Besprechung Feuchtigkeitsschiden
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Von
An

Ihr Lieben,

wie die meisten von euch wissen, habe ich meine Wohnung verkauft, bin zwar Stand
heute noch Eigentimer, aber das wird sich in Kiirze andern. Meine Wohnung ist in keiner
Weise betroffen und ich habe kein eigenes Interesse in die eine oder andere Richtung.
lch nehme mein Amt als Beiratsvorsitzender noch ernst und mochte weder fur den netten
jungen Mann, der mein Nachfolger als Eigentlimer wird, noch fiir euch alle, dass wir uns
noch einmal auf Basis von Angst und Vermutungen unnétig ein GrofRprojekt
aufschwatzen lassen. Ich bin sicher, niemand, der die Balkone vorne mitgemacht hat, will
sowas unndtig wiederholen.

Nach ersten Rickmeldungen sprechen sich nun alle dafiir aus, dass wir erst einmal
solidere Informationen sammeln. Auch ist auffallig, dass in zwei von drei betroffenen
Wohnungen bis zum letzten Jahr andere Bewohner gewohnt haben, die diese Probleme
jahrelang nicht hatten. Mit dem Mieterwechsel dirfte also auch ein anderes Heiz-
Liftungsverhalten einhergegangen sein. An einer Stelle wurde ein groRer Schrank
aufgebaut der angeblich von innen feucht wurde. Bei der Messung dahinter ergab sich
aber keine Feuchtigkeit in der Wand. Die Vermutung, dass die Feuchtigkeit tiber die
Loggia dort hineingekommen sei, klingt nicht glaubwirdig. Fr uns nicht messbar ist bei
solchen Sachlagen das individuelle Verhalten, etwa wie warm der Raum beheizt wurde,
wie haufig gellftet wurde und wie trocken die Wasche in den Schrank kam (ich fand die
Wasche aus dem Keller immer etwas klamm). Der Bewohner dazwischen ist offenbar
haufig auf Montage verreist, die Fenster in allen drei Wohnungen sind inzwischen neuer
und dichter als frither...  all das verstérkt die beklagten Probleme und all das hat
grundséatzlich erst einmal nichts mit der Bausubstanz und den Balkonen / Loggien zu tun.

Wie bei jedem Haus unseres Baujahres ist eine gewisse Feuchtigkeit in den der Sonne
abgewandten Wanden baubedingt und normal, vor allem in der feuchten und kalten
Jahreszeit. Wenn wir also nun nach Lésungen suchen, kénnen diese nicht einseitig in der
Neugestaltung der Bausubstanz liegen. Wir kénnen sicher geringfligig nachbessern, aber
auch den Mietern und Anwohnern sind Baujahr-ubliche Luftungs- und Heizverhaiten
zuzumuten. AuRerdem kann es fur Vermieter deutlich glinstiger sein, eine einfache
automatische Zimmerliftung (Beispiel https://www.luftbude.de/dezentrale-
lueftungsanlage/viessmann/vitovent-050-d-typ-h20e-a4 3-viessmann-1b10290.4/ ) zu
installieren, als sich lange Uber die mangelhafte Luftung zu streiten oder umfangliche
Bauarbeiten einzuleiten, die die Bausubstanz nach tber 50 Jahren &ndern. Seit wir die
Fenster im Keller emeuert haben, missen die quasi auch immer offen stehen — auch hier
ware die Anbringung einer solchen Liftung Uberlegenswert, die sind ja nicht teuer.

Dazu letztlich noch der Hinweis eines befreundeten Anwalis:
Wann gilt Bestandsschutz, wann missen neue Vorschriften beachtet werden?
1. Erhaltende MaBnahmen (Instandhaltung, Reparatur)

Werden nur kleinere Verbesserungen oder Reparaturen an der Entwasserung
durchgefiihrt (z. B. Installation von Ablaufrinnen oder Gefalleanpassungen), bleibt der
Bestandsschutiz erhalten. In diesem Fall muss das heutige Baurecht nicht zwingend
eingehalten werden.




2 Wesentliche bauliche Anderungen

= =ntwasserungsmalnahmen wesentliche bauliche Veranderungen darstellen (z. B.

