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1VORWORT

BACKSTEIN QUALITÄTSSICHERUNG
ENERGETISCHE MODERNISIERUNG
IM KONTEXT VON
DETAIL QUARTIER STADTBILD

Für das Hamburger Stadtbild ist der Backstein als Fassa-

denmaterial charakteristisch und macht einen maßgebli-

chen Teil des baukulturellen Erbes aus. Dies hat eine ge-

nerationenübergreifende Bedeutung; denn weit über die 

erlebbare Architektur hinaus wird im Bewusstsein der 

Menschen die Identität der Freien und Hansestadt Ham-

burg auch durch die Materialität und Farbigkeit ihrer 

Gebäude bestimmt. Wo immer möglich, soll dieses ar-

chitektonisch-historisch wertvolle Erbe bewahrt werden. 

Die Einhaltung der Klimaschutzziele macht aber gleich-

zeitig eine grundlegende energetische Ertüchtigung des 

Gebäudebestandes erforderlich. 

Die Ziele des Hamburger Klimaplans können jedoch oft-

mals ohne eine Dämmung der Fassaden nicht erreicht 

werden. Auch bei gleichzeitiger Durchführung weiterer 

Maßnahmen wie neuer Fenster, Dämmung von Kellerde-

cken, Dächern oder obersten Geschossdecken sowie mo-

derner technischer Gebäudeausrüstung  – vorzugswei-

se unter Einbindung erneuerbarer Energien –, müssen 

Maßnahmen auch im Bereich von historisch wertvollen 

Gebäudeteilen vorgenommen werden. Die Modernisie-

rung der Hamburger Backsteinbauten bewegt sich daher 

in einem schwierigen Spannungsfeld zwischen energeti-

schen, gestalterischen und wirtschaftlichen Ansprüchen. 

Schon mit dem „Bündnis für das Wohnen in Hamburg“ 

im Jahr 2011 hatte sich die Wohnungswirtschaft mit dem 

Hamburger Senat zum Erhalt der Backsteinstadt Ham-

burg bekannt und auf die Einrichtung eines Verfahrens 

zur Qualitätssicherung verständigt. Dieser gemeinsame 

Wille wurde 2016 mit der Erneuerung des Bündnisses 

bekräftigt.

Eine Auswahl guter Beispiele zum Erhalt von Backsteinfas-

saden bei energetischen Modernisierungen wurde 2014 in 

einem ersten Katalog dokumentiert. In diesem nun vorlie-

genden zweiten Katalog zeigen wir erneut gelungene Pro-

jekte im Kontext von Detail, Quartier und Stadtbild, die 

Laien und Fachleuten als Orientierung für mögliche Sa-

nierungsvorhaben dienen können. Anhand von Gebäuden 

verschiedener Altersklassen und Typologien wird ein brei-

tes Spektrum an Lösungsmöglichkeiten aufgezeigt. Durch 

Angabe von Kosten sowie energetischen Kennwerten wer-

den auch die wirtschaftlichen Belange berücksichtigt.

Neben den Denkmalen sowie den einzigartigen Bestän-

den aus den 20er und 30er Jahren stehen mehr und mehr 

die großen Siedlungsbereiche der 50er und 60er Jahre 

zur Sanierung an. Ein vollständiger Erhalt der Gebäude 

stellt sich hier oftmals als schwierig heraus; umso mehr 

bedarf es architektonisch und technisch durchdachter 

Lösungen für einen Teilerhalt oder eine Sanierung in 

Anlehnung an den Charakter des Bestandes sowie einer 

maßvollen Ergänzung durch Neubauten. Dabei ist auf 

die Entwicklung umfassender Strategien zu achten, die 

den spezifischen Charakter des Bereiches der Stadt, die 

Bedürfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner sowie 

den Klimaschutz zukunftsweisend integriert. 

Die Relevanz des Themas für Hamburg lässt sich in ih-

rer räumlichen Verteilung aus der Backsteinkarte ab-

lesen. Auch im Bündnis für das Wohnen in Hamburg 

werden städtebaulich besonders bedeutende Backstein-

gebiete benannt, für die städtebauliche Erhaltungsver-

ordnungen beschlossen wurden. Allein mit Zuschüssen 

und zinsgünstigen Darlehen der Stadt wird jährlich die 

Modernisierung von annähernd 2000 Wohneinheiten in 

Mietwohngebäuden unterstützt. Rechnet man die ener-

getische Sanierung von Gebäuden im Besitz von Eigentü-

mergemeinschaften, von Ein- und Zweifamilienhäusern 

sowie von Projekten, die ohne Hamburger Fördermittel 



2

realisiert werden, hinzu, wird deutlich, dass der Sanierung 

eine ebenso wichtige Rolle wie dem Neubau zukommt. 

Dieser Katalog wird gemeinsam von den Verbänden 

VNW, BFW, IVD Nord und dem Grundeigentümerver-

band, der IFB Hamburg und der Behörde für Stadtent-

wicklung und Wohnen herausgegeben und finanziert. 

Die Konzeption erfolgte in enger Zusammenarbeit mit 

den in das Verfahren involvierten Qualitätssichernden 

Backstein. Wir möchten allen Beteiligten für ihren Ein-

satz für den Katalog und vor allem für ihr unermüdli-

ches Engagement zum Erhalt der Backsteinstadt Ham-

burg unseren herzlichen Dank sagen.

VORWORT

Axel-H. Wittlinger
Vorsitzender
Immobilienverband Deutschland Nord e.V. 

Sönke Struck
Vorsitzender
BFW Landesverband Nord e.V.

Dr. Dorothee Stapelfeldt
Senatorin 
für Stadtentwicklung und Wohnen

Marko Lohmann
Vorsitzender Landesverband Hamburg
Verband norddeutscher  
Wohnungsunternehmen e.V. 

Torsten Flomm
Vorsitzender
Grundeigentümer-Verband Hamburg e.V.

Ralf Sommer 
Vorstand 
Hamburgische Investitions- und Förderbank

Backsteinkarte 2014
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BACKSTEINFASSADEN  
MODERNISIEREN, QUALITÄT SICHERN
Der Backstein prägt wie kein zweiter Werkstoff mit seiner 

Farbigkeit und seinem Detailreichtum das Stadtbild Ham-

burgs. Baumeister, Architekten und Bauherren schätzten 

ihn in der Vergangenheit als Baumaterial, und sie tun das 

heute noch, steht er doch für Beständigkeit und Werter-

halt. Seit Ende des 19. Jahrhunderts wurde der Backstein 

von den großen Stadtplanern gezielt eingesetzt als identi-

tätsstiftend für ganze Stadtbereiche. Das Verfahren „Qua-

litätssicherung von Backsteinfassaden“ knüpft an diese 

Tradition an und formuliert einen Handlungsrahmen für 

öffentlich geförderte Modernisierungsprojekte. 

Seit 2009 wurden im Auftrag der Behörde für Stadtent-

wicklung und Umwelt qualitativ hochwertige Back-

steinbestände systematisch erfasst und verschiedenen 

Kategorien zugeordnet. In den Jahren davor war fest-

gestellt worden, dass die energetische Modernisierung 

großer, architektonisch bedeutsamer Wohnungsbestän-

de ohne klare städtebauliche Rahmenbedingungen zu 

einer ungewollten Veränderung des Stadtbilds führte.

Dieser Entwicklung wollte die Stadt entgegenwirken 

und implementierte 2012 erfolgreich das Verfahren 

„Qualitätssicherung von Backsteinfassaden“ in alle 

Förderprogramme der IFB Hamburg für die Moderni-

sierung, Änderung oder Erweiterung von Mietwohn-

gebäuden in Hamburg. Seitdem werden Kriterien der 

Stadtbildentwicklung und der Gestaltung von Fassaden 

in einem für die Bauherren kostenfreien Verfahren in 

die Vergabe von öffentlichen Fördermitteln eingebun-

den. Vielfältige Ergebnisse der Arbeit können Sie in der 

vorliegenden Publikation studieren.

Für Bestandshalter von größeren Wohnanlagen hat sich 

bewährt, frühzeitig ein Gestaltungskonzept für das 

Quartier zu vereinbaren. Auf diesem Wege erreichen 

Eigentümer eine langfristige Planungssicherheit, das 

Vorhaben lässt sich zeitlich optimieren. 

QUALITÄTSSICHERNDE  
UNTERSTÜTZEN DAS VERFAHREN
Bereits vor der Beantragung von Fördermitteln sollte 

für Gebäude mit Backsteinfassaden geklärt werden, ob 

sie backsteinrelevant sind oder nicht. Eine frühzeitige 

Kontaktaufnahme zur IFB Hamburg ist deshalb ratsam. 

Bei der Einschätzung des Gebäudes und des Modernisie-

rungskonzeptes werden sogenannte Qualitätssichernde 

für Backsteinfassaden hinzugezogen, das sind Fachleu-

te, die bei der Hamburgischen Architektenkammer eine 

Fortbildung zum Backsteinberater durchlaufen haben. 

Wird in diesem Verfahren eine Backsteinrelevanz fest-

gestellt, fließen die hieraus gewonnenen Erkenntnisse 

in die weiteren Planungsprozesse ein und münden in 

ein abgestimmtes, förderrelevantes Fassadenkonzept. 

Bei Gebäuden, die unter Denkmalschutz stehen, ist das 

Modernisierungskonzept mit dem Denkmalschutzamt 

zu vereinbaren.

Ein Fachgremium unter Beteiligung des Oberbaudirek-

tors, der Wohnungswirtschaft, der Behörde für Stadt

entwicklung und Wohnen, der Qualitätssichernden 

und der IFB Hamburg berät in komplexen Einzelfällen 

und stimmt einen angemessenen Lösungsweg ab. 

ÜBER 300 VORGÄNGE SIND BELEG 
FÜR DEN ERFOLG 
Nachdem Backstein in den 90er Jahren und Anfang der 

2000er Jahre bei Modernisierungsvorhaben nicht die 

erste Wahl in der Fassadenausführung war, kommt er 

heute wieder vermehrt zum Einsatz. Modernisierungen 

mit Klinkerfassaden erscheinen auf den ersten Blick 

kostenintensiv, allerdings gewinnen die Argumente der 

Nachhaltigkeit und Wertbeständigkeit bei der Materi-

alwahl zunehmend an Bedeutung. Durch die Erfahrung 

GEMEINSAM HERAUSFORDERUNGEN ANGEHEN
IFB HAMBURG
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aus rund 300 Objektbearbeitungen ist zwischen allen 

Beteiligten ein hohes Maß an gegenseitigem Verständ-

nis und lösungsorientierter Kommunikation gewach-

sen. Für die Qualitätssichernden entstand ein Leitfaden 

zur Betrachtung von Gebäuden mit Backsteinfassaden, 

der als Gerüst zur Objektivierung im Arbeitsprozess 

dient und Transparenz schafft. 

Als Indiz für eine gut abgestimmte Aufstellung des 

Verfahrens darf gewertet werden, dass zuletzt 2016 bei 

der Erneuerung des „Bündnises für das Wohnen in 

Hamburg“ an dem gemeinsamen Willen zum Erhalt 

der Backsteinstadt, unter anderem über den Weg der 

IFB-Qualitätssicherung, festgehalten worden ist.

Die anhaltende Diskussion über den Backstein und 

seine Verwendung in Hamburg führt auch an ande-

ren Stellen zu Veränderungen. Eigentümer, Planer und 

Qualitätssichernde suchen bei Modernisierungsvorha-

ben gemeinsam nach Wegen, mit Architekturdetails 

die Eigenschaften und die Materialität des Backsteins 

hervorzuheben, und zwar unter wirtschaftlichen Rah-

menbedingungen. Dies führt bei den wenigen noch mit 

traditionellen Techniken fertigenden Ziegeleien in der 

Metropolregion zu einem verbesserten Angebot. Grö-

ßere Produzenten sind bestrebt, mit ihren Fabrikaten in 

Materialität und Optik erhöhten Qualitätsansprüchen 

zu genügen. Eigentümer, Planer und Produzenten tra-

gen also dazu bei, die Tradition der Backsteinarchitek-

tur und das Know-how der Verarbeitung in der Gegen-

wart fortzuschreiben.

ARCHITEKTURTRADITION MIT  
KLIMASCHUTZ VERBINDEN
Qualitätsbewusste Stadtplanung und Architektur sind 

für das Stadtbild, aber auch für das funktionierende 

Zusammenleben in einer Gesellschaft, von grundlegen-

der Bedeutung. Tradition und Moderne sollten dabei 

in Einklang miteinander existieren. Hamburg ist da-

bei, für architektonisch bedeutsame Quartiere Erhal-

tungs- und Gestaltungsverordnungen aufzustellen, um 

einheitliche Rahmenbedingungen für Eigentümer und 

Planer auch außerhalb der Förderung herzustellen. 

Zur Sanierung stehen zunehmend die Baujahre 1950 bis 

1970 an, bei denen besonderes Augenmerk auf die übli-

cherweise im Quartier stehenden hohen Punkthäuser 

zu richten ist. Bei jedem Modernisierungsvorhaben sind 

fachlich fundierte, individuelle Konzepte zu entwickeln, 

um zeitgemäßen Klimaschutz mit gebauter Architektur-

tradition, den technischen Möglichkeiten und ökonomi-

schen Rahmenbedingungen in Einklang zu bringen.

Klimaschutz bleibt ein zentrales Thema unserer Zeit. In 

dem Spannungsbogen von Erhalt der Architekturquali-

tät vergangener Jahre und Überführung in die Moderne 

eröffnet die Nutzung erneuerbarer Energien vielfältige 

Optionen.

Zu allen Themen steht die IFB Hamburg ihren An-

tragstellern auch weiterhin unterstützend zur Seite, 

gemeinsam mit den Qualitätssichernden für Backstein 

und Energie. 

Lassen Sie sich inspirieren!

GEMEINSAM HERAUSFORDERUNGEN ANGEHEN
IFB HAMBURG
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Wir empfinden es als Privileg, im Auftrag der IFB Ham-

burg Modernisierungsprojekte auf Stadtbildverträglich-

keit zu prüfen, die Planung auf dem Weg zu diesem Ziel 

mit unserem Wissen und unserer Erfahrung zu begleiten 

sowie umgekehrt von den Kenntnissen unseres Gegen-

übers zu profitieren. Uns ist auch bewusst, dass wir mit 

unserer Tätigkeit auf die wirtschaftlichen und gestalteri-

schen Ziele der EigentümerInnen und Planenden einwir-

ken und dies von Fall zu Fall auch zu Spannungen führen 

kann. Unsere Erfahrung zeigt: Wenn alle Beteiligten res-

pektvoll und sachorientiert zusammenarbeiten, wird am 

Ende ein sehenswertes Ergebnis erreicht.

Grundlage für die Bewertung der Bedeutung eines Gebäu-

des für das Stadtbild sind die „Backsteinkarte Hamburg“ 

und ein im „Fachgremium Backstein“ abgestimmter Kri-

terienkatalog. Zu betrachten sind die Einbindung in die 

Umgebung, die historische Bedeutung der Architektur 

und die bauzeittypische Fassadengestaltung. Es ist nicht 

alleine der Backstein von Bedeutung, ebenso das architek-

tonische Gesamterscheinungsbild mit seinen Detailausbil-

dungen, beispielsweise Form und Farbspiel der Backstei-

ne, die Ausführung der Fugen sowie die Kombination mit 

weiteren gestaltwirksamen Elementen wie z. B. scharrierte 

Werksteineinfassungen an Fenster- und Türöffnungen. 

Die Ergebnisse dieser Betrachtungen, ergänzt durch Foto-

grafien, fließen in unsere Stellungnahme zur Backsteinre-

levanz des Gebäudes im Kurzexposee ein. 

