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1. Aufgabenstellung

Durch die Projektsteuerer des ,Netzwerkes Leipziger Freiheit® des Amtes flr
Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung der Stadt Leipzig wurde der
Fachberater Bau mit einer Einschatzung des baulichen Zustandes sowie einer
Kostenschatzung zur Sanierung des Gebaudes hinsichtlich erforderlicher und
finanzierbarer Sanierungsansatze beauftragt. Dabei sollte u.a. geklart werden, ob
sich das Gebaude als Angebot fiir eine Baugruppe eignet.

Auf Grundlage der Beauftragung erfolgte am 21.10.2020 eine Objektbesichtigung.
2, Objektangaben

Das Gebaude Lausener StraRe 11 liegt als Eckgebaude im Ortsteil Lausen. Das
Flurstiick Nr. 120/a hat eine Grundstticksflache von ca. 400 m2.

Das Gebaude liegt an der relativ stark befahrenden Kreuzung Zschochersche Allee
mit der Lausener Stral3e.

Es bildet mit den sanierten Gebaude Zschochersche Allee 2 ein ,Doppelhaus®.
Ansonsten zeichnet sich die angrenzende Bebauung Uberwiegend durch einzeln
stehende Geb&ude aus.

Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz und liegt nicht in einem
Sanierungsgebiet.

Es ist ca. 1912 als ein- bzw. zweigeschossiger Mauerwerksbau mit teilweise
ausgebautem Mansardgeschoss errichtet worden. Die Aulenwande bestehen aus
Ziegelmauerwerk mit einer Starke von 365 bis 490 mm.

Aus den historischen Bauplanen ist zu ersehen, dass im Erdgeschoss friher ein
Ladengeschaft  angeordnet war. Dazu gehort auch ein im Jahr 1914 als
_Landbackerei* genehmigtes kleines eingeschossiges Nebengebaude.

Das Gebaude ist als 2-Spanner errichtet. Die Wohnungen weisen eine Gréfe von
ca. 53 m? auf.

Das 2. OG ist teilweise als Mansardgeschoss ausgefuhrt mit stralenseitig
angeordneter Gaube.
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3. Beschreibung des baulichen Zustandes

Nachstehend wird der bauliche Zustand der Bauteile beschrieben.

- Allgemeiner Zustand

Das Gebaude macht einen guten baulichen Zustand.

Das Gebaude vermittelt auRerlich nicht den Eindruck des Leerstandes.

Auch im Innern sind die Wohnungen tiberwiegend noch in einem Zustand, der ein
niederschwelliges Bewohnen ohne groRere bauliche MaRnahmen moglich machen
kénnte.

Die haustechnischen Medien (Strom, Wasser, Abwasser) sowie die Klingelanlage mit
Hausruftelefon sind noch in Funktion.

Das Gebaude ist verschlossen, Spuren von Einbruch und Vandalismus sind nicht
vorhanden.

- Bauwerksabdichtung

Die horizontale Abdichtung ist zwar physisch unter Beachtung der Dauer seit ihrer
Einbringung verschlissen, jedoch noch wirksam. Starkere Feuchteschaden sind nicht
vorhanden. Der Keller ist relativ trocken.

- Dachdeckung

Die Dachflache ist mit einer vermértelten Deckung aus Biberschwanzziegel
versehen. GroRere Schaden sind nicht vorhanden, so dass hier keine zwingende
Neueindeckung erforderlich ware. Fur den Fall, dass ein Ausbau des
Dachgeschosses geplant wére, ist eine Neueindeckung als Trockendeckung mit
Unterspannbahn jedoch sinnvoll.