- = nbau eines komplett neuen Entwasserungssystems mit Fallrohren und Anschluss
== Kanalisation), kann es sein, dass das gesamte System den aktuellen

_vorschriften entsprechen muss. Dann kénnte eine Baugenehmigung erforderlich sein.
3. Gefahrenabwehr und dffentliches Interesse
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Falls durch die bisherige Entwasserung Gefahren entstehen(z. B. Vereisungen auf
Gehwegen), kénnte das Bauamt oder die Gemeinde verlangen, dass die Nachristung
den heutigen technischen Anforderungen entspricht. Es ist aber nicht vermittelbar, dass
eine solche Gefahr sich 50 Jahre lang nicht gezeigt hat, weshalb weder Klagefiihrer noch
ein Bauamt dafiir eine Basis hétten.

Es ware daher hilfreich firr die WEG, in der Kategorie 1 zu bleiben. Z.B. kénnen wir bei
bestimmten Balkonen noch Notablauf-Speier nachriisten oder mit den Eigentimern die
meist selbst verlegten Fliesen nachdichten, wo dies hilfreich wére. Ein ganzer
Systemwechsel, wie der Gutachter es in Erwagung zieht, wirde dagegen ohne jede Not
ein groRes Projekt nach sich ziehen, das am Ende wahrscheinlich eine neue Abnahme
nach heutiger Norm erfordert. Der Gutachter selbst und alle beteiligten Firmen hatten
dann Auftrage, aber wir woméglich keine Losung fiir das Problem. Einige Eigenttimer
haben kritisiert, dass der Gutachter an so vielen Stellen Dinge begutachtet hat, die gar
nicht in seinem Auftrag standen und nichts mit der urspriinglichen Suche nach einem
Rohrbruch oder Wandfeuchtigkeit in den Wohnungen an der Ostseite zu tun hat.
Allerdings ist es hilfreich, dass auch andere Loggien mit besichtigt wurden und die

Gesamtiage damit nun leichter kiar wird — er war halt grindlich ©

Damit wir nun gut informierte und sachliche Entscheidungen treffen zu kénnen,
besprechen wir uns morgen um 18 Uhr und sammeln Fragen fir ein kidrendes Gesprach
mit dem Gutachter. Wer bereits Fragen hat, kann mir diese fiir die Sammlung auch gerne
separat zuschicken. Wenn es Eigentiimer gibt, die den Google Meet Link nicht nutzen
kénnen, ruft mich bitte einfach auf dem Handy an, dann hole ich euch dariiber rein. In der
Einladung sollten auch Rufnummern stehen, Giber die ihr euch einwahlen kénnt.

Informationsaustausch WEG Gonellastr. 47 + 47A am Montag, 10. Februar - 6:00 bis
7:00PM
Link fir Videoanruf: hitps://meet.google.com/aap-drhz-cmt

Lasst mich gerne wissen, wenn ihr zu diesem Zeitpunkt noch Riickfragen habt.

Beste Griilte
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Sehr geehrte Eigentumer,

vielen Dank fir Ihre Ruckmeldung und die intensive Abstimmung innerhalb der Gemeinschaft.
Es ist erfreulich zu sehen, dass Sie sich auf einen gemeinschaftlichen Weg geeinigt haben, um die
aufgetretenen Probleme anzugehen.

Grundsatzlich stellt es aus unserer Sicht kein Problem dar, auf die weitere Zusammenarbeit mit dem
Gutachter zu verzichten, wenn die Gemeinschaft dies so wiinscht.

Wir benétigen dafiir lediglich einen ablehnenden Beschluss, den wir im Zusammenhang mit der
Eigentiimerversammlung und den weiteren Beschlissen zur Beauftragung konkreter Angebote
fassen kénnen.

Sollte sich zu einem spateren Zeitpunkt herausstellen, dass zusatzlicher fachlicher Rat erforderlich
ist, steht es der WEG frei, erneut einen Sachverstandigen hinzuzuziehen, gegebenenfalls auch einen
anderen.

Im Bezug auf die vorgeschlagene Vorgehensweise schlagen wir Folgendes vor:

1. Dachdecker oder Techniker fir die Untersuchung und erste MaRnahmen
Die Gemeinschaft kann uns gerne mitteilen, welchen Dachdecker oder Techniker ihres Vertrauens
Sie hier beauftragen méchten.
Wir wiirden es als sinnvoll erachten, bereits zur Eigentumerversammiung ein konkretes Angebot des
Dachdeckers oder Technikers vorliegen zu haben.
Dieses Angebot sollte folgende Punkte abdecken:

= Untersuchung der Loggien auf Sickerstellen und Gefille.