Sollte keine Backsteinrelevanz vorliegen, endet das Ver-

fahren. Wenn wir eine Backsteinrelevanz für das Gebäude 

feststellen, ist es unsere Aufgabe, die Modernisierungs-

planung unter den oben genannten Aspekten zu betrach-

ten. Aus dem Grad der Backsteinrelevanz ergibt sich die 

Beratungstiefe mit Empfehlungen und Vorgaben an ein 

förderfähiges Fassadenkonzept. Wir haben die Erfahrung 

gemacht, dass es für das Projekt vorteilhaft ist, zu einem 

möglichst frühen Zeitpunkt  das Modernisierungskonzept 

oder auch Riemchen-Mustertafeln vorzustellen. 

Dieses Hamburger QS-Verfahren ist bundesweit einmalig. 

Wir haben in den zurückliegenden Jahren bemerken kön-

nen, dass es zu einem sensibleren Umgang mit dem Thema 

Instandsetzung und Modernisierung geführt hat – auch 

außerhalb von Förderungen. Gespräche mit KollegInnen 

und Wohnungsunternehmen bestätigten uns, dass das 

Verfahren in Hamburg und sogar im Umland zu besseren 

und nachhaltigeren Ergebnissen führt.

DAS QS-VERFAHREN AUS SICHT DER QUALITÄTSSICHERNDEN
THOMAS DITTERT

Beratung QS Stufe A QS Stufe B QS Stufe C

Akteure: Bauherr & IFB

• �Bauherr beabsichtigt, 
Förderantrag für die ge-
plante Modernisierung 
zu stellen

• �Bauherr lässt sich früh-
zeitig durch IFB beraten

• �Bauherr stellt eine 
Anfrage auf Klärung der 
Backsteinrelevanz bei IFB

Akteure: QS & IFB

• �IFB erstellt Exposee 
und beauftragt QS mit 
der Klärung der Back-
steinrelevanz

• �QS beurteilt Gebäude 
und liefert Ergebnis 
an IFB 

• �IFB informiert Bauher-
ren, ob das Vorhaben 
backsteinrelevant ist

Akteure: Bauherr & QS

• �QS und Bauherr stim-
men verbindlich eine 
förderfähige  Fassaden-
planung ab

• �Bauherr liefert Exposee 
mit abgestimmtem Ge-
staltungskonzept an IFB 

• �IFB kann Förderantrag 
für die geplante Moder-
nisierung bewilligen

Akteure: Bauherr & QS

• �QS überprüft Umset-
zung der abgestimm-
ten Planung vor Ort

• �QS liefert Ergebnis an 
die IFB zurück

• �IFB kann Fördermittel 
auszahlen, wenn das 
QS-Ergebnis positiv 
ist

Keine Backsteinrelevanz:
Ende des Verfahrens mit Stufe A

�Backsteinrelevanz: 
Fortsetzung mit Stufe B und C
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Die heute denkmalgeschützte 4- bis 5-geschossige 

Blockrandbebauung mit Steildächern entstand 1927 / 28 

entlang der Straßburger Straße zwischen Elsässer Stra-

ße / Schwansenstraße. Sie wurde von den Architekten 

Klophaus, Schoch, zu Pulitz für die Kleinwohnungs-

baugesellschaft „Freie Stadt“ geplant und gehört zu der 

von Fritz Schumacher geplanten Großwohnsiedlung 

Dulsberg. 1943 wurden die Gebäude zum größten Teil 

kriegszerstört. Nur die Häuser Schwansenstraße 12, 14 

und 16 sind vollständig erhalten geblieben. Bei den übri-

gen Häusern waren nur Kellerwände, Kellerdecken und 

in Teilen Außenwände erhalten. Der Wiederaufbau er-

folgte mit veränderten Wohnungsgrundrissen und teil-

weisem Dachausbau zur Wohnnutzung. Die Straßen-

fassaden der Blöcke sind Klinkerfassaden, die an den 

einmündenden Seitenstraßen durch detailliert gestalte-

te Gebäudeecken mit Flachdächern betont wurden. Ei-

nige Treppenhäuser besitzen Erker. Die Geschosse sind 

zum Teil durch Gesimse abgesetzt. Die Fenster waren 

straßen- und hofseitig geprägt durch eine Sprossentei-

lung. Die Häuser umschließen je Block einen Innenhof. 

Die zu den Innenhöfen gerichteten Fassaden wurden 

in Putz ausgeführt und durch vorgesetzte Loggien mit 

massiven Stützen und Brüstungen gegliedert.

STRASSBURGER STR. 22 – 32 U. A. 
(DENKMALSCHUTZ)
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Zustand nach der Modernisierung 

GEBÄUDEINFORMATIONEN

Baujahr 1929

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 138

Anzahl Geschosse 4

Wohnfläche 8.371 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 4.677 m2

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Putzfassade mit WDVS

Außenwand-Zustand Mauerwerk weist Fugen- und Steinschäden auf wie z. B. 
Abplatzungen

Art der Ziegel und Fugen Hamburger Format (dick), Kreuzverband,  
Fugenglattstrich, mittelgrau

Geschossdecken Holz

Dach Satteldach

Fenster Holz, isolierverglast, neu

Balkone / Loggien vorgestellte Balkone mit zwei Stützen, diverse Schäden

Heizung / Warmwasserbereitung Gas, zentral

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

ENERGETISCHE MODERNISIERUNG  
UND ERHALT DES ORIGINALS
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk, instandgesetzt

Außenwand Rückseite WDVS mit Putz auch im Bereich Balkone

Art der Ziegel entfällt, wie vor Modernisierung

Oberste Geschossdecke oberseitige Wärmedämmung

Dach –

Kellerdecke keine Maßnahme

Fenster Erneuerung aller Fenster (Holz, 2-fach verglast)

Balkone / Loggien neu vorgestellt

Heizung hydraulischer Abgleich inkl. neuer  
Strangregulierventile

Warmwasserbereitung keine Maßnahme

Lüftung Abluftanlage ohne Wärmerückgewinnung

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm A

Quote Modernisierung / Instandsetzung 60 % / 40 %

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 400,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch ohne Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 102 kWh / m²a
Modernisiert:	 k. A. | da noch keine vollständig abgerechnete Heizperiode seit Fertigstellung

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
106 kWh / m²a

129 kWh / m²a

STRASSBURGER STR. 22 – 32 U. A. 
(DENKMALSCHUTZ)

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	� SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft 

Hamburg

Architekt:	� d3-architekten GbR

Energieberater:	� d3-architekten GbR

QS Backstein:	� Denkmalschutzamt, Herr Potthoff ✝ 

(keine QS Backstein)

QS Energie:	 Eva-Maria Olthoff

Haustechnik:	 IFE Ingenieurbüro für Energietechnik

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Bei den straßenseitigen Außenwänden wurde das Sicht-

mauerwerk aus dunkelroten Klinkern sehr aufwendig 

instandgesetzt. Es erfolgten eine komplette Verblend

fugensanierung und ein partieller Austausch von Stei-

nen nach detaillierter Bemusterung. Es wurden neue 

Holzfenster mit Sprossen gemäß der historischen An-

mutung eingesetzt. Über die Dämmung der obersten 

Geschossdecke hinaus wurden keine weiteren Dämm-

maßnahmen außen und innen vorgenommen. Die 

Werbebuchstaben der Läden wurden als Rückleuchter 

ausgeführt.

Das Geheimnis der gelungenen Sa-

nierung der Backsteinfassaden des 

Ensembles lag in dem hohen qualitativen 

Anspruch aller Beteiligten unter Berück-

sichtigung der nachhaltigen Bewirtschaf-

tung. In diesem Zuge fand erstmalig eine 

vollständige Digitalisierung der Fassaden 

statt, wobei alle defekten Teilbereiche 

hochauflösend kartographiert wurden. 

Bezüglich der Reinigung der Fassaden tes-

teten wir verschiedene Verfahren, um das 

am besten geeignete zu finden. Wir sind 

fest davon überzeugt, dass das detailge-

treue Ergebnis dieser behutsamen Mo-

dernisierung diesem Ensemble und 

dem Stadtteil mehr als gerecht wird. 

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

ENERGETISCHE MODERNISIERUNG  
UND ERHALT DES ORIGINALS
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Der 5-geschossige Gebäudekomplex aus den 1930er 

Jahren liegt in Barmbek in einem Wohngebiet mit 

umfangreichem Bestand aus ähnlicher Bauzeit. Das 

Vorhaben umfasst den größeren Teil einer Block-

randbebauung. Die übrigen Gebäude des Blockes 

stammen aus der Zeit um 1910 bis 1950, ein Neubau 

schließt den Block wieder vollständig. Die straßensei-

tigen Fassaden bestehen aus dunkelrotbunten Ziegeln, 

die Hoffassaden sind verputzt. Die Erdgeschosse sind 

durch vorspringende Läuferreihen sowie durch ein 

Gesimsband von den übrigen vier ansonsten schmuck-

losen Geschossen abgesetzt. Die vierten Obergeschos-

se sind durch ein schmales Gesimsband abgesetzt.  

Das Gestaltelement der alle vier Schichten vorsprin-

genden Läufer findet sich auch in den erkerartig vor-

gezogenen Leibungswänden der Loggien wieder. In den 

Eingangsbereichen sind die Leibungen mehrfach abge-

treppt und schließen mit einer um 45° schräg gestellten 

Steinachse ab. Alle Gebäude sind mit älteren Kunst-

stofffenstern ausgestattet, deren Teilungen dem histori-

schen Vorbild nachgebildet sind. Bei diesem Objekt ist 

eine Vielzahl ursprünglicher, typischer Gestaltelemen-

te erhalten, die unbedingt als relevant für das Stadtbild 

der Backsteinstadt Hamburg anzusehen sind.

GOLDBEKUFER 31 – 36, SEMPERSTRASSE 65, 
BARMBEKER STRASSE 42, HAMELAUSWEG 1 – 5
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Zustand nach der Modernisierung 

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Putzfassade

Außenwand-Zustand Mauerwerk weist partiell Fugen- und Steinschäden auf

Art der Ziegel und Fugen Kreuzverband, Fugenglattstrich, hellgrau

Geschossdecken Holz

Dach Satteldach

Fenster Kunststoff, isolierverglast

Balkone / Loggien Balkone mit Kragplatten und Loggien;  
Balkone weisen Schäden auf

Heizung Fernwärme, zentral

Warmwasserbereitung Strom, dezentral in Bad / Küche

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

Baujahr 1930

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 149

Anzahl Geschosse 5

Wohnfläche 9.836 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 3.060 m2

ENERGETISCHE MODERNISIERUNG  
UND ERHALT DES ORIGINALS
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk, instandgesetzt

Außenwand Rückseite WDVS mit Putzoberfläche

Art der Ziegel entfällt, wie vor Modernisierung

Oberste Geschossdecke –

Dach Erneuerung der Dachdeckung und  
Wärmedämmung

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung aller Fenster

Balkone / Loggien neu vorgestellt

Heizung keine Maßnahme

Warmwasserbereitung keine Maßnahme

Lüftung keine Maßnahme

Besondere Maßnahmen -

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm A

Quote Modernisierung / Instandsetzung 69 % / 31 %

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 440,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 k. A.
Modernisiert:	 k. A.

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
71 kWh / m²a

166 kWh / m²a

GOLDBEKUFER 31 – 36, SEMPERSTRASSE 65,  
BARMBEKER STRASSE 42, HAMELAUSWEG 1 – 5

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	 Hansa Baugenossenschaft eG

Architekt:	� Huke-Schubert Berge Architekten 

PartG mbB

Energieberater:	� ratiocalor Energiedienstleistungen 

GmbH

QS Backstein:	 Thomas Dittert

QS Energie:	 Manfred Gerber

Haustechnik:	� SUN-PI 

Planungs- und  

Beratungsgenossenschaft eG

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Um den typischen Charakter der Gebäude zu erhal-

ten, verfolgten der Bauherr und seine Architekten das 

Konzept des Erhalts der straßenseitigen Fassaden durch 

Instandsetzung der Fugen und den Austausch defek-

ter Steine in einer Fassade mit zahlreichen Vor- und 

Rücksprüngen, Zahnreihen und profilierten Gesim-

sen. Der damit zusammenhängende Instandsetzungs-

aufwand war erheblich, da mit mehr Sorgfalt als in der 

glatten Fläche gearbeitet werden musste. Die Fenster 

wurden erneuert und dem historischen Bild nachemp-

funden. 

Im Rahmen der energetischen Sa-

nierung des Quartiers Goldbekufer 

konnten wir den Charme der 30er Jahre 

erhalten und dennoch einen zeitgemäßen 

energetischen Standard erreichen: Auf der 

Straßenseite wurde aufgrund der Backstein-

relevanz auf eine Dämmung verzichtet. Die 

durch Loggien gegliederte Fassade wurde 

maurermäßig überarbeitet, und die Fenster 

wurden mit der ursprünglichen Teilung er-

neuert. Im Innenhof wurde ein WDVS ange-

bracht und – wie zuvor auch – verputzt. Die 

Balkone wurden stilvoll erneuert. Die HAN-

SA trägt als Baugenossenschaft nicht nur 

Verantwortung für die Mitglieder, sondern 

ein Stück weit auch für das Gesicht 

der Stadt Hamburg.

Hansa Baugenossenschaft eG

ENERGETISCHE MODERNISIERUNG  
UND ERHALT DES ORIGINALS
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Die acht 4-geschossigen Wohngebäude liegen in einer 

ruhigen Seitenstraße als Teil einer Blockrandbebauung 

zwischen Sievekingdamm und Carl-Petersen-Straße in 

Hamm. Die straßen- und hofseitigen Fassaden bestehen 

aus rötlichbuntem Sichtmauerwerk. Die Balkone sind 

zur Hofseite orientiert. Die straßenseitigen Fassaden 

werden entweder durch zurückspringende Treppen-

hausachsen oder durch zwei Erker mit ca. einem Meter 

Tiefe gegliedert. Das dort sichtbare Traggerüst besteht 

aus einem Betonskelett, das die Erker deutlich von den 

übrigen Mauerwerksflächen absetzt. Die Treppenhaus

achsen sind vollständig verglast und durch auskragende 

Betonriegel gegliedert. Die mit hellgelben Spaltplatten 

belegten Brüstungen der Loggiabalkone waren in einem 

desolaten Zustand.

AUF DEN BLÖCKEN 1 – 13,  
CARL-PETERSEN-STRASSE 107
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Zustand nach der Modernisierung 

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand-Zustand Mauerwerk intakt

Art der Ziegel und Fugen Hamburger Format (dick), Wilder Verband,  
Fugenglattstrich, hellgrau bis beige

Geschossdecken Stahlbeton

Dach Satteldach

Fenster Holz, isolierverglast

Balkone / Loggien Balkone mit Kragplatten

Heizung k. A.

Warmwasserbereitung k. A.

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

Baujahr 1954

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 64

Anzahl Geschosse 4

Wohnfläche 3.442 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 3.120 m2

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen

Außenwand Rückseite WDVS mit Putzoberfläche

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Normalformat

Oberste Geschossdecke oberseitige Wärmedämmung

Dach –

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung aller Fenster

Balkone / Loggien neu vorgestellt

Heizung Anschluss an Nah- / Fernwärmenetz

Warmwasserbereitung – 

Lüftung Abluftanlage mit Wärmerückgewinnung

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm B

Quote Modernisierung / Instandsetzung k. A.

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche k. A.

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 k. A.
Modernisiert:	 k. A.

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
66 kWh / m²a

218 kWh / m²a

AUF DEN BLÖCKEN 1 – 13,  
CARL-PETERSEN-STRASSE 107

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Bei diesem Projekt sind Eingangs-, Treppenhaus- und 

Erkerbereiche besonders hervorzuheben. Diese wurden 

trotz WDVS-Schicht dem Vorbild des Bestandes nach-

empfunden. Besondere Erwähnung verdienen die Erker 

(siehe Foto oben rechts), die trotz der konstruktiv an-

spruchsvollen Umsetzung ohne gravierende Änderung 

des Erscheinungsbildes modernisiert werden konnten.