- Dachentwédsserung
Die Entwasserungsanlage ist iberwiegend noch funktionsfahig.
- Dachstuhl

Sichtbare Schaden am Dachstuhl sind nicht ohne Bauteiloffnung erkennbar. Es ist
jedoch nicht auszuschlielen, dass einige Sparrenkopfe oder die Fulischwellen
Schaden aufweisen.
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Es ist ein stehender Stuhl mit Pfetten in einer Hoéhe von ca. 2,30 m und einer
Firsthohe von ca. 4,0 m bei einer Dachneigung von 45 ° vorhanden. Bedingt durch
die Bauart (Eckgrundstiick, Walmdach zur Geb&audeecke; teilweise Mansarddach) ist
der Dachstuhl etwas verwinkelt. Eine Eignung zum Ausbau ist dennoch gegeben.

- StralRenfassade

Die strakenseitigen Fassaden weisen noch einen zufriedenstellenden Zustand auf.
Zierelemente sind nicht vorhanden.

- Hoffassade

Die Hoffassade ist mit einem WDVS-System versehen. Beide Fassaden sind mit
einen Strukturputz und einem Anstrich versehen.

Dieser ist tiberwiegend noch intakt. Die Fensterbanke sind mit intakter Abdeckung
versehen.

- Fenster

Im Gebaude sind Kunststoffisolierglasfenster 4/16/4 mm ohne ablesbaren
Warmedurchgangswiderstand eingebaut. Diese sind  nicht asthetisch; jedoch
funktional.

- Geschossdecken

Die Decke tber dem Kellergeschoss ist als Stahlsteindecke ausgefuhrt. Sichtbare
Schadigungen sind nicht erkennbar.

Die Decken iber dem Erdgeschoss und 1. OG sind Holzbalkendecken. Die
Deckenunterseiten sind geputzt. Stuckkehlen sind nicht vorhanden.

Als Nutzschicht sind die Decken mit Nadelholzdielung versehen. In Teilbereichen der
Wohnungen sind Teppich- bzw. PVC-Belage auf Spanplatten bzw. Fliesen verlegt.

Auch hier sind keine Schaden zu erkennen.
- Treppenraum

Auch der Treppenraum befindet sich in einem guten baulichen Zustand. Die
Treppenstufen sind kaum abgelaufen, das Treppengelander ist noch vollstandig
intakt.

Die Details der historischen Treppenhausgestaltung sind noch tberwiegend ablesbar
vorhanden.
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- haustechnische Anlagen

Die Elektroinstallation des Gebdudes ist als Unter-Putz-Installation im Treppenhaus
sowie in den Wohnungen erneuert worden. Dies betrifft ebenso die Klingelanlage mit
Hausruftelefon.

In den Wohnungen sind Wohnungsverteiler angeordnet. Der Ausstattungsgrad ist
relativ gering; in den Wohnungen ohne Bader fehlt die Installation der
Schutzschalter.

Im Keller des Wohnhauses ist eine Olheizung installiert. Diese versorgt die
Wohnungen mit Warme. In einigen Wohnungen wurden bereits Bader eingebaut;
andere haben noch das WC auf der halben Treppe. Das Warmwasser wurde
dezentral Uiber Boiler, die in den Abstellrdumen angeordnet sind, erzeugt.

Die Wasser- und Abwasserleitungen sind tiberwiegend noch intakt.
- Wohnungen
Die Wohnungen stehen offensichtlich noch nicht allzu lange leer.

Decken und Wandflachen weisen kaum Putzschaden auf. Sie sind tiberwiegend mit
Raufasertapete tapeziert und gestrichen.

Die FuRboden sind intakt. Hier sind Raume mit gestrichenen Nadelholzdielen,
Raume mit PVC- und Teppichbelag sowie auch gefliesten FuBboden (Ktiche, Bader)
vorhanden.

Die Innentiiren der Wohnungen sind groRtenteils gegeniiber dem historischen
Bestand verandert und bedingen sicher eine einheitliche Erneuerung.

- AuBenbereich

Vor dem Gebaude ist zu beiden Stralen eine kleine nicht abgezéaunte Grinflache
angeordnet.

