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Die 3. Auflage wurde vollstindig tiberarbeitet und erweitert.

Der ,,Pfusch am Bau* beginnt nicht am Bau, sondern in den Képfen der
* Architekten und Ingenieure,

» Jung-Projektsteuerer,

¢ Produktberater,

* Lehrenden (Hochschulen)

 selbsternannten Sachverstiandigen,

* Hausverwaltungen und

* Bauherren.

Daran hat sich auch nichts gedndert seit Erscheinen der 1. Auflage dieses Buches im
Jahr 2006.

,,»Der Mensch hat drei Wege, klug zu handeln:
1. Durch Nachdenken: Das ist der edelste.

2. Durch Nachahmen: Das ist der leichteste.
3. Durch Erfahrung: Das ist der bitterste. "

Auf Grundlage meiner Sachverstindigentatigkeiten kann ich das Zitat nur bestétigen.
Was bereits 479 v. Chr. (Konfuzius) galt, trifft heute genauso zu.

»EBdel“-Mianner und -Frauen scheint es immer weniger zu geben, denn die wenigsten
lernen aus Bauschidden oder denken iiber deren Ursachen nach.

Dies ist kein Wunder, da durch ein Uberangebot von neuen Biichern und CAD-Fertigde-
tails (nahezu jeder Produkthersteller stellt mittlerweile CDs und Downloads zur Verfiigung)
das Nachahmen leicht gemacht wird.

Nicht nur junge Kollegen iibernehmen gedankenlos fertige Details und miissen spéter
die bittere Erfahrung machen, dass sie fiir ihre Fehler haftbar gemacht werden.

Bei meiner Tétigkeit als Sachverstédndiger muss ich die Ursache des ,,Mangels* feststel-
len. Dabei komme ich immer wieder zu dhnlichen Feststellungen:

Einige Architekten-Kollegen malen anscheinend lieber bunte Bilder und diskutieren
stundenlang iiber Farben und Formen, anstatt den ausfiihrenden Firmen Details zur Ver-
fiigung zu stellen. Sie verwechseln Bauwerke mit Bithnenbildern. Es ist Aufgabe des Ar-
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chitekten, alle Erkenntnisse zu beschreiben, sei es mit Worten (im Leistungsverzeichnis)
oder anhand von Zeichnungen.

Ausfiihrungszeichnungen miissen alle fiir die Ausfithrung bestimmten Einzelangaben — un-
ter Beriicksichtigung der Beitrdge anderer an der Planung fachlich Beteiligter — enthalten
(d.h. auch Materialangaben, Materialstarke usw.). Diese dienen als Grundlage der Leis-
tungsbeschreibung und Ausfithrung der baulichen Ausfiihrung.

Aufgrund relativ kurzer Planungszeit wird héufig auf Ausfithrungsdetails verzichtet.
Deren Losung wird dem ortlichen Bauleiter liberlassen, der damit {iberfordert ist.

Der Architekt kann sich bei einem Baumangel nicht herausreden, ,, Die Firma hditte ja
Bedenken anmelden miissen ...“. Wogegen hitte die Firma Bedenken anmelden miissen,
wenn keine Details vorlagen?

Wenn im Rahmen der Planungspflichten entscheidend wichtige Detailpunkte gar nicht
dargestellt werden — wie im Fall einer sogenannten ,,Nullplanung® — ist bei Eintritt eines
Schadens im direkten Zusammenhang mit dieser Detaillosung von einem Planungsfehler
auszugehen.

Fehler sowie liickenhafte Planungsunterlagen und Leistungsbeschreibungen sind an der
Tagesordnung. Die fehlerhafte Planung wird Vertragsbestandteil fiir den Auftragnehmer.
Zur Verhinderung eines daraus resultierenden Ausfithrungsfehlers sind Bedenkenanmel-
dungen und Nachtrige des Auftragnehmers erforderlich.

Es gibt in der VOB/C (Stand: 2008) 63 Gewerke, von den Erd- bis zu den Geriistarbeiten.

All diese Gewerke muss der Architekt oder der planende Ingenieur eindeutig und er-
schopfend durchdenken, ausschreiben und iiberwachen. Damit ist er hdufig tiberfordert.
Planungsfehler und Ausfiihrungsfehler sind daher vorprogrammiert.

Im Streitfall hére ich immer wieder vom Planer oder ausfiihrenden Baufirma:
., Wo steht es denn, das ich so (oder: so nicht) bauen muss“?
DIN-Normen sind keine Kochbiicher im Sinne ,,... man nehme ... “.

Baufehler als Ursache fiir evtl. Bauschdden werden nicht durch DIN-Normen, sondern
durch Kenntnis naturbedingter Grundsétzlichkeiten vermieden.

Ein faires Miteinander von Auftraggeber und Auftragnehmer wird immer seltener.

Baufehler werden nicht sofort beanstandet, sondern erst bei der Abnahme regelrecht
»gesucht™ und dort beginnt das SpieBrutenlaufen.

Auch setzt es sich immer mehr durch, dass die Baufirmen ihre letzten Zahlungsraten
nicht mehr erhalten.

