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A. Zwec k des  Guta c htens  
A.1. Inha lt des  Guta c htens  

Z iels tellung der Bea uftra gung is t die Bes ic htigung der Im m obilie 
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX  zum  Zwec ke der Fes ts tellung von Ba us c häden 
und dem  zu erwa rtenden Ins ta nds etzungs beda rf. Die vorha ndenen S c häden 
werden a na lys iert und Lö s ungs vors c hläge zur Behebung a us gea rbeitet. 
Ans c hließend folgt eine Kos tens c hätzung über die a us  der Ins ta nds etzung 
und R enovierung des  Gebäudes  bis  zur Bezugs fertigkeit res ultierenden 
Kos ten. 
Die Gebäudedokum enta tion erfolgt fotogra fis c h bebildert. 
Es  wird kein V erfa hren zur Erm ittlung des  V erkehrs wertes  der Im m obilie oder 
des  Grunds tü c kes  durc hgeführt. 
Es  fa nd keine Überprü fung der Eigentum s verhältnis s e oder eventuell 
vorha ndenen Ba ula s ten oder Grundbuc heintra gungen s ta tt. 
Da s  V orha ndens ein einer gü ltigen und um fa s s enden Ba ugenehm igung wird 
vora us ges etzt. 

A.2 . V erwendete Arbeits unterla gen 
V erwendet wurden die dem  Guta c hter von den Auftra ggebern zur V erfügung 
ges tellten fotokopierten Pla nunterla gen. Die Kopien entha lten 
ha nds c hriftlic he Grundris s ergänzungen: 

• Kopie des  Aus s c hnittes  a us  dem  a m tlic hen La gepla n vom  2 3 . 
Novem ber 1949. Ma ßs ta b c a . 1:5 00 

• Grundris s  Kellerges c hos s . Der Ma ßs ta b konnte m it c a . 1:100 erm ittelt 
werden. 

• Grundris s  Erdges c hos s . Der Ma ßs ta b konnte m it c a . 1:100 erm ittelt 
werden. 

• Grundris s  1. Oberges c hos s . Der Ma ßs ta b konnte m it c a . 1:100 erm ittelt 
werden. 

• Quers c hnitt A-B. Die S c hnittlinie is t den vorliegenden Grundris s plänen 
nic ht zu entnehm en. Der Ma ßs ta b konnte m it c a . 1:100 erm ittelt 
werden. 

S ena ts verwa ltung fü r S ta dtentwic klung, FIS -Broker Online-Inform a tions diens t 
(S ta nd 02 /05 ): 

• Ba unutzungs pla n 
• Beba uungs pläne (Geltungs bereic he) 
• Fläc hennutzungs pla n Berlin, S ta nd 2 6.08.04 
• Denkm a llis te, Denkm a lk a rte Berlin, S ta nd 2 0.08.04 

Interneta rtikel und –dokum enta tionen: 

• www.holzfra gen.de/s eiten/ha us s c hwa m m ltext.htm l 
• www.ib-ra uc h.de/Bera tung/ha us s c hw.htm l 
• www.bfa fh.de/ins t4/44/Ec hter_Ha us s c hwa m m .htm  

Es  la gen keine weiteren Dokum ente wie Genehm igungs unterla gen, 
Grundbuc h- oder Aus züge a us  dem  Ka ta s ter vor. 

B. Ba ubes c hreibung 
B.1. La ge des  Objektes  

B.1.1. Pos ta lis c he Einordnung und Ers c hließung 
Da s  Objekt befindet s ic h im  S üdwes ten der Bundes ha upts ta dt Berlin, im  
Bezirk S teglitz-Zehlendorf, Orts teil Zehlendorf in der Nähe zum  Grunewa ld. 
Pos ta ns c hrift is t XXXXXXXXXXXX. Die Ha upters c hließung des  Grunds tüc kes  
erfolgt vom  XXXXXXXXXXXX  a us . Ein weiterer, 4 m  breiter W eg führt von der 
XXXXXXXXXXXX zwis c hen den Ha us num m ern 62  und 66 hindurc h a uf da s  
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Grunds tü c k. Die zu verka ufende Fläc he bes teht a us  zwei Grunds tü c ken. Der 
W eg von der XXXXXXXXXXXX  is t m ittig a uf beide Grunds tü c ke a ufgeteilt. 

B.1.2 . V erkehrs a nbindung 

B.1.2 .1. ÖPNV  

• U-Ba hn Linie 1, S ta tionen Onkel-T om s -Hütte, Krum m e La nke 
• Bus s e Linie 2 1 1, M11 (a b U-Bhf Os k a r-Helene-Heim ) 

B.1.2 .2 . S tra ßennetz 

• Na he Mittelzentrum  Zehlendorf Mitte 
• Argentinis c he Allee, Ac hs e Kleinm a c hnow - Berlin-Da hlem  
• Cla ya llee, Ac hs e Zehlendorf Mitte – City W es t, W ilm ersdorf 
• Onkel-T om -S tra ße, Ac hs e Zehlendorf Mitte – City W es t, Ha lens ee – 

Ans c hlus s  a n Autoba hn AV US  ü ber Hüttenweg 

B.2 . R ec htlic he Grundla gen 

B.2 .1. S tädteba ulic h 
• Die Beba uung gem äß § 3 4 Ba uGB is t zuläs s ig, § 3 5  trifft nic ht zu. 
• Im  Fläc hennutzungs pla n is t da s  Grunds tü c k a ls  W ohnfläc he W 4 (GFZ  < 

/ = 0,4) a us gewies en. 
• Gem äß Ba unutzungs pla n is t da s  Grunds tü c k a ls  a llgem eines  

W ohngebiet a us gewies en. Es  gelten folgende Fes tlegungen: 
→ Ba us tufe II/2  
→ Ges c hos s za hl 2  
→ Beba uba re Fläc he 0,2  
→ Ges c hos s fläc henza hl (GFZ  )0,4 
→ Ba um a s s enza hl (BMZ) 0,8 

• Ein Beba uungs pla n fü r da s  Gebiet exis tiert nic ht. 
• In dem  vorliegenden a m tlic hen La gepla n a us  dem  Ja hre 1949 is t eine 

Ba ufluc htlinie eingezeic hnet. Na c h Aus kunft des  zus tändigen 
S ta dtpla nungs a m tes  XXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, ents pric ht dies e 
na c h geltendem  Ba urec ht einer Ba ugrenze. Da s  bedeutet, da s s  bis  a n 
dies e Linie hera n geba ut werden ka nn, jedoc h nic ht hera n geba ut 
werden m us s . Bei einer eventuellen Ents c heidung fü r einen Neuba u, 
k a nn da s  Gebäude a n der S telle des  Altba us  erric htet werden. 

• Die vorha ndene Doppelga ra ge s teht etwa  zur Hälfte a uf dem  
a ngrenzenden Grunds tü c k. Na c h Aus kunft des  S ta dtpla nungs a m tes  
m us s  dies e a bgeris s en werden. 

B.2 .2 . Grunds tü c k s rec ht 
Etwa ige Bela s tungen des  Grunds tü c kes  wie Hypotheken, a ndere 
Diens tba rkeiten, Ba ula s ten oder Eintra gungen in da s  Grundbuc h s ind nic ht 
bek a nnt und nic ht Bes ta ndteil des  Guta c htens . 