» Vorschldge und Kosten firr die Behebung Sickerstellen oder Schaden.

* Angebot fiir die nachtragliche Installation von Speiern auf der Nordseite.
Damit kénnte die Gemeinschaft in der Versammiung direkt iiber die vorgeschlagenen Manahmen
entscheiden.

2. Empfehlungen zum Liften und Heizen
Die Festsetzung von Luftungs- und Heizempfehlungen kénnen wir in der Versammlung besprechen.

3. Erwagung des Einbaus von mindestens 3 automatischen Liftern im Keller
Auch der Einbau von automatischen Liftern sollte thematisiert werden.
Die Entscheidung hierzu kénnte anschlieRend per einfacher Mehrheit freigegeben werden.

4. Abrechnung 2024 und Eigentimerversammlung
Wir bestatigen, dass wir mit der Erstellung der Abrechnung zeitnah beginnen werden.




Ein konkretes Datum kénnen wir aktuell noch nicht nennen, gehen aber davon aus, dass eine
Einberufung der turnusmé&Rigen Versammlung bis Ende Mérz realistisch ist.

5. Kostenibersicht des bisherigen Gutachters
Anbei finden Sie die gestellte Rechnung von Herrn Hager, die sich auf die bereits erfolgte
Begutachtung bezieht.
Hinsichtlich der Kosten fiir die vorgeschlagene weitere Begutachtung (z. B. Teiléffnungen) existieren
derzeit noch keine Rechnungen.
Diese waren erst dann angefallen, wenn die Gemeinschaft beschlossen héatte, in die nachste Phase
der Begutachtung einzutreten.

Sollten Sie diesbeziglich weitere Fragen haben, stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.

Mit freundlichem Gruf}

Immobilienverwaltung

Besuchen Sie unsere Homepage www.hv-consulting.net.

Immobiliensachverstandigenbiiro & Immobilienverwaltung
HVC Immobilien GmbH

Martin-Luther-Platz 22
40212 Dusseldorf

Tel: 0211 / 13866234
Tel: 0173 1 1872525

info@hv-consulting.net
www. hv-consulting.net

Ertaubnis nach § 34 ¢ GewO der Landeshauptstadt Dusseldorf
Handelsregister: Amtsgericht Diisseldorf HRB 101665, Geschéaftsfithrerin: A. Wagner

Sehr geehrte

nach intensiven Beratungen méchte die WEG die Ursachensuche nicht weiter mit dem Gutachter
betreiben. Dazu liegen dem Beirat von allen Eigentimerinnen und Eigentimern Rickmeldungen per
Email vor, von || l2vs oesundheitlichen Griinden nur per Telefon.

Diese einstimmige Rickmeldung beruht vor allem darauf, dass wir ein Gebaude haben, das nach
geltendem Recht von 1973 geplant, genehmigt und abgenommen wurde. Der vom Gutachter
eingeschlagene Weg orientiert sich an vielen Stellen an der heutigen DIN. Die aufgetretenen
Probleme sind teils nicht neu und die WEG machte und wird sie auch lésen und dazu gezielt nach
den Ursachen suchen und diese beheben. Dafir einen Weg einzuschlagen, an dessen Ende eine
Neuabnahme der riickseitigen Loggien/Balkone nach heutigem Recht steht, ware aus Sicht der
Eigentiimer aber ein viel zu weitreichender Schritt, bei dem das Kind mit dem Bade ausgegossen
wird. Auch sind schon wahrend der Beratung durch das gestiegene Problembewusstsein und
genaues Hinsehen offensichtliche Schwachstellen aufgefallen, die erst einmal behoben werden
sollten.

Die WEG mdchte daher:
1. Unmittelbare eigene Fehlersuche / Begutachtung der Loggien nach Sickerstellen und Gefélle,



am besten gemeinsam mit einem Dachdecker oder Techniker unseres Vertrauens.

