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Im Rahmen der Bauzustandsanalyse liegt der Schwerpunkt auf den funktionalen Min-
geln.

4. Schiden an Dach und Fach

Schiden an den AuBenbauteilen sind die hiufigsten und in der Sanierung die kosten-
intensivsten Mingelpunkte. Hier werden aus anfinglichen Mingeln idR Schiden, die die
Lebensdauer des gesamten Gebiudes beeinflussen: Eine undichte Dachterrasse fuhrt zur
Durchfeuchtung der AuBenwinde und der Geschossdecke. Wird dies nicht umgehend
behoben, konnen Schiden bis zum Hausschwamm auftreten.

Dach und Fach, dh die Hiille des Gebiudes stellen das typische Gemeinschaftseigentum
bei Eigentumswohnanlagen dar. Hier trigt der Verwalter die Betreuungspflicht und muss
notwendige Mafinahmen von der Eigentiimergemeinschaft erwirken. Insofern obliegt ihm
die Organisation einer Instandhaltungsplanung und die Uberwachung deren Umsetzung.

Typische Schiden infolge der Vernachlissigung der Instandhaltung konnen dem VHV-3.
Bauschadensbericht 2019/20 entnommen werden.

Abb. 26: Schiden an AuBenbauteilen nach VHV- Bauschadensbericht

Feuchte/Feuchtefolgenschiden 51 %
sonstige Gebiudeschiden 43 %
Rissbildungen 4%

Feuchteschiden sind und bleiben der Schwerpunkt in der Schadensbilanz. Dies sind die
typischen Schiden infolge der Vernachlissigung der Instandhaltungsnotwendigkeiten oder
Mingel aus der Bauphase. Ebenso sind es die kostenintensivsten Mingel: Zur Reparatur der
Kellerabdichtung muss das Haus ausgegraben werden, an die Balkonabdichtung kommt
man erst, nachdem der Belag entfernt/zerstort wurde.

VI. Typische Miangel und Schiden
1. Dachabdichtungen

Feuchtigkeit aus Niederschlag trifft auf alle Bauteile gleichartig, dennoch gibt es unter-
schiedliche Vorschriften, zB fiir Flachdicher oder Balkone, fiir Blechdeckungen oder Fens-
terbleche.

Dicher sind je nach Dachneigung zu unterscheiden; je steiler das Dach ist, desto geringer
ist die Beanspruchung auf die Dachfliche, flache Dicher sind bis ca. 10grd wasserdicht,
dariiber regendicht auszuftihren. Dh, schrig auftreffender Schlagregen tritt durch die Dach-
deckung und wird iiber die Unterspannbahn abgeleitet.

‘Wasserdicht sind nur Bitumenabdichtungen und Kunstoftfolien. Typische Mingel treten
auf bei:

— Verklebung der Dachabdichtung

* Bitumenbahnen werden als Schweillbahnen verarbeitet. Hier miissen an den Nihten
die SchweiBraupen sichtbar hervortreten, so kann per Augenschein iiberpriift werden,
ob die Naht dicht verklebt ist.

* Hoch gefiihrte Abdichtungen sind mechanisch zu befestigen. Dies erfolgt mit einer
Alu-Klemmleiste, die alle 20 cm verschraubt wird. So kann sich die Bahn bei groBer
Hitze (Erwirmung bis 80 C!) nicht ablosen. Durch das Anpressen der Verschraubung
lauft kein Wasser hinter den Abschluss der Abdichtung. Diese Bereiche versagen
oftmals, die Bahnen 16sen sich ab, Wasser unterlduft die Abdichtung und steht auf der
Rohdecke.

— Klempnerarbeiten

* Die Verblechungen am Dach stellen nur an steilen Dichern die ,,Abdichtung® dar.
Beim Flachdach miissen die Sto8e der Bleche wegen der Verformungen verschieblich
ausgefithrt werden — das geht nur regen- aber nicht wasserdicht. Durch die hohen
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Temperaturbelastungen der Bleche (Sommer — Winter bis 2,5 mm/m Verformung)
reiBen Nihte, Gehrungen, Anschliisse an Mauerwerk und Verbindungen zu anderen
Bauteilen ab.

