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1. SACHVERHALT

Im Rahmen des Insolvenzverfahrens tGiber das Anwesen Schiffmeistergasse
41 in Laufen hat der Sachverstandige Johann Hainz den Verkehrswert des
Objektes zu beurteilen.

Der Sachverstandige Johann Hainz hat Schaden am Objekt festgestellt. Fur
die Beurteilung dieser Schaden wurde der Unterzeichner als Sachverstandi-

genbeirat hinzugezogen.

Der Beschluss des Amtsgerichts Traunstein vom 12.01.2022 lautet:

Es ist eine Schadensbegutachtung hinsichtlich der von Johann Hainz vorgetrage-
nen Méangel durchzufihren:

EG:

Feuchte Wande, aufsteigende Feuchtigkeit, zentraler Tragebalken abgebrochen,
nur provisorisch gestitzt/auch durch massives Holzregal, Loch zur Zwischendecke
OG. Hier war Holzschwamm vorhanden (nur provisorisch behoben).

OG:

Klche an einer Ecke Schimmelbildung. Bei dem abgebrochenen Tragebalken so-
wie der mit Holzschwamm befallenen Stelle ist nach fachkundiger Meinung des
Sachverstandigen Johann Hainz Klarungsbedarf auch hinsichtlich etwaiger stati-
scher Probleme vorhanden.

Zu klaren sind folgende Punkte:

Installation: Rost kommt aus der Leitung

OG 1: Zimmer mit Feuchtigkeit, teilweise aufsteigende Feuchtigkeit, Dach un-
dicht/hier sind Eimer aufgestellt.

Elektroleitungsverlegungen und Anschlisse sehr laienhaft ausgefihrt, teilweise
nicht nachvollziehbar.

Angegeben wurden in dieser Liste noch folgende Punkte, die aber nicht als Man-
gel/Schaden, sondern baualtersbedingt zu beurteilen sein dirften:

Abwasserleitungen veraltet, teils Steingut, elektrische Installationen veraltet, feh-
lende Erdungsleitungen, fehlende FI-Schutzschaltung

Heizung veraltet, aus 1992, Heizkorper teilweise aus 1969, Oltanks aus 1969

Baualtersbedingte Punkte gelten zwar nicht als Mangel/Schaden, sind jedoch
durch den weiteren Sachverstandigen mitzuprifen.

Hierzu ergeht der Auftrag an den Sachverstandigen
Dipl.-Ing. Johann Lochner
Obereck 7a, 83122 Samerberg

Gemal Auftrag des Amtsgerichts Traunstein wird der Sachverstandige hin-
zugezogen zur Feststellung, ob die behaupteten Schaden vorliegen und wie

hoch ggfls. der Beseitigungsaufwand ist.
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Die erforderliche Ortsbesichtigung erfolgte nach rechtzeitiger Benachrichti-
gung der Parteien und 3-maliger Verschiebung am 14.06.2022 in der Zeit
von 14.00 — 16.25 Uhr.

Anwesend:

Herr Hainz, Sachverstandiger

Herr Lochner, Sachverstandiger

2. UNTERLAGEN

e Auszlige aus einem Gebaudeplan
e Lichtbildkopien zur Decke Uber EG

3. FESTSTELLUNGEN UND ANGABEN BEIM ORTSTERMIN

3.1 Allgemeines
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Bild 1: Stidansicht des Gebaudes
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Das Gebzude wird nach Angabe dauerhaft von | e wohnt.
Nach Angabe von |||l handelt es sich bei dem streitgegen-
standlichen Gebaude um ein altes Gebaude aus dem 17. Jahrhundert.

Herr Hainz zeigt Planunterlagen zum Geb&ude. Das Gebaude duirfte dem-
nach auf Streifenfundamenten gegriindet sein.

Mauerwerksuntersuchungen zu Salzgehalten oder dergleichen wurden bis-

lang nicht durchgefuihrt und liegen derzeit auch nicht vor.

Die vorgelegten Plane betreffen den an der Westseite zu einem spéateren
Zeitpunkt erstellten Anbau. Dieser schliel3t direkt an das alte Bestandsge-
baude an. Baujahr des Anbaus ist 1968.

Es wird ein Plan gezeigt, datiert auf den 15.05.1968. In diesem Plan sind die
Grundrisse des Altbestandes sowie der nachtraglich erstellte Anbau darge-

stellt. Ein Schnitt durch das alte Bestandsgebaude gibt es momentan nicht.

Abbildung 1: Erdgeschoss Grundriss
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Abbildung 2: Obergeschoss Grundriss

In den Raumen sind Luftfeuchtemesser installiert, diese zeigen groéRenord-

nungsmanig 78 - 80 % bei 18 °C Raumtemperatur.

3.2 Erdgeschoss
3.2.1 Diele

Es wird das Erdgeschoss besichtigt.
Die Bilder zeigen die Diele bzw. den Eingangsbereich. Mit Ausnahme der
hinteren Trennwand zum Treppenaufgang wurde an den Zwischenwéanden

und der AuRenwand der Putz abgeschlagen, hier liegt das Mauerwerk frei.

Bei der dstlichen Trennwand und der sidseitigen AuRenwand besteht das
Mauerwerk hauptsachlich aus Ziegeln.
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Bild 2: Diele EG

Bild 3 Diele EG, Mauerwerk Trennwand Ost
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Bei der westseitigen Wand handelt es sich um eine frihere AuRenwand. Bei
diesem Mauerwerk handelt es sich augenscheinlich um Mischmauerwerk, d.

h. hier sind Natursteine und Ziegel gemischt verbaut.

Bild 4: Diele EG, friihere AuRenwand

Bild 5 Diele EG, friihere AuRenwand, Mischmauerwerk
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Es werden orientierende Feuchtigkeitsmessungen mit dem Messgerat Tro-
tec T660 durchgefuhrt. Die Messwerte liegen an der innenliegenden Trenn-
wand in dem 0@stlich angrenzenden Raum uber die gesamte Wandhohe in
GrolRenordnungen von 150 - 170 digits. Es ist kein signifikanter Unterschied

zwischen unterem und oberem Wandbereich erkennbar.

An der westseitigen, friheren AuRenwand liegen im unteren Wandbereich
die Messwerte im Mortel bei 188 digits, am Ziegel gemessen bei 137 digits
im Sockelbereich, bei 170 digits im oberen Wandbereich am Ziegel.

Im Ergebnis also auch hier Uber die Wandhohe signifikant hohe Werte.

3.2.2 Bigelraum

Das Foto zeigt den Blick in den Raum an der Sudostecke im Erdgeschoss

(Bugelraum siehe EG-Grundriss).