2. Behebung offensichtlicher Sickerstellen oder Schaden an der gefliesten ,Wanne" durch
jeweils die Eigentiimer, die die Fliesen angebracht haben, bzw. durch deren Fliesenleger oder
ggf. den Dachdecker — dies vor allem bei fehlendem Gefélle zur Nordseite hin.

3. Nachtragliche Anbringung von Speiern auf der Nordseite an den Balkonen / Loggien, die
bisher keine haben auf Kosten der WEG. Diese sollten sich méglichst an der vorhandenen
Befliesung ausrichten. Bei der Planung kann erneut nach sichtbaren Sickerstellen gesucht
werden.

4. Festsetzung von Empfehlungen / Auflagen der WEG zum Liften und Heizen, was am Ende
bei fast allen ohne Verhaltensveranderungen oder durch Einbau einer automatischen Liftung
umsetzbar ist. Hier bitten wir die Hausverwaltung um Rat, ob und wie sowas umsetzbar ist.
Ziel ist es, dass Vermieter mit Verweis darauf die eigenen Mieter zu sinnvollem Handeln
anhalten kénnen.

5. Fir die nachste Versammiung: Erwégung des Einbaus von mindestens 3 automatischen
Luftern im Keller (rechts, Waschkiiche und links, ggf. mehr). Beispiel hitps://www.luftbude.de/
dezentrale-lueftungsanlage/viessmann/vitovent-050-d-typ-h20e-a4 3-viessmann-1b10290.4/

Danach kénnen wir die Fenster im Keller wieder verschlieen, bis dahin sollten diese
dauerhaft auf Kipp stehen, was naturlich nicht Sinn der Neuanschaffung vor ein paar Jahren
war, aber der Beliiftung dient.

Die WEG bittet Sie um:
e Die zeitnahe Fertigstellung der Abrechnungen fur 2024, so dass Steuererklarungen und
Nebenkostenabrechnungen zeitnah erfolgen kénnen.,
s Die Einberufung der turnusmagigen Jahresversammlung spatestens Ende Marz unter
Beriucksichtigung der obigen Punkte.
o Ein WEG-Mitglied bat um eine Ubersicht der Kosten des bisherigen Gutachtens und der
vorgeschlagenen weiteren Begutachtung.

Fiir mehr Hintergriinde bietet der Beirat auch geme ein Telefonat mit |||  NEGzNzGz&:-.

Herzlichen Dank und Gruf
lhr

Diese E-Mail-Kennung bitte beim Antworten
nicht l6schen.

Please do not remove this e-mail identifier
upon reply.

(Zugeordnete Aktivitaten)

{
Aktivitat NR [004189] ID {cc1497ac-
b573-4c27-ace9-a7f9e3f1a8ac}

}

Das Empfangersystem benétigt die Nummer
zum automatischen Zuordnen.
The receiving system needs the identifier to



automatically assign the e-mails.
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An info@hv-consulting.net <info@hv-consulting.net> und 10 weitere Empfanger

nach intensiven Beratungen méchte die WEG die Ursachensuche nicht weiter mit dem Gutachter
betreiben. Dazu liegen dem Beirat von allen Eigentimerinnen und Eigentiimern Riickmeldungen per
Email vor, von_aus gesundheitlichen Griinden nur per Telefon.

12.02.2025 16:23

Diese einstimmige Riickmeldung beruht vor allem darauf, dass wir ein Gebaude haben, das nach
geltendem Recht von 1973 geplant, genehmigt und abgenommen wurde. Der vom Gutachter
eingeschlagene Weg orientiert sich an vielen Stellen an der heutigen DIN. Die aufgetretenen
Probleme sind teils nicht neu und die WEG mdéchte und wird sie auch lsen und dazu gezielt nach
den Ursachen suchen und diese beheben. Dafiir einen Weg einzuschlagen, an dessen Ende eine
Neuabnahme der riickseitigen Loggien/Balkone nach heutigem Recht steht, wére aus Sicht der
Eigentlimer aber ein viel zu weitreichender Schritt, bei dem das Kind mit dem Bade ausgegossen
wird. Auch sind schon wahrend der Beratung durch das gestiegene Problembewusstsein und
genaues Hinsehen offensichtliche Schwachstellen aufgefallen, die erst einmal behoben werden
sollten.

Die WEG mdéchte daher:

1. Unmittelbare eigene Fehlersuche / Begutachtung der Loggien nach
Sickerstellen und Gefille, am besten gemeinsam mit einem Dachdecker oder
Techniker unseres Vertrauens.

