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Vorwort

Der Altbau als Sanierungsherausforderung und Kostenfalle

Es ist erstaunlich, dass viele Menschen, die beim Kauf eines gebrauchten 
Autos dieses vorher beim TÜV auf Mängel prüfen lassen, einen Altbau nach 
„Augenschein“ erwerben.

Dieses Vorgehen ist auch bei Planern und Handwerkern in Bezug auf Sanie
rungs und Modernisierungsmaßnahmen häufig zu beobachten: Da werden 
ohne statische Prüfung Durchbrüche erstellt, schwere Bodenbeläge auf 
Holzbalkendecken verlegt und Decken abgehängt; feuchte Kellerwände 
 werden ohne Ursachenermittlung mit den falschen Mitteln „saniert“, Putz
flächen mit den falschen Materialien angearbeitet, Fliesen auf nicht geprüf
ten und nicht sorgfältig abgedichteten Böden verlegt oder alte Fliesenbeläge 
überklebt, ohne die völlig maroden Leitungen darunter zu erneuern; un
sinnige und teure Sanierungsmaßnahmen, die weder wirtschaftlich noch 
bauart oder materialgerecht sind, werden ausgeführt, während dringend 
notwen dige Maßnahmen zur Bestandssicherung unterbleiben … – diese 
Liste ließe sich endlos fortführen.

Die Folgen für den Bauherrn sind teure, oft sogar ruinöse Nachträge und 
Zusatzkosten sowie später auftretende Mängel und Schadensbilder. Das 
 wiederum bedeutet für den Planer und Ausführenden, dass Zahlungen des 
Bauherrn ausbleiben aufgrund von Mängelhaftung oder schlicht, weil die
sem das Geld ausgeht.

Es gibt eine Fülle von Büchern zur Altbausanierung: Bücher für Selbstbauer, 
Bücher für Detaillösungen, Bücher für ökologische Sanierungen etc. Der 
Grund dafür, noch eines zu schreiben, kam durch meine eigenen Erfahrun
gen auf diesem Gebiet – erst als Ausführender im Maurerhandwerk, mittler
weile in der Bauplanung tätig: Entscheidend sind die Detaillösungen bei 
der Sanierung. Um diesbezüglich die richtige Wahl zu treffen, muss der bau
konstruktive Hintergrund bekannt sein. Mindestens genauso bedeutend ist 
im Baualltag die wirtschaftliche Kalkulation einer Sanierung. 

Dieses Buch soll deshalb einen systematischen Ansatz und Überblick für 
eine fachgerechte und wirtschaftliche Sanierung von Bestandsbauten bieten, 
denn wer die grundsätzlichen Problematiken der Altbausanierung versteht, 
der kann eine Sanierung oder Modernisierung mängelfrei, im kalkulierten 
Rahmen und termintreu ausführen. Deshalb widmet sich das erste Kapi
tel der Bestandsaufnahme und Planung sowie den grundsätzlichen Unter
schieden zwischen „Altbau“ und „Neubau“. Auch in allen weiteren Kapiteln 
finden sich kurze einführende Erläuterungen zu den jeweiligen Bauelemen
ten und konstruktionen, verschiedene Sanierungsansätze sowie ihre Vor 
und Nachteile; aber auch die vom Praktiker gewünschten und erwarteten 
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Detaillösungen für konkrete Bauschäden am Bestandsbau kommen nicht 
zu kurz.

Zu den einzelnen Sanierungsmaßnahmen werden Kostenkennwerte ange
geben, an denen sich Planer, Ausführende und auch Bauherren orientieren 
können. Diese Kostenangaben sind als eine grobe Richtschnur bei der 
 Planung zu verstehen. Für eine genaue Kostenschätzung muss der Zustand 
des Objekts gründlich geprüft und untersucht werden und dann kann der 
tatsächliche Aufwand für die Sanierungsmaßnahmen ermittelt werden.

Da jeder Baustil eigene baukonstruktive Merkmale, Baustoffe, Probleme, 
Stärken und Einschränkungen hat, ist es nicht möglich, in einem einzigen 
Buch detaillierte Anleitungen für die Sanierung eines Fachwerkgebäudes, 
einer denkmalgeschützten historischen Burganlage und eines Plattenbaus 
aus den 1970erJahren zu geben. In diesem allgemeinen Handbuch sollen 
aber die wichtigsten Themen und für den Praktiker relevante Einzelfragen 
behandelt werden, die alle Gebäudetypen gleichermaßen betreffen. 

In Zeiten der Informationsflut des Internets findet der Planer und Fachmann 
beim Eigentümer und vielen Ausführenden ein aus Foren und Chatrooms 
angelesenes Halbwissen vor, das aber von diesen als Expertenwissen einge
schätzt wird.

So finden sich glühende Vertreter historischer Bauweisen, die alle modernen 
Baustoffe und Vorschriften rigoros ablehnen, aber auch Bauherren und Ar
chitekten, die ein Jugendstilhaus mit Baustoffen und Durchbrüchen auf eine 
sterile Modernität umgestalten, die weder baugerecht noch wirtschaftlich ist. 
Es werden Konstruktionsformen oder Ausführungen entweder pauschal 
verdammt oder unkritisch – auch bei völlig konträren baulichen Vorgaben – 
angewendet.

Ich hoffe, dass die nachfolgenden Seiten zu einer sachlicheren Diskussion 
und zu einer der vorgefundenen architektonischen und baulichen Substanz 
angemesseneren Herangehensweise an die Herausforderung Altbausanierung 
und modernisierung führen.

Das vorliegende Fachbuch wendet sich, trotz der bewusst verständlichen 
einfachen Sprache, in erster Linie an den Planer und den ausführenden 
Handwerker. Aber auch für den interessierten Laien und Heimwerker ist 
die Lektüre sicher ein Gewinn.

Münster, im Januar 2017
Robert Graefe
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1.4 Entwicklung eines Sanierungs- und Modernisierungskonzeptes

Die Anforderungen an einen verantwortungsvollen Planer und/oder Baulei
ter für eine erfolgreiche, also den Kosten und Zeitrahmen einhaltende, und 
mängelfrei ausgeführte Altbausanierung sind sehr hoch und setzen umfang
reiche Voruntersuchungen, hohes Fachwissen, exakte Detailplanung, lücken
lose Leistungsverzeichnisse und fundiertes Wissen voraus.

Der Bauherr erwartet:
 O Hilfe bei der Bau oder Kaufentscheidung
 O Entscheidungshilfe bei der Auswahl von Einrichtung, Raumplanung, 
 Ausstattung, Materialwahl usw.

 O Entwicklung der Projektfinanzierung
 O Bauanträge, Prüf und Bewilligungsverfahren, Beantragung von Förder
mitteln, Beantragung der Befreiung von der EnEV usw.

 O lückenlose Leistungsverzeichnisse und Angebotsunterlagen
 O Bauvorbereitung und organisation mit allen erforderlichen Genehmi
gungen

 O Organisation des Bauablaufs
 O Überwachung der ausführenden Gewerke
 O Bauablauf ohne böse Überraschungen, teure Nachträge und Verzöge
rungen

 O Einhalten des Zeitrahmens
 O mängelfreie Umbauausführung

Der ausführende Handwerker erwartet:
 O ein vollständiges, lückenloses Leistungsverzeichnis zur realistischen An
gebots und Zeitkalkulation 

 O Beginn der Arbeiten zum geplanten Zeitpunkt (keine Verzögerung durch 
andere Gewerke)

 O Detailpläne für die Ausführung
 O eine vor Ort präsente Bauleitung für Rückfragen
 O Vermittlung und Klärung der tatsächlichen Ausführung und der erreich
baren Qualitäten mit dem Bauherrn zu einem frühen Zeitpunkt

Eine Planung und Bauleitung, die all diese Anforderungen erfüllt, verhindert 
für den Bauherrn oft ruinöse Nachträge und Mängel, kann aber natürlich 
nicht zu einem Dumpingpreis erfolgen und sollte sich an der Honorarord
nung für Architekten und Ingenieure (HOAI) orientieren. 

Leider gibt es aber unter den Planern schwarze Schafe, die dem unwissenden 
Bauherrn solche Leistungen weit unter Preis anbieten. Die Auftragsvergabe 
an solche unseriösen Anbieter rächt sich fast immer in Form von teuren 
Nachträgen, Pfusch und unnützen Baumaßnahmen. Das weiß der Bauherr 
zum Zeitpunkt der Auftragsvergabe aber leider noch nicht.