Bild 6: Bugelraum EG

Beim Betreten des Raums ist ein muffiger Geruch wahrnehmbar. In der Au-
Renwand ist ein feuchtigkeitsgesteuerter Lifter eingebaut.

Auch hier ist an den AuRenwanden und an der zuvor besichtigten Trennwand
zum Eingangsflur der Putz abgeschlagen.
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Das AuRenmauerwerk besteht hier aus Ziegelmauerwerk, die AuRenmauer-
dicke betragt knapp 60 cm.

Orientierende Feuchtigkeitsmessungen ergeben auch in diesem Raum am
Mauerwerk ahnliche Werte in der Diele, so z. b. an den beiden sidseitigen

Fenstern in Bristungshthe am Ziegel ca. 160 digits.

Bild 7: AuRenwand EG

Die Messwerte variieren tber die Wandhohe nicht signifikant.

3.2.3 Friheres Bad/Schlafraum

In dem @stlichen Erdgeschossbereich sind die weiteren Innenwénde offen-
bar nachtraglich als Standerwénde o. a. eingezogen worden. Es sind Holz-
wolleplatten als Putztrager zu sehen, die Wande sind verputzt.

An der Wand zum Lagerraum (im EG-Grundriss als Schlafraum bezeichnet)
werden orientierende Feuchtigkeitsmessungen durchgefuhrt. Im Sockelbe-
reich liegen die Messwerte in einer Grél3enordnung von ca. 150 digits. In 1
m Hdohe sinken die Werte auf 50 - 70 digts.
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Bild 8: friiheres Bad

Bild 9: friiheres Bad

In dem Raum ist am Boden ein Fliesenbelag verlegt. Die Fliesenfugen haben
ein unterschiedliches Erscheinungsbild. Die Farbe variiert von hellgrau bis
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fast dunkelschwarz. In den dunklen Bereich steigen die Messwerte gegen-
tber den Bereichen mit heller Fuge signifikant an.

Die weiteren beiden Bilder zeigen den Lagerraum. Die Wandoberflachen im

Lagerraum sind mit Vorsatzschalen verkleidet.

Bild 10: Lagerraum
Im Sockelbereich der AuRenwand zeichnen sich Feuchtigkeitsschaden ab.

Bild 11: Lagerraum AufRenwand



Dr. Lerche & Kollegen 14 von 47 Proj.-Nr.  016/01/22
Dipl.-Ing. Univ. Johann Lochner

An einer Stelle ist die Verkleidung geoffnet, dort ist in der Auf3enwand auch
wieder ein feuchtegesteuerter Ventilator eingebaut.
Die Messwerte an der freigelegten Wandoberflache liegen im Sockelbereich

bei ca. 110 - 120 digits. An einer Bruchstelle steigen die Werte auf 160 digits.

Bild 12: Ostliche AuRenwand

3.2.4 Werkstatt

In dem hinteren Raum, der als Werkstatt genutzt wird (im Grundriss als Keller
bezeichnet), liegt wieder das AulRenmauerwerk frei. Auch hier sind im So-
ckelbereich Werte von um die 170 digits zu messen. Gleiches gilt fur den

oberen Wandbereich.
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Bild 13: Werkstatt

Bild 14 zeigt die Geb&udetrennwand.

Bild 14: Werkstatt



Dr. Lerche & Kollegen 16 von 47 Proj.-Nr.  016/01/22
Dipl.-Ing. Univ. Johann Lochner

An der Gebaudetrennwand zum nordlich angrenzenden Nachbargeb&ude ist
im unteren Wandbereich noch eine Putzschicht auf Holzwolleleichtbauplatte
zu sehen. Diese wird an einer Stelle getffnet. Es ist augenscheinlich eine

bitumindse Dachbahn eingebaut.

Bild 15: Werkstatt, Gebaudetrennwand

3.2.5 Raum unterhalb der Treppe

In dem Raum unterhalb der Treppe sind die Wandflachen verputzt. An der
westlichen Trennwand zum spateren Anbau bléttert im Bereich der Turlei-
bung und im oberen Wandbereich die Farbe ab. Orientierende Feuchtigkeits-
messungen in diesem Bereich ergeben Werte in einer GrélRenordnung von
170 - 180 digits.
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Bild 16: Raum unterhalb der Treppe

3.2.6 Heizollagerraum

Im Heizéllagerraum zeichnen sich an der rechten Trennwand zum Nach-

bargebaude im Sockelbereich Farbabblatterungen ab.

Bild 17: Heizéllagerraum
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Die Messwerte liegen auch hier im signifikant hohen Bereich.

3.2.7 Garage

In der Garage wird orientierend an der Trennwand zum Heizollagerraum die
Feuchtigkeit gemessen. Die Werte liegen unter 50 digits und damit im Aus-
gleichsbereich.

3.3  Zentraler Tragebalken abgebrochen

Die Fotos zeigen den Holzbalken mittig in dem Raum an der Sitdostecke

(Bugelraum).

Bild 18: Holzbalken unter der Decke

Im AuBBenauflagerbereich sind in Bezug auf Faulnis keine Auffalligkeiten er-

kennbar soweit der Balken einsehbar ist.

In Deckenmitte ist bereits per Augenschein ein deutlicher Durchhang erkenn-
bar (Durchbiegung). Der Balken ist mittels Stahlstiitzen abgestitzt.
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Bild 19: Holzbalken mit deutlichem Durchhang

Im Auflagerbereich vor der Trennwand ist der Balken gestof3en mit schragen
Flanken. Die lichte Spaltbreite betréagt hier ca. 15 mm.

Bild 20: Deckenbalken Stof3
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Bild 21: Deckenbalken Stof

Der Festigkeitstest mit einem spitzen Messer zeigt keine Aufféalligkeiten. Es
ist insbesondere auch kein Wirfelbruch o. &. sichtbar.

In dem angrenzenden Raum ist der Deckenbalken wohl in die Wand inte-
griert. Im weiteren Verlauf hinten in der Werkstatt liegt der Deckenbalken
wieder frei. Das Erscheinungsbild ist nicht aufféllig, allerdings ist auch dort
wieder ein deutlicher Durchhang erkennbar.

34 Loch zur Zwischendecke OG

Zwischen dem sudlichen, grof3eren Raum und der Werkstatt liegt die De-
ckenkonstruktion auf ca. 1 m? Flache frei. Der Rohrputz ist hier geoffnet.

Es zeigen sich massive Deckenbalken in Hausquerrichtung verlaufend.

Die freiliegenden Balken weisen nur eine geringe Festigkeit. Ein Messer lasst
sich auf gesamter Lange bis zum Griff einstechen. Bei den sichtbaren Riick-
sténden an der Holzoberflache kdnnte es u.a. um einen Holzschwamm han-
deln.