Dass der Bauleiter die Verpflichtung hat, zur Schadensminderung beizutragen, wird
héufig vergessen.
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Architekten-Wettbewerbssieger — meistens sogenannte ,,Fassaden-Architekten — nehmen
keine Riicksicht auf die Gebdude-Konstruktion. Sie ignorieren, dass bautechnische Anfor-
derungen Vorrang vor gestalterischen und vegetationstechnischen Aspekten haben.

Jung-Projektsteuerer, die nur ihre Termine im Kopf haben, wissen oftmals wenig oder
fast gar nichts iiber beispielsweise ,,Restfeuchte® im Estrich-Belag, ,,Ausschalfristen* beim
Beton oder zuldssige Bautoleranzen usw.

DIN-Vorschriften, Merkblitter, Zulassungen werden unkritisch ibernommen.

Es nutzt nichts, wenn etwas in DIN-Vorschriften steht oder aus Merkblattern iibernom-
men wird oder wenn ein Produkt eine Zulassung besitzt, wenn beim Einsatz trotzdem ein
,,Restrisiko* verbleibt und daraus Schiden entstehen konnen.

Der Werksvertrag schuldet eine Erfolgssicherheit.

Hochschulstudium Viele Lehrende nehmen das Wort ,,Vorlesung® zu wortlich. Sie
lesen ihr Skript mehr oder weniger ab. Der Lehrstoff muss mit Leidenschaft iiberzeugend
vorgetragen werden. Dies erfordert jedoch iiberdurchschnittliches Einfithlungsvermogen
und Wissen, was leider nicht immer vorhanden ist.

Baukonstruktion (lat. ,,aufbauen®, ,,errichten*) muss an den Hochschulen wieder ver-
starkt gelehrt werden!

Einige Professoren sind , iiberlastet™, da sie sich mehr um ihr eigenes Biiro kiimmern,
anstatt um die Lehre an der Hochschule.

Es ist keine Seltenheit, dass Professoren Studenten knapp durchschleusen, um blof3
nicht den ,,Stress* mit Nachpriifungen zu haben oder sich mit den Anfechtungen seitens
der Studenten auseinandersetzen zu miissen.

An den Hochschulen muss verstérkt das Leistungsprinzip bestehen.

Es kann nicht sein, dass Studenten in simtlichen Semestern mit einem ,,blauen Auge*
durchgeschleust werden, nur weil die Hochschule ,,Angst™ hat, dass die Semester teilweise
nicht mehr stattfinden kdnnen wegen zu geringer Anzahl von Studenten, oder dass so man-
cher Kurs aufgrund der hohen Anforderungen und Durchfallquoten tiberfiillt ist.

Professoren miissen wieder mehr ,,Mut“ haben, Studenten bei unzureichender Reife
auch durchfallen zu lassen. Natiirlich entbindet dieser ,,Mut“ nicht davon, die eigene Lehre
stetig zu verbessern und den Spall am Lernen zu erhalten.

Zitat Mies van der Rohe (Aus: ,,G: Zeitschrift fiir elementare Gestaltung™, Nr. II, S. 1,
Berlin, Sept. 1923):

., Es liegt uns gerade daran, die Bauerei von dem dsthetischen Spekulantentum zu befreien
und Bauen wieder zu dem zu machen, was es allein sein sollte, namlich BAUEN “

Technische Hochschulen gleichen sich zudem immer mehr den Kunsthochschulen an
und legen die Schwerpunkte des Studiums auf den reinen Entwurf und dessen ,,kiinstleri-
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sche* Darstellung. Baukonstruktion, rein technische und wirtschaftliche Aspekte werden
hierdurch oftmals vernachlissigt. Das Resultat sind stark zunehmende Planungsfehler
in baukonstruktiven Detailfragen, welche am Bau deutlich erkennbar und nachweisbar
sind.

Studenten gehoren heutzutage zur ,,abkupfernden Generation, d. h. Details — wenn vor-
handen — werden gedankenlos aus Vorlagen kopiert, sei es per Mausklick im Internet oder
aus Biichern.

Dabei wird nicht berticksichtigt, dass Firmen in Details nur ihr Produkt richtig und die
angrenzenden Gewerke nur schemenhaft und meist falsch darstellen!

Baukonstruktion entsteht nicht durch das uniiberlegte kopieren von Vorlagen, sondern
kann nur durch stindiges ,, Trainieren erlernt werden. Dieses Training erfolgt nicht nur in
der Theorie, durch das reine studieren von Literatur, sondern auch in der Praxis, d. h. auch
durch Bauschiden-Seminare moglichst unabhingiger Dozenten.

Im heutigen Computerzeitalter und aufgrund der vorgenannten Umstéinde werden die
Bauschéden jedoch nicht weniger, sondern mehr.

Es wire hilfreich, wenn z. B. Studenten bereits im 2. Semester anhand von Bauschadens-
féllen aus bereits begangenen Fehlern lernen. Zudem werden schon seit vielen Jahren Bau-
schadensbeschreibungen in Fachzeitschriften und auch in Online-Portalen verdffentlicht.
Gleichzeitig konnen so Studierende u.a. an die erforderliche ,.trockene Baustoffkunde/
Bauchemie herangefiihrt werden. Dieses Wissen ist im Berufsbild der Architekten unab-
dingbar um richtiges Konstruieren, also das Zusammenfiigen verschiedener Materialien,
zu beherrschen. Denn als Basis jeder Konstruktion gibt es nur gute Baustoffe — wir machen
jedoch oft schlechte Bauteile daraus.

