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SANIERUNG UND AUFSTOCKUNG STATT ABRISS UND NEUBAU
Wirtschaftliche Losung fiir Berliner Altbau

Der Bezirk Prenzlauer Berg in Berlin gilt als
das neue Zentrum der Stadt. Die Mischung
aus gewachsenen Strukturen, Wohnen und
Gewerbe sowie die kulturelle Vielfalt machen
den besonderen Reiz dieses Quartiers aus.
Dies wird durch die Altbausubstanz, die fir
viele eine hohe Wohn- und Lebensqualitat
bedeutet, sicher wesentlich mitbegdriindet.
Es verwundert daher nicht, dass sich die
Stadtplaner und Architekten hier intensiver
als anderswo fiir die Erhaltung statt Neubau
ginsetzen, um Stadtbild und Lebensqualitat
zu erhalten.

B Die Tragféhigkeit der Mittelwand dieses Altbaus
im Berliner Stadtteil Prenzlauer Berg war derart ge-
schwécht, dass man zunachst von einem Abriss aus-
ging. Durch ein ausgekliigeltes Sanierungskonzept
lieB sich das nicht nur vermeiden; sogar die ge-
wiinschte Aufstockung kann realisiert werden
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Vor diesem Hintergrund erscheint die Ent-
scheidung des Besitzers eines leer stehenden
Gebé&udes in der Heinrich-Roller-StraRe, seinen
stark geschddigten Altbau nicht durch einen
Neubau zu ersetzen, verstandlich. Gewagt
wird es allerdings, wenn die Schaden die
Tragfahigkeit des Gebaudes bereits in Frage
stellen und der Bauherr nicht nur dessen Sa-
nierung und Umbau, sondern dazu noch eine
zweigeschossige Aufstockung wiinscht.

Bestandsaufnahme

In den Wanden des fiinfgeschossigen, unter-
kellerten Altbaus traten seit einer misslunge-
nen Sanierung (sog. ReKo-MaBnahme in der
DDR) und Umnutzung zu einem Biirogebdu-
de in den achtziger Jahren starke Risse auf,
die sich vor allem in der Langsmittelwand,
die den wesentlichen Teil der Lasten aus den
querspannenden Holzbalkendecken abzutra-
gen hat, im Anschluss an die Giebelwénde
konzentrierten. Auf beiden Seiten des Gebdu-
des entstand durch einen durchgehenden
Riss eine Fuge zwischen Giebel und Mittel-
langswand, die nicht nur auf den vertikalen
Lastabtrag, sondern auch die Stabilitat des
Gebaudes gravierenden Einfluss austibt. Im
Anschluss an diesen Vertikalriss trat bereits
die Zerstrung von Mauerwerk durch Uber-
lastung an weiteren Stellen ein.

So entstand eine komplexe Aufgabenstel-
lung flr den Tragwerksplaner, der sich nun in
drei Stufen den Problemen der unmittelbaren
Standsicherheit, den Ursachen fir die Scha-
den und den Mdglichkeiten der Sanierung
unter Berticksichtigung der statischen und
bauphysikalischen Belange einer hochwerti-
gen Wohnnutzung nach Aufstockung zu
widmen hatte. Schrittweise wurden so die
Einleitung von SofortmaRnahmen zur Gefah-
renabwehr, die Uberpriifung der Machbarkeit
und die Entwicklung des statischen und bau-
physikalischen Konzeptes zur Genehmigungs-
reife in Angriff genommen.

Nach Begehungen konnten anhand des
Rissverlaufs Setzungen der Griindung als Ur-
sache filr die Schaden weitestgehend ausge-
schlossen werden. Vielmehr wurde festge-
stellt, dass im Zuge des Umbaus zu DDR-Zei-
ten Tlréffnungen in der Mittelldngswand oh-
ne Verzahnung abgemauert und neue, durch
Holzstiirze notdlirftig tiberspannte herge-
stellt wurden. Da zudem ein uniiblich hoher
Anteil der Wand als Schornstein nur bedingt
am Lastabtrag teilhaben konnte, verblieben
nach den Anderungen nur wenig ungestor-
te, also filr den Lastabtrag uneingeschrankt
nutzbare Wandabschnitte. Uberlastete Wand-
abschnitte entzogen sich in der Folge zum
Teil durch Versagen, was zu Lastumliagerun-
gen, Zwangungen und dadurch zu Rissen in
weiteren Wanden fiihrte.

Aufgrund dieser Erkenntnisse wurden in
Abstimmung mit der Bauaufsicht nach der
voriibergehenden Sperrung des Gebéudes
SofortmaBnahmen zur Gewahrleistung der
Standsicherheit eingeleitet. So wurden zur
Stiitzung des maroden Mauerwerks in beson-
ders gefédhrdeten Bereichen Turéffnungen
ausgemauert. Die weitere Begehbarkeit zur
Bestandsaufnahme war somit sichergestellt,
die Untersuchungen zur Umsetzung der Bau-
herrenwlinsche konnten in der folgenden
Stufe fortgefiihrt werden.