2. Behebung offensichtlicher Sickerstellen oder Schéden an der gefliesten
~Vanne® durch jeweils die Eigentimer, die die Fliesen angebracht haben, bzw.
durch deren Fliesenleger oder ggf. den Dachdecker — dies vor allem bei fehlendem
Gefélle zur Nordseite hin.

3. Nachtragliche Anbringung von Speiern auf der Nordseite an den Balkonen /
Loggien, die bisher keine haben auf Kosten der WEG. Diese sollten sich mdglichst
an der vorhandenen Befliesung ausrichten. Bei der Planung kann erneut nach
sichtbaren Sickerstellen gesucht werden.

4. Festsetzung von Empfehlungen / Auflagen der WEG zum Liiften und Heizen,
was am Ende bei fast allen ohne Verhaltensveranderungen oder durch Einbau
einer automatischen Liftung umsetzbar ist. Hier bitten wir die Hausverwaltung um
Rat, ob und wie sowas umsetzbar ist. Ziel ist es, dass Vermieter mit Verweis darauf
die eigenen Mieter zu sinnvollem Handeln anhalten kénnen.

5. Fir die nachste Versammlung: Erwdgung des Einbaus von mindestens 3
automatischen Liiftern im Keller (rechts, Waschkiiche und links, ggf. mehr).
Beispiel https://www.luftbude.de/dezentrale-lueftungsanlage/viessmann/
vitovent-050-d-typ-h20e-a43-viessmann-1b10290.4/ Danach kénnen wir die
Fenster im Keller wieder verschlie3en, bis dahin sollten diese dauerhaft auf Kipp
stehen, was natlrlich nicht Sinn der Neuanschaffung vor ein paar Jahren war, aber
der Bellftung dient.

Die WEG bittet Sie um:
e Die zeitnahe Fertigstellung der Abrechnungen fiir 2024, so dass Steuererklérungen und
Nebenkostenabrechnungen zeithah erfolgen kdnnen.
e Die Einberufung der turnusmafigen Jahresversammlung spétestens Ende Méarz unter
Berlcksichtigung der obigen Punkte.
e Ein WEG-Mitglied bat um eine Ubersicht der Kosten des bisherigen Gutachtens und der



vorgeschlagenen weiteren Begutachtung.

Fur mehr Hintergriinde bietet der Beirat auch gerne ein Telefonat mit Frau Wagner an.

Herzlichen Dank und Gruf?
thr
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AW: Besprechung Feuchtigkeitsschaden

10.02.2025 20:11

Von

An

Guten Abend zusammen,

zunachst vielen Dank an die vielen Eigentiimer, die sich zuriickgemeldet und beteiligt
roer R . - cbe
ich noch Jemanden vergessen). Das hat zum Verstandnis der Sachlage sehr viel
beigetragen. Von euch und lhnen allen kam die Bitte, méglichst keine Lésung
anzustreben, die eine neue Bauabnahme oder die Einhaltung heutiger DIN nétig macht.
Es gab auch zahlreiche Eingaben dazu, wer bei wem wann welches Problem beobachtet
hat. Zusammenfassend zeichnet sich folgende Gemengelage ab...

Ursachen:

1. Wir haben eine Bausubstanz, die nach den 1973 geltenden Bestimmungen
genehmigt und abgenommen wurde. Die auch im Gutachten beschriebene
Risikoabwagung bei den Loggien auf der Nordseite scheint korrekt: Sie sind gut
tberdacht und stark eingekastet, weshalb sich nur an einer Hand voll Tagen im
Jahr Wasser auf den Oberflachen sammelt, vorwiegend in den unteren Etagen.
Fast immer in den (ber 50 Jahren hat die natirliche Verdunstung dafur
ausgereicht.

2. Die Bausubstanz wurde von den Eigentimern und Eigentiimerinnen durch eigene
neue Fliesen veréndert. Ob es Falle gibt, in denen dabei ein Gefélle zur Wohnung
hin erzeugt wurde (kaum vorstellbar) sollten wir priifen. Dafiir braucht es keinen
Gutachter, ein entsprechendes Gerat stelle ich gerne zur Verfligung oder komme
auf Anfrage gerne bei Gelegenheit mal vorbei. Sicher ist, dass mancher
Fliesenbelag nicht (mehr) ganz dicht ist. Im Gesprich konnten wir z.B. beim 1.0G
in 47A eine Schwachstelle ausmachen, die fast offensichtlich ist und wahrscheinlich
in der Loggia von zu Feuchtigkeit gefthrt hat.