Aufgrund der stadträumlichen Lage 

wurde die Erhaltenswürdigkeit des 

öffentlich sichtbaren Erscheinungsbildes 

deutlich. So wurde das an den Giebeln und 

den Straßenseiten geplante WDVS mit 

Ziegel-Riemchen belegt. Für die Fenster-

leibungen wurde aus optischen Gründen 

weißer Putz empfohlen. Da die Hofseite 

vom öffentlichen Raum kaum einsehbar ist, 

wurde einem WDVS mit Putzoberfläche so-

wie einem Abbruch der baufälligen Balkone 

und Bau vorgestellter Balkone zuge-

stimmt.

Thomas Dittert, Architekt, QS Backstein

BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	� Vereinigte Hamburger Wohnungs-

baugenossenschaft eG (VHW)

Architekt:	� KDB Ingenieurbüro für  

Bauwerkserhaltung GmbH

Energieberaterin:	� Petra Kreth

QS Backstein:	 Thomas Dittert

QS Energie:	 Thomas Vollbehr

Haustechnik:	 k. A.

AM ORIGINAL ORIENTIERTE 
 MODERNISIERUNG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Die Gebäude bilden den 6- bis 10-geschossigen Ab-

schluss einer ansonsten weitgehend 4-geschossi-

gen Blockrandbebauung am südöstlichen Rand von 

Steilshoop. Die Gebäude sind 1976 errichtet worden 

und gehören damit zur dritten Kategorie der Backstein-

relevanz. Sie sind weithin sichtbar und damit prägend 

für ihre Umgebung. Die Nachbargebäude sind weitge-

hend überformt. Hier wurde mit WDVS und Klinker-

riemchen versucht, vorhandene Gestaltungen wieder 

aufzunehmen. Die Fassaden der Gebäude Borchertring 

1–5 bestehen aus mittelrotbraunen Klinkern und sind 

weitgehend schmucklos. Sie sind durch die markanten 

Balkone und über alle Geschosse reichende Vor- und 

Rücksprünge deutlich vertikal gegliedert. Aufgrund des 

städtebaulichen Zusammenhangs und der Größe sind 

die Gebäude als stadtbildprägend und damit backstein-

relevant anzusehen.

BORCHERTRING 1, 3, 5
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Zustand nach der Modernisierung 

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot; Laubengänge Putz

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein, rot; Laubengänge Putz

Außenwand-Zustand Mauerwerk schadhaft, teilweise Ablösung der Fugen

Art der Ziegel und Fugen Hamburger Format (dick), Blockverband,  
zurückliegend, mittelgrau

Geschossdecken Stahlbeton

Dach Flachdach (kalt)

Fenster Holz, isolierverglast, alt

Balkone / Loggien Loggia-Balkone

Heizung Fernwärme, zentral

Warmwasserbereitung über Heizung, zentral

Lüftung wohnungszentrale Abluftanlage (keine Nennlüftung)

Baujahr 1976

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 82

Anzahl Geschosse 6 – 10

Wohnfläche 6.010 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 8.284 m2

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen

Außenwand Rückseite WDVS mit Ziegelriemchen

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Normalformat

Oberste Geschossdecke –

Dach Erneuerung der Dachdeckung und Wärmedämmung

Kellerdecke –

Fenster Erneuerung aller Fenster (Holz, 3-fach verglast)

Balkone / Loggien Erneuerung der Abdichtung, Sanierung der 
Betonflächen, Erneuerung der Entwässerung

Heizung hydraulischer Abgleich inkl. neuer
Strangregulierventile; Kesselerneuerung

Warmwasserbereitung siehe Heizung

Lüftung wohnungszentrale Abluftanlage (Nennlüftung)

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm A

Quote Modernisierung / Instandsetzung 75 % / 25 %

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 490,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 k. A.
Modernisiert:	 k. A.

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
89 kWh / m²a

265 kWh / m²a

BORCHERTRING 1, 3, 5

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Die Auswahl der Klinkerriemchen erfolgte im Beisein 

der Bauherrin und der Qualitätssicherung vor Ort an-

hand von vorausgewählten und an der Fassade mon-

tierten Mustertafeln. Für die Ausführung kam schließ-

lich eine Sondersortierung zum Einsatz. Im Rahmen 

der Bauüberwachung wurde die Durchmischung der 

Klinker laufend kontrolliert. Mangelhafte Klinker bzw. 

optisch auffällige Steine wurden ersetzt. Die Abnahme 

von Teilflächen erfolgte erst nach einer optisch-techni-

schen Prüfung durch den Architekten.

Alle Beteiligten bei diesem Bauvor-

haben zogen an einem Strang: von 

der Bauherrin über die Qualitätssicherung 

Backstein bis hin zum Systemanbieter und 

Bauunternehmen. Die Liebe zum Detail wur-

de von der Bauherrin geteilt. Dank intensi-

ver Bauleitung, guter Beratung durch den 

WDVS-Anbieter und der Kompetenz in der 

Ausführung wurde ein Ergebnis erzielt, das 

überzeugt. Trotz Gebäudehöhen, die in den 

Hochhausbereich gehen, sind bisher keiner-

lei Schäden aufgetreten. Die Qualität der 

Planung, des Systems und der Ausführung 

sind entscheidend für den Erfolg. 

Andreas Weyerberger, Architekt

BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	 Inga Eggers

Architekt:	� Andreas Weyerberger

Energieberater:	� BZE Ökoplan GbR

QS Backstein:	 Thomas Dittert

QS Energie:	 Douglas Stalmann

Haustechnik:	 Krohn-Heizung GmbH

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Die Wohnanlage Hermann-Kauffmann-Str. 33 – 37 / Rü-

benkamp 52 wurde 1955 als Wiederaufbau errichtet und 

liegt in einem Milieuschutzgebiet des Stadtteils Ham-

burg-Barmbek, das durch genossenschaftlichen Woh-

nungsbau der Weimarer Republik und den Wieder-

aufbau in der Nachkriegszeit geprägt ist. Die Gebäude 

sind 4-geschossig, das Eckgebäude Rübenkamp 52 als 

städtebaulich akzentuierte Ecksituation ist abweichend 

5-geschossig ausgebildet. Die unter Denkmalschutz ste-

hende Schule Genslerstraße (Architekt Fritz Schuma-

cher) schließt direkt an. In der Hamburger Backstein-

karte sind die Gebäude der Kategorie 1 zugeordnet und 

zeichnen sich insbesondere in den Eingangsbereichen 

durch eine variantenreiche Mauerwerksgestaltung mit 

wechselnden Verbänden und Mauerwerksdekoren aus. 

8

12

8,5

HERMANN-KAUFFMANN-STR. 37 U. A.
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Zustand nach der Modernisierung 

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AM ORIGINAL ORIENTIERTE 
MODERNISIERUNG

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Putzfassade

Außenwand-Zustand intakt

Art der Ziegel und Fugen Hamburger Format (dick), Kreuzverband und Wilder  
Verband, Fugenglattstrich, mittelgrau

Geschossdecken Holz

Dach Satteldach

Fenster Kunststoff, isolierverglast, alt

Balkone / Loggien Balkone mit Kragplatten, rückseitig

Heizung Fernwärme, zentral

Warmwasserbereitung über Heizung, zentral

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

Baujahr 1950

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 52

Anzahl Geschosse 4 – 5

Wohnfläche 3.428 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 2.223 m2
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen

Außenwand Rückseite WDVS mit Putzoberfläche

Art der Ziegel Feldhaus, Sortierung R722, Hamburger Format

Oberste Geschossdecke –

Dach Erneuerung der Dachdeckung, Wärmedämmung und 
Ausbau des Dachraumes

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung Wärmeschutzfenster (Kunststoff)

Balkone / Loggien neu vorgestellt auf der Straßenseite

Heizung Leistungsanpassung, hydraulischer  
Abgleich mit Erneuerung der Strangventile

Warmwasserbereitung Umbau auf zentrale Warmwasserbereitung

Lüftung Abluftanlage ohne Wärmerückgewinnung

Besondere Maßnahmen Rekonstruktion von Mauerwerksdekoren und Zier-
mauerwerk im WDVS

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm A

Quote Modernisierung / Instandsetzung 59 % / 41 %

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 1.580,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch ohne Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 102 kWh / m²a
Modernisiert:	 48 kWh / m²a

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
90 kWh / m²a

198 kWh / m²a

HERMANN-KAUFFMANN-STR. 37 U. A.

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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AM ORIGINAL ORIENTIERTE 

MODERNISIERUNG

BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	� Hanseatische Baugenossenschaft 

Hamburg eG

Architekt:	� neumann + partner 

Architekten und Ingenieure

Energieberater:	� Ingenieurbüro Faltings

QS Backstein:	 Günter Wilkens

QS Energie:	 Nicole Untiedt

Haustechnik:	� ENERATIO Ingenieurbüro für  

rationellen Energieeinsatz GbR

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Das Objekt zeichnet sich im Bestand durch eine varian-

tenreiche Gestaltung des Mauerwerks in unterschiedli-

chen Regel- und Schmuckverbänden aus. Die Übertra-

gung dieser Besonderheiten in die neue WDVS-Fassade 

ist ein gelungenes Beispiel für einen achtsamen und 

traditionsbewussten Umgang mit der vorgefundenen 

Backsteingestalt. 

Der Backstein ist nicht nur für die 

Architektur in Hamburg prägend. Er 

wird bereits seit Jahrtausenden verwendet 

und wird trotzdem immer zeitgemäß sein. 

Auch bei unseren Mietern ist dieses Mate-

rial sehr beliebt, da es für Wertigkeit 

und Nachhaltigkeit steht. 

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Der Gebäudekomplex Holzmühlenstraße 95 – 101, 

Friedrich-Ebert-Damm 31 – 33 ist Teil einer größeren 

geschlossenen Bebauung der 1920er bis 1930er Jahre 

längs der nördlichen Seite des Friedrich-Ebert-Damms 

im Stadtteil Wandsbek. Die zu modernisierenden Ge-

bäude stehen einem bereits modernisierten Komplex 

auf der anderen Straßenseite gegenüber. Trotz der hier 

bereits erfolgten Modernisierung sind die wesentlichen 

Gestaltelemente noch erkennbar. Die Formensprache 

ist bei beiden Komplexen sehr ähnlich und typisch für 

die 1920er Jahre. Sie bilden an der vierspurigen Haupt-

verkehrsstraße eine Torsituation zum südwestlichen 

Teil des Friedrich-Ebert-Damms. Die Bedeutung der 

Gebäude für die Backsteinstadt Hamburg ist unbedingt 

als hoch einzuschätzen.

HOLZMÜHLENSTRASSE 95 – 101 /
FRIEDRICH-EBERT-DAMM 31 – 33
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Zustand nach der Modernisierung 

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

AM ORIGINAL ORIENTIERTE 
MODERNISIERUNG

Baujahr 1929

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 47

Anzahl Geschosse 3 – 5

Wohnfläche 2.606 m²

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 3.920 m²

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein rot (einschalig)

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein rot (einschalig)

Außenwand-Zustand Mauerwerk hat Risse und ausgewaschene Fugen

Art der Ziegel und Fugen Hamburger Format, Kreuzverband, Fugenglattstrich, 
hellgrau

Geschossdecken Stahlträgerdecken

Dach Flachdach (Holzdachstuhl), unbeheizter Abstellraum

Fenster Kunststofffenster, Verglasung, alt

Balkone / Loggien kleine Loggien auf der Hofseite

Heizung Gas, zentral

Warmwasserbereitung über Heizung

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

GEBÄUDEINFORMATIONEN
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 k. A.
Modernisiert:	 k. A.

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
94 kWh / m²a

286 kWh / m²a

HOLZMÜHLENSTRASSE 95 – 101 /
FRIEDRICH-EBERT-DAMM 31 – 33

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchenbelag

Außenwand Rückseite WDVS mit Ziegelriemchen, in Loggianischen  
Putzoberfläche

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Celina (Objektsortierung),  
Normalformat

Oberste Geschossdecke oberseitige Wärmedämmung

Dach Erneuerung der Dachabdichtung

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung Wärmeschutzfenster Kunststoff

Balkone / Loggien neu vorgestellt und vergrößert

Heizung hydraulischer Abgleich

Warmwasserbereitung keine Maßnahme

Lüftung Abluftanlage ohne Wärmerückgewinnung

Besondere Maßnahmen
statische Ertüchtigung Dachtragwerk,  
Instandsetzung Mauerwerk, hoher Schallschutz bei 
Fenstern und Lüftung

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm A

Quote Modernisierung / Instandsetzung k. A.

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 1.190,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250



AM ORIGINAL ORIENTIERTE 
MODERNISIERUNG 29

BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	� Wohnungsgenossenschaft  

Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Architekt:	� henningerarchitekt Gesellschaft von 

Architekten und Ingenieuren mbH

Energieberater:	� henningerarchitekt Gesellschaft von 

Architekten und Ingenieuren mbH

QS Backstein:	 Thomas Dittert

QS Energie:	 Douglas Stalmann

 Haustechnik:	 ITD Generalplanung GmbH

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Die bauzeittypische Anmutung des Gebäudes im 

Stile der 1920er Jahre in die neue Gestalt mit einer 

WDVS-Fassade zu transportieren, war die besondere 

Herausforderung dieser Modernisierungsaufgabe. Vor 

allem mit einer feinen Detaillierung der Fenstereinfas-

sungen und einer intensiven Ziegel-Bemusterung bei 

der Suche nach einer geeigneten Sortierung wurde dies 

erreicht. Die Herstellung der im Bestand vorhandenen 

Fensterbänder und die Aufnahme des Kreuzverbandes 

aus dem Originalmauerwerk leisten ebenso einen Bei-

trag zu diesem Ergebnis.

Als alteingesessenes Wohnungs-

unternehmen mit einem gewach-

senen, umfangreichen Bestand an Klinker-

bauten im Wandsbeker Kernbereich und in 

Dulsberg verfolgt die WHW 1897 seit Jah-

ren ebenso konsequent die energetische 

Modernisierung ihrer Wohnanlagen nach 

neuesten technischen Standards, wie sie aus 

Überzeugung zur Erhaltung des traditionel-

len, durch roten Backstein geprägten 

Hamburger Stadtbildes beiträgt. 
 
Wohnungsgenossenschaft  
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Prinzipskizze Fensterleibung
WDVS 18 cm, Ziegelbelag, Leibungsbekleidung

Innenfensterbank

Fenster

Außenfensterbank

Mauerwerk

Ziegelriemchen

Leibungsbekleidung
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Das 1965 errichtete Gebäude Korachstraße 10 a, b liegt 

im Stadtteil Lohbrügge auf einer leichten Anhöhe in 

einem Quartier mit überwiegend 3- bis 5-geschossiger 

Bebauung gleicher Bauepoche. Der 7-geschossige Zei-

lenbau wirkt durch seine Höhe scheibenartig. Die Er-

schließung erfolgt auf der Ostseite über einen Stichweg 

von der gering belasteten Korachstraße. Zwei deutlich 

abgesetzte Aufzugs- bzw. Treppenhaustürme und da-

ran angeschlossene Laubengänge stellen die interne 

Erschließung des Gebäudes dar. Sie sind gestaltbe-

stimmend. An der Westseite zeigen sich von den Gie-

belseiten zur Gebäudemitte drei unterschiedlich breite 

Loggiabalkon-Dimensionen über 2½, 1½ und 1 Fens-

terachsen. Sie rhythmisieren und gliedern die Westsei-

te im Gegensatz zur Ostseite des Baukörpers deutlich 

vertikal. Die vorhandenen Holzfenster sind isoverglast.