Die Auftragsvergabe an die ausführende Firma oder das planende Büro er
folgt im Baubereich zu etwa 80 % über Empfehlungen und persönliche Kon
takte. Eine Sanierungs oder Umbaumaßnahme, die problemfrei für den 
Bauherrn ausgeführt wurde, ist also die beste Werbung für einen Archi
tekten; sie sichert die nächsten Aufträge und ist der beste Schutz gegen un
seriöse Billiganbieter.
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1.4.1 Systematisches Vorgehen für Planung und Projektabwicklung

Es ist eine anspruchsvolle und vielschichtige Aufgabe, den potenziellen 
 Bauherrn von der angebotenen Leistung zu überzeugen. Die notwendigen 
Arbeitsschritte und Leistungen müssen gut begründet werden und auch 
wirtschaftlich realisierbar sein. Und nicht zuletzt ist die eigentliche Baumaß
nahme ohne größere Probleme durchzuführen. Für all das ist ein systemati
sches Vorgehen unabdingbar. Bewährt hat sich ein stufenweises Vorgehen 
aus der Bauwerksdiagnostik, das im Folgenden vereinfacht dargestellt wird.

1.4.1.1 Bauwerksbesichtigung

Der Planer trifft sich mit den Eigentümern am Objekt. Dabei geht es um 
das persönliche Gespräch und den Aufbau von Vertrauen. Wünsche und 
Vorstellungen der Eigentümer werden erfragt und notiert. Man macht sich 
ein erstes Bild von dem Objekt.

Der zukünftige Bauherr will tendenziell schon in einem solchen Vorge
spräch eine Kostenschätzung für die gewünschten Umbau und Sanierungs
maßnahmen. Darauf geht der Planer aber nicht ein, sondern erklärt, dass 
auch eine erste grobe Kostenschätzung eine sorgfältige Bestands und Scha
densaufnahme von der Gründung bis zum Dach erfordert und vorhandene 
Pläne und Unterlagen zu erfolgten Umbauten ausgewertet werden müssen.

Der Architekt bietet zu einer vorab festgelegten Aufwandsvergütung eine 
schriftliche Dokumentation des sichtbaren Zustands und eine erste grobe 
Kostenschätzung an. 

1.4.1.2 Bestands- und Schadensaufnahme

Bei der Bestands und Schadensaufnahme, auch Anamnese genannt, geht es 
um die Begehung vor Ort mit einer Schadensaufnahme nach Augenschein.

Ein Festhalten der Schadensbilder mit digitalen Fotos empfiehlt sich, ebenso 
wie ein systematisches Vorgehen nach Checklisten zur technischen Bestands
aufnahme an Gebäuden nach Bauteilgruppen. Das Vorgehen nach Checklis
ten spart Zeit und minimiert Versäumnisse und Fehler bei der Bestandsauf
nahme. 

Als praktische Hilfe bei der späteren Zuordnung der Fotos zu den Etagen 
oder Gebäudeteilen fotografieren erfahrene Begutachter als „Trenner“ ihren 
eigenen Fuß oder eine Hand, bevor es mit dem neuen Bauteil weitergeht.

Für Bauteile, die nicht einsehbar sind, beispielsweise in der Wand oder im 
Boden liegende Rohre der Sanitärinstallation, ist zur Abschätzung der not
wendigen Maßnahmen – Ergänzung oder Neuinstallation – wichtig, den 
Einbauzeitpunkt und die durchschnittliche Lebensdauer verschiedener Bau
teile zu kennen (siehe Tabelle 1.1).

Die Bestandsaufnahme und die Auswertung der Baupläne und Umbauunter
lagen ermöglichen eine schriftliche Dokumentation des vorgefundenen sicht
baren Zustands der einzelnen Bauteile des Objekts.
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Für eine erste grobe Kostenschätzung, auf der der Bauherr bestehen wird, 
werden im Neubau auf der Basis des BruttoRauminhalts oder der Brutto
Grundfläche Kostenrichtwerte ermittelt für die 7 Kostengruppen 100 bis 
700 nach DIN 2761 ohne nähere Spezifizierung. Im Altbau sind solche pau
schalen Verfahren zu unsicher, da versteckte, nicht sichtbare Bauschäden im 
Bauverlauf auftreten können, Kostenrichtwerte für den Neubau nicht auf 
einen Altbau übertragen werden können und die Gegebenheiten vor Ort 
und der Zustand der Bausubstanz zu unterschiedlich sind. Bei einer pau
schalen Beurteilung nach gängigen Verfahren im Neubau können Differen
zen zu den tatsächlichen Kosten von 50 % und mehr auftreten. Gesetzlich 
erlaubt sind hingegen bei einer ersten Kostenschätzung nur Abweichungen 
bis zu 30 %. Nennt der Planer aber zu diesem frühen Zeitpunkt vorsichtshal

Tabelle 1.1: Erneuerungszyklen von Bauteilen und Lebensdauer von Sanierungsmaßnahmen (nach Bogenstätter, 
2007 und Haefele/Oed/Sabel, 2016, S. 23) 

Durchschnittliche Erneuerungszyklen von Bauteilen

5–10 Jahre 10–15 Jahre 15–30 Jahre 30–… Jahre

 O Tapeten

 O Innenanstriche

 O Teppichböden

 O Flachdächer (Kontrolle 
Abdichtung)

 O Warmwasserbereiter

 O geölte Massivholzböden 
(Aufbereitung)

 O Schutzanstriche Metall

 O Imprägnierungen von 
Mauerwerk (Erneue-
rung)

 O Textilien (Gardinen etc.)

 O Außenanstriche

 O Anstriche von Fenstern, 
Türen, Heizkörpern

 O Laminate

 O Aufarbeitung Parkett

 O Teile der Sanitärinstalla-
tion

 O geölte Massivholzböden 
(Aufbereitung)

 O Imprägnierungen von 
Mauerwerk

 O Wärmedämmverbund-
systeme an der Fassade: 
Anstriche/Reinigung

 O Injektionsverfahren zur 
Mauerwerksabdichtung

 O Fensterbänke aus 
 Aluminium, Zink, Kunst-
stoff, Betonstein 

 O Schornstein-
abdeckungen

 O elektrische Regeleinrich-
tungen

 O Warmwasserspeicher

 O Öltank

 O geölte Massivholzböden 
(Aufbereitung)

 O Imprägnierungen von 
Mauerwerk

 O chemischer Holzschutz

 O Sanitäreinrichungen 
Duschwannen,  
Badewannen  
(20–30 Jahre)

 O Sanitärleitungsnetze 
(ca. 40 Jahre)

 O horizontale Mauer-
werksabdichtungen, 
Bitumenbeschichtungen 
etc. (35–50 Jahre)

 O Verfugungen 
 Außenmauerwerk 
(25– 50 Jahre)

 O Gründung  
(80–1000 Jahre,  
Durchschnitt 150 Jahre)

 O Außenmauern  
(80–1000 Jahre,  
Durchschnitt 150 Jahre)

 O Fliesen und Platten 
(50–100 Jahre)

 O Parkett (40–100 Jahre)

 O Fenster (40–80 Jahre)

 O Verbundestrich  
(ca. 80 Jahre)

 O schwimmender  
Estrich, Dämmung  
(ca. 30–40 Jahre)

 O Dachhaut (ca. 50 Jahre)
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ber zu hohe Kosten, wird der Kunde den Auftrag eventuell an einen Mitbe
werber geben oder von der Umbaumaßnahme absehen.

Um eine Genauigkeit der Kostenschätzung von +/ 20 % zu den tatsächli
chen Kosten zu erreichen, sind folgende Punkte zu berücksichtigen: 

 O Aufschlüsselung der erforderlichen Maßnahmen und Mengen nach einem 
groben Aufmaß und nach den einzelnen Sanierungspositionen, angelehnt 
an die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 2761

 O Ermittlung der tatsächlichen Baunebenkosten (Kostengruppe 700), zu 
denen auch die Kosten für Detailpläne, Anträge auf Fördermittel und die 
notwendigen Voruntersuchungen gehören

 O Einrechnen von Aufwendungen für versteckte Mängel (z. B. Sanierung der 
Balkenauflager) und die Kosten für Rückbau und Entkernungsmaßnahmen

 O Berücksichtigung eventuell zusätzlicher Kosten, z. B. für die Sanierung 
oder Modernisierung der Außenanlagen (Kostengruppe 500)

 O Eigenleistungen des Bauherrn
 O Fördermittel
 O Zulage von etwa 10 % für versteckte Mängel

Für die Kostenermittlung werden in diesem Buch in jedem Kapitel die 
Durchschnittspreise für die vorgestellten Maßnahmen genannt. Professio
nelle Dienstleister in der Altbausanierung sollten aber auch auf einen Bau
preisdienst für den Altbau zurückgreifen. 