Ansonsten ist die Deckenkonstruktion nicht einsehbar. Es ist insbesondere

nicht zu sehen, wo und wie Balken ausgetauscht oder ergénzt worden sind.
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Bild 22: Deckenbalken

Bild 23: Deckenbalken geschadigt
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Nach Angaben vorjjj Bl icgen die Deckenbalken an den mas-
siven Mauerwerkswanden auf und nicht an der wohl nachtréglich eingezo-

genen, innenliegenden leichten Trennwand. Allerdings dirfte in dieser Wand
ein Deckenbalken eingebaut sein.

In dem angrenzenden Nachbarraum steht ein Holzregal. In der Ecke zur
leichten Trennwand hat es nach Angabe diesen Schaden gegeben. Es sei
wohl ein holzzerstérender Pilz in der Tragkonstruktion vorhanden gewesen.
Nach Angabe wurde das ,kranke“ Holz weggeschnitten und herausgenom-
men. Abgeschnitten bzw. abgetrennt wurde das befallene Holz dort, wo man
mit dem Messer nicht mehr in das Holz eindringen konnte. Dies nach Angabe
I 2t cann oben im Bereich des Deckenaufbaus Ersatztrager
eingebaut, dies nach seinen Angaben allerdings nicht quer zur Spannrich-

tung der Deckenbalken, sondern in dem aufliegenden Bereich parallel zu den

Deckenbalken|j o bt an. dass dies seiner Meinung nach oh-
nehin nicht fachgerecht gewesen sei.

35 Obergeschoss
3.5.1 Kiche an einer Ecke Schimmelbildung

I bt an. dass in der Kiiche, in der GebdudeauRenecke siid-
west, unterhalb des Deckenanschlusses Schimmelpilz aufgetreten sei. Die
Decke ist mit Raufasertapete tapeziert. V. a. im Randbereich l6st sich die
Raufaser von der Decke.

In der AulRenecke, obere Raumecke oberhalb der Kiichenhéngeschranke,
zeigen sich dunkle Verfarbungen an der Aufenwand und am Deckenrand.
Dabei diirfte es sich nach augenscheinlicher Beurteilung um die Reste eines
Pilzbefalls handeln._gibt an, dass er den Schimmelpilz bereits

behandelt und so bestmdglich beseitigt habe.

Bei der Decke tiber OG handelt es sich um eine Betondecke.
Die AuRenwandstarke betragt 30 cm + beidseitig Putz. Beim Abklopfen der
Putzfassade zeigt sich in Hohe der Decke Uber OG ein hellerer Klang, was

womoglich auf eine Deckenranddammung hindeuten kdnnte.
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Bild 24: Kiiche AuBenecke

Bild 25: Kiiche AuRenecke
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3.5.2 Installation: Rost kommt aus der Leitung.

Das Badezimmer im 1. OG wird nach Angabe nicht genutzt. Beim Aufdrehen

vom Kaltwasser in der Badewanne sammeln sich leicht dunkle Riickstande

in der Badewanne. Beim Aufdrehen vom Warmwasser verstarkt sich dieser
Effekt.

Bild 26: Riickstande im Leitungswasser (Badewanne)

3.5.3 Zimmer mit Feuchtigkeit, teilweise aufsteigende Feuchtigkeit im
1.0G

An der ostseitigen AulRenwand im Schlafzimmer im OG zeichnet sich im un-
teren Wandbereich ein dunklerer Bereich ab. Orientierende Feuchtigkeits-
messungen ergeben in dem Bereich eine Ausgleichsfeuchte unter 50 Ska-
lenteilen. Es ist derzeit also keine Feuchtigkeit messbar. Es sind auch keine
Ausbliihungen oder dgl. zu sehen. Das Erscheinungsbild &hnelt einem Tau-

wasserproblem.
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Bild 27: Schlafzimmer OG

3.5.4 Elektroleitungsverlegungen und Anschlisse sehr laienhaft aus-
gefuhrt

Im Obergeschoss, in dem an der Sudseite mittig gelegenen Raum angren-
zend zum Balkon, sind im Bereich der Gardinenstange bzw. Fihrungs-

schiene frei liegende Elektrokabel zu sehen.

Bild 28: Elektrokabel OG Mitte
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Die folgenden Bilder zeigen exemplarisch die Elektroinstallation im Erdge-

schoss. Diese ist allgemein sehr laienhaft und nicht fachgerecht ausgefuhrt.

Bild 29: Elektroinstallation EG

Bild 30: Elektroinstallation EG
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Bild 31: Elektroinstallation EG

Bild 32: Elektroinstallation EG

3.5.5 Wassereintritt Uber die Dachflache

Bild 33 zeigt den Speicher, Bild 34 die angrenzende Grabenrinne.
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Bild 34: Grabenrinne

Im Bereich der innenliegenden Rinne zwischen dem streitgegenstandlichen
Gebaude und dem angrenzenden Gebaude soll nach Angabe zeitweise
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Wasser durch die Dachflache in den Speicher eindringen. Es sind in einem
Teilbereich Kibel und eine Wanne aufgestellt. Beide Auffangbehalter sind
im Termin trocken.

Am Speicherboden sind Wasserrander und Verfarbungen sichtbar.

Die Grabenrinne ist bei Betrachtung aus der Dachluke optisch unauffallig.

3.6 Fassaden

Die Sudfassade ist eher unauffallig in Bezug auf Mauerfeuchte. Nach An-
gabe von_ wurde hier vor etwa drei Jahren die Fassade tber-
arbeitet. Im Sockelbereich ist eine glatte, porige Oberflache zu sehen, hier
konnte es sich um Beton handein.

Im Jahr 2012 wurde nach Angaben von ||l schadhafter Putz
partiell nachgebessert und die Fassade anschlieRend komplett gestrichen.
Es sind wenig bis keine Schaden sichtbar. Es wurde nach Angabe immer

wieder partiell nachgearbeitet.

WY ROV S

Bild 35: Siidfassade optisch unauffallig

Das folgende Bild zeigt den Sockelbereich an der Ostseite. Hier sind im So-
ckelbereich Farbabblatterungen zu sehen. Die Feuchtigkeitsmesswerte lie-

gen hier bei ca. 112 digits. In etwa 1 m Hohe liegen sie bei 92 digits.
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Bild 36: Ostfassade

3.7 Abwasserrohre

Bei den Abwasserrohren im Haus dirfte es sich augenscheinlich um altbau-

typische Steinzeugrohre handeln.

Bild 37: Abwasserrohr
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3.8 Elektrische Installationen veraltet, fehlende Erdungsleitungen,

fehlende FI-Schutzschaltung

Das folgende Bild die Sicherungen im Erdgeschoss.