KORACHSTRASSE 10 A, B
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Zustand nach der Modernisierung 

Baujahr 1965

Art des Gebäudes Zeilenbau

Anzahl Wohnungen 77

Anzahl Geschosse 7

Wohnfläche 3.780 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 4.186 m2

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot; Laubengänge Putz

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand-Zustand 30 % des Mauerwerks weisen Schäden auf

Art der Ziegel und Fugen Normalformat, Kreuzverband, Fugenglattstrich, hellgrau

Geschossdecken Stahlbeton

Dach Flachdach (kalt)

Fenster Kunststoff, isolierverglast, alt

Balkone / Loggien Loggien, Loggia-Balkone; 25 % mit Schäden

Heizung Fernwärme, zentral

Warmwasserbereitung über Heizung, zentral

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Putzoberfläche, in Teilflächen  
Ziegelriemchen

Außenwand Rückseite WDVS mit Ziegelriemchen 
Giebel (Wetterseite) mit Verblendstein

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Normalformat

Oberste Geschossdecke –

Dach Erneuerung der Dachdeckung und Wärmedämmung

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung Wärmeschutzfenster (Kunststoff)

Balkone / Loggien Brüstungen neu

Heizung –

Warmwasserbereitung –

Lüftung –

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm B

Quote Modernisierung / Instandsetzung 48 % / 52 %

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 1.180,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch ohne Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 128	kWh / m²a
Modernisiert:	   76	kWh / m²a

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
77 kWh / m²a

228 kWh / m²a

KORACHSTRASSE 10 A, B

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	 Hansa Baugenossenschaft eG

Architekt:	� Schaub + Partner Architekten PartG

Energieberater:	� Stattbau Hamburg GmbH, Manfred 

Gerber

QS Backstein:	 Thomas Dittert

QS Energie:	 Lars Beckmannshagen

Haustechnik:	� HIP Hanseatisches Ingenieur- und 

Planungsbüro GmbH

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Bei diesem Gebäude nah an der Hochhausgrenze wur-

den die Klinker und Klinkerriemchen umfangreich be-

mustert und die Anteile hell-, mittel- und dunkelroter 

Steine im Einzelnen festgelegt. Um potenziellen Schäden 

insbesondere an den nicht durchfensterten Giebeln vor-

zubeugen, wurde die vorhandene Vormauerschale ab-

getragen und durch eine neue mit entsprechend starker 

Kerndämmung, neuem Fundament und Konsolen zur 

Lastabtragung ersetzt. Dieses Verfahren war sehr kos-

tenintensiv. 

Im Rahmen dieser Modernisie-

rungsmaßnahme ist es mit Hilfe der 

Förderung der IFB Hamburg gelungen, eine 

Vielzahl an nahezu barrierefreien Wohnun-

gen in diesem Quartier zur Verfügung zu 

stellen. Die Fassade wurde bewusst wieder 

in Backstein ausgeführt, wobei die großen, 

wetterseitigen Giebelflächen in Verblend-

mauerwerk und die Balkonseite mit Klinker-

riemchen auf mineralischer Wärme-

dämmung ausgeführt wurden.

Hansa Baugenossenschaft eG

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

Dieses Backsteingebäude aus dem Baujahr 1929 befindet 

sich in Barmbek-Nord und bildet gemeinsam mit den Ob-

jekten Adlerstraße 13 – 14 / Dohlenweg 32 und Dohlenweg 

26 – 30 eine Wirtschaftseinheit. Das Dachgeschoss wurde 

zwischen 1949 und 1955 teilweise ausgebaut. Bemerkens-

wert sind die leicht vorgezogenen Treppenhausachsen mit 

einem schmalen über alle Obergeschosse durchlaufen-

den Fensterband sowie die dezenten Zierdetails an den 

Eingängen. In der Hamburger Backsteinkarte ist das 

Gebäude in der Kategorie 1 als Teil eines zusammenhän-

genden Backsteingebietes erfasst. Das Nachbargebäude 

und der nächste Straßenblock stehen unter Denkmal-

schutz.

6,5

13,5

LÄMMERSIETH 40 – 42 U. A.



35

Zustand nach der Modernisierung 

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand-Zustand teilweise erhebliche Abscherbungen und Feuchteschäden

Art der Ziegel und Fugen Normalformat, Blockverband, Fugenglattstrich, dunkelgrau

Geschossdecken Ziegelrippendecke

Dach Flachdach (warm)

Fenster Kunststoff, isolierverglast, alt

Balkone / Loggien keine Balkone vorhanden

Heizung Fernwärme, zentral

Warmwasserbereitung über Heizung, zentral

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

Baujahr 1929

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 30

Anzahl Geschosse 5

Wohnfläche 2.014 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 1.603 m2

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen

Außenwand Rückseite WDVS mit Putzoberfläche

Art der Ziegel Ziegelriemchen, ABC-Klinker (Objektsortierung), 
Normalformat

Oberste Geschossdecke –

Dach Erneuerung der Dachdeckung und Wärmedämmung

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung Wärmeschutzfenster (Kunststoff)

Balkone / Loggien neu vorgestellt

Heizung hydraulischer Abgleich, Erneuerung Strangregulier-
ventile und Umwälzpumpe

Warmwasserbereitung keine Maßnahme

Lüftung Abluftanlage ohne Wärmerückgewinnung

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm A

Quote Modernisierung / Instandsetzung k. A.

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche k. A.

LÄMMERSIETH 40 – 42 U. A.
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	� Meravis Wohnungsbau- und  

Immobilien GmbH & Co. KG

Architekt:	� ABJ.Planungsgesellschaft mbH 

Architekten + Ingenieure

Energieberater:	� André Sawallich, Architekturbüro 

Sawallich Planungsgesellschaft mbH

QS Backstein:	 Joachim Schreiber

QS Energie:	 Markus Mühlenhardt

Haustechnik:	� IPH Ingenieur- und Planungsbüro für 

Haustechnik GmbH

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Die wesentlichen Gestaltelemente wurden erhalten bzw. 

im System der neuen Schicht auf den Außenwänden 

mit gelb- oder rotbunten Ziegelriemchen nachgebildet. 

Insbesondere die vertikalen Fensterbänder der Trep-

penhäuser und die dazwischen liegenden horizontalen 

Fensterreihen wurden auf diese Weise bestandsnah ein-

gefasst. Gleiches gilt für die Fensterbänke, die auf einer 

zweiten Abdichtungsebene mit Spaltplatten ausgeführt 

wurden. Diese Elemente verleihen dem Gebäude eine 

erhöhte Wertigkeit.

Dank der heutigen Technik in der 

Ziegelindustrie sind wir in der Lage, 

eine WDVS-Fassade mit Riemchen zu bele-

gen. Das birgt in vielerlei Hinsicht Vortei-

le. So kann ein Stück alte Fassadenkultur, 

wie hier in Barmbek, erhalten bleiben und 

gleichzeitig den zeitgemäßen Anforde-

rungen – wirtschaftlich, ökologisch sowie 

Langlebigkeit – Rechnung getragen wer-

den. Profitieren können somit alle davon: 

unsere Mieter, das Viertel und wir 

als Vermieter. 

meravis Immobiliengruppe

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Die Ende der 1920er Jahre errichteten 6- bis 7-geschos-

sigen Gebäude liegen sehr markant und weithin sichtbar 

am Nordrand der Veddel zwischen Bahntrassen und 

Autobahn. Die Gebäude bestehen aus Ziegelsichtmau-

erwerk mit Schädigungen aus dem Zweiten Weltkrieg 

und durch die Flutkatastrophe von 1962. Sie sind im 

Zusammenhang mit der Bebauung auf der Veddel als 

Teil eines großen, zusammenhängenden und überwie-

gend noch nicht überformten Ensembles beschrieben.  

Die dem Straßenverlauf folgende gekrümmte Form 

des Hauptbaukörpers mit den vier Flügelbauten ist als 

einzigartig und in dieser Ausbildung und Gestalt als 

stadtbildprägend anzusehen. Die Fassaden bestehen aus 

dunkelroten Klinkern und sind weitgehend schmuck-

los. Sie sind vorderseitig vertikal durch die Lichtbänder 

der Treppenhäuser, rückseitig horizontal durch die aus-

kragenden Balkonbänder gegliedert.

4

3,5

351,5

3

2.5

PASSIERZETTEL 1 – 11, AM GLEISE 1 – 5,  
WILHELMSBURGER STR. 2 – 14
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Zustand nach der Modernisierung 

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand-Zustand Risse, ausgewaschene Fugen, korrodierte Fensterstürze

Art der Ziegel und Fugen Fugenglattstrich, mittelgrau

Geschossdecken Mischkonstruktion Holz / Stahlbeton

Dach Flachdach (kalt)

Fenster Kunststoff, isolierverglast, alt

Balkone / Loggien Balkone mit Kragplatten; Loggien; starke Risse und Korrosion

Heizung dezentrale Einzelanlagen mit unterschiedlichen  
Energieträgern, dezentral

Warmwasserbereitung über Heizung, dezentral in Bad / Küche

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

Baujahr 1929

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 215

Anzahl Geschosse 7

Wohnfläche 11.310 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 9.588 m2

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen

Außenwand Rückseite WDVS mit Ziegelriemchen, auch im Bereich Balkone

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Normalformat

Oberste Geschossdecke –

Dach Flachdach gedämmt

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung Wärmeschutzfenster (Kunststoff)

Balkone / Loggien neu vorgestellt / auskragend

Heizung –

Warmwasserbereitung –

Lüftung –

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Neubau von Mietwohnungen – Modul Änderung und 
Erweiterung

Quote Modernisierung / Instandsetzung 40 % / 60 %

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 2.050,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 k. A.
Modernisiert:	 k. A.

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
86 kWh / m²a

238 kWh / m²a

PASSIERZETTEL 1 – 11, AM GLEISE 1 – 5,  
WILHELMSBURGER STR. 2 – 14

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	� SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft 

Hamburg	

Architekt:	� Architekturbüro Thomas Walter

Energieberater:	� entarc, Douglas Stalmann

QS Backstein:	� Thomas Dittert und  

Denkmalschutzamt, Herr Schett

QS Energie:	 Ulrike Patek

Haustechnik:	 Ingenieurbüro Otto & Partner PartG

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Die passende Auswahl von Klinkerriemchen des im 

Nahbereich eines Denkmals stehenden Gebäudekom-

plexes gestaltete sich sehr aufwendig. Es fand eine Viel-

zahl von Bemusterungen unter Beteiligung etlicher Zie-

gelhersteller und Entscheider aus den Behörden (neben 

Bauherrin, Architekten und Qualitätssicherer) statt, 

bis die passende Auswahl aus der Produktion einer 

norddeutschen Ziegelei getroffen werden konnte. Das 

maßgebende Fassadenbild durch auskragende Balkone 

am Sieldeich bleibt auch nach der Sanierung erhalten. 

Dafür werden die Balkone mit neuen innenliegenden 

Stützen abgefangen.

Das Bauvorhaben Passierzettel liegt 

auf der Veddel in einem Quartier, 

das durch Schumacher-Bauten geprägt ist. 

Das Gebäude aus den 1920er Jahren ist al-

lein durch seine Größe bedeutend, steht 

selbst aber nicht unter Denkmalschutz. Da 

es sich in unmittelbarer Nähe zur denkmal-

geschützten ‚Schule auf der Veddel‘ befin-

det, besteht Milieuschutz. In enger Abstim-

mung mit dem Denkmalschutz fanden für 

die Fassade Klinkerriemchen Verwendung. 

Die Balkone sind mit viel konstruktivem 

Aufwand und hohem gestalterischen An-

spruch wiederhergestellt worden.

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Die beiden 4-geschossigen Gebäude liegen in einer ru-

higen Seitenstraße und sind Teil einer Blockrandbe-

bauung zwischen Sievekingsallee und Sievekingdamm 

im Stadtteil Hamm. Sie sind leicht asymmetrisch mit 

je zwei Loggia- und zwei bzw. drei Fensterachsen. Die 

straßen- und hofseitigen Fassaden bestehen aus rötlich-

buntem Sichtmauerwerk. Die Loggiabalkone sind zur 

Straßenseite orientiert und geben durch ihre asymme-

trische Form der Fassade eine deutliche Plastizität. Die 

Brüstungen konstrastieren zu den Fassaden mit hellen, 

gelbbunten Klinkern, weisen jedoch teilweise schwere 

Schäden auf. Die Eingänge sind mit gelben, kleinteiligen 

Mosaikstreifen eingefasst. Die Eingangstüren stammen 

vermutlich noch aus der Bauzeit. Die Kunststofffenster 

sind isoverglast. Die sehr schlichte Rückseite der Ge-

bäude ist von der Straße aus nicht zugänglich.

WOLFSHAGEN 12 – 14
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Zustand nach der Modernisierung 

Baujahr 1958

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 16

Anzahl Geschosse 4

Wohnfläche 1.221 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 890 m2

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand-Zustand guter, altersgemäßer Zustand

Art der Ziegel und Fugen Wilder Verband, Fugenglattstrich, mittelgrau

Geschossdecken Stahlbeton

Dach Satteldach

Fenster Kunststoff, isolierverglast, alt

Balkone / Loggien Loggien

Heizung k. A.

Warmwasserbereitung über Heizung, dezentral in Bad / Küche

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen

Außenwand Rückseite WDVS mit Ziegelriemchen

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Normalformat

Oberste Geschossdecke oberseitige Wärmedämmung

Dach –

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung Wärmeschutzfenster (Kunststoff)

Balkone / Loggien saniert

Heizung –

Warmwasserbereitung –

Lüftung Abluftanlage mit Wärmerückgewinnung

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm A

Quote Modernisierung / Instandsetzung k. A.

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche k. A.

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 k. A.
Modernisiert:	 k. A.

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
68 kWh / m²a

187 kWh / m²a

WOLFSHAGEN 12 – 14

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	� Vereinigte Hamburger Wohnungs-

baugenossenschaft eG (VHW)

Architekt:	� KDB Ingenieurbüro für  

Bauwerkserhaltung GmbH

Energieberaterin:	� Petra Kreth

QS Backstein:	 Thomas Dittert

QS Energie:	 Thomas Vollbehr

Haustechnik:	 k. A.

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Die Balkonbrüstungen und -geländer wurden zur In-

standsetzung der Balkonplatten abgetragen und mit 

Trägerplatten und Riemchen wiederhergestellt, die Ge-

länder wurden aufgearbeitet und wieder eingesetzt. Die 

Wände der Loggien wurden mit einer dünnen, hoch-

wertigen Dämmung ausgeführt. Das im Bereich der 

Eingänge bestehende Kleinmosaik wurde wiederherge-

stellt. Die Wärmebrücke im Bereich der Traufe wurde 

durch eine „Umdämmung“ der hier auskragenden Be-

tonplatte der obersten Geschossdecke gebrochen. Die 

verschränkte Verzahnung von Mauerwerksschichten 

bei den stumpfwinklig aufeinander zulaufenden Bal-

konbrüstungen wurde durch passende Formriemchen 

erreicht.

Im Zuge der WDVS-Erstellung nahm 

die Bauherrin für den Erhalt des Er-

scheinungsbildes erheblichen Mehraufwand 

in Kauf. Auf die Errichtung vorgestellter 

Balkone mit gläsernen Balkonbrüstungen 

wurde verzichtet. Stattdessen erfolgte eine 

selbsttragende, mit gelbbunten Riemchen 

belegte Konstruktion. Die Mosaiken um die 

Hauseingangstüren und die verschränkte 

Vermauerung an den Außenecken der Bal-

konbrüstungen wurden – verbunden mit 

einer vorbildgerechten Wiederherstellung 

des Brüstungsgeländers – nachgebildet. 

Insgesamt ergab sich eine sehr bestandsna-

he energetische Modernisierung.