Die Bestandsaufnahme und Kostenschätzung kann durchaus ergeben, dass 
sich die vom Bauherrn gewünschte Modernisierung seines Altbaus auf den 
heute üblichen Standard wirtschaftlich nicht rechnet und es sinnvoller ist, 
für die Restlebensdauer des Hauses den Bestand lediglich zu erhalten. Auch 
hier gilt, dass ein Bauherr, der vor einer wirtschaftlich unsinnigen Ausgabe 
bewahrt wurde, auf lange Sicht dankbar sein und den Planer weiterempfeh
len wird.

Die Dokumentation dient im Übrigen auch dazu, weitere notwendige Unter
suchungen bei nicht direkt einsehbaren Bauteilen zu begründen, z. B. 

 O das Freilegen der Holzbalkendecken an den Auflagerpunkten und im 
Nassbereich,

 O Feuchte und Salzgehaltmessungen,
 O endoskopische Untersuchungen,
 O den Rückbau von Verkleidungen zur Substanzanalyse und
 O Bohrwiderstandsuntersuchungen an Balken und am Mauerwerk.

Anhand dieser Untersuchungen kann der tatsächliche Zustand genau festge
stellt werden. Das wiederum ist die Grundlage, um die notwendigen Sanie
rungsmaßnahmen festzulegen und die tatsächlichen Kosten zu berechnen. 
Das ist im Sinne des Bauherrn und sollte auch so vermittelt werden.

1.4.1.3 Planung, Durchführung und Bewertung notwendiger Untersuchungen

Die Untersuchungen erfolgen vor Ort oder im Labor. Die Erfahrung des 
Planers hilft hier, notwendige Untersuchungen (beispielsweise der Statik) 
von unnötigen Ausgaben zu trennen.
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2 Gründung

2.1 Schadensbilder

Die äußeren Wände eines Gebäudes sind der zuerst sichtbare Teil bei einer 
Begutachtung. Wenn hier Schäden zu erkennen sind, insbesondere Risse in 
massiven Bauteilen, sind Rückschlüsse auf eventuell vorhandene statische 
Probleme möglich.

Die Technische Regel VDI 6200 „Standsicherheit von Bauwerken – Regel
mäßige Überprüfung“ (2010) beschreibt strukturiert Verfahren und Mög
lichkeiten zur (regelmäßigen) Überprüfung von Gebäuden auf ihre Stand
sicherheit.

2.1.1 Konstruktionsbedingte Risse

Ist das Mauerwerk gerissen, dann handelt es sich um konstruktionsbedingte 
Risse; diese sind zu unterscheiden von oberflächlichen Rissen, wie 
Schwundrissen im Putz, die sich nicht durch den Baukörper ziehen. 

Konstruktionsbedingte Risse können verschiedene Ursachen haben:
 O gesprengte, verrottete Steine des Fundaments (Salzsprengung) und durch 
Salzeintrag stark entkalkter Mörtel, wodurch sich das Fundament senkt

 O nicht frostsichere Gründung, dadurch Anheben und Absenken des Mau
erwerks bei Frost

 O erhöhte Belastung durch Anbau/Aufstockung des Gebäudes
 O mangelhafte Konstruktion oder schlechter Aufbau des Mauerwerks, so
dass dieses die Druck, Scher und Schubkräfte nicht oder – aufgrund von 
höherer Belastung oder Substanzschädigung des Baukörpers – nicht mehr 
aufnehmen kann

 O Erschütterungen (z. B. Kriegsschäden oder Erdbeben), aber auch Vibrati
onsbelastungen durch den heutigen Schwerlastverkehr, auf die ältere Ge
bäude nicht ausgelegt worden sind

Weitere Ursachen für konstruktionsbedingte Risse, die sich in speziellen 
Rissbildungen manifestieren, werden in Abb. 2.1 gezeigt.

Risse, die auf Gründungs und Baugrundprobleme hinweisen, sind für die 
Statik des Gebäudes und mögliche Folgeprobleme von besonderer Bedeu
tung, denn bei Umbau/Modernisierung oder Ausbau im Bestand ist immer 
mit Lastverschiebungen und Lasterhöhungen zu rechnen.

Merksatz

Konstruktionsbedingte Risse und ihre Ursachen müssen als erste 
Maßnahme vor anderen Sanierungsmaßnahmen beseitigt werden.
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2.1.2 Unterspülung des Fundaments

Wird eine Unterspülung des Fundaments vermutet und ist aus der Anam
nese bekannt, dass in der Nähe des Schadensbereichs Abwasserleitungen 
verlaufen, ist Eile geboten: Falls eine Leitung undicht ist, wird die Unterspü
lung ungehindert voranschreiten und immer größere Schäden hervorrufen. 

Deshalb ist in diesem Fall eine zügige Kamerauntersuchung der Abwasser
leitungen anzuraten. Solche Rohruntersuchungen werden von Spezialfirmen 
angeboten. 

2.1.3 Gerissener Mauerwerksverbund

Aufgrund von ungleichmäßigen Setzungen (siehe Abb. 2.2) kann der Mau
erwerksverbund zwischen zwei Außenwände reißen – meist geschieht das 
an den Mauerwerksecken. Ein gerissener Mauerwerksverbund kann dazu 
führen, dass die Scherkräfte – beispielsweise des Daches – nicht mehr aus
reichend aufgenommen werden können. Dann müssen zusätzliche Siche
rungsmaßnahmen erfolgen, z. B. sollten die Wände durch einen Holzstützen
vorbau gesichert werden.

ungleichmäßiges Zusammendrücken 
des Baugrunds durch unterschiedliche 
Bodenbeschaffenheit

lokale Grundwassersenkung (z. B. 
durch Kanalarbeiten)

neue Hohlräume (z. B. durch 
Unterspülung)

Bodenschrumpfung bei bindigen 
Böden durch Austrocknung an der 
Gebäudeaußenseite oder durch 
Baumbestand

Abb. 2.1: Rissbildungen, die auf Gründungsprobleme hinweisen
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2.2 Verfahren zur Verbesserung der Gründung

Zur Gründungsverbesserung bzw. anhebung beim Bestandsbau können 
folgende Verfahren eingesetzt werden, die von Spezialtiefbaufirmen ange
boten werden:

 O Baugrundinjektionsverfahren
 O Düsenstrahlverfahren
 O Mikropfähle, Pfahlnachgründungen

Diese Spezialverfahren sind generell eher teurer als die traditionelle schritt
weise Unterfangung, eine Fundamentverbreiterung mit zusätzlichen Streich
balken, oder eine Gründungsverbesserung durch eine nachträgliche Beton
sohle, auf die in den Kapiteln 2.2.3, 2.2.4 und 2.3 eingegangen wird. Der 
Einsatz der Spezialverfahren erfolgt daher hauptsächlich in Bereichen, in 
denen die normalen gründungsverbessernden Maßnahmen nicht oder nur 
unter großen Schwierigkeiten durchführbar sind. So können bei einer Un
terfangung von außen beispielsweise eng stehende Nebengebäude die Erstel
lung der notwendigen Stichgräben unmöglich machen oder die große Tiefe 
der Gründung würde extrem aufwendige Sicherungsmaßnahmen erfordern.

Das Baugrundinjektionsverfahren wird aufgrund der geringen nötigen Vor
arbeiten auch bei Wohngebäuden im Bestand häufig angewendet; das Dü
senstrahlverfahren rechnet sich aufgrund der hohen Einrichtungskosten nur 
bei größeren Gebäudekomplexen wie Fabriken oder im Denkmalschutz. 
Diese beiden Spezialverfahren sollen im Folgenden kurz vorgestellt werden. 

Anschließend wird auf die althergebrachten Verfahren zur Gründungsver
besserung eingegangen.