Bild 38: Sicherungen im EG
Das folgende Bild zeigt die Sicherungskasten im OG, es handelt sich um

zwei Sicherungskéasten mit Sicherungsautomaten.

Bild 39: Sicherungskasten OG
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3.9 Heizung veraltet, aus 1992, Heizkorper teilweise aus 1969,
Oltanks aus 1969

Die Heizung ist veraltet. Die Daten nimmt Herr Hainz auf.

Es sind Uberwiegend Flachheizkérper (Konvektor) und zum Teil auch Glie-

derheizkorper eingebaut.

Bild 40: Gliederheizkorper

4. STELLUNGNAHME

4.1. Zu den von Johann Hainz vorgetragenen Mangeln:
4.1.1 EG: Feuchte Wande, aufsteigende Feuchtigkeit

Im Termin wurde u. a. die Oberflachenfeuchtigkeit im Bereich der Wande
gemessen. Das verwendete Messgerat TROTEC T660 (Kugelkopf) basiert
auf dem dielektrischen Verfahren und misst die Leitfahigkeit im oberflachen-
nahen Bereich. Dieses Messgerat wurde nur zur orientierenden Feuchte-
messung herangezogen.

Das Diagramm in Abbildung 3 stellt den Zusammenhang zwischen den
Messwerten und dem masse-bezogenen Feuchtegehalt der untersuchten
Baustoffe dar. Die Messwerte sind nur als Indikatoren (trocken, feucht, nass)



Dr. Lerche & Kollegen 33 von 47 Proj.-Nr.  016/01/22
Dipl.-Ing. Univ. Johann Lochner

zu interpretieren. Ab ca. 80 Digits ist in der Regel von signifikant erhhter
Feuchtigkeit auszugehen.

8,. —

7. || - Anhydritie-Estrich (1) /Q

6- H —o— Zement-Estrich (2) // A,
M-% 5- [L—o— Beton C30/37(3) / d

4 — —

3 _____,----—’"'o‘_- A/) -'

9. o — B el

1- e

| P ST O e — ———

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130

Messwert [Digits]

Abbildung 3: Zuordnung Messwerte (Digits) zu Feuchtigkeit (Gew-%), TROTEC
T660

In dem vorliegenden Fall ist allerdings zu beachten, dass im Mauerwerk
Salze enthalten sein dirften. Neben der Feuchte kann auch der lonengehalt
des Baustoffs die elektrische Leitfahigkeit beeinflussen. Dabei stellt der Ge-
halt an geldsten Salzen im Baustoff eine wesentliche StoérgroRRe der dielektri-

schen Feuchtemessung dar.

Im Termin wurde am Mauerwerk im Erdgeschoss an vielen Stellen signifikant
erhohte Feuchtigkeit gemessen, und dies nicht nur im Sockelbereich der
Wande, sondern auch in den oberen Wandbereichen. Dieses Messergebnis
deutet darauf hin, dass hier Salze im Spiel sein durften.

Gemal den heutigen Regeln der Technik sind erdberiihrte Bauteile grund-
satzlich abzudichten. Altbauten entsprechen meist nicht den heutigen Anfor-
derungen in Bezug auf die Abdichtung. Ohne fachgerechte Abdichtung be-
steht letztendlich immer ein gewisses Risiko, dass Feuchtigkeitsschaden
auftreten konnen.

In dem vorliegenden Fall dirften die Mauerwerkswande im Erdgeschoss alt-
bautypisch auf Streifenfundamenten oder ohne Fundament auf dem Erdreich

gegriindet sein. Es ist aufgrund des Gebaudealters anzunehmen, dass das



Dr. Lerche & Kollegen 34 von 47 Proj.-Nr.  016/01/22
Dipl.-Ing. Univ. Johann Lochner

Mauerwerk (sowohl Innenmauerwerk als auch AuRenmauerwerk) im Sockel-
bereich weder gegen seitlich eindringende Feuchtigkeit (AuRenwand) noch
gegen kapillar aufsteigende Feuchtigkeit fachgerecht abgedichtet sein
dirfte. Es durfte erfahrungsgemal insbesondere keine Querschnittsabdich-
tung vorhanden sein. Abbildung 4 zeigt das Prinzip einer Querschnittsab-

dichtung.

Abbildung 4: Beispiel fir den Anschluss mit Giberstehender Bodenplatte (DIN 18533)

Ohne Querschnittsabdichtung besteht die Gefahr, dass Feuchtigkeit von un-
ten im Mauerwerk auf kapillarem Wege hochsteigt. Im Erdreich ist in der Re-
gel immer eine gewisse Feuchtigkeit vorhanden. Dieser Mechanismus kann

z. B. durch anstauendes Sickerwasser verstarkt werden.

Wenn Uber Jahrzehnte Feuchtigkeit aus dem Erdreich in ein Mauerwerk ein-
dringt, wandern meist auch Salze ein. Lésliche Verbindungen (= Salze) kon-
nen z. B. auch aus einer friiheren landwirtschaftlichen Nutzung stammen.
Zusatzlich zu den historischen Salzen kdnnen sich I6sliche Bestandteile aus
den neuzeitlichen Baustoffen (Innenputz) angereichert haben.

Salze wirken hygroskopisch, d. h. sie nehmen Feuchtigkeit aus der Raumluft
auf. Je nach Salzart und -menge kann dies so viel Wasser sein, dass sie ein
feuchtes Mauerwerk verursachen. Zudem Uben sie einen erheblichen Druck
auf Baustoffe aus, wenn die Feuchtigkeit abtrocknet und die Salze aus- oder

umkristallisieren.

Eine Salzbelastung im Mauerwerk kann somit dazu fihren, dass das Mau-

erwerk Feuchtigkeit aus der Raumluft aufnimmt (= hygroskopische Feuchte).
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Salze kdnnen Feuchtigkeitsschaden verursachen. Letzteres zeigt sich meist
in Form von Salzausblihungen an der Oberflache, ein Ablésen des Anstrichs
oder Putzschaden, wie sie hier an einigen Stellen festgestellt werden konn-
ten. Siehe hierzu die Bilder 11, 14, 16 und 17.

Um solche sichtbare Schaden zu vermeiden, wird manchmal der Putz voll-
standig entfernt, so wie das hier im Erdgeschoss an einigen Wanden der Fall
ist.

Die Fassaden sind optisch eher unauffallig in Bezug auf Feuchtigkeit oder
Salze. Hier wurde nach Angabe allerdings immer wieder partiell ausgebes-

sert.