B.2 .3 . Denkm a ls c hutz 
Gem äß Denkm a llis te der Denkm a lfa c hbehörde vom  2 0.08.04 bes teht fü r da s  
Grunds tü c k XXXXXXXXXXXX  kein Bereic hs s c hutz a ls  Ens em ble oder 
Ges a m ta nla ge. Da s  W ohngebäude is t nic ht a ls  Ba udenkm a l eingetra gen. 
In der Denkm a lk a rte is t da s  Na c hba rgebäude XXXXXXXXXXXX   66 a ls  
Ba udenkm a l verzeic hnet. 

B.3. Bes ic htigung 
Eine Bes ic htigung des  Gebäudes  wurde a m  17.02 .05  zwis c hen 9.15  und 11.3 0 
durc hgeführt.  
Anwes end wa ren: 

• Herr XXXXXXXXXXXX, Ka ufinteres s ent, Auftra ggeber 
• Herr XXXXXXXXXXXX, Ka ufinteres s ent, Auftra ggeber 
• Herr XXXXXXXXXXXX, Com m erzba nk AG 
• Fra u XXXXXXXXXXXX  Im m obilienbüro xxxxx 
• Herr XXXXXXXXXXXX, Im m obilienbüro xxxxx 



Guta c hten zur Ba us c ha dens ka rtierung  xxxxxxxxxxxxxxx 
  xxxxxxxxxxxxxxx 

© Ba s is -Hom e, 01.03 .05    4

• Herr Ma rtin, Ba s is -Hom e, Guta c hter 
Die Bes ic htigung konnte innen und a ußen durc hgeführt werden. Alle 
R äum lic hkeiten wa ren zugänglic h. Da s  Da c h wa r m it S c hnee bedec kt und a us  
S ic herheits gründen nic ht zu betreten. Die Ga ra ge wurde nur von a ußen in 
Augens c hein genom m en. 
Im  ges a m ten Gebäude wa ren größere Mengen der a lten Einric htung und 
S perrm üll vorha nden, die die Zugänglic hkeit zum  T eil eins c hränkten. 

B.4. Ba ubes c hreibung 

B.4.1. Ba uja hr 
Da s  Ba uja hr läs s t s ic h a nha nd der vorliegenden Unterla gen nic ht gena u 
klären. Da s  Ers tellungs da tum  des  a m tlic hen La gepla nes  s tim m t der 
Auffa s s ung des  Guta c hters  na c h nic ht m it dem  Ba uja hr ü berein. Die kubis c he, 
s trenge Ba uform  m it Fens terläden und den großen, s pros s enlos en 
Ka s tendoppelfens tern s owie die verwendeten konventionellen Ba us toffe und 
Ba uteilquers c hnitte la s s en a uf ein V orkriegs ba uja hr um  193 5  s c hließen. 

B.4.2 . Außena nla gen 
Auf dem  Grunds tü c k befindet s ic h da s  W ohngebäude m it einer a ngeba uten, 
eins tö c kigen Doppelga ra ge. Im  Innenwinkel des  in L-Ba uform  a ngelegten 
Ha us es  is t eine na c h S üden a us geric htete T erra s s e a ngeba ut, die von vorn 
und von der S eite über je eine gem a uerte T reppe m it je c a . 6 S teigungen 
ers c hlos s en wird. Zur Mitte der T erra s s e is t ein deutlic hes  Gefälle erkennba r. 
Der Bela g bes teht a us  Mus c helka lkpla tten. An den freien S eiten der T erra s s e 
befinden s ic h betonierte Aufka ntungen. Da s  Gelände is t vom  Ga rten zur 
T erra s s e unter c a . 45 ° a ngebö s c ht und m it Pfla nzungen befes tigt. Da s  
Höhennivea u der T erra s s e liegt c a . 1,2 0 Meter ü ber T erra in. 
Da s  Grunds tü c k is t weites t gehend unvers iegelt. Die Ers c hließung des  
W ohnha us es  erfolgt ü ber einen s eitlic h gelegenen Einga ng, der ü ber eine 
a ußen vorges etzte, gem a uerte T reppenkons truktion zu erreic hen is t. Dies e 
wird ü ber einen m it W erks teinpla tten befes tigten W eg vom  Einga ng a m  
XXXXXXXXXXXX   erreic ht. Die a uf der T reppe und dem  Einga ngs podes t 
vorha ndenen Flies en ents prec hen nic ht den Anforderungen fü r den 
Außenbereic h und s ind nic ht ruts c hhem m end a us geführt. 
Der Ga rten verfügt ü ber weitläufige Grünfläc hen, S träuc her und Bäum e. 
Beetefläc hen oder a ndere Ges ta ltungs elem ente wa ren a ufgrund der 
Ja hres zeit und der S c hneedec ke nic ht erkennba r. 
Der Ga rten m a c ht einen kurzfris tig ungepflegten Eindruc k, der a uf den 
derzeitigen Leers ta nd zurü c k zu führen is t. 
Da s  Grunds tü c k  is t zum  XXXXXXXXXXXX hin m it einem  Ma s c hendra htza un 
zwis c hen gem a uerten Pfeilern vers ehen und über eine S ta hlpforte, zu 
ers c hließen. Die s eitlic hen Grunds tü c k s grenzen zu den Na c hba rn s ind 
ebenfa lls  m it einem  Ma s c hendra htza un eingefriedet. Zu dem  hinteren 
Grunds tüc k, welc hes  na c h Aus kunft des  bea uftra gten Im m obilienbü ros  R öder 
ebenfa lls  zum  V erka uf des s elben Eigentüm ers  s teht, gibt es  keine 
Begrenzung. 
Zwis c hen dem  V orga rten und dem  hinteren T eils tü c k  a n der rü c kwärtigen 
Fa s s a de befindet s ic h ein Jägerza un m it Holzpforte a ls  La ttenkons truktion. 

B.4.3. Fa s s a de 
Bei dem  Gebäude ha ndelt es  s ic h um  ein zweiges c hos s iges  Ha us , welc hes  in L-
Form  a ngelegt wurde und über ein W a lm da c h verfügt. Die Fa s s a de is t m it 
einem  R a uputz m it weißem  Ans tric h vers ehen. Um la ufend is t ein etwa  5 0 c m  
hoher S oc kelbereic h a us  Klinkerm a uerwerk vorha nden, welc her in 
T eilbereic hen verputzt wurde und einen roten Ans tric h erhielt. Die Fens ter 
und T ü ren bes itzen c a . 5  c m  breite Fa s c hen, die den Gla ttputz der La ibungen 
a uf die Fa s s a denfläc he führen. Der Fa rbton is t ebenfa lls  weiß. 
Alle Fens ter und T erra s s entü ren s ind a ls  K a s tendoppelfens ter oder im  
Bereic h der Feuc hträum e a ls  doppelte Einfa c hfens ter kons truiert und 
bes itzen a ußen einen dunkelbra unen Ans tric h. Die 
Ka s tendoppelkons truktionen bes itzen ebenfa lls  dunkelbra une Fens terläden. 
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Horizonta l werden die Fa s s a den durc h die S oc kelzone, die durc hla ufenden 
S turzlinien der Gebäudeöffnungen und die um la ufende T ra ufka nte gegliedert. 
V ertik a le Gliederungs elem ente s ind die Fens ter, welc he höher a ls  breit 
a ngelegt wurden und durc h die vierflügelige Kons truk tion der 
Ka s tendoppelfens ter jeweils  einen m ittigen S tulp bes itzen. W eiter gliedernde 
S pros s en gibt es  nic ht. 