Seminare, in denen iiber Denkprovokationen das Nachdenken (und nicht Nachahmen) trai-
niert wird, werden nur von wenigen besucht, vor allem von denjenigen, die es meist nicht
ndtig haben. Aus der Statistik ist bekannt, dass auf den meisten Bauschadensseminaren
nur rund 40 % Architekten oder Ingenieure vertreten sind. Der Rest sind (hier provokativ
gemeint) Mitarbeiter von Behdrden oder Verwaltungen, die den Tag ,,abbummeln®.

Vom Sport weill man, dass Hochstleistung auch nur durch intensives und stindiges
Training erreicht wird. Auch das Erkennen und auswerten von Bauméngeln muss trainiert
werden, um Schéden zu vermeiden. Nur — Training erfordert Zeit, viel Zeit!

Hausverwaltungen beauftragen hiufig keine Planungen, sondern holen kostenlose Fir-
menangebote ein. Die Firmen, die Angebote unterbreiten, vergessen fast immer, dass sie
mit ihrem kostenlosen Angebot auch gleichzeitig Planungsleistungen tibernehmen und
auch dafiir haften!

Die Preise werden vom AG (Auftraggeber) geloscht und das ,,Angebot™ wird als LV
(Leistungsverzeichnis) neu verschickt.

Da vom AG meist kein Anforderungsprofil erstellt wird, bieten die aufgeforderten Fir-
men unterschiedliche Leistungen an, die meist vom Laien nicht erkannt werden.
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Der einzige Unterschied, der auch vom ,,Laien sofort erkannt wird, ist der Preis, so
dass fast immer der ,,Billigste” den Auftrag erhélt.
Nur — billig ist noch lange nicht preisgiinstig.

Das Dreiecksverhaltnis ,,gut — billig — schnell“ wird haufig verkannt:
* Gut und billig ist nicht schnell,

» gut und schnell ist nicht billig und

* Dbillig und schnell ist nicht gut.

Bauherren oder Immobilien-Ké&ufer sind teilweise auch selbst schuld.

Wer als Auftraggeber grundsitzlich dem billigsten Anbieter, sei es in der Planung oder
Ausfithrung, ohne Priifung seiner Qualifikation den Auftrag erteilt, der trégt in nicht gerin-
gem Umfang die Mitschuld fiir spatere Planungs- und Ausfiihrungsfehler.

Ahnlich wie beim Profi-FuBball, sind die besten Spieler auch die teuersten. Genauso
verhélt es sich mit den Sachverstdndigen: Die Besten sind in der Regel die teuersten! Es
ist falsch, die Auswahl des Sachverstdndigen nur von seinem Stundensatz abhéngig zu
machen. Dies wiirde ndmlich gleichzeitig bedeuten, dass jeder Sachverstindige ,,gleich
gut® ist. Doch dies ist ein Irrglaube, da es besonders bei der zu erbringenden Leistung einer
Sachverstandigentatigkeit keine allgemeingiiltigen, schnell erlernbaren Qualitatsstandards
gibt. Die Sachkunde eines Sachverstidndigen kann man nicht eben mal in ein paar Semi-
naren lernen.

Entscheidend ist also das ,,Know-how* (Kdnnen, Wissen), welches das Resultat der
langjéhrigen Berufserfahrung des Sachversténdigen ist.

Die Meinungsfreiheit oder Neutralitit des Sachverstindigen wird durch Baustoffprodu-
zenten und auch Verbande immer mehr unterdriickt.

Forschungsergebnisse werden — je nach Interessenlage des Geldgebers — verdffentlicht
oder fallen unter den Tisch.

Einige selbsternannte ,,Sachverstdndige* lassen sich engagieren bzw. werden engagiert, um
durch ein Mehr (hinzufiigen) oder Weniger (weglassen) im Interesse des Auftraggebers die
Maingel oder die Miangelfreiheit zu bestitigen.

Frither wurden schwarze Schafe aussortiert. Heute traut sich — aus Angst vor Mitglie-
derschwund — kein Verband mehr, seine zahlenden Mitglieder zu verwarnen.

Wie soll man Sachverstdndigen vertrauen, wenn sie sich als ,,Mietmauler” benutzen
lassen?

Hier ist der 6ffentlich bestellte und vereidigte (6buv) Sachverstdndige gefordert!

Eine entsprechende Liste fiihren u. a. die IHK und z. B. die Baukammer Berlin.

Fiir fast alle Produkte gibt es Prospekte, Betriebsanleitungen und Handbiicher. Nur der
zukiinftige Hausbesitzer bekommt keine ,,Betriebs- oder Gebrauchsanleitung® fiir sein
Haus.
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Wer klért ihn zum Beispiel dariiber auf, dass ein Flachdach oder eine Terrasse gewartet
werden muss? Wer sagt ihm etwas iiber das richtige Liiftungsverhalten zur Vermeidung
von Schimmelpilzen?