Thomas Dittert, Architekt, QS Backstein 

AM ORIGINAL ORIENTIERTE  
MODERNISIERUNG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Das komplett in rotem Ziegel ausgeführte Objekt Go-

denwind 50 – 56 ist in der Hamburger Backsteinkarte 

nicht erfasst, gleichwohl ist es aber im städtebaulichen 

Gefüge Mümmelmannsbergs als backsteinrelevant ein-

zustufen. Dieses Gefüge ist geprägt durch den Wechsel 

von Ziegel- und Betonplatten-Fassaden, wobei Ziegel-

fassaden besondere städtebauliche Situationen markie-

ren. So auch hier: Das betreffende Ziegelgebäude und 

die gegenüberliegenden ebenfalls in Ziegel ausgeführ-

ten Gebäude umfassen die Einmündung des Münter-

wegs; im weiteren Straßenverlauf folgen Betonfassaden 

bis zur nächsten Straßeneinmündung, bei der sich das 

Motiv wiederholt. Die neue Fassadengestalt sollte auf 

diese Gegebenheiten unter Verwendung von rotem Zie-

gel angemessen reagieren. 

Naturschutzgebiet Boberger Niederung

6,5

GODENWIND 50 – 56 
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Zustand nach der Modernisierung 

Baujahr 1975

Art des Gebäudes Teil einer Blockrandbebauung

Anzahl Wohnungen 36

Anzahl Geschosse 4

Wohnfläche 2.891 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche k. A.

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand Rückseite Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand-Zustand intakt

Art der Ziegel und Fugen Normalformat, Wilder Verband, Fugenglattstrich, mittelgrau

Geschossdecken Stahlbeton

Dach Flachdach (kalt)

Fenster Kunststoff, isolierverglast, alt

Balkone / Loggien Loggien und Loggien-Balkone

Heizung Gas, Nahwärme, zentral

Warmwasserbereitung über Heizung, zentral

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

NEUGESTALTUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen, in Teilflächen  
Putzoberfläche

Außenwand Rückseite WDVS mit Ziegelriemchen, in Teilflächen  
Putzoberfläche

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Feldhaus, Normalformat 

Oberste Geschossdecke oberseitige Wärmedämmung

Dach Erneuerung der Dachabdichtung 

Kellerdecke unterseitige Wärmedämmung

Fenster Erneuerung Wärmeschutzfenster (Kunststoff)

Balkone / Loggien saniert

Heizung Anschluss an Fernwärmenetz / hydraulischer  
Abgleich mit Erneuerung der Strangventile

Warmwasserbereitung Erneuerung der zentralen Warmwasserbereitung

Lüftung Abluftanlage ohne Wärmerückgewinnung

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm B

Quote Modernisierung / Instandsetzung 80 % / 20 %

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 770,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 158 kWh / m²a
Modernisiert:	 102 kWh / m²a

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
84 kWh / m²a

169 kWh / m²a

GODENWIND 50 – 56

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	 Baugenossenschaft dhu eG

Architekt:	� Architekturbüro Sawallich  

Planungsgesellschaft mbH

Energieberater:	� Architekturbüro Sawallich  

Planungsgesellschaft mbH

QS Backstein:	 Dirk Henninger

QS Energie:	 Manfred Gerber

Haustechnik:	 –

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Die neue Fassadengestalt reagiert in angemessener Wei-

se auf das städtebauliche Motiv der näheren Umgebung, 

mit dem Wechsel zu Ziegelfassaden Kreuzungen im 

Straßenverlauf zu markieren.

Mit der gewählten Ausführung einer Backsteinfassade, mit Auflockerungselementen aus 

Putz, wurden sowohl der Bezug zur ursprünglichen Backsteinoptik als auch die Einglie-

derung in das bestehende Ensemble erreicht. Durch die Wahl eines lebhaften Spaltklinkers ist es 

gelungen, den Gebäudeteil in die heutige Zeit zu transformieren, ohne dessen Ursprünge 

zu verleugnen.
 
Architekturbüro Sawallich

NEUGESTALTUNG
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Zustand vor der Modernisierung

Gebäudemarkierung in Backsteinkarte und Luftbild

EINORDNUNG IN DIE BACKSTEINSTADT

Die Wohnanlage befindet sich südöstlich der U-Bahn-Hal-

testelle Hagenbecks Tierpark in einem reinen Wohnge-

biet. Das Quartier verfügt über weiträumige Freiflächen 

und ist durch einen großen Baumbestand geprägt. Die 

Gebäude sind in der Hamburger Backsteinkarte in der 

Kategorie 2 Backstein gelb erfasst. Die Umgebung wird, 

trotz zweier Neubauten in Putzoptik auf der anderen Stra-

ßenseite des Lohkoppelweges, immer noch durch Klink-

erfassaden in rotem und gelbem Backstein dominiert.  

Die Gebäude Lohkoppelweg 17 – 29 weisen bauzeittypi-

sche Ansichten mit orangerotem Backstein auf.

LOHKOPPELWEG 17 – 29
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Zustand nach der Modernisierung 

Baujahr 1962

Art des Gebäudes Zeilenbau

Anzahl Wohnungen 56

Anzahl Geschosse 3 – 4

Wohnfläche 2.685 m2

Fassadenfläche inkl. Fensterfläche 2.712 m2

Außenwand Eingangsseite Sichtmauerwerk Backstein, rot; Fliesen an den  
Brüstungen des Treppenhauses

Außenwand Rückseite geputztes bzw. geschlämmtes Mauerwerk, weiß; kleine Teile 
mit Sichtmauerwerk Backstein, rot

Außenwand-Zustand Ziegel und Fugen schadhaft, Durchfeuchtungen

Art der Ziegel und Fugen Dünnformat, Wilder Verband, Fugenglattstrich, mittelgrau

Geschossdecken Stahlbeton

Dach Flachdach (kalt)

Fenster Kunststoff, isolierverglast

Balkone / Loggien Loggien

Heizung Gas, zentral

Warmwasserbereitung Strom, dezentral in Bad / Küche

Lüftung freie Lüftung (Fenster)

GEBÄUDEINFORMATIONEN

AUSSTATTUNG VOR MODERNISIERUNG

NEUGESTALTUNG
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MASSNAHMEN DER MODERNISIERUNG

BESTAND

MODERNISIERT

Außenwand Eingangsseite WDVS mit Ziegelriemchen, in kleinen Teilflächen 
Putzoberfläche

Außenwand Rückseite WDVS mit Ziegelriemchen, in großen Teilflächen 
Putzoberfläche

Art der Ziegel Ziegelriemchen, Dünnformat

Oberste Geschossdecke –

Dach Erneuerung der Dachdeckung und Wärmedämmung

Kellerdecke

Fenster Erneuerung (Kunststoff, 3-fach verglast)

Balkone / Loggien neu vorgestellt

Heizung hydraulischer Abgleich inkl. neuer  
Strangregulierventile

Warmwasserbereitung keine Maßnahme

Lüftung –

Besondere Maßnahmen –

IFB-Förderprogramm Modernisierungsprogramm B

Quote Modernisierung / Instandsetzung k. A.

Baukosten brutto pro m2 Wohnfläche 759,– €*

*) �hierin enthalten sind auch nicht energetische, besondere Maßnahmen 

ENERGETISCHES MODERNISIERUNGSERGEBNIS

Berechneter Endenergie-Bedarf einschließlich Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Gemessener Endenergie-Verbrauch ohne Warmwasserbereitung pro m² Wohnfläche

Bestandszustand:	 k. A.
Modernisiert:	 k. A.

Richtwert zum Endenergie-Verbrauch für Warmwasserbereitung: 25 – 45 kWh / m²a

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H

	 A+	 A	 B	 C	 D	 E	 F	 G	 H
83 kWh / m²a

245 kWh / m²a

LOHKOPPELWEG 17 – 29

0	 25	 50	 75	 100	 125	 150	 175	 200	 225	 > 250
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BAUBETEILIGTE

Bauherrin:	 Wichern Baugesellschaft mbH

Architekt:	� STÜVEN bauplanung +  

bauberatung GmbH

Energieberaterin:	� Gisela Schubert-Stüven

QS Backstein:	 Willem Hain	

QS Energie:	 Holger Niedziella

Haustechnik:	 Ingenieurbüro Holger Hofmann

BESONDERE DETAILLÖSUNGEN IM  
HINBLICK AUF DIE BACKSTEINGESTALT

Die Bestandsoptik aus eintönig rotem Backstein, 

Fassadenfliesen und weißem Kunststofffenstern 

musste nicht erhalten bleiben. Durch den Ein-

satz von hellgelben Riemchen und weißem Putz im 

Kontrast zu anthrazitfarbenen Fenstern und neu-

en Balkonen mit Lärchenholz-Brüstungen wur-

de das Gebäude einer Verjüngungskur unterzogen. 

Besonderer Wert wurde auf ein lebendiges Klinkerbild 

gelegt. Erreicht wurde dies durch die Mischung von 

drei verschiedenen Klinkern in Hellgelb bis Graubraun, 

zum Teil bemehlt, mit beigen Fugen. Das Farbenspiel 

wurde auf den Farbton des Lärchenholzes in seinen ver-

schiedenen Alterungsstadien abgestimmt.

Baukonstruktive Fehler hatten im-

mer wieder zu Durchfeuchtungen 

und Schimmel in den Wohnungen geführt. 

Die Energiebilanz war schlecht. Daher stell-

ten wir uns die Frage: Abriss oder Sanie-

rung? Auch aus Rücksicht auf unsere Mieter 

haben wir uns für eine umfassende energe-

tische Sanierung entschieden. Die Fassade 

wurde mit gelben Klinkerriemchen umge-

staltet, und die Balkonbrüstungen 

wurden in Lärchenholz ausgeführt.

Wichern Baugesellschaft

NEUGESTALTUNG
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DIE BACKSTEINSTADT HAMBURG

1950ER UND 1960ER JAHRE

Während bei Denkmalen und den einzigartigen Bestän-

den der 20er und 30er Jahre Einigkeit darüber besteht, 

dass die Fassaden möglichst im Originalzustand zu er-

halten seien, ist die Frage, wie mit den großen Beständen 

an Ziegelbauten der 50er und 60er Jahre umzugehen ist, 

sehr umstritten. Die Wiederaufbauanstrengungen der 

Nachkriegszeit machten Kompromisse bei Qualität von 

Architektur und Bauausführung notwendig, die heute 

dazu führen, dass diese Gebäude von vielen gestalterisch 

für so wenig erhaltenswert gehalten werden, dass sie jede 

noch so simple neue Fassade gerechtfertigt sehen. 

Das ist aber genauso unrichtig wie die Forderung nach 

unbedingtem Erhalt dieser Fassaden. Denn einerseits 

wird die architektonische Qualität dieser Gebäude eben-

so unterschätzt wie ihre Bedeutung als ein Stück Heimat 

für eine sehr große Zahl von Hamburgern. Andererseits 

haben wir in diesen Beständen oft neben konstruktiven 

vor allem bauphysikalische Probleme, die sich bei Erhalt 

der Fassade oft nicht wirtschaftlich vertretbar lösen las-

sen. So sind diese Bauten in hoher Zahl von Moderni-

sierungen mit neuen Fassaden und damit einer zwangs-

läufig einhergehenden Neugestaltung betroffen. Gerade 

für diese Gebäude sind daher Modernisierungslösungen 

zu finden, die dem Charakter dieses Bestandes gerecht 

werden.

Die Modernisierung dieser Bestände ist unbedingt als 

eine anspruchsvolle architektonische Gestaltungsaufga-

be wahrzunehmen. Drei Gestaltungsaspekte sind dabei 

besonders wichtig: 

1.	� Jedes Gebäude steht in einem städtebaulichen Zu-

sammenspiel mit seiner Umgebung und verfügt in 

Kubatur, Struktur und im Detail über eine jeweils 

charakteristische architektonische Durchbildung. Es 

zeigen sich individuelle und bauzeittypische Merk-

male, die gelesen und aufgenommen werden müssen, 

damit eine schlüssige Neugestaltung gelingen kann. 

Das bedeutet allerdings nicht, dass dies nur als Re-

konstruktion sinnvoll sein kann. Es geht vielmehr 

darum, auch bei einer Neuinterpretation nicht gegen 

das Bestandsgebäude, sondern mit ihm zu gestalten.

2.	� Der typische Farbwechsel zwischen weißen Fens-

terrahmen und farbigen Ziegeln ist kennzeichnend 

für die Wirkung des hier betrachteten Bestandes im 

Stadtbild. Dies muss bei der Neugestaltung Berück-

sichtigung finden.

3.	� Die Verwendung von Ziegeln an diesen Fassaden ist 

obligatorisch. Es gilt, das gestalterisch notwendige 

Maß zu ermitteln und nicht zuletzt ein Material aus-

zuwählen, das dem Bestandsobjekt und seiner Nach-

barschaft gerecht wird.

Backsteinkarte Hamburg (Ausschnitt), 
erfasster Komplettbestand

Backsteinkarte Hamburg (Ausschnitt),
ohne Bestände der 1950er und 1960er Jahre
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BEISPIELE
Hans-Schwenkel-Wohnanlage 

Allgemeine Deutsche Schiffszimmerer- 

Genossenschaft eG

Dieses Quartier mit 477 Wohnungen in 33 Gebäuden 

wurde unter dem Druck der damaligen Wohnungsnot 

innerhalb weniger Jahre (1963–1965) gebaut; so wieder-

holt sich die bauzeittypische schlichte Gestaltung im ge-

samten Quartier. Im Hinblick auf die Überformung mit 

DER BESTAND DER 1950ER UND 1960ER JAHRE
VON DIRK HENNINGER, ARCHITEKT

Hans-Schwenkel-Wohnanlage, links vor und rechts nach der Modernisierung

Tinsdaler Heideweg 26 und 28, v. l. n. r.: vor Modernisierung, Luftbild, Bezug Nachbargebäude, Neugestaltung

einer neuen Fassade bedarf es daher neben einer sicheren 

Auswahl des passenden Ziegels besonders der Beachtung 

der wenigen vorhandenen gestaltbildenden Details. Bei-

spielsweise sorgen hier helle Leibungsbekleidungen an 

den Fenstern dafür, dass der belebende Wechsel von Zie-

gelfassade und weißen Fenstern auch in der neuen Fassa-

de deutlich sichtbar bleibt.

Tinsdaler Heideweg 26 und 28 

Bauverein der Elbgemeinden eG

Diese beiden hohen Punkthäuser (Baujahr 1965) sind 

entsprechend der damaligen Entwurfsauffassung als 

städtebaulich kontrastierende Akzente in das sonst nied-

rig bebaute Quartier gesetzt worden. Bis auf den ver-

bindenden Ziegel waren sie allerdings in die Umgebung 

strukturell nicht eingebunden und ohne Maßstabsbezug 

zur umliegenden Bebauung.

Die neue Gestaltung differenziert die Fassaden des 

kreuzförmigen Baukörpers in Putz- und Ziegelflächen 

mit dem Ziel, die wuchtige Gebäudemasse neu zu glie-

dern und so die Gebäude besser in die umliegende Be-

bauung zu integrieren. Mit dem optischen Sockel bildet 

sich ein Maßstabsbezug zur Nachbarbebauung heraus.
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TYPISCHE MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN AN FASSADEN
KOSTEN UND GESTALTUNG

ERHALT VON BACKSTEINFASSADEN
Bei achtsamem Umgang mit der Hamburger Bestandsar-

chitektur stellt sich bei einer anstehenden energetischen 

Modernisierung eines Gebäudes aus stadtplanerischer 

Sicht als erstes die Frage, ob die vorhandene Backstein-

fassade erhaltenswürdig ist, denn in aller Regel ist die 

bestehende sorgfältig sanierte Fassade im Hinblick auf 

Architektur und Stadtbild einer Überformung mit einer 

neuen Fassadenkonstruktion vorzuziehen.