B.4.4. R ohba u 
Bei dem  Einfa m ilienwohnha us  ha ndelt es  s ic h um  eine Ma s s ivba ukons truktion. 
Die Außenwände bes tehen a us  3 8 c m  dic kem  V ollziegelm a uerwerk 
(Norm wa nd). Die tra genden Innenwände s ind ebenfa lls  a us  V ollziegeln m it 
einer S tärke von 2 5  c m  herges tellt. Die nic httra genden Innenwände s ind 
teilweis e a us  1 2  c m  dic kem  Z iegelm a uerwerk oder c a . 8 c m  dic ken 
Bohlenwänden herges tellt worden. 
Die Ges c hos s dec ke zwis c hen dem  Kellerges c hos s  und dem  Erdges c hos s  is t 
a ls  Ma s s ivdec ke a us  S ta hlbeton a us geführt. Die Dec ke zwis c hen dem  
Erdges c hos s  und dem  ers ten Oberges c hos s  is t in der vorliegenden 
S c hnittzeic hnung a ls  Ba lkendec ke a ngegeben. Da s  S c hwingungs verha lten 
läs s t jedoc h a uf eine Ma s s ivdec ke s c hließen. Da  im  1. OG ü bera ll T eppic hboden 
s owie Flies en verlegt s ind und unterha lb Innenputz a ufgebra c ht is t, konnte die 
Kons truktion im  R a hm en der Bes ic htigung nic ht gena uer unters uc ht werden. 
Die Dec kens tärke wurde ebenfa lls  nic ht ü berprüft. 
Die Ges c hos s dec ke zwis c hen 1. OG und Da c hges c hos s  is t a ls  Holzba lkendec ke 
a us geführt worden. Die Dec kens tärke wurde ebenfa lls  nic ht ü berprüft. 
Die Ges c hos s höhen betra gen la ut Zeic hnung 2 ,3 5  m  (KG), 3 ,08 m  (EG) und 
2 ,94 m  (OG). 

B.4.5 . Da c h 
Da s  vorha ndene W a lm da c h wurde in Pfettenba uweis e kons truiert. Eine 
durc hgehende Firs tpfette gibt es  nic ht. Aus ges teift wird der Da c hs tuhl m ittels  
Kopfbändern, W indbö c ken und Kehlba lken. Alle Kons truktions ba uteile wurden 
a us  Na delholz herges tellt. Die Da c hs pa rren bes itzen je einen Aufs c hiebling im  
T ra ufbereic h. Der Da c hübers ta nd beträgt 5 0 c m . 
Die Quers c hnitte der Da c hs pa rren betra gen jeweils  14/8 c m , die der S tiele 
14/14 c m , Mittelpfetten 14/16 und Fußpfetten 8/10 c m . 

B.4.6. Aus ba u 
Alle Innenwände im  Keller, Erdges c hos s  und 1. Oberges c hos s  s ind m it Putz 
vers ehen. Die Dec kenunters ic hten im  EG und OG ebenfa lls . Im  Kellerges c hos s  
s ind die Unters ic hten in S ic htbeton a us geführt. 
Der Fußboden im  KG is t m it einem  V erbundes tric h vers ehen, der wa hlweis e 
einen Ans tric h oder PVC Flies enbela g bes itzt. Ein a ls  Bü ro genutzter R a um  is t 
m it Aus legewa re a uf den PV C Flies en belegt. 
Der Fußboden der W ohnräum e und des  Flures  im  Erdges c hos s  is t a us  
Eic henholzpa rkett in Fis c hgrät V erlegeweis e herges tellt worden. Im  1. OG 
erhielten die Böden Aus legewa re. 
Alle Feuc hträum e und die Kü c he im  EG s ind m it W a ndflies en bis  c a . 2  m  Höhe 
und Bodenflies en a us ges ta ttet. Im  Bereic h der W a s c htis c he in den 
W ohnräum en befinden s ic h ebenfa lls  Flies en a n der W a nd. 
Die T ü rblätter der Innentü ren s ind a us  Holzwerk s toffen m it gla tter Oberfläc he 
oder Holztüren in R a hm enba uweis e m it Gla s füllungen a us geführt worden. 
Allen T ü ren bes itzen Futter und Bekleidung a us  Holz. 
Die W ände der W ohnräum e s ind m it T a peten belegt. Die der Feuc hträum e und 
der Kü c he s ind m it Ans tric h vers ehen. Die Dec kenunters ic hten der 
W ohnräum e s ind teilweis e m it R a ufa s erta pete beklebt. Die ü brigen Dec ken 
erhielten einen Ans tric h. 

B.4.7. Ha us tec hnik 

B.4.7.3 . Heizungs a nla ge 
Die Heizungs a nla ge is t eine Ölheizung a ls  S c hwerkra ftheizung a ls  
ges c hlos s enes  S ys tem  m it zentra lem  Kes s el in einem  Kellerges c hos s . Der 
Ölta nk befindet s ic h in einem  s epa ra ten T a nkra um  m it öldic htem  Ans tric h, 
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F 90T ü r (Kennzeic hnung nic ht s ic htba r) und 2 0 c m  hoher Öls c hwelle. Es  
ha ndelt s ic h um  eine ortges c hweißte Kons truktion. Der Heizkes s el trägt 
ein T ypens c hild m it Eintra gung des  Ba uja hres  1967. Der Brenner is t von 
1987. 
Die horizonta le und vertik a le V erteilung in den Ges c hos s en wurde unter 
Putz a us geführt. Alle Heizkö rper s ind R öhrenra dia toren ohne 
T herm os ta tventilköpfe. 
Ein Aus dehnungs gefäß befindet s ic h im  Ba d des  1. OG. 

B.4.7.4. S a nitäre Anla gen 
Im  Erdges c hos s  des  Ha us es  befindet s ic h ein W C und eine Kü c he. Im  1. 
Oberges c hos s  befindet s ic h oberha lb der Kü c he ein W a nnenba d. Ferner 
bes itzen zwei W ohnräum e im  1.OG je einen W a s c htis c h m it W a rm - und 
Ka ltwa s s era ns c hlus s . Die Fris c h- und Abwa s s erleitungen zu dies en 
W a s c hbec ken wurde unter Putz verlegt. 
Die W a rm wa s s erbereitung wird ü ber den Heizkes s el im  Keller zentra l 
durc hgeführt. Die W a s s eruhr im  KG wurde hinter der Ha us einführung 
entfernt und die Zufuhr a bges tellt. 
Die Fris c h- und Abwa s s erleitungen konnten nur im  KG in Augens c hein 
genom m en werden. Die R ohre zur Fris c hwa s s ervers orgung bes tehen 
wa hrs c heinlic h a us  Blei, die zur Abwa s s ervers orgung a us  Gus s . Die 
Grundleitungen des  Abwa s s ers ys tem s  befinden s ic h unterha lb des  
Kellerfußbodens . Eine Hebea nla ge exis tiert nic ht. 
Arm a turen und s a nitäre Objekte s ind volls tändig vorha nden und älteren 
Da tum s . 

