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BAU- UND IMMOBILIENSACHVERSTANDIGE

2. Fachforum fur Grundstiuckswertermittlung des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen

Fachbeitrag:

Typische Schadenpunkte an
Wohngebauden

Dipl. Bauing. Armin Schmitz
Obuv Sachverstandiger fur Schaden an Geb&auden
Staatl. anerkannter Sachverstandiger fur Schall- und Warmeschutz
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Ubersicht

1 Systematik im Ortstermin
Beanspruchung und Bauweise/ Begehung von auf3en nach innen
Begehung von oben nach unten (oder von unten nach oben)

2 Typische Schadenspunkte einzelner Bauteile
Dach
Geschossdecken
AulRenwande
Fenster und Turen
Keller

3 Anmerkung zur EnEV 2009 (§§ 9 und 10)

§ 9 Anderungen, Erweiterung und Ausbau von Gebauden
§ 10 Nachrustung bei Anlagen und Gebauden
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1 Systematik im Ortstermin

Beanspruchung und Bauweise/ Ortsbegehung von auRen nach innen
Begehung von oben nach unten (oder von unten nach oben)
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Schwachstellen — Uberblick:

Durchfpuchtete KellerauBenwiinde
Durchfeuchtete Kellerinnenwiinde
Durcheuchiung aulen am Bauvwerkssocke!
Auflagerschiiden an Kellerdecken
Schadhafte Grundlemtungen

T st b ettt

2.4 Schiden an Fassadenoberflichen
Risse in der Fassade

e e LA Led b

) ﬂ :

3132 Schadhafe Aullenfenster
13 Schwachstelle Fenster-/Wandanschinfl
3.4 Schwachstetlen an AuBentiiren

[t

. 5.2
\ 4.3-4.2 Schadhafte Dachhaut
i | d0 1102 4.3-4.5 Schiiden an Helzdachstithlen
4 EEsay St 5.1 Schwachstellen am gedichleten Dach
- 3.2 Schiadhalte Dachentwisserung
71t R e — %.3-5.4 Schadhafie Loggien/Dacheinschnitie
e{i %W ] 5.5 Schwachstelle Batkon
8.1 83 6.1 Abgefaulte Balkenkspfe von Holzdecken
4=, 6.4 - 6.2 Schwachstelle Deckenstuck
5.3 Schadhafier Deckenpurz auf Spatierplatten
G.1_9 7 My el 8.4 Schwachastelle Holzdiclenfuliboden
6.5 Schwachstelle Platten~/Terrazzobeliige
”’)‘4“.'1? 7 7.1-7.5  Schadhafie HolzgeschoBitreppen
L1 T4 3.1 Schadbatier Wandputz/Tapeten
’ 10.2 8.2 Schwachstelle Wandiliesenbelige
-1 8.3 Inhomogene Innenwinde
1.2 8.4 Schadhafte Innentitren
L3 e el ; _
%.1-9.2  Schwachsielle Beheizungsanlagen
1.5 9.3-9.4  Schadhafte Kaminzisge/Kaminktple
5 10.1-10.2 Schwachstelle Bader/W(C's
10.3 Hausanschiiisse
10.4-16.5 Elektro-Instailation
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2 Typische Schadenspunkte einzelner Bauteile

- Dach

- Geschossdecken

- Aufenwande

- Fenster und Tiren
- Keller
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Zusammenfassung typischer Schadenspunkte an Dachern/
Dachkonstruktionen

Schadhafte bzw. reparaturbedurftige Dachdeckung, fehlende Unterspannbahn
und Warmedammung

Baufallige Kaminkopfe Uber Dach, Versottung der Kaminzuge bzw. Schaden an
Verfugung oder Verputz von Kaminkopfen

Unterdimensionierte Dachstuhle mit gelosten Holzverbindungen
Schadlingsbefall durch Hausbock an freiliegenden Holzteilen

Schadlingsbefall durch Hausschwamm an eingemauerten Holzteilen
Schadhafte Dachrinnen, Fallrohre und Dachanschliusse

Alterung und Undichtigkeiten von Dichtungsbahnen fur Flachdacher
Undichtigkeiten an Dachanschlussen von Flachdachern

Auffrierende Fliesen- und Plattenbelage auf Balkonen und Loggien

Morsche Dachgesimse unter auskragenden Dachuberstanden aul3en
Schadhafte Dachaufbauten wie Gauben, Ziergiebel ohne Dammung
Unbrauchbarer bzw. reparaturbedurftiger Verputz unter schragen Dachflachen
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Zusammenfassung typischer Schadenspunkte an Geschossdecken

