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Während Lage, Grundriss oder Raumwirkung relativ schnell 
erfassbar sind, bleiben die konstruktiven Strukturen eines Ge­
bäudes meist im Verborgenen. Dachstühle, Deckenbalkenlagen 
oder Fachwerkkonstruktionen tragen ein Gebäude oft seit Ge­
nerationen – doch ihr tatsächlicher Zustand lässt sich bei einer 
üblichen Besichtigung nur schwer beurteilen.
Gerade für Menschen, die sich zum ersten Mal mit dem Kauf 
einer denkmalgeschützten Immobilie beschäftigen, entsteht 
dadurch eine Situation, die viele kennen: Die Faszination für 
das Gebäude wächst – und gleichzeitig tauchen Fragen auf, auf 
die es zunächst keine klaren Antworten gibt.

Wenn ein Gebäude mehr erzählt, als auf den ersten 
Blick zu sehen ist
Historische Gebäude haben in ihrem Leben viele Veränderun­
gen erlebt. Nutzungen ändern sich, Dächer werden instand ge­
setzt, Bauteile ergänzt oder angepasst. Über Jahrzehnte oder 
sogar Jahrhunderte entstehen so Schichten von Veränderungen 
innerhalb der Konstruktion.
Besonders Holzkonstruktionen reagieren sensibel auf ihre Um­
gebung. Veränderungen der Feuchteverhältnisse – etwa durch 
Anpassungen an der Gebäudehülle, durch geänderte Belüf­
tungssituationen oder andere bauphysikalische Rahmenbedin­
gungen – können langfristig Einfluss auf den Zustand tragender 
Bauteile nehmen.
Auch frühere Instandsetzungen gehören ganz selbstverständ­
lich zur Baugeschichte eines Gebäudes. Dabei lassen sich heute 
gelegentlich unterschiedliche Reparaturphasen erkennen, bei 
denen ältere und jüngere Holzbauteile miteinander verbunden 
sind. Für Außenstehende ist dabei häufig kaum nachvollzieh­
bar, in welchem Zustand sich die ursprüngliche Substanz inner­
halb der Konstruktion befindet.
Genau solche Zusammenhänge lassen sich bei einer üblichen 
Besichtigung selten erkennen – und werden meist erst dann 
sichtbar, wenn die Konstruktion gezielt betrachtet wird.

Der Moment, in dem jemand ein historisches Gebäude zum ersten Mal betritt, ist oft besonders. Alte Dielen, handwerkliche 
Details, ein Dachstuhl, der vielleicht schon seit Jahrhunderten über dem Gebäude steht – vieles erzählt von der Geschichte des 
Hauses. Und gleichzeitig entsteht bei vielen Kaufinteressenten eine zweite, leisere Frage: Was verbirgt sich eigentlich hinter der 
sichtbaren Substanz?

Wo genauer hingeschaut werden sollte
Wer ein historisches Gebäude besichtigt, nimmt in der Regel die 
Oberflächen wahr: renovierte Wände, gestrichene Decken, viel­
leicht einen teilweise einsehbaren Dachraum. Oftmals liegen 
die eigentlich relevanten Bereiche jedoch dahinter – auch wenn 
das erfahrene Auge bei einer Begehung bereits den einen oder 
anderen herausfordernden Punkt erahnen kann.
Ein Beispiel, das in der Praxis immer wieder vorkommt: Balken­
köpfe in Außenwänden. Dort, wo Deckenbalken in das Mauer­
werk einbinden, herrschen häufig andere Feuchteverhältnisse 
als im sichtbaren Bereich der Balkenmitte. Über Jahre oder 
Jahrzehnte kann sich an diesen Stellen ein Befall durch holz­
zerstörende Pilze entwickeln, ohne dass dies von der Raumseite 
aus erkennbar wäre. Erst die gezielte Prüfung an den Aufla­
gerpunkten macht solche Themen sichtbar. Ähnlich verhält es 
sich bei Fachwerkkonstruktionen, die hinter Putz oder Verklei­
dungen verborgen liegen. Was von außen als intakte Fassade 
erscheint, kann im Inneren der Konstruktion bereits deutliche 
Veränderungen zeigen. Schwellbereiche, Eckständer und Rie­
gelverbindungen sind dabei besonders anfällig – Stellen, an 
denen Feuchtigkeit eindringen und sich über lange Zeiträume 
unbemerkt auswirken kann.
Auch der Hausbock, ein holzzerstörender Insektenbefall, 
hinterlässt Fraßgänge, die sich häufig erst bei genauer Unter­
suchung zeigen. Da sich der Hausbock auf das Splintholz be­
schränkt, bleibt die Schädigung bei vielen Bauteilen begrenzt. 
Anders sieht es jedoch aus, wenn tragende Hölzer einen hohen 
Splintholzanteil gemessen am Gesamtquerschnitt aufweisen. 
Ein Beispiel aus der Praxis: In der Lüneburger Heide finden sich 
häufig Fachwerkhäuser, deren Konstruktion vollständig aus 
Eiche besteht – mit Ausnahme der Rähme. Diese wurden auf­
grund damaliger Bauvorschriften aus Nadelholz, zumeist Kie­
fer, gefertigt. Dabei kamen oft einstielige Hölzer zum Einsatz, 
bei denen der Splintholzanteil im Verhältnis zum Gesamtquer­
schnitt besonders hoch ist. Hier kann ein Hausbockbefall zu 
Schädigungen von über 50 % des tragenden Querschnitts füh­
ren – mit unmittelbaren Folgen für den Bestand.