3. Wie in jedem Haus von 1973 gibt es teils Kaltebriicken, die gutes Liften und
Heizen erfordern. Die Bewohner selbst haben dabei heute eine gréRere
Herausforderung als friher, da die erneuerten Fenster besser verschlieRen, damit
mehr manuelle Luftung nétig ist und gleichzeitig die Heizkosten gestiegen sind,
was den einen oder anderen dazu bewegen mag, niedrige Temperaturen zu
bevorzugen und das Liften zu reduzieren. Diese Verstarkung des Problems kann
aber z.B. durch automatische Lufter (siehe unten) und durch Aufklarung /
Heizauflagen an die Mieter gelost werden.

Die Gruppe, die heute im Informationsaustausch war schlagt daher fiinf gezielte
Malnahmen vor:

1. Eigene Fehlersuche / Begutachtung der Loggien nach Sickerstellen und
Gefille, am besten gemeinsam mit einem Dachdecker unseres Vertrauens.

2. Behebung offensichtlicher Sickerstellen oder Schéden an der gefliesten
~Wanne" durch jeweils die Eigentlimer, die die Fliesen angebracht haben, bzw.
durch deren Fliesenleger oder ggf. den Dachdecker. Das diirfte bei vielen gar
nichts sein und bei den meisten Uberschaubar wenig. Bei negativem Gefille hin zur
Wohnung miissten die Fliesen raus und neu verlegt werden, das ist aber nicht
wahrscheinlich.

3. Nachtrdgliche Anbringung von Speiern auf der Nordseite an den Balkonen /
Loggien, die bisher keine haben auf Kosten der WEG. Dariiber wird nach unserer



Erfahrung niemals ein Schwall Wasser evakuiert werden missen. Wir rechnen eher
mit einer Hand voll Tage im Jahr an denen sich dadurch eine Gberschaubare Pfiitze
uber Tropfen nach auen entlédt, wo sie bisher verdunsten musste. Mit Blick auf
die geringen Wassermengen wére es auch nicht tragisch, wenn das Gefalle in der
einen oder anderen Loggia nicht perfekt auf den einen Punkt des Speiers zeigt.
Solange das Gefille grob nach Norden zeigt und an der Nordkante mindestens ein
Speier sitzt, hatten wir die Bausubstanz signifikant nachgebessert.

wies darauf hin, dass bei der Nachristung ggf. Stiicke aus den (ohnehin nicht
huibschen) Waschbetonbriistungen ausbrechen kénnten und die Dachdecker daflr
keine Haftung Gbernehmen. Das ist verstandlich aber handhabbar, durch Rosetten
oder eine Nachspachtelung. Es wurden bereits Speier nachgeristet, das ist also
maoglich.

4. Festsetzung von Empfehlungen / Auflagen der WEG zum Liiften und Heizen,
was am Ende bei fast allen ohne Verhaltensverénderungen oder durch Einbau
einer automatischen Liftung umsetzbar ist. Hier sollten wir die Hausverwaltung um
Rat bitten, ob und wie sowas umsetzbar ist. Ziel ist es, dass Vermieter mit Verweis
darauf die eigenen Mieter zu sinnvollem Handeln anhalten konnen.

5. Fur die nachste Versammiung: Erwagung des Einbaus von mindestens 3,
besser 5 automatischen Liiftern im Keller (rechts, Waschkiiche und links, ggf.
rechts und links je 2). Danach kdnnen wir die Fenster im Keller wieder
verschlieRen, bis dahin sollten diese dauerhaft auf Kipp stehen, was nattrlich nicht
Sinn der Neuanschaffung vor ein paar Jahren war, aber der Beluftung dient.