Relevante DINNormen sind:
 O DIN EN 19971 „Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotech
nik – Teil 1: Allgemeine Regeln“ (2014)

 O DIN 4123 „Ausschachtungen, Gründungen und Unterfangungen im Be
reich bestehender Gebäude“ (2013) als Norm für traditionelle Unterfan
gungen

Verfahren des Spezialtiefbaus haben eigene DINNormen, z. B die DIN EN 
1536 „Ausführung von Arbeiten im Spezialtiefbau – Bohrpfähle“ (2015).

Abb. 2.2: Gefahr der Rissbildung durch 
Schub- und Scherkräfte
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3.2.1.5 Dränage

Mit dem Begriff Dränage (auch Dränung) wird das unterirdische Abführen 
von Wasser bezeichnet. Um Wasser bei einer nachträglichen Abdichtung 
von den Kellerwänden abzuleiten, wird eine einfache Form einer Dränage, 
eine Ringdränage, eingesetzt. 

Um das Wasser sicher abzuführen schreibt die DIN 4095 „Baugrund; Drä
nung zum Schutz baulicher Anlagen; Planung, Bemessung und Ausführung“ 
(1990) ein Mindestgefälle von 0,5 % vor. In der Praxis bewährt hat sich ein 
Gefälle von 1 bis 2 %. Bereiche mit Kontergefälle, also mit einem Gefälle in 
die falsche Richtung, können schnell entstehen; deshalb sollte beim Anlegen 
des Gefälles für eine Dränage sehr sorgfältig gearbeitet werden. Eine „Delle“ 
in einer Dränage kann aber auch durch ungleichmäßiges Verdichten beim 
Verfüllen oder auch das Arbeiten des Bodens entstehen. Darum sollten rela
tiv starre Dränagerohre flexiblen Dränageschläuchen vorgezogen werden. 
Die Rohrverlegung ist zwar aufwendiger, die korrekte Gefällelage aber besser 
einzuhalten. 

Durch die Schlitze in der Dränage kann Wasser eindringen und damit können 
natürlich auch Schwebstoffe, die sich im Wasser befinden, in die Dränage
rohre gelangen. Das Problem der Verschlammung von Dränagen ist bei fast 
allen länger liegenden Dränagen zu beobachten. Aus diesem Grund umfasst 
eine korrekte Dränage eines Kellers auch eine Sicker- und Filterschicht.

Diese besteht aus einer die Dränage umgebenden Kiespackung und einer 
zusätzlichen Feinfilterung. Dies kann ein Vliesgewebe um die Kiesschüttung, 
ein Gewebestrumpf über den Dränagerohren oder auch eine Faserumman
telung derselben sein.

Für die Kiespackung, die das Dränrohr umgibt, wird entweder spezieller 
Sickerkies oder Kies der Körnung 8/16. verwendet. Bei Kies der Körnung 

Abb. 3.18: Montage-
skizze eines Keller-
fensters mit Dämmung 
und Lichtschacht

Beschichtung

Perimeterdämmung

Lichtschacht

Fenster

Abschrägung der
Beschichtung

Abdichtung
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8/16 muss die Kiespackung komplett mit Filtervlies eingeschlagen werden. 
Der Kies sollte das Dränagerohr überall mind. 10 cm dick umgeben. Die 
Kiespackung sollte dann noch mind. 30 cm an der Kellerwand über den 
 Sockelbereich hochgeführt werden. 

Wenn eine zusätzliche Filterung mit einem Filtervlies erfolgen soll, sollte 
dieser so unter der Kiespackung verlegt werden, dass die Vliesmatten später 
mit 10 cm Überdeckung umgeschlagen werden können und die Kiespackung 
ummanteln. 

Die Noppenbahn, die als Anfüllschutz dient, reicht als Dränageführung im 
Notfall aus, besser ist aber der Einsatz einer speziellen Dränbahn oder zu
sätzlicher Sickerplatten.

Merksatz

Die Dränage sollte, wenn möglich, im obersten Punkt des Dränage-
rohrs nicht höher als die Fundamentkante liegen. Ob sich dies immer 
verwirklichen lässt, ist fraglich, denn es sollten auch mind. 10 cm Erd-
reich zur Fundamentunterkante stehen bleiben (siehe Abb. 3.19).

Um die Funktionalität einer Dränage auf Dauer zu gewährleisten, sollten 
Spülmöglichkeiten vorgesehen werden. Wenn möglich sollten an jeder 
 Außen und Innenecke sog. Spülschächte – auch Sammelschächte oder 
 Kontrollschächte genannt – in die Dränage integriert werden. Von hier 
kann die Dränage später gespült und Sand sowie abgelagerte Schwebestoffe 
können abgesaugt werden.

Für die Bemessung des Rohrdurchmessers einer Dränage sind die verlegten 
Meter der Dränage und die Menge des anfallenden Wassers entscheidend. 
Für ein Einfamilienhaus reicht in der Regel ein 100er Rohrdurchmesser. Für 
eine überschlägige Einschätzung der Rohrdurchmesser ist Tabelle 3.10 zu 
verwenden. Bei Unsicherheiten bezüglich des Wasseranfalls sollte der größe
re Durchmesser verwendet werden.

Abb. 3.19: Schematische Darstellung eines Dränageaufbaus

Abdichtung
Anfüllschutz 
und vertikale 
Dränschicht

Filtervlies

Kies 8/16

Dränrohr

≥ 
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m

≥ 
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 c
m

≥ 
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m

≥ 
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m

≥ 
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Ableitung des Dränagewassers

Die Problematik einer Dränage besteht darin, das anfallende Wasser auch 
abzuleiten.

Der Anschluss der Dränage an den Regenwasserkanal ist aber in fast allen 
deutschen Städten und Gemeinden verboten. Die Einleitung in den Schmutz
wasserkanal ist ohnehin untersagt. Bei Mischwasserkanälen ist eine Einlei
tung auch nur in Ausnahmefällen zulässig. Entwässerungsrecht ist Orts
recht, das bedeutet, dass die Regelung in jeder Kommune anders sein kann.

Wer eine Dränage ungefragt an die Kanalisation anschließt, kann als „Hand
lungsstörer“ haftbar gemacht werden. Das gilt für den Bauunternehmer, den 
Architekten oder den Hauseigentümer – je nachdem, wer den Anschluss 
angeordnet hat. 

Ausnahmegenehmigungen sind oft möglich, wobei der Nachweis einer Un
umgänglichkeit des Anschlusses nachgewiesen werden muss. Wenn die Einlei
tung genehmigt wird, muss mit zusätzlichen Kosten für einen Sammelschacht, 
eine Pumpe, eine Rückstausicherung und eine Wasserzählvorrichtung gerech
net werden. Weiterhin werden Gebühren pro eingeleitetem m3 Wasser fällig. 

Eine Dränage sollte nie direkt an ein Kanalsystem, vor allem nicht an ein 
Mischwassersystem angeschlossen werden, denn Kanäle, insbesondere 
Mischwasserkanäle, stauen sich plangerecht bei starken Niederschlägen bis 
zur Geländeoberkante auf. Ohne Rückstausicherung würde die Dränage in 
Unterdruck geraten und andersherum funktionieren.

Somit bleibt als Alternative zum Kanalanschluss meist nur, eine Versickerung 
im Gelände zu planen. Ein Weiterführen der Dränage mit Gefälle, beispiels
weise in den Garten, ist allerdings nicht funktional: Der als Versickerung 
geplante Rohrbereich liegt bei Niederschlägen tiefer als der Rest der Dränage 
und damit noch tiefer im Bereich des aufstauenden Sickerwassers. Damit ist 
die Dränage genau dann funktionslos, wenn ihre Leistung benötigt wird. 

Tabelle 3.10: Überschlägige Ermittlung der Dränrohrnennweiten (Quelle: opti-drän®-System, 2013, S. 7)

Bodenart und Bodenwasser Wasser-
zudrang

in l/sm

Dränrohrnennweite

Länge der Dränage

25 m 50 m 75 m 100 m

sehr schwach durchlässige Böden, ohne Stauwasser, 
kein Oberflächenwasser

gering
0,05

100 100 125 125

schwach durchlässige  Böden, mit Sickerwasser, kein 
Oberflächenwasser

mittel
0,1

100 125 160 160

Böden mit Schicht-,  Stauwasser, wenig Ober flächen-
wasser

groß
0,2

125 160 200 –

groß
0,3

160 200 – –

sm   nautische Meile
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Eine Versickerung im Gelände setzt also einen zusätzlichen Pumpenschacht 
voraus, von dem aus das sich sammelnde Wasser in eine höher gelegene 
Dränage geführt wird, um dort versickern zu können. 