Mit nachfolgend aufgefiihrten Beispielen und den darin analysierten Schadensféllen
mochte ich Ihnen nicht nur einen Leitfaden an die Hand geben, sondern Sie auffordern und
motivieren, ,,VORzudenken“ und richtig zu konstruieren. Insbesondere als Mitwirkender
von Planungsteams, so genannten ,respected friends®, verfolge ich immer das Ziel, das
,NACHdenken" im Zuge teurer Méingelbeseitigung zu vermeiden.

Das Buch ist das Ergebnis einer mehr als 35-jahrigen Berufspraxis, davon etwa 25 Jahre
fiir Gerichte als 6buv Sachverstandiger fiir ,,Schiden an Gebauden*.

Dank an meine Mitarbeiter fiir ihre Unterstiitzung, insbesondere an Frau Dressel,
Frau Silva, Herrn Fuhrmann und Herrn Herzig.
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1.1 Grundlagen bei der Beurteilung von ,Schaden an Gebauden”

1.1.1 DIN-Normen, Zulassungen, Merkblatter

,,Die DIN-Normen sind keine Rechtsnormen, sondern private technische Regelungen mit
Empfehlungscharakter. Sie kénnen die anerkannten Regeln der Technik wiedergeben oder

‘

hinter diesen zuriickbleiben.
BGH Urteil vom 14.05.1998, VII ZR 184/97

»Zwar kann den DIN-Normen einerseits Sachverstand und Verantwortlichkeit fiir das all-
gemeine Wohl nicht abgesprochen werden, andererseits darf aber nicht verkannt werden,
dass es sich dabei zumindest auch um Vereinbarungen interessierter Kreise handelt, die
eine bestimmte Einflussnahme auf das Marktgeschehen bezwecken.

Den Anforderungen, die etwa an die Neutralitit und Unvoreingenommenheit gerichtli-
cher Sachverstindiger zu stellen sind, geniigen sie deswegen nicht.

Auszug aus: ,,Meersburg Urteil”, Az. 4 C-33-35/83

DIN-Vorschriften sind keine Kochbiicher im Sinne von ,, man nehme ... “, d.h., es nutzt
nichts, wenn etwas in einer DIN-Norm steht oder aus Merkblattern iibernommen wird oder
das Produkt eine Zulassung besitzt, wenn trotzdem beim Einsatz ein Restrisiko verbleibt
und daraus ein Schaden oder eine Abweichung entstehen kann.

Der Werksvertrag schuldet eine Erfolgssicherheit!

J. Schulz, Architektur der Bauschdden, 1
DOI 10.1007/978-3-658-07424-1_1, © Springer Fachmedien Wiesbaden 2015
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Tab. 1.1.1-1 Bedeutung der modalen Hilfsverben in der Normung

Modale Hilfs- Bedeutung Griinde, die zur Wahl der Hilfsverben fiihren
verben (Beispiele)

muss Gebot unbedingt AuBerer Zwang, wie durch Rechtsvorschrift,
miissen fordernd sicherheitstechnische Forderung, Vertrag oder
darf nicht, Verbot i(nr}tere(;* Z\gan%, ;me .F;)lf[fiel:u}qtg der Einheitlich-
diirfen nicht eit oder der Folgerichtigkei

soll Regel bedingt Durch Verabredung oder Vereinbarung freiwil-
sollen fordernd lig tibernommene Verpflichtung, von der nur in

soll nicht begriindeten Fillen abgewichen werden darf.

sollen nicht

darf Erlaubnis | freistellend In bestimmten Féllen darf von dem durch
diirfen Gebot, Verbot der Regel gegebenen abgewi-

. chen werden, z. B. eine gleichwertige Losung,
muss nicht

.. . ahlt werden
miissen nicht gewahlt werde

Baufehler
als Ursache fiir Bauschdden werden nicht durch Normen, sondern durch Kenntnis
naturbedingter Grundgesetzlichkeiten vermieden.

Bei der Verwendung von Normen oder Richtlinien bedarf es neben der eigenen Bertick-
sichtigung der naturbedingten Gesetzlichkeiten (,,gesunder Menschenverstand*) auch einer
korrekten Interpretation des Niedergeschriebenen.

Die modalen Hilfsverben ,,miissen®, ,,diirfen* und ,,sollen driicken aus, ob eine Aussage
in einer DIN-Norm, einem Merkblatt usw. als Gebot, Verbot, Empfehlung oder Erlaubnis zu
verstehen ist. Kriterium fiir die Auswahl der modalen Hilfsverben ist somit der Grad der Ver-
bindlichkeit, den eine Aussage haben soll. (Hierzu siche auch DIN 820-2:2009-12, Anhang H)

Den hochsten Grad der Verbindlichkeit haben Anforderungen. Sie ,,miissen* unbedingt
eingehalten werden und lassen keine Abweichungen zu.

Neben Anforderungen enthalten Normen auch Empfehlungen (z.B. ,,sollte”), die von
mehreren Moglichkeiten eine als besonders zweckmaBig empfehlen, ohne jedoch andere
Moglichkeiten auszuschlie3en.

