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Bedeutung fiir die Umnutzung funktionslos gewordener landwirtschaftlicher Gebaude

im landlichen Raum

Eine Vielzahl funktionslos gewor-
dener landwirtschaftlicher Gebdiu-
de steht heute leer. Ein Grund daffiir
ist, dass fiir notwendige Investitio-
nen hdufig Entscheidungsgrundla-
gen fehlen, etwa welche Nutzungs-
varianten sind in den vorhandenen
Gebduden maoglich, wie ist die
Bausubstanz und der Bauzustand
und welche Kosten kommen auf den
Bauherrn zu, wenn eine bestimmte
Alternative realisiert wird. Zur Lo-
sung dieser Aufgaben werden me-
thodische Aspekte und Problembe-
reiche aufgezeigt.
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iele landwirtschaftliche Gebédude ste-

hen schon seit Jahren leer, ohne dass
diese einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt
werden konnen. Sie verursachen Kosten fiir
Versicherung und Minimalunterhalt ohne
Einnahmen zu erzielen und ohne dass diese
Ausgaben gedeckt werden konnen.

Die Statistik [1] weist in den vergangenen
40 Jahren einen Riickgang der landwirt-
schaftlichen Betriebe um mehr als 70 % aus.
Auch durch wachsende Betriebe, die aus
welchen Griinden auch immer gezwungen
sind neue Wirtschaftsgebidude zu errichten -
in der Regel am Ortsrand oder im Auf3enbe-
reich - ,wird Altbausubstanz freigesetzt.

Wenn mittel- und langfristig verhindert
werden soll, dass ,,die Dorfer aussterben®, so
sind hier geeignete (Gegen-) Malnahmen in
die Wege zu leiten. Die sich bietenden Mog-
lichkeiten sind regional sehr unterschiedlich
und hiingen von verschiedenen Faktoren ab,
wie Verkehrsanbindung, Arbeitsplidtze und
Freizeitwert. Nicht in jeder Region werden
zum Beispiel Ferienwohnungen nachge-
fragt; nicht {liberall kann Gewerbe angesie-
delt werden oder kdnnen die leerstehenden
Gebdude fiir Wohnraum im Speckgiirtel fi-
nanzstarker Grofstddte genutzt werden.
Auch ldsst sich nicht jedes Gebaude, bedingt
durch Vornutzung, Bauart und Konstruktion,
einer lukrativen neuen Nutzung zufiihren. In
jedem Falle ist aber eine sorgfiltige Be-
standsaufnahme unabdingbare Vorausset-
zung flir die Entwicklung von Nutzungsal-
ternativen.

Entsprechend der zukiinftigen Nutzung
muss das Aufmaf3 mehr oder weniger detail-
genau erstellt werden. Uber die reinen Ge-
baudemale (Aufmal) hinaus ist es auch not-
wendig, Aussagen iiber den konstruktiven
Zustand zu treffen und vorhandene Bauschi-
den zu beurteilen, die vielfach nicht auf den
ersten oder zweiten Blick, sondern iiber-
haupt erst durch intensivere Untersuchungen
feststellbar sind. Diese Untersuchungen
sollten vor Baubeginn stattfinden, so dass es
wihrend der Bauzeit nicht zu unliebsamen,
aber vermeidbaren Uberraschungen kommt,
so dass die geplante Finanzierung nicht mehr
realisierbar ist, weil Kosten entstehen, die
moglicherweise ein Vielfaches der geplanten
(Um-) Baukosten ausmachen.

Erfassungsmethoden

Seit einigen Jahren gibt es eine Vielzahl un-
terschiedlicher technischer Hilfsmittel, die
eine Gebdudeaufnahme erleichtern. Waren
vor zehn Jahren noch Bandmal, Meterstock
und Skizzenblock das gebrauchliche Hand-
werkszeug der Bauaufnahme und Zeichen-
brett, Rei3schiene, Zeichenmaschine und
Tuschefiiller die Mittel zur Ergebnisdarstel-
lung, so werden diese zunehmend durch La-
ser-Entfernungsmesser, Tachymeter, Ré-
seaukamera, Computer und Plotter ersetzt.
Eine Vielzahl von Softwareprogrammen
hilft dabei die ermittelten Langen-, Hohen-,
Breiten- und Dickenmalle in eine 2-D oder
3-D-Zeichnung umzusetzen.

Ein Handlaser mit sichtbarem Laserstrahl
erleichtert das Messen von Entfernungen
und kann - bei entsprechender Ausstattung -
diese MaBe fiir eine spitere Ubertragung an
den PC speichern oder diese Angaben be-
reits vor Ort in einen Laptop oder HPC iiber-
tragen, wobei die Software einen Abfrager-
hythmus vorgibt und die Eintrdge, durch Be-
rechnung von Diagonalen, auf ihre
Plausibilitdt hin tiberpriift.