Alternativ ist ein Sickerschacht bis auf Grundwasserniveau möglich, wenn 
dieser die anfallende Wassermenge aufnehmen kann. Dies hängt von der 
Höhe der zuleitenden Dränage ab. Im Zweifelsfall muss auch hier einen 
Pumpenschacht zwischengeschaltet werden, um das Wasser auf eine höhere 
Ebene zu bringen.

Eine Versickerung kann das Gelände durch die zusätzliche Feuchtigkeit ver
sumpfen lassen oder zu Quellwasser und Feuchtigkeitsschäden bei Nachbar
gebäuden führen, im schlimmsten Fall sogar zu Gründungsproblemen. Die 
beste Lösung ist, einen Wasserbaufachmann die anfallende Wassermenge 
und die Aufnahmefähigkeit des Bodens berechnen zu lassen, um teure Re
gressforderungen zu vermeiden.

Aufgrund der Probleme, die eine Dränage bezüglich Wartung und Anschluss 
mit sich bringt, sollte auf eine Dränage verzichtet werden und stattdessen 
eine höherwertige Abdichtung gewählt werden, sofern dies vom Lastfall 
möglich ist.

3.2.1.6 Verfüllen

Das Verfüllen des ausgeschachteten Kellers geschieht lagenweise, wobei die 
einzelnen Lagen zwischenzeitlich verdichtet werden. Als Füllsand sind keine 
bindigen Böden und keine Sande mit Beimischungen von Steinen usw. zuge
lassen. Verwendet werden kann aber speziell zugelassenes Recyclingmateri
al, meist preiswerter als reiner Füllsand, Splitt und reine Sande ohne bindige 
Beimischungen.

Als oberer Abschluss zur Geländeebene ist ein Kiesstreifen anzulegen, der 
mind. 30 cm breit ist. Die Unterseite dieses Kiesstreifens sollte mit einem 
wasserdurchlässigen Vliesgewebe ausgelegt werden (siehe Abb. 3.20).

Abb. 3.20: Schematische 
Skizze zum Aufbau der Ver-
füllung, abgeschlossen nach 
oben hin und zur Hauskante 
mit einem Kiesbett
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4.1.2.2 Risse im Bereich der Fensterstürze

Ein häufiges Schadensbild an verputzen Hausfassaden, meist an der schlich
ten Rückseite von Stadthäusern, sind Risse im Bereich der Fensterstürze. 
Durch solche Risse dringt Feuchte in den Putz und teilweise in das Mauer
werk und verursacht eine Korrosion und Volumenvergrößerung des einge
legten Eisenträgers, mit dem Effekt, dass noch mehr Risse entstehen und der 
Putz abplatzt (siehe Abb. 4.6). 

Das Fenster sollte zuerst gegen Beschädigung durch herabfallende Teile gesi
chert werden. Dann werden die eingemauerten Steine im Eisenträger und der 
Putz in der Rissumgebung großzügig – mit etwa 10 cm Überstand – entfernt.

Sofern der Eisenträger offensichtlich nur oberflächlich geschwächt ist, kann 
der Träger bis aufs gesunde Material blank entrostet und in mehreren Ar
beitsschritten mit Rostschutzgrundierung behandelt werden (siehe Abb. 4.7). 
Diese Arbeitsschritte müssen sorgfältig erfolgen, insbesondere das Entros
ten. Wenn über den Eisenträger lediglich kurz mit einer Handdrahtbürste 
geschrubbt wird, dann ist er kein tragfähiger Untergrund für die Rostschutz
beschichtung. Diese ist nach Herstellerangaben auf den trockenen Träger 
aufzutragen. Bewährt haben sich zweikomponentige Rostschutzanstriche auf 
Epoxidharzbasis. Die letzte Schicht wird mit Quarzsand abgesandet, um eine 
Haftbrücke zum mineralischen Putz/Kleber zu erhalten.

Nach Abtrocknen des Rostschutzes wird das Mauerwerk gesäubert und vor
genässt und dann kann der Träger neu ausgemauert werden (siehe Abb. 4.8). 
Der Übergang zwischen Träger und Mauerwerk bleibt rissgefährdet, darum 
hat es sich bewährt, ein Gewebe in die erste Deckschicht einzubauen. Dazu 
wird ein flexibler Fliesenkleber aufgezogen, das Gewebe eingelegt, mit einer 
Kleberschicht überdeckt und diese mit einer Zahnkelle waagerecht aufge
kämmt. Dadurch wird die Oberfläche für den Putz vergrößert und die Riss
gefahr minimiert.

Der neue Putz sollte dem ursprünglichen Putzmaterial möglichst ähnlich 
sein. Die Übergänge zum alten Putz werden vorgenässt oder mit einem ge
eigneten Haftgrund vorbehandelt. Der Putz ist bei noch feuchter Haftbrücke 
zu verarbeiten und der Mörtel ist mit einer Mörteldispersion elastischer und 
haftfähiger einzustellen (siehe Abb. 4.9). Besonders geeignet ist meist ein 
Kalkmörtel aus hydraulischem Kalk.

Abb. 4.6: Risse im Be-
reich des Fenstersturzes

Abb. 4.7: Freilegen des 
Eisenbalkens, Entfernen 
des Rostes und Auftragen 
von Rostschutz

Abb. 4.8: Ausmauern 
des Eisenträgers und 
Überdeckung mit Gewebe

Abb. 4.9: Verputzen
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4.1.2.3 Risse in den Außenwänden

Bei älteren Massivbauten ist eine Rissbildung in den Außenwänden in einem 
gewissen Umfang zu erwarten (siehe Abb. 4.10). 

Ursache für die Rissbildung sind meist unterschiedliche Setzungen von 
Bauteilen unter Last. Diese wiederum resultieren häufig aus der unter
schiedlichen Bodenpressung der Gründung durch unterschiedliche Druck
last bei gleich dimensionierten Streifenfundamenten (siehe Abb. 4.11). 

Häufig treten Risse auch bei unterschiedlich belasteten Bauteilen oder 
Wandabschnitten auf, hier besonders im Bereich von Fenstern – zwischen 
den höher belasteten Laibungen und den dazwischen liegenden Mauer
werksabschnitten – oder an auskragenden Bauteilen (Abb. 4.12).

Neben den Rissmustern, die auf Gründungsprobleme hinweisen, müssen Risse 
als problematisch eingeschätzt werden, die den Verbund der Konstruktion 
gefährden. Das betrifft beispielsweise:

 O durchgehende Risse in den Gebäudeecken, wodurch der Verbund der 
 Außenwände und damit die Standsicherheit nicht mehr gegeben sein kann

 O Risse an Erkern und Balkonen, auf die in Kapitel 4.5.2 eingegangen wird
 O Risse an Gesimsen und Ornamenten (vgl. Kapitel 4.1.5), die zu einem 
 Herabfallen von Fassadenteilen führen können

Zur Untersuchung von Rissen und Belastungen an Bauwerken ist folgende 
technische Regel relevant: VDI 2038 Blatt 2 „Gebrauchstauglichkeit von Bau
werken bei dynamischen Einwirkungen – Untersuchungsmethoden und 

Abb. 4.10: Schematische Darstellung 
eines Risses in einer Vollziegelfassade

Abb. 4.11: Eine unterschiedliche Druck-
belastung gleich dimensionierter Streifen-
fundamente führt häufig zu Rissen in den 
Außenwänden. Hier liegt auf dem mittle-
ren Streifenfundament eine höhere Last 
als auf den äußeren Streifenfundamenten. 
Diese verursacht eine höhere Bodenpres-
sung, eine Setzungsmulde entsteht.
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Beurteilungsverfahren der Baudynamik – Schwingungen und Erschütterun
gen – Prognose, Messung, Beurteilung und Minderung“ (2013).