* Lang gestreckte Blechabdeckungen von Attiken oder Briistungen miissen ca. alle 6 m
durch Dehner getrennt sein, um die oa Verformungen schadenfrei aufnehmen zu
konnen. An einspringenden Ecken oder Querschnittsspriingen werden diese hiufig
vergessen, dort reiit das Blech oder die nichstliegende Lotnaht auf. Mingel an diesen
Abdeckungen flihren dann zum Eintreten des Niederschlags hinter das Dimmpaket
(WDVS). Das Wasser tritt dann bisweilen einige Etagen tiefer, in den Wohnungen aus
oder 16st das WDVS vom Untergrund ab.

Abb. 27: aufgerissene Zinknaht

2. Balkone und Terrassen

305 In die Gebiudehiille eingeschnittene Terrassen, unter denen sich Wohnraum befindet, oder
frei hingende Balkone sind die schadenstrichtigsten Bauteile. Einerseits sind hiufig die
Konzeptionen falsch, andererseits werden die Beanspruchungen durch die Nutzer und die
Witterung unterschitzt.

— Fliesen als Oberbelag sind in unseren Breitengraden (nass und Frost) nur schwer zu
beherrschen: Im Herbst durchnissen die Fugen, Wasser lduft unter die Fliesen, der Frost
bricht den Kleber auf, der Belag liegt hohl.

— Das Wasser muss planmifig zu den Ablaufen flieBen: Ausreichendes Gefille (ca. 2 %) ist
wichtig! Steht Wasser regelmafBig auf Balkonen oder Terrassen, ist die Dauerhaftigkeit des
Belags und der Abdichtung gemindert.
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— Notablaufe verhindern, dass sich das Wasser bis iiber die Zugangsschwelle aufstauen kann,
wenn der regulire Ablauf verstopft ist. Der Notablauf muss ins Freie fiihren, darf also
nicht auf einen anderen Balkon entwissern und soll 4 cm Durchmesser haben.

— Zur Wartung miissen die Abliufe frei zuginglich sein: Siebe miissen herausnehmbar,
Holzdielen an den Abldufen einfach zu offnen sein. Wird diese Reinigung nicht durch-
gefiihrt, ist ein Schaden vorprogrammiert.

3. Kellerabdichtung und weiBle Wanne

Kellerabdichtungen werden ca. seit den 1960er Jahren iiberwiegend aus Bitumenwerk-
stoffen hergestellt: Bitumenbahnen oder kunststoffmodifizierte Bitumenspachtelung (KMB,
heute: PMBC). Die Bahnen entsprechen i. w. den Dachbahnen, werden zweilagig verklebt
und sind nur im besonderen Fall von Schweibahnen nicht hinterlauffihig. Die PMBC-
Abdichtungen werden vor Ort (3—4 mm) aufgespachtelt; die sorgfiltige Verarbeitungs-
qualitit bestimmt die dauerhaft mangelfreie Haltbarkeit. Eine gut dokumentierte Qualitits-
iiberwachung ist unabdingbar.

Der hiufigste Lastfall des aufstauenden Sickerwassers wird dem Lastfall ,,driickendes
Wasser zugerechnet. Hier fiihren intensive Regenfille den Wasserdruck in einem lehmi-
gen, schlecht versickerungsfihigen Boden. Es kann mitunter Jahre dauern, bis die Abdich-
tung erstmals vollstindig getestet wird. Die schlechte Versickerungsfihigkeit des Bodens
bestimmt hier die erforderliche Abdichtungsqualitit.

Folien bzw. nicht verschweilite Bitumenbahnen kleben nicht vollstindig an der Kel-
lerauBenwand. Eine Undichtigkeit wird also innen nicht dort auftreten, wo das Leck liegt.

— Sanierungen von Kellerabdichtungen bedeuten immer das Aufschachten des Hauses.
Unter angebauten Bauwerken (zB Garagen) kann nicht saniert werden, die Kollateral-
schiden sind riesig. Oftmals miissen die Abdichtungen vollig erneuert werden, wenn das
Leck nicht aufzufinden ist.

Alternativ zur ,,schwarzen Abdichtung kénnen Keller aus WU-Beton (wasserundurch-
lassiger Beton) errichtet werden. Die Baukonstruktion tbernimmt zugleich die Abdich-
tungsfunktion, Eventuelle Schadstellen lassen sich von innen abdichtet — das Betongeflige
wird mit einem Kunststoff verpresst.