B.4.7.5 . Elektroins ta lla tion 

Die Beurteilung der Elektroins ta lla tion is t nic ht Gegens ta nd des  Guta c htens . 
Die S ic herheit der Anla ge gem äß V DE-R ic htlinien s ollte von einer Fa c hfirm a  
fü r Elektrotec hnik durc h Mes s en überprüft werden. 
Es  s ind zwei Unterverteilungen vorha nden, die unters c hiedlic hen Ba uja hres  
s ind. Es  ka nn von einer Kom bina tion a us  ba uzeitlic her und ü bera rbeiteter 
Elektroins ta lla tion a us gega ngen werden. 
Gewebe um m a ntelte Elektrok a bel a us  Alum inium  s ind a ugens c heinlic h nic ht 
m ehr vorha nden. 
S c ha lter und S tec kdos en s ind volls tändig. 

C. Ba uzus ta nd und S c ha dens erfa s s ung 
C.1. Ba uzus ta nd / Ba us c häden und -m ängel 

C.1.1. Gebäudehülle 

C.1.1.1. Feuc htes c ha den T ra ufbereic h S üdfa s s a de 
 Abbildungen 13 , 14, 3 5 , 3 6, 3 7, 3 9, 40, 41, 5 8, 5 9, 76 

An der T ra ufe der S üdfa s s a de im  Innenwinkel der L-Form , oberha lb der 
T erra s s e is t der Da c hk a s ten defekt. Da s  Holz der Kons truktion is t verfa ult 
und zers tö rt. Der s ic htba re S c ha dens bereic h ha t eine Grö ße von c a . 1 m ² . 
Der da runter befindlic he Putz der Außenfa s s a de is t a ugens c heinlic h 
durc hfeuc htet. Im  Innenbereic h is t der Putz ebenfa lls  s ta rk  durc hfeuc htet. 
Der W a ndbela g is t na s s . Es  is t deutlic he S c him m elbildung s ic htba r. Die im  
Dec kenbereic h s ic htba ren V erfärbungen und Oberfläc hens trukturen la s s en 
den V erda c ht a uf S c hwa m m bildung zu. Der S c ha den reic ht vom  Dec kenixel 
bis  c a . 1 m  über Oberka nte Fertigfußboden des  1. OG. Da s  S c ha dens bild 
ers trec kt s ic h ü ber eine Fläc he von c a . 5  m ²  in drei R äum en im  1. OG. 
Jedoc h s ind Durc hfeuc htungen a uc h im  da runter befindlic hen 
Kellerbereic h fes tzus tellen, da  da s  W a s s er durc h den Da c hk a s ten vor der 
Fa s s a de herunter tropft. 
Im  da rü ber befindlic hen Bereic h der Da c hkons truktion is t da s  Holz des  
Kehls pa rrens  s owie die Fußpfette na s s . Ein Pilz- bzw. S c hwa m m befa ll 
(a ugens c heinlic h weißer Oberfläc henbefa ll) is t s ic htba r. Die Dielung wurde 
von dritten a ufgenom m en. Deren V erbleib zur Prüfung a uf Myc ele is t nic ht 
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beka nnt. Der Zus ta nd der dort a ufliegenden Dec kenba lkenköpfe wa r nic ht 
erkennba r. Der Innenbereic h des  Da c hk a s tens  und s om it der Zus ta nd der 
S pa rrenköpfe wa ren ebenfa lls  nic ht eins ehba r. 
C.1.1.1.1. Urs a c he 

Da s  Da c h oberha lb des  Ba us c ha dens  is t undic ht. Die a m  Gebäude 
vorha ndene R egenrinne und die R egenfa llrohre s ind grö ßtenteils  defekt 
und erneuerungs bedürftig. Im  S c ha dens bereic h wird da s  W a s s er im  Fa lle 
des  Nieders c hla gs  nic ht volls tändig ü ber die Abwäs s erung a bgeleitet. 
Durc h da s  undic hte Da c h dringt W a s s er in die Kons truk tion. Aber a uc h 
durc h die Ka pilla rwirkung der a ngrenzenden Ba us toffe wird die 
Feuc htigkeit verteilt. Ein Aus troc knen in den Perioden zwis c hen den 
R egenfällen is t a ufgrund des  Leers ta ndes  des  Gebäudes  nic ht m öglic h. Die 
Innenräum e werden nic ht beheizt und nic ht belüftet. 
C.1.1.1.2 . Bewertung 

Je na c h Zus ta nd der nic ht eins ehba ren Holzba uteile und deren 
eventuellem  Befa ll m it vers c hiedenen Pilz- bzw. S c hwa m m a rten ha ndelt es  
s ic h um  ein s c hwerwiegendes  S c ha dens bild, da  in dies em  Fa lle 
um fa ngreic he S a nierungs m a ßna hm en erfolgen m ü s s en. Es  bes teht der 
V erda c ht a uf den Ec hten Ha us s c hwa m m . Zurzeit dringen erheblic he 
Mengen W a s s er in die Kons truktion ein, die die Gebäudes ubs ta nz 
gefährden. Der Bes eitigung des  S c ha dens  is t hö c hs te Priorität ein zu 
räum en. 
C.1.1.1.3 . V ors c hla g zur Beseitigung 

• Freilegen der R ohkons truk tion durc h R ü c kba u und Ents orgung der 
befa llenen und zers tö rten Kons truk tions teile. 

• Abs c hla gen und Ents orgen des  feuc hten W a nd- und Dec kenputzes  
s owie des  na s s en W a ndbela ges . 

• Aus ba u der S c hüttung im  Bereic h der Ges c hos s dec ke 1.OG/ DG. 
Ans c hließend T roc knung der frei gelegten Kons truktion. 

• S c hü ttung na c h S c ha dens fes ts tellung fü r den W iedereinba u seitlic h 
la gern und troc knen. Im  Fa lle der S c hwa m m bildung ents orgen und 
ers etzen. 

• Holzkons truktions ba uteile a uf Funktion und Quers c hnitte 
ü berprüfen, ggf. bebeilen. Bei S c hwa m m befa ll s ind a lle befa llenen 
und nic ht befa llenen Hö lzer bis  a uf 1,00 m  um  den s ic htba ren Befa ll 
herum  zu entfernen. Die Fehls tellen s ind a ufzufü ttern oder da s  
Ba uteil kom plett a us  zu ta us c hen. 

• Gründlic hes  Abs a ugen der befa llenen und um liegenden Bereic he, 
um  eine V erbreitung der S poren zu verm eiden. 

• Fa lls  notwendig S c hwa m m s a nierung durc h c hem is c he Beha ndlung 
der R es tquers c hnitte der befa llenen Hö lzer gem äß DIN 68 800 T eil 
4 (Holzs c hutz im  Hoc hba u, Bekäm pfung von Befa ll durc h Ins ekten 
und Pilze). Neu eingeba utes  Holz m us s  ents prec hend der DIN 68 
800 T eil 3  vorbeugend im prägniert s ein. 