Fiir Aussagen, die eine Erlaubnis zum Ausdruck bringen und die Wahl einer gleichwer-
tigen Handlungsweise zulassen, sind ,,diirfen bzw. ,,sollen nicht* anzuwenden.

Zur Angabe von Moglichkeiten sind anzuwenden , kénnen und ,.kdnnen nicht*.
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Diese verbale Vereinbarung ldsst sich ebenso auf die allgemeine Beschreibung von Bau-
leistungen iibertragen, um diese ,,eindeutig und erschopfend* darstellen zu kdnnen. Somit
konnen auch alle Bewerber im Rahmen einer Leistungsbeschreibung die ausgeschrieben
Bauaufgabe im gleichen Sinne verstehen und ihre Preise sicher und ohne umfangreiche
Vorarbeiten kalkulieren.

Eine Ubersicht der verbalen Konventionen sind in Tab. 1.1.1-1 in Anlehnung an die
bereits genannte DIN 820-2 dargestellt.

1.1.2 Allgemeines zu den nachfolgenden Kapiteln

Zu den Kap. 2 bis 15

Die in Abb. 1.1.2-1 dargestellte Ubersichtszeichnung zeigt die in diesem Buch behandelten
Themenbereiche mit der jeweiligen Kapitelnummer. Dariiber hinaus werden auch Punkte
beziiglich Schadlingsbefall, Rissbildungen und Industriebau thematisiert.

Zu ndheren Erlduterung und zum besseren Verstiandnis sind viele Fallbeispiele mit dem
Hinweis auf Prinzipskizzen oder Merkblittern versehen. Dies wird beispielsweise wie
folgt dargestellt:

Hinweis: Skizze-Nr. 2.6.2-2; IGS-Merkblatt Nr. 2; Kap. 16

Diese zusétzlichen Informationen sind dem Kap. 16 ,,Losungen® zu entnehmen.

10. Dach A aa R R AR R RN AR AR AR NN RARARAE
8. Innenausbau W 2. Balkone, Terrassen, Loggien
6. Fassade 7 ' ' — 7 12. AuRenanlagen
Mo 13. Schwimmbad
9. Bader, WC- [(F H
u. Nassraume ez |
3. AuRen-Treppen r 7. Fenster, Turen
Ozt st e 00 - TS NS
{\/{} | 5. Tiefgarage — 4. Keller ﬁ{/}«? ///g\/{\\
Y = = TR
L= = A I
Szz== T e NS AN N NN NN
N O 2202203
N AN AN N N N N AN N AN N N AN AN N AN N AN AN N A AN AN AN AN AN AN ANAANAN

Abb. 1.1.2-1
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Zum Kap. 16

Dieses Kapitel umfasst erlduternde Zeichnungen (Prinzipskizzen) vieler vorgestellter Scha-
densfille (16.1). Dariiber hinaus werden in Form von Merkbléttern (16.2) und Checklisten
(16.3) weiterfithrende Hinweise zu den behandelten Themengebieten gegeben.

Vorsicht: (Prinzip-)Skizzen

Wie bereits im Vorwort dieses Buches erwihnt, entstehen Baufehler oftmals durch das
unbedachte Ubernehmen vorgegebener Details von Produktherstellern, Merkblittern oder
anderen Quellen.

Bei den unter 16.1 dargestellten Zeichnungen handelt es sich ausdriicklich um Prin-
zip-Skizzen. Diese prinzipiellen Darstellungen baukonstruktiver Details sind in keiner
Weise mit einer Ausfithrungsplanung gleichzusetzen bzw. konnen eine solche nicht erset-
zen. Die Zeichnungen sollen grundlegende, baukonstruktive Prinzipien in vereinfachte Art
und Weise erldutern und entbinden nicht vom eigenen ,,VORdenken* bzw. dem Entwickeln
eigener Detaillosungen entsprechend der Planungsaufgabe.



Terrassen, Balkone, Loggien

Ubersichtsskizze (schematische Darstellung)
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Abb. 2-1 Gebiudeschnitt

J. Schulz, Architektur der Bauschdden,
DOI 10.1007/978-3-658-07424-1 2, © Springer Fachmedien Wiesbaden 2015
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2.1 Terrassen
2.1.1 TerrassenimEG
Fall 1

Erscheinungsbild
In einer neu instandgesetzten Wohnanlage wurden den EG-Wohnungen ebenerdig Terrassen
vorgestellt. Siche Abb. 2.1.1-1

Der Terrassenfu3boden bestand aus Holzbohlen (ca. 5 mm Fugenabstand), die auf einer
Holzunterkonstruktion aufgeschraubt waren. Siche Abb. 2.1.1-2

Im Bereich der Tiirschwellen war die Abdichtungsaufkantungshéhe niedriger als die
Oberkante des FertigfuBbodens. Siehe Abb. 2.1.1-3

Gutachterliche Einstufung

Die DIN 18195 [1.26] besagt, dass die Abdichtung i.d.R. mindestens 15cm ,,iiber
die Oberflache des Belages hochzufiihren” ist. Im Einzelfall, z. B. bei Balkontiiren,
sind dort besondere MalBinahmen einzuplanen, z. B. grofe Vorddcher oder Rinnen mit
Gitterrosten.