4. Fenster

— Neue Fensteranlagen aus Holz, Kunststoff oder Metall sind relativ robust und auch nach
20-30 Jahren noch funktionsfihig. Voraussetzung ist in jedem Fall eine stindige War-
tung, zumindest an den beweglichen Teilen. Die heutigen 3-Scheibenverglasungen in
raumhohen Fligeln wiegen leicht iiber 100 kg und miissen von den unauffilligen Be-
schligen getragen werden.

* SchlieBen die Fenster richtig oder klemmen sie? Sind die Auflaufbocke, auf denen die
Fensterfliigel im geschlossenen Zustand ruhen, abgeschabt? Dies deutet zumindest auf
unterlassene Instandhaltung hin: Wenn ein Fenster schwer geht, muss es eingestellt
werden, sonst kann es dauerhaft Schaden nehmen. Ggf. ist die Verklotzung der
Scheiben im Rahmen nicht fachgerecht, dann muss die Scheibe ausgebaut werden.

* Die Isolierglasscheiben sind an den Rindern luftdicht verbunden, damit die Gasfiillung
nicht entweicht. Dieser Randverbund versprédet nach ca. 10—15 Jahren, dann werden die
Scheiben matt, die Dammwirkung ldsst nach. Die Scheiben miissen gewechselt werden.

— Historische Altbaufenster, idR Doppelkastenfenster werden gerne erhalten, oftmals als
Auflage des Denkmalschutzes. Diese Fenster konnen nahezu unbegrenzt aufgearbeitet
werden, da es sich hier um dicht gewachsenes, widerstandfihiges Holz handelt. Schiden
entstehen idR von auBlen, wo der Wetterschenkel den Schlagregenschutz darstellt. Erst
Farbabplatzungen, dann aufquellendes Holz, nach innen ziehende Feuchtigkeit und bro-
ckelnder Kitt sind der typische Werdegang, der eine Grundinstandsetzung erfordert.

Puche 141

306

307

308

309



310

311

312

Teil 1 Teil 1 Das klassische Maklergeschift

Sorgfiltiges Aufarbeiten mit Entfernen der Farbe, Ausglasen und Neuverkitten fihrt zu
Kosten, die einen Fensteraustausch iiberschreiten konnen.

— Verbundfenster oder Isolierglasfenster der 1. Generation, aus den Jahren 1960—1980 sind
weder aus historischen, noch aus wirmeschutztechnischen Griinden erhaltenswert. Eine
Aufarbeitung oder ein Scheibentausch lohnt nicht. Diese Fenstertypen sind bei anstehen-
den Instandsetzungen zu ersetzen.

5. Risse

Risse in Putzen, Estrich, oder Betonbauteilen haben ihre Ursache tiberwiegend im Material
selbst. Hydraulisch abbindende kalk- oder zementhaltige Baumaterialien schwinden beim
Austrocknen und Kriechen unter Dauerlast. Schwinden ist die Volumenverringerung beim
Erhirten und Austrocknen. Der Prozess erfolgt zunichst schnell und nimmt dann ab, das
EndmaB wird etwa nach 5 Jahren erreicht. Je nach der Dicke des Materials erfolgt der
Austrocknungsprozess schnell (Putze, Estrich), das Schwindmal3 liegt hier bei ca. 0,5-
1 mm/m, bei dicken Betonbauteilen und Kalksandsteinmauerwerk ca. 0,3 mm/m.

Unter Kriechen wird die zunehmende Verformung von Betonbauteilen, insbesondere
von Decken verstanden, die unter Dauerlast ebenfalls ca. in den ersten 5 Jahren auftreten.
Die Ursache liegt auch hier im Abbinde- und Austrocknungsprozess des Zement- Binde-
mittels. Diese zunehmenden Durchbiegungen konnen bis zum 2-fachen der elastischen
Durchbiegung betragen. Eine frei spannende 6 m lange Decke kann sich so bis ca. 2 cm
zusitzlich durchbiegen. Dies ist planerisch zu beriicksichtigen, sonst sind Schiden unver-
meidbar.