Fazit zur Feuchtigkeit:

Die bisherigen Untersuchungsergebnisse deuten darauf hin, dass infolge
aufsteigender Mauerfeuchte tber Jahrzehnte Salze in das Mauerwerk im
Erdgeschoss eingewandert sein dirften. Fir eine abschlieRende Beurteilung
misste das Mauerwerk (Durchfeuchtungsgrad des Mauerwerks, Salzgehalt)
weiter untersucht werden. Es wird auf das einschlagige WTA-Merkblatt 4-5-

99/D ,Beurteilung von Mauerwerk — Mauerwerksdiagnostik® verwiesen.

Sanierung:
Als mogliche Sanierungsverfahren k&dmen u. a. der Einsatz von Sanier-

putzsystemen sowie der nachtragliche Einbau einer Querschnittsabdichtung

mittels Injektion in Betracht.

Die Anwendung von Sanierputzsystemen ist im WTA-Merkblatt 2-9 Ausgabe
03.2020/D geregelt.

Sanierputzsysteme dienen zum Verputzen feuchter und/oder salzhaltiger
Mauerwerke. Baustoffschadigende Salze aus dem Untergrund werden im
Putz eingelagert und somit von der Putzoberflache ferngehalten. Es ist an-
zumerken, dass herkdbmmliche Putze generell das Austrocknen von Mauer-
werk behindern. Die hohe Wasserdampfdurchlassigkeit des Sanierputzsys-
tems nach WTA-Merkblatt beeinflusst das Trocknungsverhalten des Mauer-

werks jedoch nur wenig, Sanierputze-WTA sind daher keine ,,Sperrputze®.
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Im Vergleich zu herkdmmlichen Putzen ist beim Sanierputz-WTA der Kapil-
lartransport der Feuchtigkeit aus dem Mauerwerk an die Putzoberflache ge-
gentuber der Wasserdampfdiffusion gering. Der an den Kapillartransport ge-
koppelte Salztransport (Salzlosung) ist erheblich reduziert, so dass die
Feuchtigkeit nur dampfférmig an die Putzoberflache gelangen kann. Dies
wird bei Sanierputzen durch die Ausbildung eines geeigneten Porensystems,
verbunden mit einer inneren Hydrophobierung, erreicht.

Sanierputz lasst Feuchtigkeit aus dem Mauerwerk wenige Millimeter eindrin-
gen. Aufgenommenes Wasser bzw. Salzlésung verdunstet innerhalb des
Putzes. Dabei auskristallisierende Salze werden im porigen Geflige des Sa-
nierputzes eingelagert. Dadurch bleibt die Putzoberflache trocken und frei
von Ausbliihungen. Dartber hinaus wird das Mauerwerk durch Verlagerung
der Kristallisationsebene in den Putz vor weiterer feuchtigkeits- und salzbe-
dingter Schadigung bewahrt. Im Gegensatz zu herkdbmmlichen Putzen wird
trotz Salzeinlagerung die Wasserdampfdurchlassigkeit des Sanierputzsys-
tems langfristig nicht beeintrachtigt (keine Trocknungsblockade).

Die sichtbaren Schéden bei feuchten Wé&nden an Anstrich, Putz und Mauer-
werk sind im Wesentlichen durch die auftretenden Kiristallisationsdriicke der
mittransportierten und nach der Abtrocknung auskristallisierenden Boden-
salze verursacht.

Ein Sanierputz ist mit einfachen Worten ausgedriickt nichts Anderes als ein
Salzspeicherputz, der in der Lage ist, Salze einzulagern aber nicht an die
Oberflache durchdringen zu lassen. Die Oberflaiche bleibt schadensfrei
(ohne sichtbare Abldsungen oder Aussinterungen), solange der Salzlage-
raum noch nicht erschopft ist. Werden weiter Salze in den Sanierputz trans-
portiert, so kann u. U. eines Tages der Sanierputz gesattigt sein und zerstort

werden. Das heil3t, dass Sanierputze u. U. eine begrenzte Haltbarkeit haben.

Injektionsverfahren finden Anwendung als Abdichtung gegen samtliche
Wasserbeanspruchungen/Lastfalle. Bei kapillar transportierter Feuchtigkeit
wird mittels Injektion eine Horizontalsperre erzeugt, die Feuchtigkeitstrans-
port im Wandquerschnitt stoppt. Injektionsverfahren finden ihre Einsatzbe-
reiche bei

e flachigen Abdichtungen (vertikal, horizontal) und
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e partiellen Abdichtungen (Risse, Hohlstellen, Anschliisse, Durchdrin-
gungen, Fugen, usw.).

Dabei kdnnen starr oder elastisch aushartende Injektionsstoffe direkt in das

Bauteil oder auch in den das Bauteil umgebenden Bereich (Schleierverge-

lung im angrenzenden Erdreich) eingebracht werden. Die Injektionen kénnen

im Hoch- oder Niederdruckverfahren erfolgen.

4.1.2. EG: zentraler Tragebalken abgebrochen, nur provisorisch ge-
stutzt/auch durch massives Holzregal

Der Tragbalken im Bugelraum ist nicht gebrochen. Der Balken ist ca. 40 cm
neben dem Auflager (Trennwand) leicht schrég gestol3en. Der Balkenstol3
hat sich augenscheinlich gedffnet und weist eine lichte Spaltbreite von ca.
15 mm auf.

Ein Holzregal war in diesem Raum nicht zu sehen. Im angrenzenden Nach-

barraum stand ein Holzregal.

Ein schrager Zusammenstol3 von zwei Holzbalken ist eine zimmermannsma-
Bige Verbindung und wird als Gerberstol3 bezeichnet. Klassische Gerber-
stdlRe weisen allerdings deutlich schragere bis flache Stof3flachen auf, da
Uber die StoRfuge Querkrafte Gbertragen werden muissen. Solche StoRe

werden meist auch mit Bolzen oder Diibeln gesichert, siehe Abbildung 5.

Abbildung 5: Beispiel einer zimmermannsmalfiigen Verbindung

In dem vorliegenden Fall haben die beiden Balkenenden keinen Kontakt

mehr, das heil3t hier kbnnen derzeit keine Kréfte mehr Ubertragen werden.
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Das bedeutet, dass dem Tragbalken im Bereich des StofRes ein Auflager
fehlt. Der Tragbalken im Bugelraum ist aus diesem Grund nicht mehr tragfa-
hig und muss unterstitzt werden, bis dessen Tragfahigkeit in ausreichendem
MalR3e wiederhergestellt ist.

Die vorhandene, provisorische Abstlitzung mittels Stahlstitzen sollte zumin-

dest Uberschlagig statisch nachgewiesen werden.

4.1.3. EG: Loch zur Zwischendecke OG. Hier war Holzschwamm vor-
handen (nur provisorisch behoben).

Zwischen dem sudlichen, grof3eren Raum und der Werkstatt liegt die De-
ckenkonstruktion auf ca. 1 m? Flache frei. Die Feststellung, dass man dort
im Termin ein Messer auf gesamter Lange bis zum Griff in das Holz einste-
chen konnte, zeigt, dass die Balken in diesem Bereich geschadigt und nicht
mehr tragfahig sind.