Bei der Beantwortung dieser Frage spielen der techni-

sche Zustand des Mauerwerks, die Bauphysik im Zu-

sammenhang mit der Nutzung und die Wertigkeit der 

Architektur eine wichtige Rolle. Ebenso ist zu prüfen, 

auf welche Weise die geplanten energetischen Ziele der 

Gebäudemodernisierung ohne eine zusätzliche Fassa-

dendämmung mit Hilfe von verbesserten Maßnahmen 

an den übrigen Bauteilen der Gebäudehülle oder / und 

alternativen Maßnahmen an der technischen Gebäude-

ausrüstung weiterhin erreicht werden können. 

Auf einen baupysikalisch ganz wesentlichen Punkt ist 

dabei zu achten: Ungedämmte Bestandsfassaden weisen 

an verschiedenen Anschlussbereichen Wärmebrücken 

mit dem Risiko der Schimmelpilzbildung auf. Dieses 

Problem verschärft sich mit dem Einbau von Fenstern 

nach aktuellem Stand der Technik. Dem ist auf zwei 

Wegen zu begegnen:

1.	� Sicherstellung einer ausreichenden Wohnungslüf-

tung, um die Raumluftfeuchte auf maximal 50 % zu 

reduzieren. Dies ist zum Beispiel mit einer mechani-

schen Abluftanlage zu erreichen, die Kosten liegen 

bei ca. 1.100,– € brutto / Wohnung als Zentralanlage 

in Mehrfamilienhäusern.

2.	� Fachkundige Analyse der vorhandenen Wärmebrü-

cken und Planung von Verbesserungsmaßnahmen. 

Die Leibungen und die Stürze der Fensteröffnungen 

auf der Innenseite sind hier ein häufiger Problem-

punkt, der sich aber z. B. mit einer ca. 2 cm dicken wär-

medämmenden, diffusionsoffenen und kapillarakti-

ven Bekleidung lösen lässt. Die Kosten liegen bei ca.  

75,– € brutto / lfm Leibung bzw. Sturz.

In jedem Fall erfordert die Sanierung einer Backstein-

fassade eine fachkundige Vorbereitung und Begleitung.

Daher ist dem Thema „Erhalt von Backsteinfassaden“ ein 

eigener Beitrag gewidmet.

MODERNISIERUNG VON FASSADEN
Wird die bestehende Ziegelfassade im Rahmen einer ener-

getischen Gebäudemodernisierung nicht erhalten, son-

dern mit einer neuen wärmedämmenden Fassadenkons-

truktion überformt, ist es das Ziel der Qualitätssicherung 

Backstein, zu einer mit dem Hamburger Stadtbild verträg-

lichen Gestaltung dieser neuen Fassade zu kommen. Das 

erfordert in erster Linie die Verwendung von Backstein 

bzw. Ziegel auch als neues Fassadenmaterial.

Bis auf sehr wenige Ausnahmen wird zu diesem Zweck 

ein Wärmedämmverbundsystem (WDVS) mit einem 

Belag aus Ziegelriemchen als neue wärmedämmende 

Fassadenkonstruktion ausgeführt.

Prinzipskizze: Fenster mit Leibungsbekleidung innen

Mauerwerk
Innenfensterbank

wärmedämmende Bekleidung
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TYPISCHE MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN AN FASSADEN

VON DIRK HENNINGER, ARCHITEKT

WDVS-FASSADEN
WDVS sind bauaufsichtlich als System zugelassene Fassa-

denkonstruktionen, die von vielen verschiedenen Herstel-

lern angeboten werden. Ein WDVS besteht grundsätzlich 

aus Wärmedämmplatten, Klebern, Armierungen, Dübeln 

und Putzen. Bei der Verwendung von Ziegelriemchen kom-

men noch das Ziegelriemchen, der entsprechende Kleber 

und das Verfugungsmaterial als Teile des Systems hinzu. 

Die zulässige Kombination dieser Bestandteile ist in der 

bauaufsichtlichen Zulassung geregelt und damit automa-

tisch an den jeweiligen Systemhersteller (mit Ausnahme des 

Ziegelriemchens) gebunden. Es ist nicht möglich, Bestand-

teile unterschiedlicher Systemhersteller zu kombinieren.

BEKLEIDUNG MIT ZIEGELRIEMCHEN

In der bauaufsichtlichen Zulassung sind die notwendigen 

Materialeigenschaften der Ziegelriemchen als kerami-

scher Belag definiert, doch besteht keine Hersteller- oder 

Produktbindung. Ziegel-

riemchen werden in un-

terschiedlicher Weise von 

verschiedenen Herstellern 

wie Mauerwerksziegel aus 

gebranntem Ton mit dem 

Ziel hergestellt, als Beklei-

dung des WDVS eine dem 

Ziegelmauerwerk gleiche 

Oberfläche zu erzeugen.

Die große Anzahl an Her-

stellern und die unter-

schiedlichen Verfahren der Herstellung führen zu einem 

breiten Angebot an Ziegelriemchen in Farbe, Format und 

Struktur. Im Rahmen der Qualitätssicherung Backstein 

werden dabei in der Regel solche Produkte bevorzugt, die 

der Ziegelfarbe und Oberfläche sowie dem Format des je-

weiligen Bestandsmauerwerks am besten entsprechen.

KOSTEN EINER WDVS-FASSADE

Die Kosten einer WDVS-Fassade mit 16  cm Mineralfa-

ser-Dämmung und einer Putzoberfläche inkl. Anstrich 

liegen in der Fläche (also ohne Fenster-Sohlbänke und 

Anschlusskonstruktionen) bei ca. 100,– € brutto / m². Bei 

Ausführung einer WDVS-Fassade mit Ziegelriemchen-

belag sind je nach Ziegelprodukt ca. 190 bis 220,– € brut-

to / m² zu kalkulieren; etwaige Kosten für eine andernfalls 

ggf. notwendige Instandsetzung der Bestandsfassade (z. B. 

Fugensanierung) können hingegen eingespart werden.

Die Kosten für die Ziegelriemchen werden im Rahmen 

der IFB-Förderung mit dem Förderbaustein „Mehr-

aufwand Fassade – Klinkerriemchen“ mit 35,– € bzw. 

45,– € bezuschusst. Außerdem ist bei einer solchen Fas-

sade kein regelmäßiger Überholungsanstrich (Instand-

haltungsaufwand) erforderlich, so dass sich die verblei-

benden Mehrkosten gegenüber einer Putzoberfläche 

innerhalb von ca. 20 Jahren ausgleichen.Ziegelriemchen

WDVS-Aufbau mit  
Ziegelriemchen-Belag



58
TYPISCHE MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN AN FASSADEN
VON DIRK HENNINGER, ARCHITEKT

FASSADENDETAILS
Die eigene architektonische Durchbildung eines jeden 

Gebäudes findet in den Fassaden durch Proportion, 

Struktur, Material und Detailausbildung ihren Aus-

druck. Bei Überformung der Bestandsfassaden ist also 

allein die Auswahl eines passenden Ziegels nicht aus-

reichend, um ein angemessenes Gestaltungsergebnis zu 

erreichen. Es bedarf unbedingt der genauen Betrach-

tung der Details der jeweiligen Bestandsfassade. Dies 

lässt sich in drei Bereiche gliedern:

BEKLEIDUNG MIT ZIEGELRIEMCHEN 

Das bestehende Ziegelmauerwerk ist neben dem Ziegel-

material jeweils durch das gewählte Ziegelformat, die 

Verfugung und den Verband der Ziegel individuell ge-

staltet. So ist es für die Gestaltung lohnend, sich bei der 

neuen Fassade in diesen Punkten an der Bestandsfassa-

de zu orientieren.

SCHMUCKELEMENTE

Gesimse und Zierverbände gliedern die Fassade oder 

markieren besondere Orte, z. B. die Hauseingänge. 

Das Beispiel der Modernisierung des Objektes Rüben-

kamp 52 zeigt, wie die Übernahme solcher Bestandsde-

tails in eine neue WDVS-Konstruktion gelingen kann.

Eingang Bürgerweide 57 a 
vor der Modernisierung

Eingang Bürgerweide 57 a 
nach der Modernisierung

Eingang Rübenkamp 52 vor der Modernisierung Eingang Rübenkamp 52 nach der Modernisierung

ANSCHLUSSDETAILS

Der Dachrand (Traufe / Ortgang), die Fensterleibungen, 

der Gebäudesockel und die Einbindung des Hausein-

gangs sind Anschlussdetails, die die Gestalt eines jeden 

Gebäudes prägen und daher bei der Überformung mit 

einer neuen Fassadenkonstruktion besonderer Beach-

tung bedürfen.

Die Erhaltung des schlanken Eingangsvordaches und 

die Nachbildung des Versatzes und der Zahnung des 

Sichtmauerwerks an den Eingangsflanken sind ein 

wichtiger Beitrag zur backstein- bzw. stadtbildgerech-

ten Modernisierung des Gebäudes Bürgerweide 57 a – e.



59
ERHALT VON BACKSTEINFASSADEN

VON JOACHIM SCHREIBER UND DIRK HENNINGER

Die energetische Modernisierung eines Objektes muss 

nicht zwingend mit der Überformung der Fassaden mit 

Wärmedämmung einhergehen. Es ist möglich, eine si-

gnifikante, förderfähige energetische Verbesserung des 

Gebäudes zu erreichen und dabei die bestehende Fas-

sade zu erhalten. Dies ist für das Hamburger Stadtbild 

besonders wünschenswert, wenn es sich dabei um eine 

Backsteinfassade handelt.

Der Energiebedarf eines Gebäudes besteht zu ca. 20 bis 

30 % aus den Transmissionswärmeverlusten der Außen-

wand. Soll im Rahmen einer energetischen Modernisie-

rung keine Wärmedämmung der Außenwand erfolgen, 

kann ggf. über alternative energetische Maßnahmen die 

fehlende Wärmedämmung der Außenwand im Hin-

blick auf die Verbesserung des Energiebedarfs ausgegli-

chen werden. Oft weisen Außenwände auch Luftschich-

ten auf, so dass z.  B. mittels Einblasdämmung eine 

Wärmedämmung erfolgen kann. Ebenso ist eine In-

nendämmung eine Möglichkeit zur Wärmedämmung 

von Außenwänden bei Erhalt der bestehenden Fassade.

Im nachfolgenden möchten wir aber hier vielmehr den 

Blick darauf lenken, wie eine Backsteinfassade dauer-

haft erhalten werden kann.

EIGENSCHAFTEN EINER  
BACKSTEINFASSADE
Für die Dauerhaftigkeit sind drei Eigenschaften einer 

Backsteinfassade wesentlich:

•	 Standsicherheit

•	 Schlagregendichtigkeit

•	 Frostbeständigkeit

Eine Backsteinfassade besteht aus Backsteinen, die 

mit Verlegemörtel im Verband zu einem Mauerwerk 

geschichtet werden. Die dabei entstehenden Fugen 

wurden entweder durch sofortigen Glattstrich des he-

rausquellenden Verlegemörtels geschlossen oder nach-

träglich verfugt.

Als Sichtfassade ist sie mit dem hinteren tragenden 

Mauerwerk verbunden. Diese Verbindung erfolgte je 

nach Bauzeit unterschiedlich. Beim massiven Mauer-

werk wurden die hochwertigen Sichtziegel auf der Au-

ßenseite mit dem Mauerwerk auf der Innenseite (Hin-

termauerwerk) im Verband verzahnt; oft ist das außen 

am Verband (Kreuz‐ oder Blockverband) ablesbar. Bei 

der in jüngerer Vergangenheit üblichen zweischaligen 

Bauweise wurde die äußere Backsteinschale nur punk-

tuell mit einzelnen durchbindenden Ziegeln („Überbin-

dern“) oder mit Drahtankern verbunden.

Vor diesem Hintergrund lassen sich die vorgenannten 

Eigenschaften an die einzelnen Bestandteile der Fassade 

adressieren:

Standsicherheit

•	 �Festigkeit des Gefüges, der Backsteine und des 

Mörtels

•	 �Verbindung der Backsteinschale zum Hintermauerwerk

•	 �Festigkeit des Auflagers

Backsteinfassade der 1920er Jahre, Märkischer Verband 
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Schlagregendichtigkeit

•	 �Wasseraufnahme der Ziegel

•	 Wasseraufnahme der Fuge

 

Frostbeständigkeit

•	 Frostbeständigkeit der Ziegel

•	 Frostbeständigkeit der Fuge

UNTERSUCHUNG EINER 
BACKSTEINFASSADE
Steht die Sanierung einer Backsteinfassade an, bei-

spielsweise ausgelöst durch Feuchteprobleme auf der 

Innenseite in den Wohnungen, sollte im Vorwege eine 

fachkundige Bauzustandsanalyse erfolgen, denn die 

Ursachen aufgetretener Symptome (z.  B. Feuchte in-

nenseitig) lassen sich nicht durch einfache Inaugen-

scheinnahme sicher ermitteln. Steht das Objekt unter 

Denkmalschutz, so sollte zu diesem Zeitpunkt auch der 

Kontakt mit dem Denkmalschutzamt aufgenommen 

werden.

Eine Bauzustandsanalyse teilt sich in zwei Arbeits-

schritte: Anamnese und Diagnose.

Anamnese

Bei diesem Arbeitsschritt geht es darum, die Konstruk-

tion „zu verstehen“. Dazu sind neben der Untersuchung 

des Konstruktionsaufbaus mittels Zeichnungen und 

Bauteilöffnungen die verschiedenen sichtbaren Schäden 

wie Risse, Durchfeuchtungen, Erosionen in den Fugen, 

Ziegelschäden systematisch aufzunehmen. Des Weiteren 

können Laboruntersuchungen der Ziegel und des Fugen-

mörtels erforderlich sein, um deren Materialkenndaten 

zu ermitteln. Und – sehr wichtig – die Messung der Was-

seraufnahme des Mauerwerks, denn die meisten prakti-

schen Schwierigkeiten liegen in der Schlagregensicherheit 

von Backsteinfassaden. Um ggf. vorhandene Schlagre-

genundichtigkeiten von raumseitigen Feuchteerscheinun-

gen aus z.  B. Kondensatbildung an Wärmebrücken zu 

unterscheiden, sind die Erstellung von Feuchteprofilen 

des Wandquerschnitts über z. B. Bohrmehlproben und 

eine Kartierung der einzelnen Schadensbilder hilfreich.

Diagnose

Auf Grundlage der in der Anamnese gesammelten Da-

ten ist es nun möglich, die verschiedenen angetroffenen 

Schadensbilder mit tatsächlichen Ursachen in Verbin-

dung zu bringen und damit Lösungsperspektiven für 

die nachfolgende Sanierung („Therapie“) zu entwickeln.

TYPISCHE SCHÄDEN
Da eine umfassende Darstellung der an Backsteinfassa-

den möglichen Schäden und deren Ursachen den hier 

zur Verfügung stehenden Rahmen sprengt, werden wir 

uns auf die beiden häufigsten Schadensbilder, deren Ur-

sache und mögliche Therapie beschränken:

Abriss der Rückverankerung

Dieser Schaden tritt oft bei zweischaligen Konstrukti-

onen auf und ist in der Regel optisch von außen nicht 

auffällig. Insbesondere bei Fassaden mit Drahtankern, 

die vor 1976 verbaut wurden – bis dahin wurden nur 

verzinkte Anker verwendet – sind diese soweit korro-

diert, dass eine ausreichende Rückverankerung nicht 

mehr besteht.

Die Untersuchung erfolgt über Bauteilöffnungen oder 

zerstörungsfrei mittels Endoskopie.

Zur Sanierung wird die Backsteinfassade mit speziel-

len Sanierankern, die regelmäßig im Fugennetz gesetzt 

werden, wieder mit dem Hintermauerwerk verbunden.