Bei diesen Abmessungen der Holzbohlen (Abb. 2.1.1-2) sowie den Fugen ist es fraglich,
wie der Untergrund ,,gewartet™ werden soll. Es ist vorhersehbar, dass ein Biotop entstehen
wird. Nicht zu vergessen ist die Feuchtebelastung an der Holzkonstruktion ,,von oben und
unten®.

Hinweis: Abb. 2.1.1-4 und 2.1.1-5

Beseitigung
Trotz vorgesehener Entwésserungsrinne im Tirleibungsbereich (Abb. 2.1.1-3) muss die
Abdichtungsaufkantung erhoht werden, d. h. >5 cm liber Oberkante Entwésserungsrinne.

Vorbeugung

Ein Plattenbelag aus Naturstein bzw. Betonwerkstein auf der im Gefille liegenden Be-
tonsohle ist auf Dauer bestédndiger und pflegeleichter ,,sackt™ (Nachverdichtung) nicht
nach.

Fall 2

Erscheinungsbild
Eine der schonsten Terrassen in Berlin wurde im mediterranen Baustil angelegt (Abb. 2.1.1-6).
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Abb. 2.1.1-1 EG-Terrasse: Holzbohlen Abb. 2.1.1-2 Auf Unterkonstruktion

Abb. 2.1.1-3 Fehlende Abdichtungsaufkan-
tung

Abb. 2.1.1-4 TIst-Situation der Tiirschwelle mit zu geringer Abdichtungsaufkantungshéhe (h)
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Abb. 2.1.1-5 Soll-Situation der Tiirschwelle mit h >5 cm und Gitterrost

Bereits nach zwei Jahren 16sten sich eine Vielzahl von Fliesen vom Untergrund. Diverse
Fliesenfugen wiesen Ausblithungen auf. Beim Aufheben der losen Fliesen wurde folgender
FuBlbodenaufbau sichtbar (Abb. 2.1.1-9):

+ Fliesen im Diinnbett auf
* Abdichtung aus orangefarbener Polyethylen-Matten.

Nach Aussage der Eigentiimerin wurde dieser Aufbau auf eine vorhandene Fliesen-
schicht aufgebracht.

Die orangefarbenen Matten stieBBen bis zu den Betonfertigteil-Briistungselementen. Eine
Abdichtungsaufkantung an den Briistungselementen war nicht vorhanden. Als ,,Fu3bode-
nentwisserung® war in diese Elemente lediglich eine Offnung hinein geschnitten.

Die ausfiihrende Firma wollte als ,,Sanierung® die losen Fliesen vor den Briistungsele-
menten aufnehmen und stattdessen eine Entwisserungsrinne verlegen.

Gutachterliche Einstufung

Diese und dhnliche Schiden bei Fliesen im Aullenbereich sind seit Jahren bekannt. Gemaf3
Produktbeschreibung soll die ,,orange* Matte die Funktion einer ,,Abdichtungs-, Entkopp-
lungs- sowie Dampfdruckausgleichschicht® iibernehmen.

BekanntermalBien sind Fliesenfugen nicht wasserdicht. Wasser dringt in die Fugen ein
und sammelt sich in den Vertiefungen der Matte, siche Abb. 2.1.1-7 und 2.1.1-8.

Folge: Frostschdaden durch Anheben/Ldsen der Fliesen. Hinzu kommt, dass erforderliche
Abdichtungsaufkantungen sowie im Abdichtungssystem eingebundene Fu3bodeneinldufe
fehlen.
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Abb. 2.1.1-6 EG-Terrasse Abb. 2.1.1-7 FuBlbodenentwisserung

Abb. 2.1.1-8 Fliesen im Diinnbett Abb. 2.1.1-9 Aufbau: /=Fliesen im Diinnbett,
2=CO0rangefarbene Polyethylen-Matte, 3=Feh-

Beseitigung lende Abdichtungsaufkantung

Der gesamte FuBBbodenaufbau muss bis zur Rohdecke abgebrochen und komplett neu auf-
gebaut werden.

Vorbeugung

Es gibt keine wasserdichten Plattenbelédge. Eine Abdichtung im Sinne der DIN 18195 ,,Bau-
werksabdichtungen® ist daher erforderlich. Ein entsprechender Aufbau gem. Anforderungs-
profil muss daher geplant werden. Dieser konnte wie folgt aussehen:

¢ Betonwerkstein im Kiesbett,

¢ Drainschicht als Schutzschicht,
* Bitumenschweiflbahn,

e Gefille und

¢ Rohdecke.

Die Arbeiten sind im Zuge der Gewihrleistung kostenlos unter Beriicksichtigung der
Sowiesokosten durchzufiihren.
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2.1.2 Terrassen im Hochparterre

Erscheinungsbild

Vor Hochparterrewohnungen werden hiufig niveaugleiche Terrassenvorbauten geplant,
siche Abb. 2.1.2-1 und 2.1.2-2. Diese Vorbauten, ob massiv und unterkellert oder von einem
Landschaftsarchitekten girtnerisch angelegt, benétigen zur kontrollierten Wasserableitung
eine Randeinfassung. Falsche Planung und Ausfiithrung fiihrt zu unkontrolliertem Wasser-
ablauf an den Randeinfassungen, wie auf den Abbildungen deutlich wird (Abb. 2.1.2-3
und 2.1.2-4).