• Befa llenes  M a uerwerk a bfla m m en und m it einem  Pilz tö tenden 
Mittel tränken. (Flü s s igkeit m ittels  Pa c kern in den S tein injizieren) 

• Kons truktion kom plettieren und fü r die weitere Bea rbeitung im  
R a hm en des  Um ba us  oder der S a nierung vorbereiten, ggf. 
s c hließen. 

C.1.1.2 . Feuc htes c ha den Ba lkon, Os ts eite 
 Abbildungen 4, 15 , 19, 2 0, 42 , 45  

An der Außens eite des  Ba lkons  im  Bereic h der Durc hdringung des  
Brüs tungs m a uerwerks  m it der Abwa s s erleitung is t der Außenputz a uf 
einer Fläc he von a ugens c heinlic h etwa  1 m ² hohl liegend und zers tö rt. Da s  
R egenfa llrohr is t defekt und ha t s ic h im  Ans c hlus s bereic h a n die Fa s s a de 
gelö s t. 
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Im  Innenbereic h unterha lb des  Ba lkons  dringt W a s s er in da s  Gebäude ein. 
Die Dec ke zwis c hen EG und Ba lkon is t im  Ec kbereic h na s s . Da s  W a s s er 
läuft a n den beiden a ngrenzenden W änden bis  a uf den Pa rkettfußboden 
herunter. Da s  Pa rkett is t ebenfa lls  na s s . Es  zeigt V erfärbungen, a ber 
zurzeit nur geringe V erform ungen. Die Größe des  S c ha dens  a n der Dec ke 
und dem  Fußboden beträgt je c a . 1,5  m ². 
Die W ände und die Dec ke zeigen S c him m elbefa ll. 
C.1.1.2 .1. Urs a c he 

Der einzige fü r den Ba lkon vorha ndene Bodena bla uf befindet s ic h im  
Ec kbereic h der a ufgehenden nö rdlic hen Außenwa nd und des  ö s tlic hen 
Brü s tungs m a uerwerks . Dies er is t vers topft. R egenwa s s er dringt in Folge 
der S ta uung in die Kons truk tion ein bzw. läuft a ufgrund des  gelö s ten 
Abwa s s errohres  nic ht a b, s ondern a n der Fa s s a de herunter.  
C.1.1.2 .2 . Bewertung 

Da  a ugens c heinlic h a ußer S c him m elpilzen kein weiterer S c hädlings befa ll 
erkennba r is t, ha ndelt es  s ic h um  einen m ittels c hweren S c ha den. Jedoc h 
is t der Bes eitigung hohe Priorität beizum es s en, da  s ic h durc h da s  
eindringende W a s s er s c hnell S c hwa m m  entwic keln k a nn. Da s s  dies er 
bereits  vorha nden is t, ka nn nic ht a us ges c hlos s en werden, da  der Ec hte 
Ha us s c hwa m m  s tets  im  V erborgenen wäc hs t. 
C.1.1.2 .3 . V ors c hla g zur Beseitigung 
Freilegen der R ohk ons truktion durc h Entfernen der Bodenflies en in einem  
Durc hm es s er von etwa  1 m  um  den Abflus s  herum . 

• Aus ba uen des  defekten Bodena bla ufes . 
• Abs c hla gen des  na s s en und hohlen W a nd- und Dec kenputzes  innen 

und a ußen. 
• Aus ba u des  na s s en und verfärbten Pa rketts  und Abbruc h des  

R egenfa llrohres . 
• Überprüfung a uf Ec hten Ha us s c hwa m m . 
• Einba u und V ergießen eines  neuen Bodena bla ufes , Ans c hließen 

eines  neuen Abflus s rohres  a ußen. 
• Großfläc higes  Eindic hten des  neuen Bodena bla ufes  im  

Bodenbereic h, 3 -la gige Abdic htung im  Heißklebeverfa hren. 
• Ergänzen der Flies en, Neuverputz der W ände und Dec ke s owie 

Erneuerung des  bes c hädigten Pa rketts  na c h T roc knung des  
Ma uerwerks  und Es tric hs . 

C.1.2 . Kellerges c hos s  

C.1.2 .1. Feuc htes c ha den Außenwa nd, Os ts eite und Süds eite 
 Abbildungen 74, 75  

Der Innenputz a n der nö rdlic hen Außenwa nd des  KG is t durc hfeuc htet. Er 
fällt großfläc hig von der W a nd a b bzw. liegt hohl. Es  s ind deutlic he 
S a lza us blühungen s ic htba r. Ferner is t S c hwa m m bildung a uf dem  Putz 
erkennba r.  
Im  Gebäudeec kbereic h a n der S üds eite is t ein feuc hter Bereic h m it einer 
Fläc he von c a . 1,5  m ² a uf ha lber W a ndhöhe s ic htba r. 

C.1.2 .1.1. Urs a c he 
Die fläc hige Aus breitung der Feuc hte läs s t a uf von der S eite a us  dem  
Erdreic h in da s  Ma uerwerk  eindringendes  W a s s er s c hließen. 
Eine vertik a le Außenwa nda bdic htung is t entweder nic ht vorha nden oder 
defekt. 
Die S c hwa m m bildung is t wa hrs c heinlic h a uf die im  ges a m ten 
Kellerbereic hvorha ndene La gerung von Pa pier, Holzm öbeln u.a . zurü c k zu 
führen. 
C.1.2 .1.2 . Bewertung 
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Es  ha ndelt s ic h a ufgrund der S c hwa m m bildung um  einen s c hweren 
Ba us c ha den, der die Gebäudes ubs ta nz gefährdet. 
C.1.2 .1.3 . V ors c hla g zur Beseitigung 

• Freilegen der durc hfeuc hteten W a ndbereic he. An der Os twa nd 
m us s  der kom plette m it S c hwa m m  befa llene W a ndputz, s owie a uf 
etwa  1 m  Länge der a n den a ngrenzenden W änden, entfernt und 
ents orgt werden.  

• Der Putz der kleineren S telle a n der s üdlic hen Außenwa nd m us s  im  
Bereic h der s ic htba ren S c hädigung und eventueller Hohlla gen 
entfernt werden. 

• Der vorha ndene Sperrm üll, Altpa pier, Möbel etc . m ü s s en a us  dem  
Keller entfernt und a bgefa hren werden. 

• Es  m us s  eine S c hwa m m s a nierung durc h Abfla m m en der Os twa nd 
s owie eine c hem is c he Beha ndlung des  Ma uerwerk s  m it einem  Pilz 
tö tenden Mittel erfolgen (Flü s s igkeit m ittels  Pa c kern in den S tein 
injizieren). 

• W enn der Kellerra um  nic ht zu W ohnzwec ken genutzt wird, k a nn 
m ittelfris tig vers uc ht werden, durc h kons truktive Ma ßna hm en da s  
Eindringen von weiterer Erd- bzw. R egenfeuc hte zu verm eiden. 
Hierzu s ollte da s  Ma uerwerk der Os twa nd unverputzt bleiben. 

• S ollte s ic h na c h Abs c hla gen des  Putzes  eine s ta rke Aus wa s c hung 
der Fugen zeigen, m ü s s en die los en Bes ta ndteile entfernt und da s  
Ma uerwerk bera ppt werden. 

• Kontrolle des  Geländegefälles  a n der Os tfa s s a de. Eventuelles  
Kontergefälle zum  Gebäude hin durc h Ans c hü tten oder Abtra gen 
des  Erdreic hes  korrigieren. 