Aufgabe

Fiir den folgenden Abschnitt erwartete der
Auftraggeber Aufschliisse dariiber, ob und
mit welchen Mitteln die Sanierung der Mit-
tellangswand erfolgen konnte und ob sie in
der Lage wdre, die Lasten aus der Auf-
stockung abzuleiten. Unter Beachtung der
geplanten UmbaumaBnahmen an der Mittel-
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wand (eine erneute Anderung der Offnun-
gen, speziell groBe Durchbriiche fiir die Ge-
werbeeinheit in EG und KG) konnte erkannt
werden, dass durch weitere Lastkonzentratio-
nen wesentliche Teile der Wand hatten sa-
niert werden missen, was in Folge der erfor-
derlichen Abfangungen erhebliche Schwie-
rigkeiten in Bauzustanden und deren Abfol-
ge bereitet hatte. So kristallisierte sich eine
L8sung heraus, die zunachst verhaltnismaBig
aufwandig schien: der Neubau der tragenden
Mittellangswand nach deren Abbruch.

Diese ,groBe" Losung entpuppte sich bei
genauerer Betrachtung als technisch und
wirtschaftlich vorteilhaft. Sie verschafft opti-
male Moglichkeiten fiir Bauablauf, Verbesse-
rung der Gebaudesubstanz und die Auf-
stockung der zwei zusatzlichen Geschosse.
Fir den Bauablauf ist die fehlende Eigenlast
der im Erdgeschoss 50 cm starken Wand von
groBer Bedeutung bei der Ausbildung tem-
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pordrer Abfangungskonstruktionen und deren
Griindung. Dariiber hinaus kann dem verédn-
derten Lastfluss durch Verwendung verschie-
dener Baustoffe und die Lastverteilung durch
einen Stahlbetonbatken auf dem vorhande-
nen Feldsteinfundament Rechnung getragen
werden. Durch Verwendung leichterer Bau-
stoffe wie Hochlochziegel und die Reduzie-
rung der Wandstarke auf durchgéngig 25 cm
witrde zudem ein Teil der Lasterhéhung aus
der Aufstockung kompensiert werden. Der
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hierdurch erzielte Gewinn an vermietbarer
Flache stellt in wirtschaftlicher Hinsicht ein
zusatzliches Plus dieser Losung dar.

Losung

Diese Erkenntnisse wurden anhand einer
Lastabtragsberechnung, in der auch die Las-
ten fir die Aufstockung beriicksichtigt wur-
den, bestatigt und dem Bauherrn zur Ent-
scheidung Ubermittelt. Die Leistungen fiir
Abbruch und Neubau der Mittelldngswand
wurden ausgeschrieben, Angebote eingeholt

Bauzeit ist kostbar, Qualitat und Sicherheit sind wettbewerbsentscheidend! Deshalb setzt sich Geberit fir eine
zeltgeméaBere Form des Bauens ein, mit der Sie bei Ausschreibung, Planung und Ausflihrung systematisch Zeit
und Kosten sparen. Z. B. mit dem ersten Komplettsystemn fUr Trink- und Abwasser, Heizung, Liftung sowie Trag-
konstruktion — zur Schacht- oder Vorwandinstallation. Das ist einfach bauzeitgemaB: Geberit Quattro.
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und die wirtschaftliche Machbarkeit be-
statigt, so dass sich der Bauherr fiir diese
Losung entschied.

Im letzten Schritt der Tragwerksplanung
mussten nunmehr die Entwurfs-, Genehmi-
gungs- und Ausfithrungsplanung fiir Sanie-
rung, Umbau und Aufstockung des Geb&u-
des erstellt werden. Die Aufstockung sieht
den Ersatz des unausgebauten Satteldaches
durch ein Staffel- und ein Dachgeschoss mit
grofziigigen Dachterrassen vor.

Bei der Erstellung der Genehmigungs-
statik und der bauphysikalischen Nachweise
wurde der klassische Konflikt zwischen Statik
und Bauphysik zum zentralen Thema fiir die
Bauweise der Aufstockung: Die Erzielung
guter bauphysikalischer Eigenschaften einer
maéglichst leichten Konstruktion. Die hohen
Anforderungen an Schall- und Brandschutz,
die iblicherweise durch eine massive Bauart
gewdahrleistet werden, durften nicht auf Kos-

4, Obergeschod “H

1’"

i

ten hoher Lasten erfiillt werden, denn trotz
der Einsparung von Eigenlasten der Mittel-
wand ergab der Lastabtrag keine groBen
Reserven fiir dié Aufstockung des Gebaudes.
Da auBer bauphysikalischen Eigenschaf-
ten und Eigenlasten eine minimierte Auf-

% Schnitt Aufstockung

bauhohe der Decke zwischen den zwei aufzu-
stockenden Geschossen eine ZwangsgroBe
(Firsthéhe vorgeschrieben) darstelite, kamen
reine Massiviésungen, Holzbalkendecken
oder Spannbetonhohldielen nicht in Frage.
Als Tragwerksldsung fiir das Staffelgeschoss
entschied man sich schlieBlich fiir ein Stahl-
skelett mit einer Stahlverbunddecke, die es
ermdglicht, alle Randbedingungen zu erfil-
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len. Neben der Befriedigung der 0. g. Anfor-
derungen bietet diese Bauart groBe Vorteile
im Bauablauf, da die Decke ohne Unterstiit-
zungen hergestellt werden kann, was auf-
wéndige Absteifungen erspart.