Gutachterliche Einstufung

Bei Hochparterre-Terrassen oder im Allgemeinen bei Terrassen ist der FuBbodenaufbau
gemil der Beanspruchungsart wie fiir Balkone zu planen. Entscheidend ist auch hier ein
ausreichendes Gefille ,,weg vom Gebédude®, welches das Wasser kontrolliert abfiihrt. Die
Wasserableitung sollte nicht dem Zufall iiberlassen bleiben, sondern iiber FuBBbodeneinlaufe
von der Terrassenoberflache abgefiihrt werden.

Abb. 2.1.2-3 Randeinfassung ohne Gefille Abb. 2.1.2-4 Unkontrolliertes Wasserablaufen
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Hinweis: Skizze-Nr. 2.1.2-1 und 2.1.2-2; Kap. 16

Beseitigung

Der Fufbodenaufbau ist abzubrechen, eine Abdichtung im Gefille ist herzustellen und
entsprechend der verbleibenden ,,Resthohe® (Sanierung) ist ein Bodenbelag zu wéhlen.

Vorbeugung

Der gutachterlichen Einstufung ist nichts mehr hinzuzufiigen.

2.1.3 Terrassen im Souterrain
Fall 1

Erscheinungsbild

Um die hochstmogliche Ausnutzung eines Baugrundstiicks zu erreichen, werden in teilun-
terkellerten Geschossen immer wieder Souterrainwohnungen vorgesehen (Abb. 2.1.3-1).
Im Regelfall erreicht man {iber das Wohnzimmer einen niveaugleichen ,,Austritt®, der als
Terrasse beschrieben wird (Abb. 2.1.3-2). Nach Regenfillen treten oftmals feuchte Stellen
in der Wohnung auf.

Gutachterliche Einstufung

Die Ursache liegt zum einen in den Umfassungswénden der Terrasse, die dann bei Regen-
fillen wie eine Wasserauffangwanne funktionieren. Zudem ist der FuBbodeneinlauf, wenn
er nicht durch Belagsaufbauten verdeckt ist, verschmutzt und in seiner Gréfe unterdimensi-

oniert. Das heif3t, anfallendes Regenwasser kann nicht abflieBen und sucht sich ungehindert
den Weg in die Wohnung (Abb. 2.1.3-3 und 2.1.3-4).

Hinweis: Skizze 2.1.3-1, Abb. 2.1.3-9 und 2.1.3-10; Kap. 16

Abb. 2.1.3-1 Souterrain-Aussicht Abb. 2.1.3-2 Souterrain-Terrasse
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M)

Abb. 2.1.3-5 Souterrainterrasse Abb. 2.1.3-6 Entwisserung? Wartung?

Beseitigung
Ahnlich wie bei KellerauBentreppen oder bei ,,geschlossenen Balkonen® ist folgendes
erforderlich:

1) Tiirschwelle mit entsprechender Abdichtungsaufkantungshohe,

2) Zweiter FuBbodeneinlauf/Notiiberlauf mit Anschluss an die Gebdudeentwésserung,
3) Der Fubodeneinlauf muss fiir Wartungszwecke frei zugénglich sein und

4) Abdichtung im Gefille (,,weg vom Gebédude*).

Fall 2

Erscheinungsbild

Bei Neubau-,,Stadtvillen* wird hdufig das Souterrain als Wohnraum ausgebaut mit tiefer
liegenden Terrassen (tiefer als das Erdniveau) (Abb. 2.1.3-5). Diese Terrassen sind dreiseitig
von geschlossenen Briistungen (Wénde) umrahmt und weisen i.d. R. nur eine Fulbodenent-
wisserung auf (Abb. 2.1.3-6). Bei starkem Regen lduft das Wasser nicht schnell genug ab
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Abb. 2.1.3-7 Souterrainterrasse Abb. 2.1.3-8 Schlagregen, ggf. ,,Riickstau*

und es kommt zu einem Riickstau und zu Feuchtigkeitsschéden in den Souterrain-Woh-
nungen.

Gutachterliche Einstufung

Souterrain (franz. fiir ,,unterirdisch) ist ein Synonym fiir das Kellergeschoss eines Gebéu-
des, da dieses Geschoss (mit seinem FuBboden) unterhalb der Erdoberfliache liegt, d. h. der
Begriff ,,Souterrain-Wohnung* ist ein beschonigender Ausdruck (aus Marketingzwecken)
fiir das Tiefparterre einer Wohnung, das teilweise unter Bodenniveau liegt.

