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y Aufgabenstellung

Durch die Projektsteuerer des ,Netzwerkes Leipziger Freiheit* des Amtes fur
Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung der Stadt Leipzig wurde der
Fachberater Bau mit einer Einschatzung des baulichen Zustandes sowie einer
Kostenschatzung zur Sanierung des Gebé&udes hinsichtlich erforderlicher und
finanzierbarer Sanierungsanséatze beauftragt. Dabei sollte u.a. geklart werden, ob
sich die Gebaude als Angebot fiir eine Baugruppe eignen.

Auf Grundlage der Beauftragung erfolgte am 21.10.2020 eine Obijektbesichtigung.

p. Objektangaben

Die Gebaude Hasenheide 2, 4 und 6 liegen als aneinander gereihte Hauser auf
3 einzelnen Flurstiicken.

Sie stellen nahezu die einzige Bebauung der kleinen Straf3e dar.
Die Flurstticke Nr. 128 k mit ca. 995 m?

Nr. 128 | mit ca. 714 m?

Nr. 128 m  mit ca. 691 m?
liegen in der Gemarkung Molkau der Stadt Leipzig.

Durch den Unterzeichner erfolgte am 08.10.2020 die Einsichtnahme in die Bauakte.

Hier sind sowohl! qualitatsvolle Bauzeichnungen aus der Errichterzeit vorhanden als
auch weitere Planungsunterlagen (Statik, Grundleitungspléane).

Diese liegen als Kopie der Einschatzung bei; ebenso die aktuelle Flurkarte.

Die Wohnhauser sind leerstehend und unterliegen nicht dem Denkmalschutz. Sie
liegen nicht in einem Sanierungsgebiet.

Die 3 Wohnhauser wurden von den Architekten Mading & Rebisch 1938/39 jeweils
als 6 - Familien-Haus fur die Wohnungsbaugesellschaft Mading - Seifert
- Muller errichtet.

Die Gebaude bestehen aus Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie einem nicht
ausgebauten Satteldach (endstehende Hauser abgewalmt).
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Die Gebaude sind unterkellert und besitzen jeweils ein separates Treppenhaus mit
jeweils 3 - sehr kleinen - Wohnungen je Geschoss.

Die AuRenwinde bestehen aus Ziegelmauerwerk einer Starke von 360 mm.
Die Fassaden sind als Putzfassade ohne Verzierungen ausgebildet.

Der stehende Dachstuhl mit Mittelpfetten ist bei einer Dachneigung von ca. 45°
relativ hoch und wiirde eine Ausbaureserve darstellen.

3. Beschreibung des baulichen Zustandes

Nachstehend wird der bauliche Zustand der Bauteile beschrieben.
- Allgemeiner Zustand
Das Gebaude macht einen zufriedenstellenden auleren Eindruck.

Die Hauseingangstiiren sowie die Fenster im Erdgeschoss sind sorgfaltig gesichert,
so dass im Gebaudeinneren keine erheblichen Vandalismusschaden zu verzeichnen
sind.

Einige Wohnungen sowie Teile der Dachb&den sind noch vermullt.
Erhebliche Bauschaden waren im Rahmen der Objektbegehung nicht festzustellen.
- Bauwerksabdichtung

Die aus der Errichterzeit vorhandene horizontale Abdichtung ist zwar verschlissen,
jedoch noch vorhanden und auch noch teilweise wirksam. GréRere Feuchteschaden
in den Gebauden sind nur im Sockelbereich der Fassaden festzustellen.

- Dachdeckung

Die vorhandene Dachdeckung aus Doppelmuldenziegel ist (berwiegend
funktionsfahig. In jedem Gebaude waren jedoch kleiner Fehlstellen in der
Dachdeckung vorhanden, durch die Feuchtigkeit eindringt und die oberste
Geschossdecke schadigt. Die Schornsteine sind als Betonfertigteile errichtet und
noch iberwiegend mangelfrei.

P:\Projekte\aktuell\NetzwerkLeipzigerFreiheit_2020\Leipzig, Hasenheide 2-6\Energetische Beratung_Hasenheide_2, 4 und
6_Bericht_17.12.20.docx

Seite 3



SPSAPLAN

BERATEN-PLANEN - BAUEN - GmbH

- Dachentwésserung

Die vorhandene Entwasserungsanlage - Dachrinnen und Fallrohre sind weitgehend
noch mangelfrei.

- Dachstuhl

Am Dachstuhl (Sparren, Pfetten, Stiitzen) sind bei erster Inaugenscheinnahme keine
erheblichen Schaden durch Feuchteeinwirkung und/oder Anobienbefall festzustellen.
Die Mittelpfetten liegen in einer Hohe von ca. 2,45 m; der First weist eine H6he von
ca. 4,30 m auf: so dass ein Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnraum maglich ist.