Ein solcher Festigkeitsverlust ist in der Regel auf holzzerstérende Pilze zu-
rickzufiihren (Nassfaulepilze). Hierzu zahlen u. a. der Weille Poren-
schwamm oder der Echte Hausschwamm. Holzzerstdérende Pilze konnen u.
a. zu Braunfaule, Weil3faule und Moderfaule fuhren. Zur Klarung der Frage,
um welchen Pilz es sich hier handelt, waren weitere Untersuchungen erfor-
derlich.

Die Instandsetzung eines Befalls durch holzzerstérende Pilze ist mdglich.
Die erforderlichen MalRhahmen werden in der DIN 68800-4 vorgegeben.
Grundsatzlich ist es bei der Instandsetzung erforderlich, befallenes Holz zu
entfernen.

An der freiliegenden Decke konnte noch befallenes bzw. geschéadigtes Holz
festgestellt werden. Das heif3t, das befallene Holz wurde hier noch nicht voll-
standig entfernt.

Es kann derzeit noch nicht ausgeschlossen werden, dass es sich u. U. um
den Echten Hausschwamm handeln konnte. Der Echte Hausschwamm
wirde bei der Instandsetzung eine Sonderrolle einnehmen; hier missten ge-
genuber den weiteren Nassfaulepilzen grél3ere Sicherheitsabstédnde um den
befallenen Bereich angesetzt werden. Das heifl3t, die Sanierung wiirde neben
dem befallenen Bereich zusétzlich in einem vorgegebenen Sicherheitsab-

stand auch die umliegenden Bereiche betreffen.
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4.1.4. OG: Kiuche an einer Ecke Schimmelbildung.

An der oberen Aul3enecke besteht sichtbarer Schimmelpilzbefall. Es ist zu
vermuten, dass sich der Befall in der AuRenecke, hinter der Moblierung auch

noch weiter nach unten ziehen durfte.

Allgemeine Grundlagen zur Schimmelpilzthematik
Im DIN Fachbericht 4108-8:2010-09 sind die Wachstumsgrundlagen fur
Schimmelpilze wie folgt beschrieben:

,Die entscheidende Voraussetzung fiir das Schimmelpilzwachstum ist eine
ausreichende Feuchte. Je nach der Hohe der Feuchte kommt es zum
Wachstum bestimmter, entsprechend angepasster Schimmelpilzarten.
Unter idealen Wachstumsbedingungen im Labor kénnen bestimmte Pilzar-
ten ab etwa 70 % relative Luftfeuchte an der Substratoberflache wachsen.
Fur die Praxis kann man vereinfachend von bauphysikalischen Modellbe-
trachtungen ausgehen. Hiernach kann eine Schimmelpilzbildung auftreten,
wenn an mindestens funf aufeinander folgenden Tagen die relative Luft-
feuchte auf der Bauteiloberflache mindestens 12 h/d einen Wert von mehr
als 80 % aufweist. Bei hoheren Luftfeuchten sind kiirzere Zeitraume zu er-
warten. Das Vorliegen von Wasser, wie z. B. Tauwasser, ist nicht erforder-

lich. Genauere Beurteilungen sind mit instationdren Verfahren ... méglich.”

Die entscheidende Wachstumsvoraussetzung fiir Schimmelpilze ist also ein
Feuchtigkeitsangebot an der raumseitigen Oberflache. Die Feuchtigkeit kann
dabei entweder von aufRen kommen, auf einen Wasserschaden oder auf
hohe Raumluftfeuchte bzw. Kapillarkondensation zurtickzufiihren sein. Bei
der Kapillarkondensation spielen der Warmeschutz der Bauteile und das
Heiz- und Luftungsverhalten der Bewohner eine entscheidende Rolle. Auch
die Moblierung kann einen Einfluss haben.

Eindringendes Wasser von auf3en oder auch ein Wasserschaden hinterlas-
sen erfahrungsgeman typische Spuren wie z. B. Farb- und Putzablésungen,

flachige Verfarbungen, Wasserrander, Wasserkrdnze oder Ausblihungen.

Ursache des Pilzbefalls

Das vorhandene Schadensbild ist typisch fur Pilzbefall, der auf Oberflachen-
feuchte bzw. Kapillarkondensation zurickzufiihren ist. In dem schadensrele-

vanten Bereich gab es keine sichtbaren Anzeichen oder Hinweise, die auf
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einen Feuchtigkeitseintritt von auf3en oder anderweitige Feuchteschaden

hindeuten wirden.

Bei der Kondensation der Raumluft gilt grundséatzlich das Prinzip, dass mit
sinkender Lufttemperatur die relative Luftfeuchte steigt. Die Wasseraufnah-
mefahigkeit der Luft hangt von der Lufttemperatur ab. Wird die Raumlufttem-
peratur bei gleichbleibendem Wassergehalt erhdht, sinkt die relative Luft-
feuchte. Wird sie dagegen verringert, steigt die relative Luftfeuchte und das
Risiko des Schimmelpilzwachstums mit vermehrter Sporenbildung wird er-
hoéht. Eine Absenkung der Lufttemperatur von 20 °C auf 15 °C bewirkt bei-
spielsweise eine Erhéhung der relativen Luftfeuchte von 60 % auf 80 % bei
konstanter absoluter Feuchte.

Wenn also warme Luft an kiihleren Oberflachen abkuhlt, steigt an dieser
Oberflache die relative Luftfeuchte. Ab ca. 80 % relativer Luftfeuchte beste-
hen Wachstumsbedingungen fir Schimmelpilze.

Vor diesem Hintergrund spielen im Hinblick auf die Schimmelpilzgefahr eine
ausreichende Beheizung und der Warmeschutz der betroffenen Bauteile
eine wichtige Rolle. Parallel stellt aber auch die Luftfeuchtigkeit im Raum
einen wesentlichen Parameter beim Wachstum von Schimmelpilzen dar.

Auch die Moblierung oder Vorh&nge kdnnen eine Rolle spielen.

In dem vorliegenden Fall wirkt sich in jedem Fall die Moblierung ungtinstig
aus, da hierdurch die Erwarmung der oberen Raumecke behindert wird.

Ob zusatzlich warmedammtechnische Defizite bestehen oder ob einen fal-
sches Wohnverhalten vorliegt, ware durch weitere Untersuchung erst noch

zu klaren.