Bevor Risse geschlossen werden können, um den Verbund des Mauerwerks 
wiederherzustellen, ist es wichtig zu wissen, ob es sich um einen „ruhenden“ 
oder „aktiven“ Riss handelt. Einen arbeitenden Riss zu sanieren, hat keinen 
Sinn – der Schaden würde in kürzester Zeit neben der Reparaturstellen er
neut auftreten (siehe Abb. 4.13). Das ist umso ärgerlicher, wenn die Fassade 
frisch gestrichen worden ist.

Sofern also nicht aus der Anamnese klar hervorgeht, dass ein Riss aus einer 
Erschütterung durch ein zurückliegendes Ereignis wie Kriegsbomben her
vorgerufen wurde, ist durch weitere Untersuchungen zu klären, ob der Riss 
noch aktiv ist.

Diese Untersuchung ist relativ einfach, leider aber auch sehr zeitintensiv: In 
regelmäßigen Abständen werden Gipsmarken oder spezielle Rissmonitore 
(siehe Abb. 4.14) über den Riss gesetzt und über mehrere Wochen beobach
tet. Rissmonitore bieten gegenüber Gipsmarken den Vorteil, den Grad der 

Abb. 4.12: Typische Rissbildungen im 
Fensterbereich und an auskragenden 
Bauteilen (Risse zur Verdeutlichung nach-
gezeichnet)

Abb. 4.13: Wieder auftretender Riss 
an frisch gestrichener Fassade (Riss zur 
Verdeutlichung nachgezeichnet)

Abb. 4.14: Schema eines angebrachten 
Rissmonitors aus zwei beweglichen über-
einanderliegend Scheiben: Die Gradein-
teilung ermöglicht die Feststellung der 
Stärke und Richtung einer Verschiebung.
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Bewegung genau zu dokumentieren und sie verrotten – im Gegensatz zu 
ungeschützten Gipsmarken – im Außenbereich nicht. Ein Rissmonitor be
steht aus 2 überlappenden und frei gegeneinander verschiebbaren Kompo
nenten und einem Fadenkreuz, um die Nullstellung einstellen zu können. 
Das Setzen, das Ablesen und die Dauer der Rissüberwachung sollten mit 
einem Sachverständigen abgestimmt werden.

Konstruktionsbedingte Risse sollten kraftschlüssig geschlossen werden, um 
den Verbund des Mauerwerks und damit die Stabilität wiederherzustellen. 
Zum kraftschlüssigen Schließen von Rissen können druckbasierte Injektions
systeme und/oder Spiralanker verwendet werden.

Bezugsquellen und Anbieter für druckbasierte Injektionssysteme sind im 
Internet unter dem Stichwort „Rissverpressung“ zu finden. 

Abb. 4.15 verdeutlicht das Prinzip dieser Sanierungsmaßnahme: Durch dia
gonale Bohrungen wird bei größeren Wandquerschnitte sichergestellt, dass 
der Riss vollständig verpresst werden kann, wobei durch Aussaugen vorher 
der Staub aus den Bohrlöchern und dem Riss entfernt wird. Die Anwendung 
erfolgt durch spezialisierte Firmen. 

Von einer oberflächlichen drucklosen Risssanierung ist abzuraten.

Neben der kraftschlüssigen Verpressung gibt es Spiralankersysteme, die nach 
DIN EN 8451 „Festlegungen für Ergänzungsbauteile für Mauerwerk – Teil 1: 
Maueranker, Zugbänder, Auflager und Konsolen“ (2013) zur Risssanierung 
zugelassen sind. Diese bestehen, je nach Anwendung, aus gewalzten und ver
drillten Ankern aus Stahl oder rostfreiem Edelstahl und einem darauf abge
stimmten Mörtel. Diese Systeme, lassen sich nicht nur zur Risssanierung ver
wenden (Abb. 4.16), sondern können auch genutzt werden, um Mauerschalen 
wieder miteinander zu verbinden oder Fundamente zu ver nadeln. 

Abb. 4.15: Funktionsschema einer 
Rissverpressung

Abb. 4.16: Eingebaute Spiralanker (Quelle: Rubersteinwerk 
GmbH, Lichtenstein)
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Die zusätzlichen Dachlasten der einzelnen Baustoffe werden in Tabelle 5.1 
aufgelistet.

Tabelle 5.1: Zusätzliches Gewicht von Ausbau- und Dämmmaterialien im Dach

Baustoff zusätzliches Gewicht

Dämmung

 O Holzfaser-Unterdeckplatten
 O Holzfaserdämmplatten 160 mm
 O Rauhspuntholzschalung 20 mm
 O Dachlatte 28 × 48 mm
 O Dachlatte 38 × 58 mm
 O Mineralwolle (Klemmfilz) 160 mm
 O Zelluloseflocken 160 mm

5,0 kg/m2

10,0 kg/m2

9,0 kg/m2

0,50 kg/lfm
0,95 kg/lfm

3,5 kg/m2

8,0 kg/m2

Innenverkleidung

 O Gipskartonbauplatte 12,5 mm einfach beplankt mit Lattung
 O mineralisch gebundene Holzfaserplatte 25 mm (Heraklith) 
mit Putz und Lattung

10,0 kg/m2

15,0 kg/m2

5.3.3 Dämmung

In einem Altbau ist das Dach meist entweder gar nicht gedämmt oder die 
Dämmung entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen. Bei einem 
Ausbau oder einer Modernisierung des Daches wird deshalb eine (zusätz
liche) Wärmedämmung nahezu immer erforderlich sein, es sei denn es 
 handelt sich nur um geringfügige Sanierungsmaßnahmen, die im Einzelfall 
von den Anforderungen nach EnEV befreit sind (vgl. Abb. 1.15).

5.4 Dacheindeckung und Unterdach

Die Dacheindeckung wird bei einem Altbau meist aus Dachziegeln oder 
Dachsteinen bestehen, möglich sind aber auch andere Dacheindeckungen 
wie Reet, Holzschindeln und im Einzelfall auch Zementfaserplatten. 

Auch wenn die Dacheindeckung offensichtlich unbeschädigt und funkti
onsfähig ist, kann eine Umdeckung notwendig sein, wenn der Einbau einer 
Unterspannung, eines Unterdaches oder einer Aufsparrendämmung geplant 
ist. In solchen Fällen sollte versucht werden, eine aufwendige Umdeckung 
zu vermeiden und Dämmarbeiten und andere Maßnahmen von innen aus
zuführen.

Ist die Eindeckung schadhaft, so kann durch die Material und Formwahl 
der neuen Dacheindeckung eine höhere Regensicherheit erreicht werden, da 
die verschiedenen Eindeckmaterialien und Dachziegel oder Dachsteinfor
men eine unterschiedliche Regeldachneigung besitzen. Mit dem Begriff 
„Regeldachneigung“ wird im Dachdeckerhandwerk die Mindestneigung 
eines Daches beschrieben, bis zu der die Dacheindeckung ohne zusätzliche 
Maßnahmen als regendicht angesehen wird (siehe Tabelle 5.2).
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Tabelle 5.2: Regeldachneigungen

Form Deckungsart Regel dach-
neigung

Dachziegel

 O Flachdachziegel
 O Doppelmuldenfalz
 O Reformziegel
 O Verschiebefalz
 O Seitenverfalzung
 O Krempziegel
 O Hohlpfanne 

 O Mönch und Nonne
 O Biberschwanzziegel 

Einfachdeckung
Einfachdeckung
Einfachdeckung
Einfachdeckung
Einfachdeckung
Einfachdeckung
– Aufschnittdeckung
– Vorschnittdeckung
Einfachdeckung
– Doppel- und Kronendeckung
– Einfachdeckung mit Spließen

22°
30°
30°
30°
35°
35°
35°
40°
40°
30°
40°

Dachsteine

 O Dachsteine mit hochlie-
gender Seitenfalz, profiliert

 O Dachsteine mit tieflie-
gender Seitenfalz, eben

 O Dachsteine ohne Verfal-
zung, eben, Biber

Einfachdeckung 

Einfachdeckung 

– Doppel- und Kronendeckung
– Einfachdeckung mit Spließen

22° 

25° 

30°
40°

andere Dachdeckungen

 O Reetdach
 O Holzschindeln

überlappend, in geschnürten Bündeln
zwei- oder dreilagig

45°
22°

Die Regeldachneigungen können nach Produkt und Hersteller variieren.

Bei nicht ausgebauten Dächern kann es sein, dass Unterspannbahn/Unter-
dach fehlen. Dann ist der Blick von innen auf die Dacheindeckung möglich.