Dazu ware jedoch eine Verstarkung von Pfetten und Sparren erforderlich.
- Fassade

Die Fassaden sind mit einem Rauputz versehen. Dieser weist im Sockelbereich
Feuchteschaden auf; ist jedoch im allgemeinen noch festhaftend und tragfahig.

Schmuckelemente an den Fassaden sind nicht vorhanden.
- Fenster

Die Fenster aller 3 Gebaude sind als Holz-Kasten-Fenster ausgebildet. Sie weisen
alterungstypische Schaden auf, kénnten aber tiberwiegend noch repariert werden.

- Geschossdecken

Die Decke tber den Kellern ist massiv aus Hohldielen und Stahltragern gebaut. Die
Geschossdecken tiber EG und 1. OG sind Holzbalkendecken. Hier sind bis auf lokale
Schaden im Bereich eindringender Feuchtigkeit keine Schadigungen festzustellen
gewesen.

- Treppenraum
Die Holztreppen incl. der Gelander sind noch in einem guten Zustand.

Die Bristungsgeldnder sind jedoch zu niedrig und entsprechen nicht den
Anforderung der Séachs.BO.

Die WE-Turen sind noch im originalen Zustand vorhanden; weisen jedoch
Beschadigungen durch mechanische Zerstérungen auf.
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- haustechnische Anlagen

Alle haustechnischen Installationen sind defekt bzw. herausgerissen und somit véllig
unbrauchbar.

Dies betrifft sowohl Abwasser, Wasser als auch Elektro. Eine Heizungsanlage gibt es
im Gebaude nicht. Uber den Zustand der Hausanschliisse ist dem Ersteller nichts
bekannt.

- Wohnungen
Die Wohnungen sind bereits seit mehreren Jahren nicht mehr bewohnt.

Die Decken- und Wandflachen weisen teilweise starke Putzschéden auf. Die Boéden
sind mit einer Dielung versehen. Die Wohnungen bestehen im Augenblick aus
3 Wohnraumen und urspringlich 1 Kuche mit kleinem WC's. Bader sind nicht
vorhanden.

Die historischen WE- sowie Zimmertiiren sind teilweise noch vorhanden; jedoch sind
diese teilweise erheblich geschéadigt.

- AuRenbereich

Die 3 Wohnhauser haben einen kleinen begriinten, jedoch weder bepflanzten noch
mit einem Zaun abgegrenzten Vorgartenbereich.

Hofseitig sind relativ schén durchgrinte und ausreichend groRe Garten angelegt, die
eine gute Wohngqualitat beférdern.

4. Zielstellung der Untersuchung

GemaR Vorgaben des AG sollte untersucht werden, ob der Zustand des Gebaudes
eine kostengiinstige Sanierung moéglich wére und ob die Gebéude als Angebot flr
eine Baugruppe geeignet waren.
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2. Einschitzung der notwendigen Arbeiten

Die 3 leerstehenden Gebaude sind gut gegen Vandalismus gesichert und
standsicher. Es sollten dringend Sicherungsmafnahmen an der in Teilen undichten
Dacheindeckung vorgenommen werden, um weitergehende Schaden zu vermeiden.

Die 3 Gebaude weisen i. a. alle den gleichen baulichen Zustand auf.

Die Hauser sollten nach der Sicherung der Dachflachen auch noch endgultig entmullt
werden.

Sicherungen von Bauteilen sind nicht erforderlich.

Vor einer moglichen weiterflihrenden Wohnnutzung ist eine umfassende Sanierung
des Gebaudes erforderlich.

1. Entrimpelung / Abbruch

o Entrumpeln von Keller, Treppenhaus, Boden und aller Wohnungen,
o Entfernung nicht sachgerechter Einbauten, Verkleidungen,

o Entfernen der Reste der Installationen,

o Entfernen Tapeten und Bodenbelage.

2. Bauwerksabdichtung

° Einbringen zumindest einer horizontalen Abdichtung zur Verhinderung
weiter aufsteigenden Feuchte und Schutz der Nutzungseinheiten im EG.

3. Geriustbau:

° Erstellung und Vorhaltung eines Gerlstes fur die Ausfiihrung von Dach-
und Fassadenarbeiten.

4. Zimmerer

o Keine Arbeiten erforderlich, wenn kein Ausbau des Dachgeschosses
erfolgt.

5. Dachdecker / Dachklempner

° komplette Erneuerung der Dachdeckung des Satteldaches sowie der
Walme mit Doppelmuldenfalzziegeln
o komplette Erneuerung der Dachentwasserung.
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6. Fassaden

° Die Putzfassaden sind zu reinigen und zu verfestigen. Fehlistellen und der
durchfeuchtete Sockel sind abzuschlagen.

o Die Fassaden sind gema einer Berechnung nach EnEV mit einer
AuRendammung (WDVS-System) sowie einem Anstrich zu versehen.