Sicherheit beim Kauf historischer Gebäude
Warum eine Bestandsanalyse vor dem Erwerb Orientierung geben kann   von Robert Große

Der erste Eindruck: 
Gesamtansicht eines 
Fachwerkhauses.
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Der Punkt, an dem viele Käufer innehalten
Wer sich ernsthaft mit dem Kauf eines historischen Gebäudes 
beschäftigt, kommt früher oder später an einen Moment der 
Entscheidung.
• Ist das Gebäude eine tragfähige Grundlage für die eigenen 

Pläne?
• Welche Maßnahmen könnten notwendig werden?
• Und welche Risiken lassen sich überhaupt realistisch 

einschätzen?
Gerade hier zeigt sich, dass viele Kaufinteressenten weniger 
nach technischen Details suchen – sondern nach Orientierung. 
Jemanden, der das Gebäude aus konstruktiver Sicht lesen kann. 
Der einordnet, was typisch ist. Der sichtbar macht, worauf es 
sich zu achten lohnt.

Eine Bestandsanalyse schafft Klarheit
Eine strukturierte Betrachtung der vorhandenen Bausubstanz 
kann in dieser Phase eine wichtige Rolle spielen. Ziel ist dabei, 
die wesentlichen konstruktiven Bereiche so zu erfassen, dass 
ein realistisches Bild der Situation entsteht.
Im Mittelpunkt stehen dabei vor allem drei Fragen:
• Wie ist der Zustand der tragenden Konstruktion? Dachstühle, 

Deckenbalken und Fachwerkkonstruktionen bilden das 
statische Rückgrat vieler historischer Gebäude.

• Gibt es Hinweise auf Schadensprozesse? Feuchtebelastungen, 
holzschädigende Pilze oder Insektenbefall entwickeln sich 
häufig über längere Zeiträume.

• Welche Bedeutung hat die vorhandene Konstruktion für zu-
künftige Planungen? Viele Käufer haben bereits Vorstellungen 
von Nutzung, Umbau oder energetischer Verbesserung.

Eine Bestandsanalyse hilft dabei, diese Fragen frühzeitig in ei­
nen Zusammenhang zu bringen.