Die Zwischendecke wurde als so genann-
te Stahlflachdecke geplant, bei der eine
Stahlverbunddecke, also ein Stahltrapezblech
mit Ortbetonschicht, in ein Stahiskelett ge-
passt wird. Die Stahltrdger werden hierbei
aus halbierten HE-A bzw. HE-B-Profilen mit
angeschweiltem Unterflansch gebildet. Die
Deckenhdhe betrdgt so nur 10,5 und im Be-
reich der Tréger 13 Zentimeter. Die Gesamt-
fast dieser Decke unter Beriicksichtigung der
Verkehrslasten liegt inklusive eines schwim-
menden Estrichs mit 525 kg/m? lediglich um
rund 75 kg/m? héher als die einer histori-
schen Holzbalkendecke mit Schiittung und
Stakung.

Trotz ihres geringen Gewichts erfilllt diese
Decke die Anforderungen des Schall- und
Brandschutzes. Luft- und Trittschallddmmung
erflillen mit R"w =56 dB und L'nw =42 dB
nicht nur die Mindestanforderungen, sondern
auch die Empfehlungen fiir einen erhdhten
Schallschutz nach DIN 4109. Die Stahiver-
bunddecke ist fir sich bei entsprechender
Bemessung bereits ab der Starke von 10,5
Zentimetern feuerbestandig (F90), lediglich
die noch sichtbaren Unterflansche der Stahl-
trdger werden entsprechend verkleidet.

Das geringe Eigengewicht der Auf-
stockung erlaubte die Herstellung massiver
Wohnungstrennwénde in Staffel- und Dach-
geschoss und die punktweise Abfangung der
Stlitzenlasten in Ebene der Decke Giber dem
vierten Obergeschoss ohne stérende Uber-
oder Unterziige. Auf diese Weise wurde die
Umsetzung hoher statischer, bauphysikali-
scher und architektonischer Anforderungen
umgesetzt.

Schlussendlich bestatigten die Ergebnisse
der statischen Berechnung die Erkenntnisse
der Voruntersuchungen hinsichtlich des
Lastabtrags durch die Mittellangswand. Die
Wand kann in den vier Obergeschossen in
Hochlochziegelmauerwerk mit Stahlbeton-
ringbalken und im Erd- und Kellergeschoss
als 25 cm starke Stahlbetonwand ausgebil-
det werden. Weitere Reserven konnte der Ein-
satz von Stahlleichtbeton bieten, auf den bis-
her verzichtet wurde. Durch die Kompensa-

saierte Mittelingawand: Hochiochziagel,
obarsaitly Stahbstonringbalken

tion der Aufstockungslasten durch Reduzie-
rung der Eigenlast der Wand wurde die Last-
erhéhung auf die Grindung dieses zentralen
tragenden Bauteils auf ca. 7% beschrénkt.
Die durch eine Baugrunderkundung mit Fun-
damentaufmaR vorgegebenen maximalen
Bodenpressungen konnten eingehalten
werden.

Dariiber hinaus tragt der Ersatz der Mit-
telwand durch konstruktive Verbesserungen

zur Standsicherheit und Stabilitdt des Gebadu-

des bei: Die abgerissenen Giebelwande kon-
nen durch Verzahnung und Ausbetonieren
eines Randstreifens wieder angebunden wer-
den, die Deckenscheiben erfahren eine sau-
bere Stabilisierung durch geschossweise auf
der Mittelwand angeordnete Stahlbetonring-
balken.

Fazit

Der Erhalt und die Aufstockung des Gebau-
des stellt im vorliegenden Fall nicht nur die
technische und wirtschaftliche Alternative zu
Abriss und Neubau dar. Vielmehr iberzeugt
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diese Losung auch in stadtebaulicher Hin-
sicht, da der historische Kontext des Gehadu-
deensembles in diesem Bereich des Bezirks
Berlin-Prenzlauer Berg erhalten bleibt. Zur-
zeit ist die Planungs- und Genehmigungs-
phase abgeschlossen und in Kiirze wird mit
der Ausfithrung begonnen. Das Objekt ist
ein Beispiel daflir, wie bei sorgféltiger Pla-
nung historische Bausubstanz nicht nur er-
halten, sondern auch den heutigen, vielfalti-
gen Anforderungen entsprechend saniert
und ausgebaut werden kann. Durch den Ein-
satz moderner Baustoffe kann ein stark
geschadigtes Gebdude den stadtplaneri-
schen, architektonischen und technischen
Ansprichen in hoher Qualitdt gerecht
werden.
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