• Der a n da s  W ohnha us  a ns c hließende T ra ufs treifen m us s  
vers ic kerungs fähig herges tellt werden. Ggf. Abtra gen der oberen 
Geländes c hic ht und Auffüllen m it Kies . 

• Im  Innenbereic h s ollte die W a nd über einen längeren Zeitra um  von 
m indes tens  1 Ja hr troc knen. Die da bei a us tretenden S a lze m ü s s en 
regelm äßig entfernt werden, da  dies e hydrophil wirken und die 
R a um luftfeuc hte vers tärk t a ufnehm en, s peic hern und wiederum  a n 
da s  Ma uerwerk a bgeben. Eine Mes s ung des  S a lzgeha ltes  der W a nd 
ka nn Aufs c hlus s  ü ber den da ra us  res ultierenden W a s s ergeha lt 
geben. Ans c hließend ka nn eine Ents c heidung über da s  eventuell 
notwendige Aufbringen eines  Opferputzes  getroffen werden. 

• Die S c ha dens s telle a n der S üdwa nd s ollte a ußen kons truktiv a na log 
beha ndelt werden. Der Putz im  Innenbereic h s ollte durc h einen 
S a nierputz ergänzt werden. 

• S ollen die Kellerräum e zu W ohnzwec ken oder der La gerung von 
Pa pier oder a nderen Feuc htigkeits em pfindlic hen Ma teria lien 
genutzt werden, em pfiehlt s ic h da s  Freilegen der Außenwa nd im  
Kellerbereic h m it a ns c hließendem  Erneuern der V ertik a ls perre a ls  
S treic hdic htung (S ys tem  Deiterm a nn, PCI o.ä.) bei gleic hzeitigem  
Einba u einer Perim eterdäm m ung und Dra inpla tte. 

C.1.3 . Erdges c hos s  

C.1.3 .1. Fehlende tra gende W a nd Zwis c hen Kü c he und Es s bereic h 
 Abbildung 2 5  

Gem äß den vorliegenden Grundris s pla n fehlt im  Erdges c hos s  die 
T rennwa nd zwis c hen der jetzigen Kü c he und dem  Es s bereic h. Dies e wurde 
a bs c hnitts weis e durc h eine dünnere W a nd ers etzt. Die nun s ic htba re, 
dec kenhohe Öffnung, zeigt eine R is s bildung m it einer Breite von etwa  2 -3  
m m  im  S toßbereic h der Dec kenpla tten. 
C.1.3 .1.1. Urs a c he 

Die urprünglic he W a nd m it einer Dic ke von 2 5  c m  reic hte ü ber die ges a m te 
Gebäudebreite und diente a ugens c heinlic h der Aus s teifung und der 
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Ableitung. vertik a ler Kräfte. Der Ba uteilquers c hnitt is t durc hgängig vom  
KG bis  unter die Ges c hos s dec ke im  DG vorha nden und lediglic h im  
bes c hriebenen Bereic h unterbroc hen. Die Ba lken der Ges c hos s dec ke 1.OG/ 
DG s pa nnen zwis c hen den Außenwänden und der tra genden W a nd in 
Querric htung. Die dort im  Da c hra um  vorha ndenen Holzs tiele s tehen a uf 
dies en Ba lken und nehm en die La s ten a us  der Da c hkons truktion a uf. 
C.1.3 .1.2 . Bewertung 

Die R is s bildung is t zurzeit gering. Ein T eil der La s ten wird über die 
Ha lbs tein dic ke Ers a tzwa nd a bgeleitet. Die Dec ke zwis c hen EG und 1. OG 
is t wa hrs c heinlic h m a s s iv a us geführt und wü rde eine gegenüber 
Holzba lkendec ken erhöhte La s tverteilung erm öglic hen. Die vorha ndene 
T ra gfähigkeit im  Hinblic k a uf die zukünftige Nutzung m us s  geprüft werden. 
Eine a bs c hließende Bewertung is t ers t im  Ans c hlus s  da ra n s innvoll. 
C.1.3 .1.3 . V ors c hla g zur Beseitigung 

Zur V erm eidung weiter gehender S c häden is t eine Überprü fung des  
Ba uzus ta ndes  hins ic htlic h T ra gfähigkeit und eventueller V erform ung 
unbedingt notwendig. 
Im  Ans c hlus s  da ra n können die erforderlic hen Ma ßna hm en fes tgelegt 
werden. In Anbetra c ht der vorha ndenen R is s bildung s c heint der Einba u 
eines  Unterzuges  s innvoll. 

C.1.4. 1. Oberges c hos s  
Die im  1. Oberges c hos s  vorha ndenen Ba um ängel s ind die a us  den in den 
Punkten C.1.1.1 und C.1.5 .1 res ultierenden Feuc htes c häden und dort 
a bgeha ndelt. 

C.1.5 . Da c hboden 

C.1.5 .2 . Feuc htes c ha den Ges c hos s dec ke DG, Nords eite 
 Abbildungen 3 2 , 3 4, 5 2 , 5 4, 5 5 , 5 6 ,5 7 

Die Ges c hos s dec ke zwis c hen 1.OG und DG a n der Nords eite des  
W ohngebäudes  neben der T reppe is t durc hfeuc htet.  
Eine Fußbodendiele im  Da c hbereic h wurde bereits  a uf einer Länge von c a . 
3 0 c m  geöffnet. Da s  Holz zeigt unters eitig Myc el des  Ec hten 
Ha us s c hwa m m es  s owie W ü rfelbruc h des  Holzes  a ls  Zeic hen des  
Ligninverlus tes  in Folge des  S c hwa m m wa c hs tum s  (Bra unfäule). Die 
Feuc hte dringt bereits  durc h die Dec ke hindurc h in da s  1. OG und 
verurs a c ht dort einen W a s s erflec k, S c him m elbildung und ers te Anzeic hen 
fü r den Ec hten Ha us s c hwa m m  im  W a nd- und Dec kenbereic h. 
C.1.5 .2 .1. Urs a c he 

Urs äc hlic h fü r da s  eindringende W a s s er is t die undic hte Da c hdec kung 
oberha lb des  Ba us c ha dens . Es  fehlen zwei Z iegel durc h die bei äußerem  
W a s s era nfa ll perm a nent W a s s er in den Da c hra um  eindringt. Eine 
Bekleidung der Da c hunters ic ht, eine Däm m ung oder Unters pa nnba hn gibt 
es  nic ht. 
C.1.5 .2 .2 . Bewertung 

Es  ha ndelt s ic h a ufgrund des  vorha ndenen Befa lls  der Ba ukons truktion m it 
dem  Ec hten Ha us s c hwa m m  um  einen s c hweren S c ha den. Die Bes eitigung 
is t a ufgrund der Gefährlic hkeit des  s ic h bei guten W a c hs tum s bedingungen 
s c hnell a us breitenden, die Ba us ubs ta nz gefährdenden, S c hwa m m es  
dringend und m it hö c hs ter Priorität durc hzuführen. Die derzeitige 
Aus breitung des  S c hädlings  is t ohne Öffnung des  S c ha dens bereic hes  nic ht 
einzus c hätzen. Die Bodentreppe befindet s ic h im  gefährdeten Bereic h und 
m us s  bei Befa ll a bgeris s en werden. 
C.1.5 .2 .3 . V ors c hla g zur Beseitigung 

Die Bes eitigung des  S c ha dens  ges c hieht a na log des  V erfa hrens  der 
Pos ition C 1.1.1. W ic htig is t da s  Entfernen a ller befa llenen Ba uteile unter 
Einha ltung eines  S ic herheits ra dius  vom  1,00 m , da s  Abs a ugen a ller Sporen 
s owie die der R es tquers c hnitte gem äß DIN 68800, T eil 4. 
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Ma uerwerk  oberfläc hlic h a bfla m m en und intern m it injiziertem  
pilztö tendem  Mittel tränken. 