Sowohl fiir Innenrdume, als auch fiir Fas-
saden eignet sich die ,,reflektorlose Tachy-
metrie®, die ein relativ schnelles und konti-
nuierliches ,,Abtasten der Oberflichen/
Eckpunkte ermdglicht. Sie gewdhrleistet
insbesondere auch das bei historischen Ge-
bduden immer wieder geforderte ,,verfor-
mungsgetreue* Aufmaf.

Die Mehrbildphotogrammetrie ist ein
Bildmessverfahren, bei dem mit Hilfe eines
sehr komplexen Rechenverfahrens (Biindel-
ausgleichung) geometrische Beziehungen
abgeleitet werden. Bei den mit einer Réseau-
kamera aus unterschiedlichen Blickwinkeln
aufgenommenen Fotos werden gleiche
Punkte (in der Fassade) markiert und iiber
mehrere Arbeitsschritte in eine 2-D/3-D-
Darstellung iibertragen (Bild I). Die Photo-
grammetrie hat, im Vergleich mit anderen
Messverfahren, den Vorteil, dass das Auf-
maf je nach Erfordernis im Planungsbiiro
bei fortschreitender Bearbeitung weiter im
Detail ,,verfeinert werden kann. Alle Punk-
te, die auf den Fotos zu erkennen sind, kon-
nen spdter im Biiro eingemessen werden.
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Wihrend bei allen anderen Verfahren die
Mafe, die nicht vor Ort genommen wurden,
nur durch einen weiteren Baustellenbesuch
zu ermitteln sind. Die Photogrammetrie ist
ein Verfahren, das sich optimal fiir Fassa-
denaufmalle anbietet; es konnen Malle von
Bauteilen und Gebédudekanten genommen
werden, die zwar sichtbar, aber zum Beispiel
wegen der Hohe schlecht erreichbar sind.
Einschriankungen werden deutlich beim Auf-
mal} von uniibersichtlichen Innenrdumen,
wo Ecken und Kanten nicht einsehbar sind.

In der Regel wird es also bei der Gebdu-
devermessung auf eine Kombination unter-
schiedlicher Techniken und Systeme ankom-
men und zur Ergdnzung von Mallen wird
dann auch wieder auf das gute alte Handauf-
malf zuriickgegriffen. Ein guter Laserentfer-
nungsmesser ist fiir 1500 bis 2000 DM zu er-
halten. Fiir eine Réseaukamera mit entspre-
chender Software sind Anschaffungskosten
von rund 30000 DM anzusetzen. Zu beriick-
sichtigen ist zudem der Zeitwand fiir den
Lerneffekt eines ungeiibten Anwenders.

Die Einbeziehung eines auf diese Tétig-
keit spezialisierten Vermessungsbiiros sollte
iiberlegt werden.

Chemische und
bauphysikalische Aspekte

Je nach beabsichtigter, neuer Nutzungsart
sind zudem umfassende Informationen hin-
sichtlich der Tragfahigkeit von Winden und
Decken sowie der bauphysikalischen Eigen-
schaften notwendig. Vorschdden etwa durch
Salze und Durchfeuchtungen sind durch ge-
eignete Maflnahmen dauerhaft zu sanieren
und Bauschéden als Folge falscher Material-
wahl zu vermeiden. Die Beeintrachtigung
der Gebdude durch die iiber Jahre und Jahr-
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Bild 1: Aufnahme eines Wirtschaftsgebdudes mit
einer Messbild-Kamera. Deutlich erkennbar sind
die Rasterkreuze des Réseaugitters, die als
Bezugssystem fiir die Bildauswertung dienen

Fig. 1: Digital picture of an agricultural building,
taken with a photogrammetry camera. It is
possible to identify the crossings of the Réseau-
screen, needed as referring system image
analysis
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zehnte aufgenommenen Ausdiinstungen,
Feuchtigkeit und Ausgasungen aus dem Kot
und Harn der Tiere sowie deren Ausatemluft
fithren zu einer chemischen Belastung der
Bauteile, die einer besonderen Beachtung
bedarf und moglicherweise die Vielfalt der
Umnutzungsmoglichkeiten, wenn nicht so-
gar eine Weiternutzung, erheblich ein-
schréankt.