Die Hofflache ist neu gepflastert. Hier sind PKW- und Fahrradstellplatze, eine
freistehende Briefkastenanlage sowie ein Mulltonnenstellplatz angeordnet. Das
eingeschossige Nebengebdude (ca. 10 x 3 m) ist mit einer intakten bituminésen
Flachdachabdeckung verwehen.

Der AuRenputz weist Feuchteschaden auf. Die Fenster (3) und AuRenturen (3 Stck.)
sind sanierungsbedurftig.
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4. Zielstellung der Untersuchung

GemaR Vorgaben des AG sollte untersucht werden, ob der Zustand des Gebaudes
eine kostengtinstige Sanierung moglich ware und ob das Gebaude als Angebot flr
eine Baugruppe geeignet ware.

B. Einschitzung der notwendigen Arbeiten

Das z. Zt. leerstehende Wohngebaude ist gut gesichert und weist i. a. einen guten
baulichen Zustand auf. Es lasst sich unter Verzicht auf qualitativ hochwertige
Anspriiche an das Wohnen kostengiinstig und niederschwellig sanieren.

Dabei sollten die vorhandenen Grundrisse beibehalten und auch das Dachgeschoss
nicht ausgebaut werden. So konnte ggfls. auf die Erfordernis eines Bauantrages
verzichtet und eine schnelle Nutzbarkeit des Gebaudes erméglicht werden.

Die dafur erforderlichen Arbeiten und die damit verbundenen Kosten sind
nachstehend beschrieben.

Als Alternative ware natiirlich auch eine qualitativ hochwertige Sanierung unter
Ausbau des Dachgeschosses mdglich. Die hiermit verbundenen Kosten sind eutliche
hoéher.

Folgende Arbeiten wéren auszufuhren:

1. Entrimpelung / Abbruch

o Entfernung nicht sachgerechter Einbauten, Verkleidungen
o Entfernen der Reste der Installationen

e Entfernen Bodenbeléage

e Entfernen Tapeten.

2. Bauwerksabdichtung

e Zur Zeit waren hier keine zwingend notwendigen MaRnahmen erforderlich.

3. Geristbau:

o Zur Zeit waren hier keine zwingend notwendigen Manahmen erforderlich.
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4. Zimmerer

o Zur Zeit waren hier keine zwingend notwendigen MafRnahmen erforderlich.

o1

_Dachdecker / Dachklempner

o Zur Zeit waren hier keine zwingend notwendigen MafRnahmen erforderlich.
Praventiv sollten die Vermértelung der Dachflachen Uberprtft und die
Dachrinnen gereinigt werden.

6. Fassade
o Zur Zeit waren hier keine zwingenden Maf3nahmen erforderlich.

7. Fenstererneuerung:

o Zur Zeit waren hier keine zwingenden Maf3nahmen erforderlich.

8. Rohbauarbeiten

o Einbau von Brandschutztiiren vom Treppenhaus zum KG und DG
e brandschutztechnischer Verschluss von Rohrleitungssdurchfiihrungen nach
Installation neuer Steigleitungen Heizung sowie Sanitar.

9. Putzarbeiten

o Herstellung einer Kellerdeckendammung sowie Korrosionsschutz der
Stahltrager der Stahlsteindecken KG.

10. Trockenbau

o Verkleidung Steigleitungen und Installationsschachte in den Wohnungen
o Aufbringen einer Dammung auf der Dachgeschossdecke mit Nutzschicht.

11. Treppenhaus

o malermaRige Instandsetzung Treppen, Gelander, Wande und Decken sowie
WE-Turen

o Instandsetzung Wohnungseingangs- und AWC-Tren incl.
brandschutztechnische Aufwertung.
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12. haustechnische Installation

e ggfls. Austausch Olkessel gegen Gasbrennwert-Kessel mit Warm-Wasser-
Erzeugung
o Installation Warm- und Kaltwassersteigleitungen.

