter: 1200 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren

FONTS --------------------------------------------
Alle Schriften einbetten: Ja
Untergruppen aller eingebetteten Schriften: Ja
Untergruppen, wenn benutzte Zeichen kleiner als: 100 %
Wenn Einbetten fehlschlägt: Abbrechen
Einbetten:
     Schrift immer einbetten: [ ]
     Schrift nie einbetten: [ ]

FARBE --------------------------------------------
Farbmanagement:
     Einstellungsdatei: None
     Farbmanagement: Alle Farben in sRGB konvertieren
     Wiedergabemethode: Standard
Arbeitsfarbräume:
     Graustufen Arbeitsfarbraum: Dot Gain 20%
     RGB Arbeitsfarbraum: sRGB IEC61966-2.1
     CMYK Arbeitsfarbraum: U.S. Web Coated (SWOP) v2
Geräteabhängige Daten:
     Unterfarbreduktion und Schwarzaufbau beibehalten: Ja
     Transferfunktionen: Entfernen
     Rastereinstellungen beibehalten: Nein

ERWEITERT ----------------------------------------
Optionen:
     Überschreiben der Adobe PDF-Einstellungen durch PostScript zulassen: Nein
     PostScript XObjects zulassen: Nein
     Farbverläufe in Smooth Shades konvertieren: Ja
     Geglättene Linien in Kurven konvertieren: Nein
     Level 2 copypage-Semantik beibehalten: Ja
     Einstellungen für Überdrucken beibehalten: Ja
          Überdruckstandard ist nicht Null: Ja
     Adobe PDF-Einstellungen in PDF-Datei speichern: Ja
     Ursprüngliche JPEG-Bilder wenn möglich in PDF speichern: Ja
     Portable Job Ticket in PDF-Datei speichern: Nein
     Prologue.ps und Epilogue.ps verwenden: Nein
     JDF-Datei (Job Definition Format) erstellen: Nein
(DSC) Document Structuring Conventions:
     DSC-Kommentare verarbeiten: Nein

PDF/X --------------------------------------------
Standards - Berichterstellung und Kompatibilität:
     Kompatibilitätsstandard: Nein

ANDERE -------------------------------------------
Distiller-Kern Version: 7050
ZIP-Komprimierung verwenden: Ja
ASCII-Format: Nein
Text und Vektorgrafiken komprimieren: Ja
Minimale Bittiefe für Farbbild Downsampling: 1
Minimale Bittiefe für Graustufenbild Downsampling: 2
Farbbilder glätten: Nein
Graustufenbilder glätten: Nein
Farbbilder beschneiden: Ja
Graustufenbilder beschneiden: Ja
Schwarzweißbilder beschneiden: Ja
Bilder (< 257 Farben) in indizierten Farbraum konvertieren: Ja
Bildspeicher: 1048576 Byte
Optimierungen deaktivieren: 0
Transparenz zulassen: Nein
ICC-Profil Kommentare parsen: Ja
sRGB Arbeitsfarbraum: sRGB IEC61966-2.1
DSC-Berichtstufe: 0
Flatness-Werte beibehalten: Ja
Grenzwert für künstlichen Halbfettstil: 1.0

ENDE DES REPORTS ---------------------------------

IMPRESSED GmbH
Bahrenfelder Chaussee 49
22761 Hamburg, Germany
Tel. +49 40 897189-0
Fax +49 40 897189-71
Email: info@impressed.de
Web: www.impressed.de
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