Diese 5 MaRBnahmen ergeben nach Uberzeugung der Eigentimer und Eigentiimerinnen,
die sich bisher an den Uberlegungen beteiligt haben, eine so deutliche Verbesserung,
dass sehr wahrscheinlich keine weiteren Ma3nahmen nétig werden. Zumindest lohnt es
sich, dies erst einmal zu probieren, bevor ein ganzer Systemwechsel umgesetzt wird.
Sollten sich wider Erwarten nach 1-2 Jahren dennoch deutliche Feuchtigkeitsschaden
zeigen, deren Ursache sich nicht offensichtlich klaren I&sst oder die sich nicht anders
l6sen lassen, dann konnte die WEG immer noch den Weg liber Gutachter und eine
aufwandigere Fehlersuche gehen. Der Weg Uber Gutachter lasst aber keine minimal-
invasiven Lésungen zu, sondern wird sich an der aktuellen DIN orientieren. Das
Gutachten gab einen Vorgeschmack dazu. Der Vorschlag ist daher, den Gutachter derzelt
nicht mit Bohrungen oder anderen Schritten zu beauftragen.

Ich hoffe, das alles stichhaltig und richtig zusammengefasst zu haben und bitte alle
Eigentimerinnen und Eigentimer darum, dazu kurz per Email zu antworten:

1. JA, ich unterstitze diesen Vorschlag

2. NEIN, ich unterstitze diesen Vorschlag nicht

3. Ich bitte noch um weitere Informationen oder habe noch andere Anmerkungen...

Entsprechend der Rickmeldungen werden wir uns dann an die Hausverwaltung wenden.

Besten Dank und Gruf}
euer/ lhr

Gesendet: Sonntag, 9. Februar 2025 18:22




Betreff: Besprechung Feuchtigkeitsschaden

thr Lieben,

wie die meisten von euch wissen, habe ich meine Wohnung verkauft, bin zwar Stand
heute noch Eigentimer, aber das wird sich in Kiirze dndern. Meine Wohnung ist in keiner
Weise betroffen und ich habe kein eigenes Interesse in die eine oder andere Richtung.
Ich nehme mein Amt als Beiratsvorsitzender noch ernst und méchte weder fur den netten
jungen Mann, der mein Nachfolger als Eigentimer wird, noch fiir euch alle, dass wir uns
noch einmal auf Basis von Angst und Vermutungen unnétig ein GroBprojekt
aufschwatzen lassen. Ich bin sicher, niemand, der die Balkone vorne mitgemacht hat, will
sowas unnétig wiederholen.

Nach ersten Riickmeldungen sprechen sich nun alle dafir aus, dass wir erst einmal
solidere Informationen sammeln. Auch ist auffallig, dass in zwei von drei betroffenen
Wohnungen bis zum letzten Jahr andere Bewohner gewohnt haben, die diese Probleme
jahrelang nicht hatten. Mit dem Mieterwechsel diirfte also auch ein anderes Heiz-
Luftungsverhalten einhergegangen sein. An einer Stelle wurde ein groRer Schrank
aufgebaut der angeblich von innen feucht wurde. Bei der Messung dahinter ergab sich
aber keine Feuchtigkeit in der Wand. Die Vermutung, dass die Feuchtigkeit (iber die
Loggia dort hineingekommen sei, klingt nicht glaubwiirdig. Fiir uns nicht messbar ist bei
solchen Sachlagen das individuelle Verhalten, etwa wie warm der Raum beheizt wurde,
wie haufig geliftet wurde und wie trocken die Wasche in den Schrank kam (ich fand die
Wasche aus dem Keller immer etwas klamm). Der Bewohner dazwischen ist offenbar
haufig auf Montage verreist, die Fenster in allen drei Wohnungen sind inzwischen neuer
und dichter als friher...  all das verstarkt die beklagten Probleme und all das hat
grundsatzlich erst einmal nichts mit der Bausubstanz und den Balkonen / Loggien zu tun.