Zulissige Rissbreiten sind schwer zu definieren, da Risse im Betonbau unvermeidbar
sind, also tiberwiegend hingenommen werden miissen. Bei einer WU-Konstruktion (was-
serundurchlissiger Beton) sollten Rissbreiten unter 0,1 mm bleiben, bei Aulenbauteilen
ohne chemische Beanspruchung beginnt eine Schidigung bei Rissbreiten ab ca. 0,3 mm.

— AuBenputze haben die Aufgabe, den Schlagregenschutz fiir das Gebaude zu gewihr-
leisten. Risse, die nach einem Regen nass bleiben und sich an der Fassade abzeichnen,
zeigen den Beginn der Schidigung der Fassadeauf: Nisse friert im Winter auf, es kommt
zu Hohllagen, der Putz blittert ab. Die Grenzrissbreiten liegen bei ca. 0,3 mm.

— Estrichrisse treten in der Bauphase oder erst spater auf:

* Risse im alten Estrich deuten auf eine Uberlastung hin. Hier kann sich der Unter-
grund gesenkt haben, der Estrich konnte die Biegespannungen nicht aufnehmen und
reiBt: Estrich aufstemmen, es liegt ein groBerer Schaden vor. Oftmals werden auch
Fugen im Estrich vergessen, so dass einzelne Estrichfelder entstehen, die beim Aus-
trocknen/Schwinden oder durch die FuBbodenheizung sich schadlos gegenseitig bewe-
gen konnen. Diese vergessenen Fugen zeichnen sich dann als Risse im Bodenbelag ab,
teils an den Tirschwellen oder als diagonale Risse. Auch hier ist eine umfassende
Sanierung erforderlich: Belag ausbauen, Risse nacharbeiten, Belag neu verlegen.

* Risse im neuen Estrich, auf dem noch kein Belag verlegt ist, sind idR unproblema-
tisch. Sie werden verharzt oder nachgesetzt. Da noch kein Belag aufgebracht ist, liegt
kein tatsichlicher Schaden vor und es wird auch keiner entstehen.

— Risse in Betonbauteilen stellen nicht immer einen Schaden dar. Hier ist genau zu
differenzieren.

* Beton ist zugsprode, dh bei einer Biegebeanspruchung (Deckenplatten, Unterziige)
muss der Beton an der Unterseite reilen, damit der eingelegte Bewehrungsstahl die
Kraft aufnehmen kann. Durch eine geschickte Bewehrungsverteilung bleiben die Risse
klein, hiufig nicht erkennbar. Gerade an langen frei spannenden Bauteilen (Tiefgara-
gen, Abfangekonstruktionen) zeichnen sich Risse, senkrecht zur Spannrichtung ab. Je
groBer die Rissabstande sind, desto breiter sind die Risse. Einzelne Risse bis ca. 0,3 mm
stellen idR keinen Mangel dar.
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e Liuft Wasser im Gebiude durch Risse durch (Tiefgaragen, WU-Decken), liegt ein
Schaden vor.. Ob eine dariiber liegende Abdichtung fehlerhaft oder die Betonkon-
struktion nachzubessern ist, muss individuell geklirt werden.

* Risse, die in Deckenplatten parallel zur Spannrichtung verlaufen, sind idR Schwindris-
se. Sie entstehen kurz nach der Fertigstellung des Gebiaudes und verindern sich in der
Breite nach ca. 5 Jahren nicht mehr. Die Rissbreiten sollten auf einen Meter bei max.
ca. 0,3 mm aufsummiert liegen (je m 3 Risse 4 0,1 mm).

Abb. 28: Schaden: Wasser fithrender Riss im Betonbauteil

beck-shop.de
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6. AuBlenputze

AuBenputze als ,,Kleid” des Hauses unterliegen regelmifBigen Instandhaltungen, die hiufig 313
herausgezogert werden, da sie sehr kostenintensiv sind. Typische Schiden an modernen
Putzsystemen hingen mit der integrierten Dimmung zusammen.

— Wirmedimmverbundsysteme (WDVS) neigen durch die groBen Dimmstirken und die
relativ schwere Putzschicht zum Unterkiihlen am Oberputz. Dies fithrt an kalten Tagen
zur Tauwasserbildung an der Putzoberfliche und langfristig zur bekannten Algenbildung
(,,Vergriinung® der Fassade). Technisch ist der Putz nicht geschidigt, optisch wird dies
jedoch als Mangel angesehen. Es gibt derzeit keine zuverlissige Losung, das Problem
beim Erstellen schon in den Griff zu bekommen. In der Folge verkiirzen sich die
Instandhaltungsintervalle, hier das Streichen der Fassade.