Unterdimensionierte durchgebogene Holzbalkendecken

Ab- bzw. angefaulte Holzbalkenkopfe am Auflager im Mauerwerk
Schwammbefall am Holz der Decken bei eindringender Feuchtigkeit
Schadlingsbefall an zum Teil vorhandenen Holzbalkendecken durch Pilze/Insekten
Fehlende Sand/Schlackenfullung in Holzbalkendecken

Warmebricken an auskragenden Betonplatten (Balkonen) mit Kondensatanfall
Abplatzung bei Betondecken vorwiegend im Kellerbereich

Unzureichender Schallschutz

Schadhafte Spalierlatten-Deckenputz mit grof3eren Ablosungen
Durchgerostete Stahltrager der Beton- und Ziegelkappendecken im Keller
Gering dimensionierte Stahltrager/Betondecken oder Stahlbetondecken
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68 Balkonplatten als auskragender Teil einer
GeschoBdecke sind besonders bedenkliche
Warmebricken. Die als Kuhirippe wirkende
groBe AuBenoberflache verursacht erhebliche
Warmeverluste. AuBerdem kommt es zu Nach-
dunkelungen und mitunter auch zu Schimmel-
bildung in der oberen Raumecke, auch in sonst
gut gepflegten Wohnungen. Diese Warmebriik-
ken bleiben auch bestehen, wenn das Haus mit
einer die gesamte AuBenwand einnehmenden
AuBenddmmung versehen ist. Die Schadens-
stellen treten dann zwar nicht mehr so sehr im
Wandbereich, um so mehr aber im Deckenbe-
reich in Erscheinung.

MaBnahmen zur Beseitigung derartiger Warme-
briicken zeigt Bild 97 auf Seite 93.

69 Hinsichtlich der Benutzung sind die vielen
Balkone giinstig angeordnet. Der Warmebriik-
keneffekt ist aber unvermeidlich, da derartige

Eckbalkone immer auskragende Deckenplatten
cind

0bvSV Dipl. Ing. A. Schmitz

70 Das zusammen mit der Decke betonierte
Gesims ist in rein konstruktiver Hinsicht eine
solide Ausfiihrung. Bauphysikalisch beurteilt
aber eine enorme Warmebriicke und damit eine
sehr schlechte Lésung.

71 Das sichtbare, leicht profilierte Gesims in
Verbindung mit der obersten GeschoBdecke ist
ein Relikt aus dem Bauen vor dem Krieg und in
der ersten Nachkriegszeit. Wer erkannte damals
die erhebliche Warmebriicke mitallen damitver-
bundenen Nachteilen?

72 Die Betonmasse der Sichtbeton-Attika ist
vollig den wechselnden Temperaturen des
AuBenklimas ausgesetzt. Sie dehnt sich bei der
Einwirkung von W&rme und verringert ihr Volu-
men bei Kélte. Dadurch kann es in der obersten
Raumecke zu Abrissen kommen. Zum Ausgleich
dieser Spannungen ware ein Gleitlager vorteil-
haft.

e s bl P

73 Attikagesimse in Sichtbeton hat es in den
60er Jahren recht haufig gegeben. Aber nicht
alles, was sich als gute werkgerechte Ausfih-
rung zeigt, istauch bauphysikalisch in Ordnung.
Vor allem entsteht in der oberen Raumecke ein
groBer Warmeverlust mit den bekannten Nach-
teilen. Da nutzt auch eine noch so dicke Dam-
mung der Dachflache nichts.

Abb. aus: ,Wohnen ohne Feuchteschaden — Schwachstellen und ihre Vermeidung® Heinrich Hebgen, Energie-Verlag
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Zusammenfassung typischer Schadenspunkte an AuBRenwanden

Mangelhafte Schal- und Warmedammung der Aul3enwande

Warmebrucken und mogliche Kondensationsprobleme im Bereich von Fensterbristungen
oder gering dimensionierten Wanden u.a.