Bei hochliegenden Balkonen ist es bekannt, dass diese bei geschlossenen Briistungen
eine FuBBbodenentwésserung und einen Notiiberlauf bendtigen [DIN 1986 ,,Entwisserungs-
anlagen fiir Gebdude*]. In dieser DIN-Vorschrift wird weiter u. a. auf folgendes hingewie-
sen:

., Starkregenereignisse oberhalb des Berechnungsregens sind planmdflig zu erwarten. Die
Uberlastung von Grund-, Sammel- und Fallleitungen bzw. Uberflutungserscheinungen auf
den Niederschlagsflichen konnen die Folge sein.

Weiter:

., Uberflutungen sind durch geeignete MafSnahmen, wie dem Einbau von Notiiberliufen
usw., zur Vermeidung von Schdiden zu begrenzen.

In der Regel weisen diese tiefer liegenden Souterrain-Terrassen keinen geplanten Notiiber-
lauf auf. Der ,,Notiiberlauf* ist dann die tiefer liegende Terrassen-Tiirschwelle, falls {iber-
haupt eine Tiirschwelle vorhanden ist. Die Folgen sind Wasserschdden im Gebéude.

Héufig wird das Argument aufgefiihrt, die Souterrainterrasse wird von dem dariiber liegen-
den Balkon ,,iiberdacht®. Dabei wird vergessen, dass Regen nicht nur vertikal, sondern auch
schrag anfallt. Dies trifft insbesondere fiir Schlagregen und auch fiir ,,Schneeverwehungen*
zu. Siehe IGS-Merkblatt-Nr. 2 ,,Schlagregenbelastung®, siche Abb. 2.1.3-7 und 2.1.3-8
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Die Regen- und Schneeintensitét ist abhéngig u. a.

* von der Region, in der sich das Objekt befindet,
» von den Windverhéltnissen, -richtungen.

Tiefer liegende Terrassen ohne zusitzliche Entwésserungsmafinahmen stellen ein er-
hohtes Risiko und somit einen Planungsmangel dar!

Hinweis:
Der Architekt muss risikoarm, besser risikofrei planen, d. h. Risiko erdacht oder
erbracht erfiillt nicht die Erfolgsschuld des Architekten!

Eine nachtriagliche Versicherung kann nicht auf Kosten der WEG ,,umgelegt* werden.
Hinweis: Skizze 2.1.3-1, Abb. 2.1.3-9 und 2.1.3-10; Kap. 16

Beseitigung
Eine zweite, unabhingige FuBBbodenentwisserung ist zwingend erforderlich, die ggf. an
eine Hebeanlage angeschlossen werden muss. Ebenso ein ,,Muss® sind Terrassen-Tiir-

schwellen mit einer Abdichtungsaufkantung von > 15 cm iiber Oberkante FertigfuB3boden.
Gem. DIN 1986-100: 2008-05 [1.13], Abs. 13.1.3, miissen

., Ablaufstellen fiir Regenwasser von Fldchen unterhalb der Riickstauebene iiber automa-
tisch arbeitende Abwasserhebeanlagen, die aufserhalb des Gebdudes angeordnet sind,

¢

riickstaufrei angeschlossen werden *.
Uberflutungspriifungen nach Abs. 14.9 sind durchzufiihren! Und:

,,Die abflusswirksamen Flichen unterhalb der Riickstauebene, die ein Gefdille zum Ge-
bdude aufweisen (Souterrainwohnungen), sind moglichst klein zu halten®

Vorbeugung

Tiefer liegende Terrassen sowie aullenliegende Kellertreppen stellen immer ein erhdhtes
Risiko dar und sollten daher vermieden werden.

Hinweis:
»Schlagregenbelastung® stellt ein hohes Risiko fiir tiefer liegende Terrassen dar!
Siehe IGS-Merkblatt-Nr. 2: ,,Schlagregenbelastung®, (siche Abschn. 16.2).



2.1 Terrassen 15

Abb. 2.1.3-9 Ist-Situation: Souterrainterrasse Abb. 2.1.3-10 Souterrainterrasse mit Abdich-
tung des Sockels gemdBl DIN 18195: /=Zie-
gelmauerwerk, 2=AuBenwandputz, 3=,Ful-
bodenentwisserung®, 4=Fuflbodeneinlauf mit
Anschluss an Entwésserungsleitung, 5=Abdich-
tung, 6=Zinkblech im Gefille

2.1.4 Terrassen im DG (liber bewohnten Radumen)
Fall 1

Erscheinungsbild

Die Abb. 2.1.4-1 zeigt einen Wasserschaden an der Wohnraumdecke unterhalb einer Dacht-
errasse. Seitlich der Terrasse wurden ca. 3 Sparren als Dachkonstruktion belassen, die als
Unterstellmoglichkeit fiir Terrassenmobiliar genutzt werden. Der Fuflbodenaufbau der
Terrasse ist durchgingig.

Gutachterliche Einstufung
Zur Uberpriifung der Abdichtung unterhalb des Steildaches wurde die Dacheindeckung
stellenweise entfernt (Abb. 2.1.4-2).

Fehlerhaft ist, dass die Sparren die Abdichtung durchsto3en, diese zwar am Sparren auf-
gekantet wurde, aber nicht mit einem Klemmprofil o. 4. befestigt ist. Folglich dringt Wasser
iiber die undichten Stellen der Dacheindeckung hinter die lose Abdichtungsaufkantung ein.