7. Fenster

o Hier waren 2 Maglichkeiten gegeben. Einerseits konnten die vorhandenen
Holzkastenfenster instandgesetzt und energetisch aufgewertet (Iso-
Verglasung in den inneren Fligeln, Dichtungen) sowie mit einem neuen
Anstrich  versehen werden. Anderseits ware der Einbau neuer
Isolierglasfenster in analoger Teilung maglich. Die Art der Ausfiihrung sollte in
Abhangigkeit von den Angebotskosten von Ausfuihrungsfirmen abhangig
gemacht werden. In der Regel werden die Kosten ahnlich sein.

8. Rohbauarbeiten

e Strahlen Keller

e Herrichtung Haustechnikraume KG

e Einbau Brandschutztiiren KG und DG

e Abbruch einzelner nicht tragender Wande zur Grundri3anpassung (sh. Pkt. 6).

9. Putzarbeiten

e Verputz Installationsschlitze
o Aufbringen Sanierputz EG, Eingangsbereich im Treppenhaus
e Dammung der Kellerdecken

10. Trockenbau

e Dammung des DachgeschossfulRbodens (nur wenn kein
Dachgeschossausbau erfolgt)

o Verkleidung Sanitérschachte und Installationen

o Errichtung Schallschutzvorsatzschalen vor WE-Trennwéande

11. Treppenhaus

o Neuinstallation Elektro / Beleuchtung

e Schleifen / Versiegeln Treppenlaufe, Podeste

o Malerarbeiten

o Instandsetzung WE- Tiiren incl. brandschutztechnischer Aufwertung
e Aufdopplung Treppengelander (Hohe Absturzsicherung)
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12. haustechnische Installation

o komplette Erneuerung Elektroinstallation

o Einbau einer Zentralheizungsanlage mit Warmwasseraufbereitung

o komplette Erneuerung Wasser- und Abwasserinstallation incl. Einbau von
Ktichen und Badern

13. Arbeiten in dem Wohnungen

Fliesen Kiichen / Bader
Instandsetzung Innenttren

e Malerarbeiten Decken, Wande, Tlren
Neuverlegung Nutzschicht FuBboden

6. Planungskonzept

Die 3 Wohnhauser befinden sich in einer guten ruhigen und durchgriinten
Wohnlage. Die groRen Gartenflachen sorgen fur gute Aufenthaltsqualitat.

Der bauliche Zustand ist noch relativ gut.

Besonders kostenintensive Arbeiten sind nicht erforderlich, da die Gebaude baulich
einfach strukturiert sind.

Die Wohnungen in den 3 Hausern sind sehr klein. Hier sollten die 3-Spanner
(endstehende Hauser Wohnungsgrole ca. 38 ... 43 m?, Mittelhaus 44 ... 54 m?) zu
einem 2-Spénner ungeplant werden.

Dadurch wirden 2 Wohnungen von ca. 63 m?* entstehen. Alternativ kann auch nur
1 Etagenwohnung mit ca. 125 m? geplant werden.

In Abhangigkeit von der jeweiligen Planungsvariante ware der Umfang des Abrisses
von Innenwéanden zu kalkulieren.

Der Ausbau der Dachgeschosse zu jeweils 1 Wohnung ware denkbar und unter
Beachtung der Baukosten zu prifen.

Ein Anbau von Balkonen ist ebenfalls denkbar, jedoch unter Beachtung der zur
Verfiigung stehenden Gartenbereiche vielleicht nicht erforderlich.
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5. Zusammenfassung
Die 3 Wohnhauser eignen sich fir eine Vergabe an Baugruppen / Eigentimer.

Die Wohnlage ist gut, relativ grolle Freiraume zur gemeinsamen Nutzung sind
vorhanden.

Der Gebaudezustand erfordert zwar eine umfassende Instandsetzung und
Modernisierung; jedoch sind  die Arbeiten relativ  einfach und ohne
denkmalpflegerischen Mehraufwendungen umsetzbar.

Eigenleistungsarbeiten von Kaufinteressenten sind moglich.

Fur die Durchftihrung der Arbeiten sind planerische Tatigkeiten und behordliche
Genehmigungen - mit Ausnahme der energetischen Berechnung und eines
Bauantrages bei ggfls. vorgesehenem Dachgeschossausbau - nur in geringem
Umfang erforderlich.

Die Kosten der Maftnahmen sind in der Anlage als Kostenschatzung enthalten. Die
Ermittlung erfolgte nur auf Grundlage der Begehung. Bauteil6ffnungen bzw.
Untersuchungen sind nicht erfolgt.

Eine Nutzung des Geb&udes durch eine Baugruppe erscheint moglich. Die
Wohnungen kénnen attraktiv gestaltet werden.

Als Anlage liegen die unten aufgeftihrten Unterlagen bei.
aufgestellt:

|

Dipl.-Ing. Th. Spo leM /

als Anlagen liegen bei:

historische Bauplane
Liegenschaftskarte
Fotos
Kostenschatzung
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