In vielen Fallen wird eine Umnutzung der
Altgebdude fiir Wohnzwecke angestrebt.
Hier gilt es besondere Vorschriften und Ver-
ordnungen zu beachten und einzuhalten, so
fordert die Verordnung iiber energiesparen-
den Warmeschutz [2], dass bei anstehenden
Modernisierungsarbeiten die Moglichkeiten
einer energetischen Verbesserung ausge-
schopft werden.

Bei der Auswahl von Material und Wand-
aufbau ist nicht nur darauf zu achten, dass
die Aulenwandkonstruktion den geforder-
ten Wirmedurchgangskoeffizienten er-
reicht, sondern auch darauf, dass das Bauteil
durch den Anfall von Tauwasser nicht ge-
schidigt und die Ddmmwirkung herabge-
setzt wird. Entsprechende Softwarepro-
gramme ermdglichen einen schnellen
Uberblick und insbesondere der Vergleich
unterschiedlicher Wandaufbauten/Konstruk-
tionsvarianten wird ohne viel Rechenauf-
wand in kiirzester Zeit moglich (Bild 2).

Leider werden irrtiimlich immer wieder
Abplatzungen an der AuBenfassade von
Stallgebduden auf eindringendes Nieder-
schlagswasser ~und  Frost-/Tauwechsel
zuriickgefiihrt. Haufig liegt die Ursache
vielmehr in dem durch den Wérmedurch-
gang begriindeten Feuchtetransport. Bedingt
durch die hohe Luftfeuchtigkeit in Tierstil-
len kénnen in der AuBlenwand relativ grof3e
Mengen Tauwasser/Kondensat anfallen.
Liegt dieser Taupunkt konstruktionsbedingt
nur Millimeter oder Zentimeter hinter der
AuBlenwandoberfliche im frostgefdhrdeten
Bereich, so kommt es auch bei einwandfrei-
er Oberfliche der AuBenhaut — Verblend-
mauerwerk oder Putz — zu Frostschiden.

Die Novellierung der Energiesparverord-
nung hat zur Folge, dass der zu leistende Re-
chenaufwand fiir den Wirmeschutznach-
weis deutlich ansteigen wird. Einem kreati-
ven Planer erdffnen sich andererseits
vielfdltige Moglichkeiten, Schwerpunkte zu
setzen und ,,Schwachstellen auszugleichen.

Eine solche ,,Schwachstelle* stellen histo-
rische Fassaden dar, die nur iiber eine Innen-
ddmmung den geforderten Wéarmeschutz er-
reichen konnen. In Kenntnis der damit ein-
her gehenden bauphysikalischen Probleme
haben bereits in der Vergangenheit die nach
Landesrecht zustindigen Stellen auf Antrag
fiir Baudenkméler oder sonstige besonders
erhaltenswerte Bausubstanz Ausnahmen von
dieser Verordnung zugelassen, wenn Mal-
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Bild 2: Wérmedurchgangs- und Taupunktberech-
nungen helfen spétere Bauschéden zu vermei-
den. Die grafische Darstellung zeigt Konstrukti-
ons- und Material bedingten Tauwasseranfall an

Fig. 2: Calculation of heat conductiivity and dew
point can help to avoid later building damage.
The grafic shows the condensation water due to
construction and material

nahmen zur Begrenzung des Jahres-Heiz-
wirmebedarfes das Erscheinungsbild des
Gebdude beeintrichtigt oder aber einen un-
verhiltnismifBig hohen Aufwand erfordert
hitten.

Fehlerhafte Sanierungen in den vergange-
nen dreifig Jahren haben gerade bei Damm-
mafinahmen an Fachwerkgebduden zu irre-
parablen Schéiden gefiihrt. Jetzt konnen
durch das gednderte Nachweisverfahren Bo-
nuspunkte an unkritischen Stellen des Ob-
jektes erreicht werden und einen Ausgleich
schaffen.

Ein besonderes, wenig beachtetes Pro-
blem stellen Holzbalkendecken dar, deren
Balkenkopfe die Innenddimmung durch-
stoBBen. Dadurch dndert sich in diesem Be-
reich die Holzfeuchte und bildet somit einen
Angriffspunkt fiir Schaderreger.

Bei stark der Witterung ausgesetzten
AuBenwandflachen sollte gepriift werden,
ob fiir ein vorhandenes Fachwerk nicht oh-
nehin eine Wandverkleidung mit Ziegeln
oder Brettschalung dauerhaft die bessere L6-
sung darstellt. Dies wird auch von Denkmal-
schiitzern in der Mehrzahl der Fille akzep-
tiert. Bei dieser Art der Sanierung kann dann
die unproblematischere und bauphysikalisch
bessere AuBBenddmmung gewahlt werden.
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