C.1.6. Ha us tec hnik 

C.1.6.1. Heizungs a nla ge 
 Abbildungen 2 2 , 3 3 , 47, 69, 70, 71, 78 

Die vorha ndene Heizungs a nla ge is t eine S c hwerkra ftheizung im  
ges c hlos s enen S ys tem . 
Im  kleinen Z im m er a n der Nords eite neben der T reppe im  1. OG is t ein 
Heizkö rper oder ein Anbindungs rohr undic ht. 
Die ü brige Heizungs verteilung is t a ugens c heinlic h ohne Bes c hädigungen. 
Eine S ic htkontrolle der vertik a len V erteilung is t jedoc h nic ht m öglic h, da  
dies e unter Putz verlegt wurde. 
Die Is olierungen der Leitungen im  Kellerges c hos s  s ind zum  großen T eil 
zers tö rt. Die R es tum m a ntelung zeigt rotbra une W a s s erflec ken. 
Der Heizkes s el s ta m m t a us  dem  Ja hre 1967, der Brenner wurde 1987 
herges tellt. 
C.1.6.1.1. Urs a c he 

Eine m öglic he Urs a c he fü r die durc hfeuc htete Däm m ung der Heizleitungen 
im  KG s ind Undic htigkeiten des  S ys tem s  in Folge von Korros ion der 
Leitungen von innen hera us . Lufteins c hlü s s e a ls  Folge eines  defekten 
Aus dehnungs gefäßes  oder a nderen bes c hädigten Anla genbes ta ndteilen 
können einen s olc hen S c ha den herbeiführen. 
C.1.6.1.2 . Bewertung 

Die Heizungs a nla ge is t tec hnis c h vera ltet. Die vorha ndene 
S c hwerkra ftheizung tra ns portiert die W ärm e a ufgrund der Prinzip bedingt 
fehlenden Pum pe nur m it T rägheit in die oberen Ges c hos s e. 
Der Heizkes s el m us s te bis  zum  Novem ber des  letzten Ja hres  
a us geta us c ht werden. Der Brenner is t ebenfa lls  18 Ja hre a lt. 
Es  gibt k eine T herm os ta tventilköpfe a n den Heizkö rpern. Eine 
tem pera turges teuerte R egelung is t nic ht erkennba r. 
Die Leitungen s ind im  KG a ugens c heinlic h undic ht. Ebens o tropft ein 
Heizkö rper im  1. OG. 
C.1.6.1.3 . V ors c hla g zur Beseitigung  

Der weitere Betrieb der vorha ndenen Anla ge is t a nges ic hts  der 
heutzuta ge tec hnis c hen M öglic hkeiten zur Energieeins pa rung und der 
Höhe der zu erwa rtenden R epa ra turkos ten nic ht s innvoll. Die T rägheit der 
W ärm everteilung s c hränkt den Kom fort ein. Der Heizkes s el m us s  in jedem  
Fa ll a us geta us c ht werden. 
Eine Prüfung zur W eiternutzung des  V erteilungs s ys tem s  m ü s s te von einer 
Fa c hfirm a  durc h Abdrü c ken erfolgen. Dies e ers c heint jedoc h a ufgrund der 
bereits  vorha ndenen Undic htigkeiten und Korros ion im  Sys tem  nic ht 
s innvoll, da  eine la ngfris tige Betriebs s ic herheit nic ht gegeben wäre. Die 
a ufgrund der S c hwerkra ftheizung großen R ohrquers c hnitte können bei 
einer m odernen Heizungs a nla ge deutlic h verringert werden. Die im  
Ma uerwerk vorha ndenen R ohrquers c hnitte können verbleiben. 
Da  der Ölta nk na c h Anga ben des  verm ittelnden Im m obilienbü ros  jüngeren 
Hers tellungs da tum s  is t, könnte dies er weiter verwendet werden. 
Na c h Einzug eines  Edels ta hlrohres  in den S c horns tein wäre der Einba u 
einer Ölheizung m it Brennwerttec hnik tec hnis c h m öglic h. 

C.1.6.2 . S a nitärins ta lla tion 
 Abbildungen 2 4, 2 8, 46, 49, 73 , 80 

Die Funktion der S a nitärins ta lla tionen und der T rinkwa s s ervers orgung 
konnte nic ht ü berprüft werden, da  der W a s s era ns c hlus s  bereits  a ußer 
Betrieb ges etzt wurde. Aufgrund des  Alters  der Anla ge k a nn a ber von der 
V erwendung von Bleirohren a us gega ngen werden, die noc h bis  c a . 1970 
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verba ut wurden. Blei im  T rinkwa s s er is t bes onders  fü r Kinder 
ges undheits s c hädlic h. 
Die s a nitären Objekte und Arm a turen s ind s ta rk  benutzt und weis en 
deutlic he V ers c hleißs puren a uf. 
C.1.6.2 .1. Urs a c he 

Es  s ind keine Ba us c häden erkennba r. Eine Funktions prü fung konnte nic ht 
durc hgeführt werden. Die vorha ndenen optis c hen Mängel s ind 
Abnutzungs ers c heinungen. 
C.1.6.2 .2 . Bewertung 
Die vorha ndene Ins ta lla tion is t vera ltet und a ufgrund der verwendeten 
Ba us toffe ges undheits s c hädlic h. Alle s a nitären Objekte ha ben ihre 
Nutzungs da uer erreic ht und s ind bei einem  Eigentü m erwec hs els  zu 
erneuern. 
C.1.6.2 .3 . V ors c hla g zur Beseitigung 

Aufgrund des  Ba uzus ta ndes  und der Ges undheit gefährdenden Potenzia le 
is t eine Erneuerung der ges a m ten Anla ge m it V er- und 
Ents orgungs leitungen, den V erteilungs leitungen und den s a nitären 
Objekte und Arm a turen notwendig. 

C.1.6.3 . Elektroins ta lla tion 
 Abbildung 79 

Die Elektroins ta lla tion is t nic ht Gegens ta nd des  Guta c htens . 
Offens ic htlic he Mängel wurden während der Bes ic htigung nic ht 
beoba c htet. 
Die Anla ge is t in Betrieb und funktions tü c htig. 

C.2 . Ba ulic he R is iken 

C.2 .1. Altla s ten 
• Innerha lb des  Ha us es  wurden keine gela gerten Gifts toffe gefunden. 
• Die Um m a ntelungen der Heizungs leitungen im  Keller s ind a s bes tha ltig 

und m ü s s en a ls  S onderm üll ents orgt werden. 
• Bela s tungen durc h DDT  oder a ndere früher gebräuc hlic he 

Holzs c hutzm ittel im  DG konnten na c h Geruc hs prüfung nic ht 
fes tges tellt werden. Hinweis s c hilder a uf die V erwendung s olc her Mittel 
s ind nic ht vorha nden. Eine weiter gehende Prü fung is t nic ht 
Bes ta ndteil des  Guta c htens . 