Der Schimmelpilz ist fachgerecht zu beseitigen. Schimmelpilze wachsen in
der Regel nur an der Oberflache, das heildt es ist allenfalls die obere Putz-

schicht zu entfernen.
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4.1.5. Bei dem abgebrochenen Tragebalken sowie der mit Holz-
schwamm befallenen Stelle ist nach fachkundiger Meinung des
Sachverstandigen Johann Hainz Klarungsbedarf auch hinsicht-

lich etwaiger statischer Probleme vorhanden.

Tragebalken
In Bezug auf den Tragebalken wird auf obige Stellungnahme unter 4.1.2.

verwiesen. Der Trage- bzw. Deckenbalken im Bigelraum ist wegen des of-
fenen Balkenstof3es nicht mehr tragféhig und muss unterstutzt werden. Der
Deckenbalken muss ertuichtigt oder u. U. ersetzt werden.

Die Tragfahigkeit des Deckenbalkens sollte auf gesamter Lénge (liber alle
drei R&ume) von einem Statiker Uberpruft werden. Es sollte zumindest tber-
schlagig die Standsicherheit unter Berlcksichtigung der vorhandenen Fes-
tigkeit und der auftretenden Lasten Uberprift und nachgewiesen werden.

Holzschwamm befallene Stelle

Die Deckenbalken verlaufen allem Anschein nach in Gebaudequerrichtung.
Es sieht danach aus, dass der Tragbalken, der in dem Blgelraum und in der
Werkstatt zu sehen ist, auch in dem schadensrelevanten Bereich, d. h. in der
leichten Trennwand verlauft. Vermutlich durfte auf diesem Balken die Decke
aufliegen. In statischer Hinsicht wiirde in diesem Fall ein Zweifeldtrager-Sys-
tem vorliegen. Ohne diesen Tragbalken als Zwischenauflager ware die De-

ckenspannweite erfahrungsgemar zu grof3.

In Bezug auf die Decke mit dem Holzschwamm wird auf obige Stellung-
nahme unter 4.1.3. verwiesen.

Nach Angabe vorjjj Bl s<i ¢in holzzerstorender Pilz in der Trag-
konstruktion vorhanden gewesen. Nach Angabe wurde das ,kranke® Holz
weggeschnitten und herausgenommen. Abgeschnitten bzw. abgetrennt
wurde das befallene Holz dort, wo man mit dem Messer nicht mehr in das
Holz eindringen konnte ||l hat nach seinen Angaben dann oben
im Bereich des Deckenaufbaus Ersatztrager eingebaut, dies allerdings nicht
quer zur Spannrichtung der Deckenbalken, sondern in dem aufliegenden Be-

reich parallel zu den Deckenbalken._hat angegeben, dass
dies seiner Meinung nach ohnehin nicht fachgerecht gewesen sei.
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Die beschriebenen Malinahmen konnten vor Ort nicht in Augenschein ge-
nommen werden, da die Tragkonstruktion oberseitig wieder mit Bodenbelag
tberdeckt war.

Es wurden Lichtbildkopien nachgereicht. Bild 41 zeigt eine der Lichtbildko-

pien mit den Ersatz- bzw. Verstarkungsmaflinahmen.

Bild 41: nachgereichte Lichtbildkopie (Foto von | N

Es wurden allem Anschein nach zusatzliche Holzbalken an der Oberseite
der Deckenbalken eingebaut, &hnlich einem Tragerrost. Bei derartigen Ver-
starkungsmafnahmen kommt es in hohen MalRe auf die Tragfahigkeit der
Verbindungen an. Die Deckenbalken mussen mit dem Trégerrost verbunden
werden. Die Ersatzbalken missen untereinander verbunden werden. Der
Tragerrost muss an geeigneten Auflagern aufgelagert werden. All das ist aus
den Fotos nicht ersichtlich. Aus diesem Grund kann derzeit nicht beurteilt
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werden, ob die Tragfahigkeit der Decke in vollem Umfang wiederhergestellt
worden ist.

Die Angaben || \2ssen befirchten, dass die Arbeiten nicht
wirklich fachgerecht erfolgt sein dirften und dass in der Folge die Tragfahig-
keit beeintrachtigt sein kann. Fir eine abschlieBende Beurteilung misste die
Decke wieder getffnet werden.

Vor dem Hintergrund einer mdglichen Beeintrachtigung der Standsicherheit
besteht aus technischer Sicht dringender Handlungsbedarf. Es sollte die vor-
handene Tragkonstruktion von einem Fachmann (Statiker) in Augenschein
genommen und beurteilt werden.

Gleiches gilt fur den Pilzbefall an der tragenden Holzkonstruktion. Wie be-
reits gesagt, werden die erforderlichen MafZnahmen in der DIN 68800-4 vor-
gegeben. Grundsatzlich ist befallenes Holz zu entfernen. Es sollte durch wei-
tere Untersuchung geklart werden, um welchen Pilz es sich handelt.

Falls es sich bei dem Befall um den Echten Hausschwamm handeln sollte,

kénnte das umfangeiche Baumaflinahmen nach sich ziehen.

4.2. Zu den zu klarenden Punkten:
4.2.1. Installation: Rost kommt aus der Leitung

Im Termin konnten in dem Leistungswasser aus der Badewannenarmatur
dunkle Rickstande festgestellt werden. Hierbei handelt es sich in der Regel
um Korrosionsprodukte. Der Grund fir diese sogenannte Rostwasserbildung
liegt in verzinkten, oft veralteten Stahlleitungen der Hausinstallation, die zu-
dem nicht fir den Warmwasserbereich geeignet sind.

Korrosionsprodukte treten meist verstarkt auf, wenn eine Entnahmestelle
langere Zeit nicht genutzt wurde (Stagnation) oder eine falsche Werkstoff-
auswahl fur die vorhandene Trinkwasserbeschaffenheit getroffen worden ist.
In der Regel verschwinden die Riickstdnde nachdem man das Wasser kurze
Zeit ablaufen lasst.

Bei rostigem Leitungswasser empfiehlt es sich, das Wasser vorsorglich auf
Keime und Schwermetallbelastung untersuchen zu lassen, um gesundheitli-
che Risiken und/oder groRere Schaden an den Wasserleitungen ausschlie-

Ren zu kdnnen.

Fur eine abschlielBende Beurteilung misste man ein Rohrleitungsstiick aus-

bauen und den Schadigungsgrad ermitteln. Als AbhilfemaRhahme kame ggf.
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ein Ersatz der Wasser fiihrenden Rohrleitungen durch neue, korrosionsbe-
standige Werkstoffe (z. B. nichtrostender Stahl) in Betracht. Als alternative
Mafnahme hat sich die Dosierung von Inhibitoren (vorwiegend Phosphate
und Silikate) bewéhrt. Diese bilden in den Rohrnetzen schitzende Deck-
schichten und verhindern somit weitestgehend die weitere Korrosion. Letz-
teres setzt allerdings voraus, dass der vorhandene Schéadigungsgrad noch

ertraglich ist.