13. Arbeiten in dem Wohnungen

o Neuinstallation Elektroanlage

o FEinbau Bader / Kiichen bzw. Anschluss der bestehenden Bader an neue
Steigleitungen

e \erputz Elektroschlitze

o Ausfithrung Malerarbeiten Decken / Wande

e Neueinbau Innentiren

o Einbau neuer FuBbodennutzschichten, z. B. Fertigparkett oder Vinylbelag auf
Trittschallddammmatte (z. B. Thomsit).

14. Aufdenanlagen

An der AuRenanlage sind kaum Arbeiten erforderlich. Die Grunflachen vor dem
Gebaude kénnten bepflanzt werden.

Das eingeschossige Nebengebé&ude sollte neu verputzt und gestrichen werden.

Die AuRentiiren des Nebengebaudes sollten erneuert werden.

6. Planungskonzept

Die beiden GeschoRwohnungen kénnten in ihrer Grundrissstruktur beibehalten
werden.

Aus der bisherigen Kiiche wiirde ein Bad, aus der hofseitigen Kammer die Kiche
entstehen.

Danach wiirden je Geschoss 2 2-Raumwohnungen entstehen, die eine Wohnflache
von a. 53 m? aufweisen.

Alternativ.  kénnen jedoch auch beide Wohnungen zu einer Wohnung
zusammengelegt werden.

Die Kosten aus der Anlage sind fiir den 2-Spanner ermittelt.
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Bei der Zusammenlegung der beiden Wohnungen je Geschoss waren die Kosten
etwas geringer.

Zur Verbesserung der Wohnungsqualitat ware es glinstig und maoglich, hofseitig an
beide Wohnungen Balkone anzubauen. Die entsprechenden Abstandsflachen
wiirden auf dem eigenen Grundstiick liegen.

Ein Ausbau des Dachgeschosses zu einer Wohnung ist moglich. Dies bedingt jedoch
durch den etwas verwinkelten Dachstuhl erhebliche Eingriffe ins Tragwerk.

Eine entsprechende Entscheidung erfordert detaillierte Bestandéaufnahmen und eine
statische Vordimensionierung.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist diese Entscheidung nicht sinnvoll, da dann
auch die Gesamte Dacheindeckung neu herzustellen ist (Trockendeckung mit
Unterspannbahn erforderlich).

7. Zusammenfassung

Das Gebzude befindet sich in einem relativ guten Zustand. Es kénnen viele im
Bestand befindliche Bauteile ohne eine umfassende Sanierung / Instandsetzung
genutzt werden.

Eine ,sensible* kostengiinstige Sanierung des Gebaudes erscheint auf Grund der
Bausubstanz und unter Verzicht auf ,sehr hochwertige, Sanierung moglich.

Eigenleistungsansatze von Kaufinteressenten sind nur teilweise méglich.

Das Gebaude ist z. Zt. gut gesichert und weist montan kaum Schaden durch
Vandalismus auf.

Fur die Durchfahrung der Arbeiten sind planerische Leistungen sowie baurechtliche
Antrage bzw. Genehmigungen nur in geringem Umfang erforderlich.

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

Eine Nutzung des Geb&udes durch eine allerdings sehr kleine Baugruppe erscheint
mdglich. Die Wohnungen kénnen verntinftig gestaltet werden. Die Lage an einer
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relativ befahrenden StraRe und die nur geringe Griinflache erscheint jedoch einer
Nutzung fiir eine Baugruppe als nicht sehr zutraglich.

Als positiv ist die Nahe zum Kulkwitzer See anzusehen.
Als Anlage liegen die unten aufgefiihrten Unterlagen bei.

aufgestellt:

Dipl.-Ing. ThAS
als Anlagen liegen bei:

1. historische Baupléne
2. Liegenschaftskarte
3. Fotos

4. Kostenschatzung
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