— Wirmedimmputze werden auf dimmendes Mauerwerk (Gasbeton oder Porotonmauer-
werk) aufgebracht. Es sind 5-8 cm dicke Leichtputze, die mit viel Wasser beim Verarbeiten
angemacht werden. Dies flihrt zu einem hohen Schwindmal3, das dann Ursache von
ungerichteten Rissen sein kann. Diese kénnen zumindest optische Mingel sein, sich aber
auch schnell zu saugenden Rissen vergrofern, die eine umfassende Sanierung erfordern.
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— Fensterbleche als Teil der Fassade mussen wasserdicht ausgefiihrt werden, um die heute
erforderlichen dicken Dimmputze zu tiberdecken. Ungeniigendes Gefille fithrt zu
stehendem Wasser und nicht abgedichtete Anschliisse zum Putz zum Eindringen von
Feuchtigkeit in den Putz. Wasserldufer, Veralgungen unterhalb der Bleche und abplatzen-
der Putz sind die Schadensbilder.

— Sockelputze sind der wasserdichte untere Abschluss zu den AuBBenanlagen. Frither kamen
harte Zementputze zum Einsatz, heute miissen wegen des weichen Untergrunds (Dimm-
putze) auch weichere Sockelputze eingesetzt werden. Oftmals sind dies Sanierputze,
wenn der Untergrund durchfeuchtet ist (hiufig bei Altbauten). Typische Schiden sind
Risse, abplatzender Putz und sich ablésender Farbanstrich. Hier liegt zumeist ein falsches
Putzsystem oder Unvertriglichkeiten der aufeinander aufbauenden Materialien vor. Die
Folge ist die Notwendigkeit der Neukonzeption des Sockelbereichs. Hier ist auch darauf
zu achten, dass der Niederschlag von den AuBenanlagen weg vom Haus geleitet und die
Hofversiegelung nicht bis an den Sockel gefiihrt wird. Ein Kiesstreifen hilt das Wasser
vom Sockel entfernt.

7. Mauerwerk

314 Bei Mauerwerksschiden handelt es sich iiberwiegend um Rissschiden, aus Fehlern der
Gesamtkonzeption, wihrend der Erstellung oder aus Einfliissen der Nachbarbebauung.

— Heute tiberwiegend eingesetztes groBformatiges Mauerwerk (Steinformate mit Abmes-
sungen bis 1,0x0,5 m) wird nur geklebt, die StoBfugen nur in Nut und Feder geschoben.
Die Winde sind damit weniger elastisch, als wenn echte bis 1 cm breite Mauerwerks-
fugen ausgebildet werden.

* Bei geringer Auflast (oberste Geschosse) oder Beanspruchungen aus der Bauphase
(Schwinden des Mauerwerks, Kriechen der Decken) reien die horizontalen Lagerfu-
gen auf und sammeln dort alle Verformungen aus Horizontalbeanspruchungen, ins-
besondere Wind. Die Risse sind schwer zu sanieren, idR miissen ganze Wandflichen
tberarbeitet, ggf. sogar Trockenbau davor gesetzt werden. Treten diese Risse auch in
den AuBenwinden auf, kann auch die Fassadenflichen betroffen sein (die Risse trennen
das gesamte Mauerwerk). Hier ist dann oftmals mit einer Fassadenkomplettsanierung zu
kalkulieren.

— Bei ilteren Bauweisen, bis in die 1990er Jahre, wurde Ziegeldimmmauerwerk flir die
AuBenwinde verwendet, die Innenwinde aus Schallschutzgriinden aus schwerem KS-
Mauerwerk erstellt. Die Anschliisse der beiden unterschiedlichen Mauerwerksarten wur-
den verzahnt ausgefiihrt, was regelmiBig zu Schiden fiithrte.