4.2.2. OG 1: Zimmer mit Feuchtigkeit, teilweise aufsteigende Feuchtig-
keit

An der ostseitigen AulRenwand im Schlafzimmer im OG zeichnet sich im un-
teren Wandbereich ein dunklerer Bereich ab. Orientierende Feuchtigkeits-
messungen waren unauffallig. Es waren auch keine Ausblihungen oder dgl.
zu sehen.

Nach erster Einschatzung handelt es sich hier nicht um aufsteigende Mau-
erfeuchte 0. &. Das Erscheinungsbild ahnelt vielmehr einem Tauwasser-
bzw. Oberflachenkondensatproblem. Siehe hierzu die obigen Erlauterungen

zur Schimmelpilzthematik in der Kiiche.

4.2.3. Dach undicht/hier sind Eimer aufgestellt

Im Bereich der innenliegenden Rinne zwischen dem streitgegenstandlichen
Gebaude und dem angrenzenden Gebaude soll nach Angabe zeitweise
Wasser durch die Dachflache in den Speicher eindringen. Die beiden Auf-
fangbehalter waren zwar im Termin trocken. Das Erscheinungsbild am Spei-
cherboden deutet jedoch darauf hin, dass hier zeitweise Wasser Uber die
Dachflache eindringen diirfte. Fur eine abschlieende Klarung waren weitere

Untersuchungen erforderlich.

4.2.4. Elektroleitungsverlegungen und Anschlisse sehr laienhaft aus-

gefuhrt, teilweise nicht nachvollziehbar.

Die Elektroinstallation ist vor allen Dingen im Erdgeschoss allgemein sehr

laienhaft und nicht fachgerecht ausgefinhrt.



Dr. Lerche & Kollegen 45 von 47 Proj.-Nr.  016/01/22
Dipl.-Ing. Univ. Johann Lochner

4.3. Zu den baualtersbedingt zu beurteilenden Punkten (vom SV mit-
zuprifen):
4.3.1. Abwasserleitungen veraltet, teils Steingut

Bei den Abwasserrohren durfte es sich um Steinzeug handeln. Diese waren
bis in die 1960er-Jahre praktisch der Standard bei Grundleitungen. Heute
werden Kunststoffrohre verbaut. Steinzeug ist wie Kunststoff sehr langlebig
und korrosionsfest, auRerdem absolut feuerfest. Allerdings ist das kerami-
sche Erzeugnis deutlich schwerer und teurer als Kunststoff. Steinzeug wird
deshalb heute meist nur noch dann fiir Rohre eingesetzt, wenn diese am

Einsatzort besonders starken Belastungen ausgesetzt sind.

4.3.2. Elektrische Installationen veraltet

Die elektrische Installation ist augenscheinlich zumindest in Teilbereichen —

vor allen Dingen im Erdgeschoss — veraltet.

4.3.3. Fehlende Erdungsleitungen, fehlende FI-Schutzschaltung

Die Beurteilung von Elektroinstallationen féllt nicht in mein Fachgebiet.

4.3.4. Heizung veraltet, aus 1992, Heizkorper teilweise aus 1969,
Oltanks aus 1969

Die Heizung ist veraltet.

4.4, Beseitigungsaufwand

Die Kosten fiir die Beseitigung der Schaden/Méangel kbénnen auf Basis der
bisherigen Untersuchungen noch nicht zutreffend abgeschatzt werden.
Zum Teil waren erst noch weitere Untersuchungen erforderlich, um den
Schadensumfang genauer erfassen und die erforderlichen MaRnahmen fest-
legen zu kénnen. Dies betrifft u. a.

e den Pilzbefall in der Holzdecke tber EG und deren Standsicherheit

e den Zustand des Tragbalkens unter der Decke tber EG und dessen

Standsicherheit

e die Mauerfeuchte

e den Rost in den Wasserleitungen

e die Wassereintritte im Dachbereich

e den Pilzbefall in der Kiiche
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Des Weiteren wére der anzustrebende Zustand zu definieren bzw. vom Ge-
richt vorzugeben. So kommen z. B. bei Mauerfeuchte verschiedene Mal3-
nahmen in Betracht (Sanierputzsystem mit oder ohne nachtréglicher Quer-
schnittsabdichtung).

Bei dem Thema Elektroinstallation misste der vorhandene Zustand insge-
samt noch aufgenommen werden. Es ware dann zu definieren, welcher Zu-
stand hergestellt werden soll. Nachdem die Beurteilung von Elektroinstalla-
tionen nicht in mein Fachgebiet fallt, misste ein weiterer Sachverstandigen-
beirat hinzugezogen werden.

Ahnliches gilt fiir die Heizung und die Tanks. Auch hier misste gegebenen-
falls ein Fachmann fiir den Fachbereich Heizung als Sachverstandigenbeirat
hinzugezogen werden.

Die Abwasserleitungen sind fir einen Altbau typisch. Fraglich ist, ob sie des-
wegen gegen Kunststoffrohre ausgetauscht werden missen. Den Zustand

der Rohre misste man im Zweifelsfall noch untersuchen.

Bei der Frage der Mangelhaftigkeit handelt es sich nach meinem Verstandnis
grundsétzlich um ein Rechtsproblem. Das heif3t es ist letztendlich von recht-
licher Seite zu beurteilen, ob der jeweilige, festgestellte Zustand einen Man-
gel im rechtlichen Sinne darstellt, oder ob altere Gebaude — wie es z. B. in
Gerichtsverfahren bei Schimmelpilzbefall in Wohnungen oftmals vorgegeben
wird — nach den zur Bauzeit geltenden Regeln der Technik zu beurteilen

sind.
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S. ZUSAMMENFASSUNG

Es wurde das Gebaude Schiffmeistergasse 41 in Laufen besichtigt und zu
den von dem Sachverstandigen Johann Hainz vorgetragenen Man-
geln/Schaden aus technischer Sicht Stellung genommen.

Bei einzelnen Punkten waren fir eine abschlielRende Beurteilung weitere Un-
tersuchungen erforderlich.

Vor dem Hintergrund einer mdglichen Beeintrachtigung der Standsicherheit
besteht bei der Decke lber EG aus technischer Sicht dringender Handlungs-
bedarf. Es sollte die vorhandene Tragkonstruktion von einem Fachmann

(Statiker) in Augenschein genommen und beurteilt werden.

Die Kosten fir die Beseitigung der Schaden/Méangel kbénnen auf Basis der
bisherigen Untersuchungen noch nicht zutreffend abgeschatzt werden.
Aufgestellt:  Samerberg, 2022-09-27

for il

Johann Lochner