Für eine Wärmedämmung oder den Ausbau eines Daches sind aber eine 
 Unterspannung oder ein Unterdach zwingend notwendig; sie müssen dann 
also im Zuge der Modernisierung mit erstellt werden. Ausnahmen können 
gemacht werden bei hinterlüfteten Dämmungen und bei hohen Dachnei
gungen, die das Regenwasser schnell abführen. Zu empfehlen ist eine solche 
Lösung aber nicht, da die Gefahr der Auffeuchtung der Dämmung besteht 
und die volle Sparrentiefe bei einer Zwischensparrendämmung nicht ausge
nutzt werden kann. Eine Änderung der Klassifizierung (siehe nächster Ab
satz) durch einen Neuausbau führt meist ohnehin dazu, dass ein Unterdach 
oder eine Unterspannbahn errichtet werden muss. 

Die Einordnung eines Daches bzw. einer Dachhaut in die Klassen 1 bis 6 
beschreibt Zusatzmaßnahmen, die bei Unterschreitung der Regeldachnei
gung oder bei höheren Anforderungen ausgeführt werden müssen. Klasse 1 
hat dabei die höchsten Anforderungen, Klasse 6 die niedrigsten. Die Umnut
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zung eines Dachraumes zum Wohnraum führt zu 2 höheren Anforderun
gen, was im Regelfall Zusatzmaßnahmen bei der Unterspannbahn oder der 
Unterdeckbahn erfordert. Bei mehr als 3 erhöhten Anforderungen ist die 
Anwendung der nächsthöheren Klasse empfohlen. Eine Übersicht über die 
Maßnahmenklassen und Zusatzmaßnahmen geben die Tabellen 5.3 und 5.4. 

Als erhöhte Anforderungen gelten, neben der Unterschreitung der Dachnei
gung und der Nutzung als Wohnraum, auch

 O stark gegliederte Dachflächen,
 O besondere Dachformen,
 O große Sparrenlängen,
 O exponierte Lage und
 O Standorte mit extremen Wetterbedingungen (z. B. erhöhte Schneelasten 
und starke Winde).

Erhöhte Anforderungen können auch durch Bebauungsvorschriften, Aufla
gen des Denkmalschutzes oder Landesbauordnungen gegeben sein.

Tabelle 5.3: Einordnung der Klassen nach Anforderungen und Regeldachneigungen

Dachneigung keine weiteren 
erhöhten 
 Anforderungen

zwei weitere 
 erhöhte 
 Anforderungen

drei weitere 
 erhöhte 
 Anforderungen

Regeldachneigung Klasse 6 Klasse 5 Klasse 4

Regeldachneigung 
Unterschreitung 4°

Klasse 4 Klasse 3 Klasse 3

Regeldachneigung 
Unterschreitung 8°

Klasse 3 Klasse 3 Klasse 3

Regeldachneigung 
Unterschreitung 12°

Klasse 2 Klasse 1 Klasse 1

Tabelle 5.4: Anforderungen an das Unterdach nach Klassifizierung 

Maßnahmen Klasse

wasserdichtes Unterdach 1

regendichtes Unterdach 2

naht- und perforationsgesicherte Unterdeckung 3

verschweißte oder verklebte Unterdeckung 4

überdeckte Unterdeckung mit Bitumenbahnen 4

überlappte oder verfalzte Unterdeckung 5

naht- und perforationsgesicherte Unterspannung 3

nahtgesicherte Unterspannung 4

Unterspannung 6
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Weitere Informationen und Ausführungsanleitungen bietet die OENORM 
B 3419„Planung und Ausführung von Dacheindeckungen und Wandverklei
dungen“ (2011).

5.5 Hinterlüftung

Zwischen Dachlattung, Dacheindeckung und der Unterspannbahn/Unter
deckbahn sollte durch eine Konterlattung eine ausreichende Belüftung ge
währleistet werden. Wenn ein Dach ausgebaut wird (Dämmung usw.), aber 
die alte Dacheindeckung weiterhin verwendet wird, dann muss für ausrei-
chend Luftaustausch gesorgt werden, beispielsweise durch den Einbau von 
Lüftungsziegeln, wenn ein vermörtelter Firstziegel verwendet wird und nicht 
ein belüfteter First wie bei neuen Eindeckungen üblich. Auch der Einbau 
einer Unterspannbahn von innen (siehe Kapitel 5.6.4.3) kann dazu führen, 
dass der vorhandene Belüftungsraum nicht mehr ausreicht bzw. Lüftungs
ziegel oder ein belüfteter First eingebaut werden müssen.

Eine fehlende funktionierende Hinterlüftung kann nicht nur zu Fäulnisschä
den an den Dachlatten führen, sondern auch zur Auffeuchtung der Däm
mung bei einem Warmdach (vgl. Kapitel 5.6.1). Bei der Eindeckung mit 
Dachziegeln kann durch mangelnde Hinterlüftung Kondensat an den Ziegel
unterseiten entstehen, das kapillar von den Dachziegel aufgenommen wird 
und bei Frost zu Abplatzungen und Rissschäden führen kann. 

Um eine sichere Hinterlüftung zu erreichen, muss der Luftraum, erzeugt 
durch die Konterlattungsstärke und die Lüftungsaus und einlässe an First, 
Graten und Traufe, ausreichend groß sein. Gefordert wird ein Lüftungs-
querschnitt an den Traufen von mind. 2 % der zur Traufe gehörigen Dach
fläche, an den Graten und am First muss der Lüftungsquerschnitt mind. 
0,5 % der Dachfläche betragen (Böhning, 1997, S. 144–145). Wie die zuge
hörige Dachfläche definiert ist, zeigt Abb. 5.8.

Abb. 5.8: Zuordnung der Dachflächen zu First- bzw. Gratlänge

zugehörige Dachfläche je Meter First zugehörige Dachfläche je Meter Grat
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Die Anwendung der Belüftungsregeln führt zu den in Tabelle 5.5 aufgeliste
ten Mindestlüftungsquerschnitten.

Tabelle 5.5: Mindestlüftungsquerschnitte

Sparren-
länge

in m

Mindestlüftungsquerschnitt

Traufe und Pultabschluss First und Grat2)

in cm2/m

Dachbereich

in cm2/m

Querschnitt

in cm2/m

Lüftungsspalt1)

in cm

1–5 200 2,4 50 200

6–10 200 2,4 60–100 200

11 220 2,6 110 200

12 240 2,9 120 200

13 260 3,1 130 200

14 280 3,3 140 200

15 300 3,6 150 200

16 320 3,8 160 200

17 340 4,0 170 200

18 360 4,3 190 200

19 380 4,5 180 200

20 400 4,8 200 200

1) Der Lüftungsspalt bezieht sich auf eine maximale Einschränkung durch Sparren von 
15 %. Bei Lüftungsgittern kann ein größerer Lüftungsspalt notwendig sein.

2) Die Angaben zu First und Grat beziehen sich auf symmetrische Dächer; die Angabe 
bezeichnet jeweils den Gesamtquerschnitt.

5.6 Dämmen und Ausbauen

5.6.1 Warm- oder Kaltdach

Bei gedämmten Dächern gibt es 2 gängige Ausführungsformen: das zweifach 
hinterlüftete Dach, das sog. Kaltdach (siehe Abb. 5.9), bei dem eine zweite 
Lüftungsebene zwischen Dämmung und Unterspannbahn ausgeführt ist, 
und das im heutigen Ausbau übliche Dach, bei dem die gesamte Sparren
stärke bis zur Unterspannbahn als Dämmraum genutzt wird, das Warmdach 
(siehe Abb. 5.10).

Bei einer einwandfrei funktionierenden Hinterlüftung eines Kaltdaches 
kann auf die raumseitige Dampfbremse verzichtet werden, allerdings stellt 
diese eine zusätzliche Trocknungsreserve dar.