Schlagregenundichtigkeit

Nimmt die Fassade zu viel Regenwasser auf, kann dies 

raumseitig zu feuchten Wandoberflächen und in der 
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Folge auch zu Schimmelpilzbefall führen. Aber auch 

Schädigungsprozesse aus Frost oder Korrosion mit-

verbauter Stahlbauteile werden durch den vermehrten 

Eintritt von Regenwasser beschleunigt. Die häufigs-

te Ursache für eine zu hohe Wasseraufnahme ist eine 

mangelnde Qualität der Fuge insbesondere des Verbun-

des zwischen Fuge und Ziegel – der sogenannte Flan-

kenabriss erzeugt feine Risse zwischen Fugenmörtel 

und Ziegel, durch die das Regenwasser ungehindert in 

das Mauerwerk eindringen kann.

In diesen Fällen erfolgt die Sanierung der Fassade mit 

einer Erneuerung der Verfugung. Die Fugennetzsanie-

rung erfolgt in vier Arbeitsschritten:

•	 Entfugen – Entfernen der Altfuge mind. 15 mm tief,

•	 Reinigen und Vorbereitung der offenen Fuge,

•	 �Verfugen – Verfüllen der Fuge mit geeigneten 

Fugenmörteln,

•	 �Nachbehandlung – Reinigung und Feuchthalten des 

Mauerwerks über ca. fünf Tage

Für das Ent‐ und Verfugen stehen unterschiedliche tech-

nische Verfahren und Mörtelprodukte zur Verfügung, 

die fachkundig auf das jeweilige Mauerwerk abgestimmt 

werden müssen. Dafür sind die Daten aus der Bauzu-

standsanalyse sehr wichtig, da diese Auswirkungen auf 

die Ausführung haben: So sollte z. B. der Härtegrad der 

Fuge unter dem des Backsteins liegen; enthält der Mau-

ermörtel Gipsbestandteile, werden ein spezieller Fugen-

mörtel benötigt sowie verschiedene weitere Bestandsei-

genschaften mit Einfluss auf die Ausführungsweise. 

Grundsätzlich ist das Anlegen und Prüfen von Musterflä-

chen dringend anzuraten, weil nur so der Erfolg der Sa-

nierung der gesamten Fläche sichergestellt werden kann.

Eine fachgerechte Sanierung von Backsteinfassaden ist 

mit ca. 150,– € / m2 inkl. USt. zu kalkulieren.

Entfugen im Fräsverfahren bei dünnen Fugen  
(Risiko von Fehlschnitten)

Verfugung im Spritzverfahren

Messung der Wasseraufnahme mit der Prüfplatte nach 
Prof. Dr. Ing. Franke
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Die energetische Modernisierung von Außenwänden 

bedarf bei Einhaltung der EnEV (U≤ 0,24 W / m²K) 

einer Wärmedämmung von bis zu 18  cm. Bei einem 

WDVS ergibt sich damit aus dem Konstruktionsaufbau 

eine zusätzliche Wandtiefe von bis zu 22 cm, die bei den 

Fenstern für deutlich tiefere Leibungen sorgt und folg-

lich zu dunklen „Fensterlöchern“ führen kann.

Insbesondere der Gebäudebestand der 1950er und 

1960er Jahre zeichnet sich aber durch sehr dicht an der 

Außenwandoberfläche liegende Fenster mit vergleichs-

weise breiten weißen Rahmen aus, die aus dem Stra-

ßenraum auch bei steilem Blickwinkel an der Fassade 

sichtbar sind. So ist der typische Farbwechsel zwischen 

breiten weißen Fensterrahmen und Sichtmauerwerks-

fassade kennzeichnend für die Wirkung dieser Gebäude 

im Stadtbild.

Bei Überformung mit einem WDVS mit vollständiger 

Ziegelbekleidung der tiefen Leibungen wird zwar der 

Eindruck „eines echten Mauerwerks“ erzeugt. Doch 

geht dabei die oben genannte architektonisch-städte-

bauliche Wirkung verloren; ihr sollte allerdings Vor-

rang eingeräumt werden.

Da es oft nicht wirtschaftlich ist, die Fenster mit der neu-

en Fassade nach vorn zu versetzen, muss eine Lösung 

gefunden werden, dieses spannungsreiche Wechselspiel 

architektonisch nachzuempfinden. Ein Lösungsansatz 

ist dabei die Herstellung von hellen Leibungen und 

Stürzen.

VARIANTEN UND KOSTEN
Im Zusammenhang mit WDVS-Fassaden stehen ver-

schiedene Varianten zur Ausführung von hellen Lei-

bungen zur Verfügung. Diese Ausführungen fallen 

überwiegend kostengünstiger aus als eine komplette 

Bekleidung mit Ziegelriemchen (ca. 100,– € / lfm brutto).

Nachfolgend werden einige in der Praxis bereits be-

währte Konstruktionen inklusive geschätzter Kosten 

vorgestellt. Dabei sind die Kostenangaben nur als Ori-

entierung zu verstehen, denn die Einflussfaktoren auf 

die Höhe der Kosten sind vielfältig. Die Verwendung 

von Ziegel-Eckriemchen erhöht die Kosten, Konstruk-

tionen ohne Ziegel-Eckriemchen sind daher signifikant 

kostengünstiger.

Wohnungsbau 1960er Jahre, nicht modernisiert Wohnungsbau 1960er Jahre, modernisiert
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KONSTRUKTION 1: LEIBUNG GEPUTZT
Die Leibung wird komplett bis zur Außenkante (Hin-

terkante der Ziegelriemchen) in Putz ausgeführt. Die 

Eckausbildung zum Ziegel erfolgt mit oder ohne Putzab-

schlussprofil des WDVS. Die Fuge zwischen Ziegel und 

Putz wird mit einem elastischen Dichtmittel geschlossen.

Aufbau: Wärmedämmung, Armierung, Putz, Anstrich.

Kosten (brutto): ca. 30,– € / lfm Leibung

KONSTRUKTION 2:  
LEIBUNG MIT ZIEGEL UND PUTZ
Der Ziegelbelag der Fassadenfläche wird mit Ziegel-Eck-

riemchen in die Leibung geführt; damit sind 11,5 cm der 

Leibungstiefe mit Ziegel bekleidet. Die verbleibende Lei-

bungstiefe wird in Putz ausgeführt. Die Erhöhung der 

Kosten ergibt sich aus der Verwendung der Eckriemchen.

Aufbau: Wärmedämmung, Armierung, Ziegel, Putz mit 

Anstrich.

Kosten (brutto): ca. 90,– € / lfm Leibung

KONSTRUKTION 3: LEIBUNG MIT  
ZIEGEL UND BEKLEIDUNG 
Der Ziegelbelag der Fassadenfläche wird mit Ziegel-Eck-

riemchen in die Leibung geführt; die verbleibende Lei-

bungsfläche wird mit einer Bekleidungsplatte des WDVS 

aufgefüllt. Die Oberflächen von Ziegel und Bekleidung 

schließen ohne Versatz zueinander an. Die Fuge zwi-

schen Ziegel und Bekleidungsplatte wird mit einem elas-

tischen Dichtmittel geschlossen.

Aufbau: Wärmedämmung, Armierung, Ziegel, Beklei-

dung mit Anstrich.

Kosten (brutto): ca. 115,– € / lfm Leibung

KONSTRUKTION 4: LEIBUNG MIT  
BEKLEIDUNGSPLATTE
Die gesamte Leibungsfläche wird mit einem geeigneten 

Plattenmaterial (d > 15  mm) des WDVS bekleidet. Die 

Plattenkanten stehen ca. 1,5 cm vor der äußeren Fassa-

denoberfläche, der Ziegel stößt stumpf dagegen, und die 

Fuge wird mit einem elastischen Dichtmittel geschlossen.

Aufbau: Wärmedämmung, Armierung, Bekleidungs-

platte mit Anstrich.

Kosten (brutto): ca. 75,– € / lfm Leibung

Konstruktion 1 Konstruktion 2 Konstruktion 3 Konstruktion 4



64

Im Begriff „Quartier“ (abgeleitet aus dem lateinischen 

quartus „der Vierte“) steckt das „Viertel“, das sich in 

vielen älteren Stadtgrundrissen aus der Kreuzung zwei-

er Straßen im Zentrum einer Ansiedlung ergeben hat. 

Heute wird unter einem Quartier ein überschaubares, 

aus wenigen Straßenzügen bestehendes bauliches und 

soziales Bezugssystem verstanden. Zum einen wird das 

Gebiet aus Sicht seiner Bewohner festgelegt. Zum ande-

ren ergeben sich die Gebiete aus zusammenhängenden 

Wohnungsbeständen, die in weitgehend gleicher Bau-

art, zur gleichen Zeit von einem Eigentümer errichtet 

wurden. Quartiere unterscheiden sich in der Regel von 

anderen Quartieren, ohne dass es dabei eine offizielle 

Grenzziehung gibt. Die Modernisierung solcher Quar-

tiere ist Gegenstand der folgenden Betrachtungen. 

Der Schwerpunkt quartiersbezogener Modernisierungen 

liegt zurzeit im Bereich Architektur und Städtebau, d. h. 

zusammenhängende Bestände werden überwiegend un-

ter ästhetischen Gesichtspunkten betrachtet. Sie zielen 

auf den Erhalt des Quartierscharakters – auch bei mög-

lichen Nachverdichtungen zur Schonung der Flächen-

ressourcen. Die dem Erhalt der Backsteinstadt Hamburg 

dienende Qualitätssicherung Backstein hat dabei eine 

architektonisch-städtebaulich mitgestaltende Funktion. 

Eigentlicher Auslöser für Modernisierungen ist meist 

ein Instandsetzungsbedarf aufgrund von Schäden wie 

z. B. Schimmel in den Wohnungen, Betonschäden an 

Balkonen oder Durchfeuchtungen von Außenwänden. 

Der Instandsetzungsbedarf macht sich am einzelnen 

Gebäude wie an ganzen Quartieren fest. Soll auch der 

Wärmeschutz verbessert und mithin der Energiebedarf 

gesenkt werden, führt das in der Regel zur Aufbringung 

von Wärmedämmschichten auch an stadtbildprägenden, 

häufig straßenseitigen Fassaden. Erfahrungsgemäß geht 

es nur um die Verbesserung der Gebäudehülle mit neu-

en Fenstern, Wärmedämmung auf den Außenwänden 

und großen, vorgestellten Balkonen. Dabei liegt bei einer 

Modernisierung eines ganzen Quartiers ein erhebliches 

energetisches Einsparpotenzial in der Modernisierung 

der Energieversorgung mit zwei besonderen Vorzügen:

1.	� Hebung alternativer Energieeinsparpotenziale zur 

Substitution von Wärmedämmmaßnahmen an er-

haltenswürdigen Fassaden und

2.	� verstärkte Nutzung regenerativer Energien.

Führt man sich vor Augen, dass etwa 20 bis 30 % des 

Energieverlustes eines frei stehenden Gebäudes über die 

Außenwände erfolgt und je nach Einbausituation der 

Energieverlust über die vorderseitigen Fassaden, bezo-

gen auf das Gesamtgebäude, lediglich die Hälfte, also 

nur 10 bis 15 % betragen kann, so wird deutlich, dass 

es zur Außenwanddämmung zahlreiche technisch-äs-

thetische Alternativen innerhalb und außerhalb des 

Gebäudes geben kann, um gleichzeitig den Nutzungs-

komfort zu steigern, den Energiebedarf zu senken und 

dennoch das bestehende Erscheinungsbild zu erhalten. 

Die regenerativ unterstützte Energieversorgung von 

Gebäuden ist die Aufgabe der Zukunft, denn ohne den 

weitgehenden Ersatz von fossilen Brennstoffen (Gas, 

Öl, Kohle) sind die für 2050 gesetzten Klimaschutzziele 

nicht zu erreichen. An dieser Stelle bietet die Moder-

nisierung der quartiersbezogenen Energieversorgung 

MODERNISIERUNG VON QUARTIEREN

Quelle: d3-architekten, Hamburg / Hannover
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die Chance des Zusammenschlusses vieler, meist bau-

lich-konstruktiv ähnlicher Gebäude zu einem Ener-

gieverbund mit solaren Nutzungsanlagen wie Pho-

tovoltaik, Solarthermie und durch Geothermie. Der 

„Hamburger Solaratlas“ bietet die Möglichkeit einer 

Übersicht der solaren Nutzungspotenziale einzelner 

Gebäude und auch ganzer Quartiere. Der Atlas ist ein 

Kataster, in dem Dachflächen für einen Teil der Ham-

burger Stadtfläche aufgenommen und nach Solareig-

nung eingestuft sind.

(Quelle: https://www.hamburg.de/photovoltaik/ 

3988650/solaratlas/). 

Diese Gesamtlösungen ermöglichen die Linderung des 

„Modernisierungsdrucks“ auf einzelne stadtbildprä-

gende oder denkmalgeschützte Gebäude, weil an ge-

stalterisch weniger empfindlichen Stellen des Quartiers 

umso mehr Energieerzeugungsanlagen platziert wer-

den können. Die oben gezeigte Grafik veranschaulicht 

ein entsprechendes technisches System beispielhaft:

Hier sind Solarnutzungsanlagen nicht auf stadtbildprä-

genden Gebäuden oder Denkmalen platziert, sondern 

auf benachbarten Gebäuden wie zum Beispiel Gewerbe-

bauten, (nicht einsehbaren) Flachdächern und Dächern 

zu Innenhöfen sowie Garagenanlagen usw., die ein Viel-

faches weiterer Gebäude mit Solarwärme oder Sonnen-

strom versorgen können.

Dabei werden Wärme und Strom durch effiziente „Ener-

gieerzeuger“ wie Wärmepumpe und Blockheizkraftwerk 

(BHKW) produziert. Diese können durch dezentrale 

Brennwertgeräte und Wärmespeicher ergänzt werden. 

Wärmequellen sind Sonnenenergie durch solarthermische 

Anlagen auf Dächern oder die Erdwärme durch geother-

mische Anlagen. Stromquellen sind Sonnenenergie durch 

Photovoltaikanlagen oder Windräder. Das Ganze wird zu 

einem Nahversorgungsnetz mit hohem Autarkiegrad zu-

sammengebunden. Der Bezug von fossiler Energie wird 

zugunsten von regenerativen Energien minimiert.

Die folgenden Beispiele zeigen Quartiere, in denen jeweils 

über ein Gesamtgestaltungskonzept eine in sich schlüssi-

ge Ästhetik geschaffen wurde. Die eben genannten Ener-

gieversorgungsmodelle sind mehr oder weniger umfäng-

lich realisiert. Die großen Siedlungen liegen überwiegend 

bereits an Fern- oder Nahwärmesträngen oder verfügen 

über neue Zentralheizungs- und Zentralwarmwasseran-

lagen. Die Einbindung regenerativer Energien wäre ein 

notwendiger nächster Schritt zur Substitution fossiler 

Energieträger.

MODERNISIERUNG VON QUARTIEREN
THOMAS DITTERT 

Quelle: d3-architekten, Hamburg / Hannover

https://www.hamburg.de/photovoltaik/3988650/solaratlas/
https://www.hamburg.de/photovoltaik/3988650/solaratlas/
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Quartiersentwicklung mit Nachverdichtung, Modernisierung des Bestandes und des Nahwärmenetzes 

Lüttmelland 1 – 44

Eigentümerin:	 Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG

Baujahr:	 1965 / 1992 / 2018 – 2021

WE / Wohnfläche:	 254 / 30 / 80 / Bestand: 15.360 m² – Neubau: 5.900 m²

Planung Nachverdichtung:	 henningerarchitekt Ges. v. Arch. u. Ing. mbH

MODERNISIERUNG VON QUARTIEREN
THOMAS DITTERT

STÄDTEBAULICHE EINORDNUNG
Die Gebäude Lüttmelland 1 – 44 liegen in zweiter Reihe 

zwischen den Hauptverkehrsstraßen Stadtbahnstraße 

und Saseler Chaussee. Die Gebäude bilden ein in sich 

abgeschlossenes gartenstadtartig angelegtes Quartier 

innerhalb einer sehr heterogenen Bebauung. Diese ist ge-

prägt von unterschiedlichsten Einfamilien- und kleinen 

Mehrfamilienhäusern. 