• Eine Bodengrundunters uc hung a uf dem  Grunds tü c k hins ic htlic h 
Ka m pfm itteln oder Gifts toffen is t nic ht Bes ta ndteil des  Guta c htens . 
Anha lts punkte hierfü r s ind nic ht vorha nden. 

C.3. Bewertung der Ba us ubs ta nz 
Da s  W ohngebäude XXXXXXXXXXXX  befindet s ic h in einem  s c hlec hten 
Ba uzus ta nd m it einer kritis c h zu bewertenden Ba us ubs ta nz, die eine 
erheblic hes  R is ikopotenzia l in s ic h birgt. 
Da s  Da c h s owie die Gebäudea bwäs s erung ha ben ihre Lebens da uer erreic ht 
bzw. übers c hritten. Die da ra us  res ultierenden Ba us c häden durc h 
eindringendes  W a s s er rufen ins bes ondere bei den Kons truktions ba uteilen a us  
Holz s c hwere, S ubs ta nz gefährdende Mängel hervor. Dort is t bereits  
S c hwa m m befa ll zu erkennen. V or a llem  die Dec ke über dem  1. OG is t a ufgrund 
der Nähe zum  Da c h s c hwer bes c hädigt. Die Dec ke zwis c hen EG und 1. OG is t 
a ugens c heinlic h ohne Befund. 
Auc h der S c hwa m m befa ll im  KG gefährdet die Gebäudes ubs ta nz. Es  is t a n 
dies en S tellen dringender Ha ndlungs beda rf gegeben.  
Eine endgültige Eins c hätzung des  S c hwa m m befa lls  k a nn im  R a hm en dies es  
Guta c htens  nic ht vorgenom m en werden. Da s  W ohnha us  s teht leer. Bis la ng 
s ind keine Notm a ßna hm en zum  S c hutz der Ba us ubs ta nz ergriffen worden. 
Innerha lb des  Gebäudes  gibt es  erheblic he W a s s ers c häden und ü ber die 
ges a m te Fläc he findet s ic h Na hrung fü r holzzers tö rende Pilze in Form  von 
Möbeln, Pa pier etc .. S o konnten a uc h nic ht a lle Bereic he a us reic hend 
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bes ic htigt werden. Da  der W uc hs  des  Pilzes  unbem erkt unter der Oberfläc he 
forts c hreitet, s ollte da her vor dem  endgültigen Ka ufa bs c hlus s  eine tiefer 
gehende Unters uc hung m it Öffnung der S c ha dens bereic he durc hgeführt 
werden. 
Die eingeba ute Ha us tec hnik is t ins ges a m t vera ltet und in einem  s c hlec hten 
Zus ta nd oder ga r a ls  ges undheits gefährdend (evtl. Bleirohre) einzus tufen. Ein 
Aus ta us c h a us  energetis c hen, hygienis c hen und funktionellen Gründen is t 
erforderlic h. 
Die Da c hha ut beda rf der volls tändigen Erneuerung. Im  Zuge eines  von den 
Auftra ggebern gepla nten Da c ha us ba us  is t dies  preis güns tig m it zu erledigen. 
W eniger s c hwer is t da s  Fehlen eines  T eiles  einer tra genden W a nd im  EG zu 
bewerten, da  bis la ng keine R is s bildung in a ngrenzenden Ba uteilen und im  OG 
zu beoba c hten is t. Eine Prü fung durc h den S ta tiker und eine V ers tärkung der 
Kons truktion is t jedoc h erforderlic h.  
Aufwendig is t die Aufa rbeitung des  Pa rketts  im  EG, welc hes  kom plett 
ü bera rbeitet werden m us s . Fens ter und Innentü ren s ind in einem  guten, 
übera rbeitungs fähigen Zus ta nd. Der Innenputz in den V ollges c hos s en zeigt 
nur s ehr wenige Hohls tellen. Der Außenputz is t bis  a uf wenige Fehls tellen 
inta kt. 

C.4. Energieeins pa rm öglic hkeiten 
Die Energieeins pa rm öglic hkeiten a m  Gebäude s ind hoc h. Durc h die im  
Folgenden a ufgeführten Ma ßna hm en läs s t s ic h der Endenergiebeda rf um  
ges c hätzt 60-70%  reduzieren.  
Die a ufgezählten Ma ßna hm en s ind im  R a hm en der S a nierung wirts c ha ftlic h 
durc hzuführen. W eitere Arbeiten wie der Einba u neuer Fens ter, S ola ra nla gen, 
Erdwärm eta us c her etc . s ind m it s ehr hohen Kos ten verbunden, die in keinem  
wirts c ha ftlic hen V erhältnis  zur zu erzielenden Eins pa rung s tehen. 
Hinweis : Bei Ka uf oder V erm ietung von Im m obilien a b dem  Ja hr 2 006 is t ein 
Energiepa s s  vom  V erkäufer bzw. V erm ieter zu ers tellen. 

• W ärm edäm m ung der Fa s s a de durc h W ärm edäm m verbunds ys tem  (a b 
14 c m  Dic ke Fö rderung durc h die KfW ) 

• W ärm edäm m ung des  Da c hes  (a b 2 0 c m  Dic ke Fö rderung durc h die 
KfW ) 

• Einba u einer neuen Heizungs a nla ge eins c hließlic h 
W a rm wa s s era ufbereitung m it Brennwerttec hnik  

• Perim eterdäm m ung der Außenwa nd des  KG 
• Innendäm m ung der Ges c hos s dec ke unterha lb des  Ba lkons . 
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D. Anla ge Fotodokum enta tion 
Die folgende zwa nzigs eitige Fotodokum enta tion wurde zum  Zeitpunkt der 
Bes ic htigung ers tellt und bes teht a us  81 Abbildungen. Die Da rs tellung erfolgt 
Ges c hos s weis e, innerha lb der Ges c hos s e R a um weis e, innerha lb der R äum e 
na c h T hem enbereic hen s ortiert. 
 
 
 

E. Anla ge Kos tens c hätzung 
Alle zum  Zeitpunkt der Bes ic htigung erk a nnten notwendigen S a nierungs - und 
s ons tigen R epa ra tur- und R enovierungs a rbeiten s ind im  R a hm en der 
Kos tens c hätzung erfa s s t. Die Kos ten zur Hers tellung der Bezugs fertigkeit, 
eins c hließlic h T eilung in zwei W ohneinheiten ohne Nota rk os ten, 
Ma klerc ourta ge, Außena nla gen und zus ätzlic hen Energies pa rm a ßna hm en 
werden a uf c a . 2 05 .000 Euro (brutto) ges c hätzt. 
Die Ga ra ge wird da bei a ls  Abris s m a s s e ka lkuliert, da  s ie s ic h zur Hälfte a uf 
dem  Na c hba rgrunds tü c k befindet. Die S c ha ffung zus ätzlic her R äum lic hkeiten 
durc h Anba uten findet keine Berüc k s ic htigung. 