Während das Unterdach beim Kaltdach diffusionsdicht ausgeführt ist, soll 
die Unterspannbahn beim Warmdach diffusionsoffen sein, damit in die 
Dämmebene eingedrungene Feuchte durch den Lüftungsraum über der Un
terspannbahn entweichen kann. Der Feuchtetransport ist in Abb. 5.10 und 
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7.4 Holztüren überarbeiten

Alte Holztüren (siehe Abb. 7.2) benötigen meist nicht nur einen neuen An
strich, sondern eine Überarbeitung durch einen Tischler. Dazu gehören be
sonders folgende Arbeiten:

 O Richten und Befestigen der Türbänder
 O Reparieren oder Austauschen des Türschlosses
 O Reparieren oder Austauschen der Drückergarnitur
 O Neuverleimen oder Ersetzen des Türstocks auf Schloss oder Bandseite der 
Tür

 O Kürzen des Türblattes
 O Einbauen von Dichtungen
 O Ändern der Drehrichtung und des Anschlags

(Böhning, 1997, S. 194)

7.4.1 Anstrich

Vor dem Neuanstrich einer alten Tür werden zuerst alle nicht tragfähigen, 
abblätternden Farbschichten entfernt. Dann werden Fehlstellen – eventuell 
mehrfach – mit Lackspachtel ausgebessert. Abschließend wird die Ober
fläche inkl. des alten Anstrichs angeschliffen. Um die Oberfläche vor dem 

Abb. 7.2: Schematische Darstellung einer alten Profiltür

Bänder

Türstock als umlau-
fende Holzzarge mit
Profilierung (Säge-
muster)  

Füllung

Türschloss

aufgesetzte
Verzierung
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Voranstrich staubfrei zu bekommen, kann sie beispielsweise mit einem 
Wachstuch abgewischt werden. Der Anstrich sollte mit einer Alkydharzfarbe 
erfolgen, da die alte Farbe mit Sicherheit eine Ölfarbe ist. Neben dem Voran
strich erfolgt zumindest ein Endanstrich. 

Für profilierte Türen empfiehlt es sich, die Farbe mithilfe einer Schaumstoff
rolle sehr dünn aufzutragen, um Läufer in der Profilierung („Sägemuster“) 
zu vermeiden. Für ein deckendes Ergebnis ist oft ein zweifacher Endanstrich 
erforderlich.

Der Aufwand für den Neuanstrich ist stark abhängig vom vorherigen Zu
stand der Tür und Zarge und der vorhandenen Profilierung.

Die Qualität der endgültigen Oberfläche sollte mit dem Auftraggeber vor
her geklärt werden. Denn der Unterschied zwischen einer ordentlichen 
Oberfläche mit einigen sichtbaren Macken in der Profilierung oder Uneben
heiten in der Fläche durch Verziehen der alten Holzoberfläche und einer 
völlig gleichmäßigen fehlerfreien Struktur, die meist von den Kunden erwar
tet wird, kann bei einer alten Tür eine Verdoppelung oder Verdreifachung 
des Arbeitsaufwands bedeuten.

7.4.2 Richten und Befestigen der Türbänder

Die alten Türbänder sind oft verzogen oder locker, weil sie aus der Zarge 
ausgerissen sind. Hier muss oft die Zarge an der defekten Stelle neu verleimt 
werden oder es muss ein neues Holz eingearbeitet werden, um die Bänder 
wieder ausrichten und neu befestigen zu können.

7.4.3 Reparieren und Austauschen des Türschlosses und der Drückergarnitur

Alte Türen haben oft aufgesetzte Türschlösser. Wenn sie ausgetauscht wer
den müssen, dann können neue aufgesetzte Schlösser im Landhandel er
worben werden, wo sie als Türschlösser für Stalltüren angeboten werden. 
Für moderne innen liegende Einsteckschlösser müssen die entsprechenden 
Aussparungen in das Türblatt und die Zarge eingefräst und ausgestemmt 
werden.

7.4.4 Neuverleimen und Ersetzen der Zarge

Wenn Teile der Zarge beschädigt sind, das Holz gerissen ist oder die Verbin
dung der Zargenteile miteinander unterbrochen ist, dann kann durch Neu
verleimung oder das Auswechseln von Teilen Abhilfe geschaffen werden.

7.4.5 Kürzen des Türblattes

Neue Bodenaufbauten erfordern sehr häufig ein Kürzen der vorhandenen 
Türblätter. Falls dies nicht in einer Tischlerwerkstatt, sondern vor Ort er
folgen muss, empfiehlt sich die Verwendung einer Handkreissäge mit Füh
rungsschiene.

Ein vorheriges Einschneiden der Lack und Holzschicht entlang der geplan
ten Schnittkante mit einem Cutter minimiert in diesem Fall Ausbrüche an 
der Sägekante.
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7.4.6 Einbauen von Dichtungen

Wenn Dichtungen eingebaut werden sollen, beispielsweise um einen nach
träglichen Rauchschutz zu erreichen, werden für das Fräsen spezielle Fräs
köpfe benötigt. Die Arbeiten können von einem Tischler oder Fensterbauer 
ausgeführt werden oder auch von einer handwerklich geschickten Person, 
wenn diese das entsprechende Werkzeug besitzt.

7.4.7 Ändern der Drehrichtung und des Anschlags

Die Drehrichtung und den Anschlag einer Tür zu ändern, erfordert den vor
sichtigen Aus und gespiegelten Wiedereinbau der Zarge. Dies ist, insbeson
dere bei alten profilierten Holztüren eine Arbeit, die dem Fachmann vorbe
halten bleiben sollte.

7.5 Einbau neuer Innentüren

Bei verzogenen Standardtüren ohne Profilierung und Füllung ist ein kom
pletter Austausch der alten Türen und Zargen oft sinnvoller als die aufwen
dige Überarbeitung durch einen Tischler und Maler: Voraussetzung dafür, 
nur die Türblätter auszutauschen, ist, dass die vorhandenen Zargen heutige 
Standardmaße und Beschläge aufweisen. Dann müssen die alten Zargen 
oder die neuen Türen noch passend lackiert werden; die alten Zargen müss
ten zuvor auch noch abgeschliffen werden. Der Zeit und damit Kostenauf
wand ist dafür oft höher als der komplette Austausch von Tür und Zarge.

Abb. 7.3: Neue Wohnungs-
eingangstür mit Rauch-
schutz – angelehnt an die 
Gestaltung der bestehenden 
Wohnungseingangstüren des 
Hauses
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Sonderanfertigungen profilierter Holztüren mit Füllungen in Übergrößen 
und denkmalgerechte Renovierungen durch einen Tischler sind wesentlich 
zeitaufwendiger und damit auch teurer (siehe Tabelle 7.1).

7.6 Kostenkennwerte für Innentüren

Die Kostenkennwerte in Tabelle 7.1 können als Hilfe bei der Kostenplanung 
dienen. Wobei für das Aufarbeiten alter Türen eine Kalkulation nach Zu
stand durch einen Tischler erfolgen sollte. 

Auch Sonderanfertigen von neuen Türen müssen eigens kalkuliert werden, 
da die Preisspannen hier sehr groß sind: Während für eine denkmalgerecht 
ausgeführte Zimmertür mit 1.500,– bis 2.000,– € gerechnet werden muss, 
kostet beispielsweise eine mehrteilige Wohnungseingangstür mit Glasein
sätzen (siehe Abb. 7.3) etwa 4.000,– € netto. 

Tabelle 7.1: Kostenkennwerte für Innentüren

Maßnahme Preise netto inkl. Material1)

Malerarbeiten

 O Innentüren überarbeiten und neu lackieren, normaler 
Aufwand

 O Innentüren überarbeiten und neu lackieren, hoher 
Aufwand durch starke Profilierung, schlechter Zu-
stand, Fensterfüllungen usw.

ca. 80,– €/Tür 

ca. 200,– €/Tür

Instandsetzung durch Tischler

alte Innentüren überarbeiten ca. 400,– €/Tür

neue Türen einbauen

 O alte Innentüren ausbauen und entsorgen
 O neue Innentüren (Blätter und Zargen) einbauen, 
 Innentür komplett, Furnier, Standardmaß

 O Innentür aus Holz, als Sonderanfertigung vom Tischler 
mit Füllungen und Profilierung

 O mehrteilige Wohnungseingangstür aus Holz mit 
 Glaseinsätzen, als Sonderanfertigung vom Tischler 
mit Füllungen und Profilierung

ca. 80,– €/Tür
ca. 350,– €/Tür 

ca. 1.500,– €/Tür 

ca. 4.000,– €/Tür

1) Zur Preisrecherche wurden hauptsächlich Daten verwendet von: Haefele/Oed/Sabel, 
2016, S. 238.
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