Die Anfang der 1960er Jahre errichteten Gebäude sind 

an den Längsseiten markant durch Putz- und Sichtmau-

erwerksflächen vertikal gegliedert. Statt der Putzflächen 

sind teilweise auch hellgelbe Klinkerflächen ausgeführt. 

Die Fassaden sind, für die Bauzeit typisch, frei von jed-

weden Schmuckelementen. 

Das Quartier liegt zwar „in zweiter Reihe“ und ist da-

mit nicht von größeren öffentlichen Straßen oder Plätzen 

einsehbar. Es stellt jedoch mit über 40 Eingängen und ca. 

240 Wohneinheiten mit bisher geringen grundlegenden 

Veränderungen ein geschlossenes Ensemble dar. Die 

Gebäude sind daher als relevant für die Backsteinstadt 

Hamburg anzusehen.

UMFASSENDE MODERNISIERUNG
Die Modernisierung der Bestandsgebäude von 1965 erfolgte 

von 2015 bis 2018. In gleichem Zuge wurde das Nahwärme-

netz modernisiert und durch ein BHKW ergänzt. Erreicht 

wurde dabei ein Primärenergiefaktor von 0,38, also eine 

ganz erhebliche CO2-Reduzierung beim Endenergiebedarf. 

Seit 2018 wird das Quartier mit Wohnungsneubau nachver-

dichtet. Bis ca. 2021 werden 80 neue Wohnungen entstehen.
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Das Konzept der Nachverdichtung sieht den ausschließ-

lichen Bau von Senioren- und Familienwohnungen vor. 

Für diese Mietergruppen gibt es im Bestand des Quar-

tiers kein Angebot. Die Außenanlagen werden komplett 

überarbeitet und aufgewertet – es entstehen verschie-

dene Verweilbereiche, ein „Wanderweg“ um das Quar-

tier sowie ein großer Spielplatz in der Quartiersmitte. 

Außerdem entsteht ein Nachbarschaftstreff (ebenfalls 

Quartiersmitte) mit verschiedenen gemeinschaftlichen 

Einrichtungen. Der Baumbestand wird fachgutachterlich 

begleitet und die Stellplatzsituation verbessert.

„2014 fand ich eine gepflegte, doch in die Jahre gekom-

mene Wohnanlage mit einem wunderbaren parkartig 

angelegten Baumbestand vor – ein Quartier im Dornrös

chenschlaf!“, so beschreibt der verantwortliche Architekt 

Dirk Henninger das Projekt. 2018 sind die Bestandsbau-

ten backsteingerecht und das Nahwärmenetz auf einen 

zukunftsweisenden Primärenergiefaktor von 0,38 mo-

dernisiert worden. Und das Richtfest für die ersten neu-

en Familien- und Senioren-Wohnungen wurde gefeiert. 

„2022 werde ich Kinder auf dem neuen Spielplatz spie-

len und Senioren in den Außenanlagen spazieren gehen 

sehen – in einem grünen, lebendigen und doch ruhigen 

Quartier.“

Berechneter Endenergiebedarf vorher:	 167 kWh / m²a 

Berechneter Endenergiebedarf nachher:	 73 kWh / m²a

Erwartete Einsparung:	 56 %

MODERNISIERUNG VON QUARTIEREN
THOMAS DITTERT

Vor der Modernisierung

Vor der Modernisierung

Nach der Modernisierung
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Quartiersmodernisierung Hexenberg, Trommelstr. 27 – 35, Dosestraße 3 – 13 u. a.  

Eigentümerin:	 SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

Baujahr:	 1974

WE / Wohnfläche:	 446 / 29.054 m²

Planung Modernisierung:	 akyol kamps : blp, architekten bda GmbH

STÄDTEBAULICHE EINORDNUNG
Nach der weitgehenden Zerstörung der Altstadt Altonas 

im Zweiten Weltkrieg wurden im Zuge des Wiederauf-

baus Geschosswohnungsbauten sowohl in aufgelockerter 

Bauweise, durchsetzt mit einzelnen Hochhäusern, als 

auch in hoher Verdichtung wie am Hexenberg nördlich 

des Fischmarktes realisiert. Der Hexenberg liegt an ei-

nem Grünzug aus miteinander verbundenen Parks, der 

sich westlich der Holstenstraße fast 1,5 km nach Norden 

zieht. Im Gegensatz zum Hexenberg-Quartier ist die um-

gebende Bebauung aus den 1910er bis 1990er Jahren sehr 

heterogen.

UMFASSENDE MODERNISIERUNG
Alle wesentlichen Hüllflächen wurden energetisch ver-

bessert: Die Außenwände erhielten ein WDVS mit Riem-

chen (Normalformat), neue wärmeschutzverglaste Kunst-

stofffenster wurden eingebaut, die oberste Geschossdecke 

wurde gedämmt sowie das Dach neu gedeckt. Darüber 

hinaus wurden die Brüstungen und Abstellschränke der 

Loggiabalkone erneuert. Haustechnisch wurden Kesse-

lerneuerungen und hydraulische Abgleiche vorgenom-

men sowie an die Bäder und Küchen Abluftanlagen ohne 

Wärmerückgewinnung angeschlossen. 

Die Modernisierungsmaßnahmen sind in diesem Jahr 

abgeschlossen worden. Daher liegen noch keine aktuel-

len Energieverbrauchswerte vor.

 

STELLUNGNAHME DER ARCHITEKTEN
„Das Wohnquartier Hexenberg wurde von dem Büro 

Kallmorgen & Partner geplant und in der Zeit zwischen 

1971 und 1974 umgesetzt und umfasst ca. 446 Wohnein-

heiten. Im Rahmen der energetischen und technischen 

Sanierung ist die Charakteristik der Siedlung mit kraft-

vollen Mauerwerksstrukturen und den markanten Be-

tonstürzen erhalten worden. In Abstimmung mit Stadt-

planung und Denkmalschutz ist das Ensemble durch die 

Auswahl eines hellen Klinkerriemchens in seiner Ge-

samterscheinung deutlich aufgewertet worden.“ (Quelle: 

Internetseite der Architekten akyol kamps: bbp)

„Bei der Modernisierung des Quartiers Hexenberg wa-

ren uns drei Dinge wichtig: Wir wollten zeitgemäß ener-

getisch modernisieren, gleichzeitig Maßnahmen zur Ver-

meidung von Tauwasser- und Durchfeuchtungsschäden 

umsetzen und dabei vor allem das prägende städtebau-

liche Erscheinungsbild und die zeittypische Sprache des 

Architekten Werner Kallmorgen erhalten.“

MODERNISIERUNG VON QUARTIEREN
THOMAS DITTERT
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MODERNISIERUNG VON QUARTIEREN

THOMAS DITTERT

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

Berechneter Endenergiebedarf vorher:� 200 kWh / m²a

Berechneter Endenergiebedarf nachher:� 73 kWh / m²a

Erwartete Einsparung:� 65 %

Nach der ModernisierungVor der Modernisierung
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Außenwände

Als Trennung zwischen Innen- und Außenraum sind im 

Mauerwerksbau ohne Wärmedämmung grundsätzlich 

drei Außenwandkonstruktionen zu unterscheiden: 

  �Einschaliges (also durchgemauertes) Mauerwerk 

  �Zweischaliges Mauerwerk mit Schalenfuge aus 

Mörtel ohne Luftschicht 

  �Zweischaliges Mauerwerk mit Luftschicht

Backstein

Der Begriff bezieht sich bevorzugt auf den historisch 

schwach gebrannten Lehmziegel. Im Rahmen der „Qua-

litätssicherung Backstein“ wird unter diesem Begriff der 

Mauerziegel in all seinen Ausprägungen wie Tonziegel 

oder Klinker verstanden.

Backsteinstadt Hamburg

bezeichnet die Prägung des Hamburger Stadtbildes 

durch den Gebäudebestand mit Sichtmauerwerk. Dieser 

Bestand wurde systematisch erfasst und ist in Karten, 

Tabellen und Fotos dokumentiert:

https://www.hamburg.de/backstein/

Bestandsaufnahme

Beinhaltet die umfassende bauliche und technische Be-

schreibung des Zustandes eines Gebäudes. Dazu gehören 

die Erfassung der Geometrie (Zeichnungen), der Materi-

alität sowie der Schäden und Ursachen.

Denkmal / denkmalgeschütztes Ensemble

„Ein Baudenkmal ist […] eine bauliche Anlage oder ein 

Teil einer baulichen Anlage, […] deren oder dessen Er-

haltung wegen der geschichtlichen, künstlerischen oder 

wissenschaftlichen Bedeutung oder zur Bewahrung cha-

rakteristischer Eigenheiten des Stadtbildes im öffentli-

chen Interesse liegt.“ (Hamburgisches Denkmalschutz-

gesetz vom 5. 4. 2013) 

„Ein Ensemble ist eine Mehrheit baulicher Anlagen 

einschließlich der mit ihnen verbundenen Straßen und 

Plätze sowie Grünanlagen und Frei- und Wasserflächen, 

deren Erhaltung […] im öffentlichen Interesse liegt, und 

zwar auch dann, wenn kein oder nicht jeder einzelne Teil 

des Ensembles ein Denkmal darstellt.“ (Hamburgisches 

DSchG vom 5. 4. 2013)

Endenergiebedarf / Endenergieverbrauch

Endenergiebedarf, angegeben in kWh je m² beheizter 

Nutzfläche, bezeichnet die Energiemenge, die einem Ge-

bäude rechnerisch unter genormten Standardbedingun-

gen zugeführt werden muss, damit die standardisierte 

Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die not-

wendige Lüftung sichergestellt werden können. Ein klei-

ner spezifischer Wert signalisiert eine gute Effizienz.

Endenergieverbrauch ist die tatsächlich verbrauchte und 

bezahlte Energie.

Format / Ziegelformat

Das Format eines Mauerziegels bezeichnet dessen Ab-

messungen. In Hamburg häufig vorkommende histori-

sche und heute noch erhältliche Formate:

HF – Hamburger F. dick	 220 / 105 / 65	 58 Steine / m²

HF – Hamburger F. dünn	 220 / 105 / 55	 67 Steine / m²

OF – Oldenburger Format	 220 / 105 / 52	 72 Steine / m²

RF – Reichsformat 1871	 250 / 120 / 65	 52 Steine / m²

Aktuell durch die DIN 105 geregelte Formate:

DF – Dünnformat	 240 / 115 / 52	 64 Steine / m²

NF – Normalformat	 240 / 115 / 71	 48 Steine / m²

Geringe Maßabweichungen sind produktionsbedingt.

GLOSSAR
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Fugen

Fugen verbinden die Steine technisch, statisch und ge-

stalterisch zu einer Einheit – dem Mauerwerk. Der Fu-

genanteil an der Wandfläche beträgt etwa 10 % bis 20 %. 

Fugenbreite, -form, -farbe, -körnung und Flankenhaf-

tung bestimmen die Gestaltung, den Witterungsschutz 

und die übrigen technischen Eigenschaften einer Fassade 

mit Sichtmauerwerk wesentlich mit. Die gebräuchlichs-

te Fuge ist die außen mit den Ziegeln bündige, glatte 

Fuge (1). Sonderformen sind die konkave oder Hohl-Fuge 

(2) und die zweiseitig hinterschnittene Fuge (3).

Instandhaltung oder Bauunterhaltung

Fortlaufende, regelmäßige Pflege und Wartung des Ge-

bäudes (Beispiel: Fassadenanstrich).

Instandsetzung

Zeitlich begrenzte Maßnahme zur Rückführung eines 

Bauwerks oder Bauteils in den funktionsfähigen Zustand 

(Beispiel: Fugensanierung).

Klinker

Klinker sind stark gebrannte (und daher meist etwas 

dunklere) Vormauerziegel, die eine hohe Festigkeit und 

geringe Wasseraufnahme aufweisen.

Kosten / Baukosten

Die in den Texten dieses Kataloges angegebenen Kosten 

sind die zur baulichen Ausführung notwendigen Kosten 

inkl. Material, Transport und Handwerksleistung sowie 

der Umsatzsteuer. Kosten aus planerischen Leistungen 

sind hier nicht enthalten (Stand 2018). 

Leibung

Seitlicher Abschluss einer Fenster- oder Türöffnung in 

der Wand.

Modernisierung

Die Modernisierung eines Gebäudes geht über die In-

standsetzung bzw. Sanierung hinaus. Sie ist durch die 

Erhöhung des Nutzungsstandards des Gebäudes z.  B. 

mittels Einbau zeitgemäßer technischer Ausstattung, 

Verbesserung des Wärmeschutzes oder Herstellung einer 

barrierefreien Nutzbarkeit gekennzeichnet. 

Ortgang

Dachrand im Anschluss an die Giebelaußenwand.

Riemchen

Aus Ton gebrannte oder aus dem vollen Stein geschnittene 

dünne Backsteine.

Sanierung

Baulich-technische Wiederherstellung des standsicheren 

und zweckbestimmt nutzbaren Zustands eines Bauwerks 

inkl. Schadensbehebung. 

Sichtmauerwerk

Das Erscheinungsbild von sichtbarem, nicht verputztem 

Mauerwerk wird vom Format der Backsteine, von deren 

Oberfläche und Farbe sowie der Art der Vermauerung, 

dem sogenannten Verband (s. u.), als auch von der Fu-

gengröße, Fugenform und der Fugenfarbe bestimmt. 

Stadtbildprägendes Gebäude

Gebäude von baugestalterischem Rang, die für das Er-

scheinungsbild einer Straße, eines Platzes oder der Stadt 

insgesamt einen wesentlichen Stellenwert besitzen. 

Sohlbank

Fensterbank auf der äußeren Wandseite.
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Sturz

Oberer Abschluss einer Fenster- oder Türöffnung in der 

Wand.

Technische Gebäudeausrüstung

Die technische Gebäudeausrüstung (TGA) umfasst alle 

technischen Anlagen zur Versorgung, Verteilung bzw. 

Ableitung von Wasser, Abwasser, Strom, Luft, Wärme 

(z. B. Heizungsanlage) und auch Kälte im Gebäude. Dazu 

gehören auch Anlagen zur solaren und geothermischen 

Wärmegewinnung sowie zur solaren Stromgewinnung.

Traufe

Dachrand, an dem die geneigte Dachfläche auf die Außen-

wand trifft. In der Regel befindet sich hier die Dachrinne.

Verband / Mauerwerksverband

Um eine Mauerwerkswand standfest herzustellen, ist es 

notwendig, die einzelnen Mauerziegel gegeneinander 

versetzt „im Verband“ zu verlegen. Dabei entsteht ein 

regelmäßiges (z.  B. Märkischer, Kreuz- oder Blockver-

band) oder auch unregelmäßiges Muster (z.  B. Wilder 

Verband). Die Art der Verbände ist zahlreich sowie regi-

onal und historisch unterschiedlich.

Vormauerziegel

Vormauerziegel dienen zur Herstellung von Sichtmauer-

werk.

Wärmedämmverbundsystem (WDVS)

Ein WDVS ist eine bauaufsichtlich als System zugelasse-

ne Fassadenkonstruktion, die aus Wärmedämmplatten, 

Klebern, Armierungen, Dübeln und Putzen oder Ziegel-

riemchen besteht. 

Ziegel

Ziegel bezeichnet den aus Ton bei geringeren Tempera-

turen als z. B. beim Klinker gebrannten Stein. Der Ziegel 

ist meist heller als der Klinker und besitzt eine höhere 

Wasseraufnahme. Der Begriff steht allerdings auch für 

Dachziegel.

Märkischer Verband

Kreuzverband

Blockverband

Wilder Verband
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