Ausgewaschene, aussandende Fugen von Ziegelsichtmauerwerk

Risse und Abplatzungen am Aulienputz

Risse und undichte Fugen durch die Wasser eindringen kann

Risse in tragenden Teilen

Putzzerstorung im Sockelbereich durch aufsteigende Feuchtigkeit
Ablosende Fliesen- und Platten-Verbundbekleidungen mit undichten Fugen

Schadhafte vorgehangte Plattenbekleidungen mit unzureichender Unterkonstruktion,
Verankerung

Rostende Stahltrager Uber Fensteroffnungen und unter Balkonen
Aufsteigende Feuchtigkeit durch fehlende Horizontalabdichtung der Wande
Feuchtprobleme durch mangelhafte Abdichtung von Balkonen/ Loggien

Betonabplatzungen im Bereich auskragender Balkone und an Sichtbetonflachen, Rosten von
Stahleinlagen

Schadhafte Blei- und Zinkabdeckungen von vorstehenden Teilen
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Zusammenfassung typischer Schadenspunkte an Fenster und AuRentlren

Fenster mit unzureichendem Warme- und Schallschutz

Mangelhafter Fenstereinbau ohne Beachtung des Drei — Ebenen — Modells
Feuchtigkeitseintrag Uber Fensterbanke und Ziegelrollschichten
Schadhafte Rollladen und Klappladen, Fensterbankabdeckungen
Undichte, verzogene Holzfensterrahmen und Wandanschlusse

Verfaulte Holzteile an Fensterflugeln und Fensterblendrahmen

Schadhafte Fensterbeschlage und Schliel3teile
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Zusammenfassung typischer Schadenspunkte am Kellergeschoss

Feuchte Kellerwande bei fehlender Abdichtung nach auflen

Aufsteigende Feuchtigkeit durch fehlende Horizontalabdichtung der Wande und der
Bodenplatte

Abdichtungsprobleme im Bereich der Durchfuhrungspunkte der Hausanschlusse
Feuchtigkeitseintrag im Anschlussbereich von Lichtschachten
Durchgerostete Stahltrager der Beton- und Ziegelkappendecken im Keller
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3 Anmerkung zur EnEV 2009 (§§ 9 und 10)

§ 9 Anderungen, Erweiterung und Ausbau von Gebauden
§ 10 Nachrustung bei Anlagen und Gebauden

0bvSV Dipl. Ing. A. Schmitz Typische Schadenpunkte an Wohngebauden 03.06.2013



]
RICHTER + SCHMITZ

BAU- UND IMMOBILIENSACHVERSTANDIGE

§ 10 Nachrustung bei Anlagen und Gebauden

(1) Eigentumer von Gebauden durfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen

Brennstoffen beschickt werden und vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr
betreiben. Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die vorhandenen Heizkessel Niedertemperatur-Heizkessel oder
Brennwertkessel sind, sowie auf heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als vier Kilowatt oder
mehr als 400 Kilowatt betragt, und auf Heizkessel nach § 13 Absatz 3 Nummer 2 bis 4.

(2) Eigentumer von Gebauden mussen dafur sorgen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher ungeddmmte,
zuqgangliche Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, nach Anlage 5 zur Begrenzunq der Wiarmeabgabe gedammt sind.

(3) Eigentumer von Wohngebauden sowie von Nichtwohngebauden, die nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich
mindestens vier Monate und auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden, missen
daflr sorgen, dass bisher ungeddmmte, nicht begehbare, aber zugédngliche oberste Geschossdecken
beheizter Rdume so gedammt sind, dass der Warmedurchgangskoeffizient der Geschossdecke 0,24
Watt/(m?K) nicht Uberschreitet. Die Pflicht nach Satz 1 qilt als erfullt, wenn anstelle der Geschossdecke das
daruber liegende, bisher ungedammte Dach entsprechend gedammt ist.

(4) Auf begehbare, bisher ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Rdume ist Absatz 3 nach dem 31.
Dezember 2011 entsprechend anzuwenden.

(5) Bei Wohngebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung am 1. Februar
2002 selbst bewohnt hat, sind die Pflichten nach den Absatzen 1 bis 4 erst im Falle eines Eigentimerwechsels
nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentumer zu erfullen. Die Frist zur Pflichterfullung betragt zwei Jahre
ab dem ersten Eigentumsubergang.

Sind im Falle eines Eigentumerwechsels vor dem 1. Januar 2010 noch keine zwei Jahre verstrichen, genugt es, die
obersten Geschossdecken beheizter Raume so zu dammen, dass der Warmedurchgangskoeffizient der
Geschossdecke 0,30 Watt/(m?K) nicht Gberschreitet.

(6) Die Absatze 2 bis 5 sind nicht anzuwenden, soweit die fur die Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die
eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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