Wie eine Analyse aufgebaut sein kann
In der Praxis hat sich ein schrittweises Vorgehen bewährt, das 
den Erkenntnisgewinn systematisch aufbaut, ohne gleich zu 
Beginn den vollen Untersuchungsaufwand auszulösen.
Am Anfang steht häufig eine Ersteinschätzung: Auf Grundlage 
vorhandener Unterlagen, Fotos oder eines kurzen Gesprächs 
lässt sich oft bereits abschätzen, ob und in welchem Umfang 
eine genauere Betrachtung sinnvoll ist. Der Umfang richtet sich 
dabei immer nach dem konkreten Gebäude.
Ergibt sich daraus ein konkreter Anlass, folgt eine Begehung 
vor Ort. Dabei werden die relevanten Konstruktionsbereiche 
visuell erfasst, dokumentiert und – wo nötig – durch einfache 
zerstörungsfreie Prüfverfahren ergänzt. Der Fokus liegt auf den 
Stellen, die erfahrungsgemäß die größte Aussagekraft über den 
Gesamtzustand haben: Auflager, Knotenpunkte, feuchtege­
fährdete Bereiche.
In manchen Fällen ist es sinnvoll, Proben zu entnehmen und 
im Labor bestimmen zu lassen; etwa wenn ein Verdacht auf 
holzzerstörende Pilze besteht und die genaue Art für die wei­
tere Planung relevant ist. Die Unterscheidung zwischen einem 
Braunen Kellerschwamm und dem Echten Hausschwamm 
beispielsweise kann erhebliche Konsequenzen für den Sanie­
rungsaufwand und die Kosten haben. Ebenso können Labor­
analysen Aufschluss über Rückstände alter Holzschutzmittel 
geben – etwa PCP, Lindan oder DDT –, die bei einer zukünftigen 
Nutzung oder Sanierung eine wichtige Rolle für den Entschei­
dungsprozess spielen können.
Das Ergebnis einer solchen Analyse ist in der Regel eine nach­
vollziehbare Dokumentation, die den Zustand der untersuchten 
Bereiche zusammenfasst und in eine Bewertungssystematik 
einordnet. Bewährt hat sich dabei eine einfache Ampellogik: 
Grün steht für Bereiche ohne Handlungsbedarf, Gelb markiert 
Stellen, die beobachtet oder mittelfristig bearbeitet werden soll­
ten, und Rot kennzeichnet akuten Handlungsbedarf.

planen & entwickeln

Schadbild Balkenkopf im Außenwand-Auflager. Fruchtkörper eines ausgebreiteten Hausporlings an einem 
tragenden Bauteil.

Diese Beispiele zeigen: Wer die richtigen Stellen kennt, kann gezielt hinschauen und so eine fundierte Kaufentscheidung treffen.
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Diese Einordnung gibt Kaufinteressenten eine Grundlage, die 
über ein reines Bauchgefühl hinausgeht und sich auch gegen­
über Banken, Planern oder Denkmalschutzbehörden als belast­
bare Entscheidungsbasis nutzen lässt.

Wenn aus Unsicherheit Verständnis wird
Interessanterweise verändert sich durch eine solche Betrach­
tung oft die Perspektive auf das Gebäude selbst. Denn nicht 
selten zeigt sich, dass historische Konstruktionen über eine er­
staunliche Stabilität verfügen. Viele Dachstühle oder Fachwerk­
konstruktionen haben über Generationen hinweg zuverlässig 
funktioniert – gerade weil sie nach klaren konstruktiven Prin­
zipien gebaut wurden. Gleichzeitig werden Bereiche sichtbar, 
die Aufmerksamkeit verdienen. Und genau diese Kombination 
aus Verständnis und realistischer Einschätzung schafft häufig 
etwas, das für Kaufentscheidungen besonders wertvoll ist: Si­
cherheit. Weniger als absolute Gewissheit; mehr als das Gefühl, 
ein Gebäude wirklich lesen zu können.

Vom Bauchgefühl zur fundierten Entscheidung
Wer ein historisches Gebäude erwirbt, übernimmt immer auch 
ein Stück Baugeschichte. Die Konstruktionen erzählen davon, 
wie frühere Generationen gebaut, repariert und angepasst 

haben. Eine frühzeitige Analyse der vorhandenen Bausub­
stanz kann dabei helfen, diese Geschichte zu lesen und daraus 
eine fundierte Grundlage für zukünftige Entscheidungen zu 
entwickeln.
Viele Kaufinteressenten erleben genau diesen Moment als ent­
scheidend: Wenn ein Gebäude nicht mehr nur faszinierend 
wirkt, sondern auch verständlich wird. Und genau dann wird 
aus einem Haus mit Geschichte oft ein Projekt mit Perspektive.
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Hinweis: Dieser Beitrag gibt einen praxisnahen Überblick und erhebt 
keinen Anspruch auf Vollständigkeit. Jedes historische Gebäude ist 
individuell – eine fundierte Einschätzung erfordert immer die Betrach-
tung des konkreten Einzelfalls.

Beispiel einer 
Bestandsaufnahme 
mit Ampelbewertung.