* KS-Mauerwerk schwindet im Gegensatz zu gebranntem Ziegelmauerwerk. Durch die
verzahnte Bauweise verkiirzen sich die Innenwinde und reilen diagonal ansteigend zu
den AuBenwinden auf. Charakteristisch hierfiir ist, dass sich die Risse nach dem
Abklingen des Schwindens (ca. 5 Jahre) nicht mehr verindern. Die Wandflichen sind
komplett zu iiberarbeiten, statisch liegen keine Einschrinkungen vor.

— Durch Bewegungen des Untergrundes (benachbarte BaumaBnahmen) oder fehlende
Fugenausbildungen zu unterschiedlich gegriindeten Anbauten (typisch: Garagen) ent-
stehen Risse, da die Wandscheiben starr sind und keine Verformungen aufnehmen
konnen.

* Gerade im innerstidtischen, eng bebauten Bereich flihren Eingriffe in den Baugrund zu
Setzungen benachbarter Gebiude. Dies kann bis zu 30 m weit ausstrahlen. Rissschiden
entstehen an den Winden senkrecht zur Absenkung: Die Giebelwand senkt sich wei-
testgehend schadenfrei, die darauf zu laufenden Innen- und AuBlenwinde konnen die
Verformung nicht mitmachen und reien auf. Betroffen sind hiufig auch Fenster und
Tiiren, die klemmen sowie ggf. FuBbdden, die nun schief liegen. Die Schiden kénnen
betrachtlich sein und ziehen sich ggf. durch das gesamte Gebaude.
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— Massive Flachdicher auf Mauerwerksbauten 16sen oftmals Schaden aus, da die Beton-
decken sich horizontal verschieben. Diese Verformungen werden unterschitzt und kon-
nen zu Rissschiden an den AuBenecken fiihren.

e Im Idealzustand wird das gesamte Gebiude von einer Dimmbhiille eingeschlossen:
Simtliche Bauteile haben nahezu konstante Innentemperaturen, 365 Tage im Jahr. In
der Bauphase, wenn die Dachdimmung noch fehlt und die Decke schwindet (15 m
lange Decke verkiirzt sich um 2 x 2,5 mm) reilen die AuBlenwandecken unter der
Dachdecke. Die Risse trennen das Mauerwerk vollstindig und sind somit in jedem Fall
innen sichtbar (auBen ggf. mit WDVS verkleidet). Die Sanierung in den Innenriumen
kann sehr umfangreich sein, je nach Ausstattung im genutzten Zustand.

8. Betonkorrosion

Unter Betonkorrosion versteht man die Korrosion der eingelegten Bewehrungsstihle, die
zum Absprengen der duBeren Betonschale, der Betondeckung flihrt. Seit der Umsetzung
des gednderten Normenwerks fiir den Betonbau Mitte der 1970 der Jahre wurden die
erforderlichen Betondeckungen deutlich vergroBert. Es ist heute an den Schiden, gerade
von Sichtbetonbauteilen deutlich abzulesen, ob das Erstellungsjahr vor oder nach 1972 lag.
Dennoch sind auch spitere Bauwerke anfillig gegen Betonkorrosion, gerade wenn che-
mische oder mechanische Beanspruchungen, wie zB bei Parkgaragen vorliegen — Rn. 346.

— Abplatzende Betondeckung fiihrt unmittelbar zur umfassenden Sanierungsnotwendigkeit:
Ausgehend von den sichtbaren Flichen sind die weiteren Flichen von einem sachkundi-
gen Ingenieur zu iiberpriifen. Die Sanierung erfolgt nach der Betoninstandsetzungsricht-
linie und muss tiberwacht ausgefiihrt werden.

— Die MaBlnahmen stehen unmittelbar im Zusammenhang mit Untersuchungen zur Car-
bonatisierung*? und der Chloridbelastung (eingetragene Tausalze).

— Bei Schidigung der Tragbewehrung sind ggf. Ertiichtigungen durch Spritzbetonverstir-
kungen oder Carbonfasern erforderlich.

— Die Flichen sind in jedem Fall auf die Beanspruchung gemifl den heute geltenden
Vorschriften zu ertiichtigen.

— Der Kostenaufwand ist betrachtlich.

4 Dies ist die Aufhebung des alkalischen Korrosionsschutzes der Bewehrung.
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Abb. 29: Schaden: typische Schiden aus Betonkorrosion — Zufahrt zur Tiefgarage

146 Puche