Wie bei jedem Haus unseres Baujahres ist eine gewisse Feuchtigkeit in den der Sonne
abgewandten Wanden baubedingt und normal, vor allem in der feuchten und kalten
Jahreszeit. Wenn wir also nun nach Losungen suchen, kénnen diese nicht einseitig in der
Neugestaltung der Bausubstanz liegen. Wir kénnen sicher geringfigig nachbessern, aber
auch den Mietern und Anwohnern sind Baujahr-tbliche Liftungs- und Heizverhalten
zuzumuten. AulRerdem kann es fur Vermieter deutlich glinstiger sein, eine einfache
automatische Zimmerliftung (Beispiel hitps://www.|uftbude.de/dezentrale-
lueftungsanlage/viessmann/vitovent-050-d-typ-h20e-a43-viessmann-1b10290.4/ ) zu
installieren, als sich lange Uber die mangelhafte Liftung zu streiten oder umfangliche
Bauarbeiten einzuleiten, die die Bausubstanz nach (Uber 50 Jahren dndern. Seit wir die
Fenster im Keller erneuert haben, missen die quasi auch immer offen stehen — auch hier
ware die Anbringung einer solchen Liftung Gberlegenswert, die sind ja nicht teuer.

Dazu letztlich noch der Hinweis eines befreundeten Anwalts:
Wann gilt Bestandsschutz, wann missen neue Vorschriften beachtet werden?
1. Erhaltende MaBnahmen (Instandhaltung, Reparatur)

Werden nur kleinere Verbesserungen oder Reparaturen an der Entwasserung
durchgefihrt (z. B. Installation von Ablaufrinnen oder Gefalleanpassungen), bleibt der
Bestandsschutz erhalten. In diesem Fall muss das heutige Baurecht nicht zwingend
eingehalten werden.

2. Wesentliche bauliche Anderungen

Falls Entwéasserungsmafnahmen wesentliche bauliche Verdanderungen darstellen (z. B.

der Einbau eines komplett neuen Entwasserungssystems mit Fallrohren und Anschluss

an die Kanalisation), kann es sein, dass das gesamte System den aktuellen

Bauvorschriften entsprechen muss. Dann kénnte eine Baugenehmigung erforderlich sein.
3. Gefahrenabwehr und offentliches Interesse



Falls durch die bisherige Entwasserung Gefahren entstehen(z. B. Vereisungen auf
Gehwegen), kénnte das Bauamt oder die Gemeinde verlangen, dass die Nachrustung
den heutigen technischen Anforderungen entspricht. Es ist aber nicht vermittelbar, dass
eine solche Gefahr sich 50 Jahre lang nicht gezeigt hat, weshalb weder Klagefuhrer noch
ein Bauamt daflir eine Basis hatten.

Es wére daher hilfreich fur die WEG, in der Kategorie 1 zu bleiben. Z.B. kénnen wir bei
bestimmten Balkonen noch Notablauf-Speier nachriisten oder mit den Eigentiimern die
meist selbst verlegten Fliesen nachdichten, wo dies hilfreich wére. Ein ganzer
Systemwechsel, wie der Gutachter es in Erwdgung zieht, wiirde dagegen ohne jede Not
ein grofRes Projekt nach sich ziehen, das am Ende wahrscheinlich eine neue Abnahme
nach heutiger Norm erfordert. Der Gutachter selbst und alle beteiligten Firmen héatten
dann Auftrage, aber wir woméglich keine Lésung fur das Problem. Einige Eigentiimer
haben kritisiert, dass der Gutachter an so vielen Stellen Dinge begutachtet hat, die gar
nicht in seinem Auftrag standen und nichts mit der ursprianglichen Suche nach einem
Rohrbruch oder Wandfeuchtigkeit in den Wohnungen an der Ostseite zu tun hat.
Allerdings ist es hilfreich, dass auch andere Loggien mit besichtigt wurden und die

Gesamtlage damit nun leichter klar wird — er war halt griindlich @

Damit wir nun gut informierte und sachliche Entscheidungen treffen zu kénnen,
besprechen wir uns morgen um 18 Uhr und sammeln Fragen fir ein kldrendes Gesprach
mit dem Gutachter. Wer bereits Fragen hat, kann mir diese fur die Sammlung auch gerne
separat zuschicken. Wenn es Eigentiimer gibt, die den Google Meet Link nicht nutzen
kénnen, ruft mich bitte einfach auf dem Handy an, dann hole ich euch dartiber rein. In der
Einladung sollten auch Rufnummern stehen, Uber die ihr euch einwahlen kénnt.

Informationsaustausch WEG Gonellastr. 47 + 47A am Montag, 10. Februar - 6:00 bis
7:00PM

Link fUr Videoanruf: hitps://meet.google.com/aap-drhz-cmt

Lasst mich gerne wissen, wenn ihr zu diesem Zeitpunkt noch Rickfragen habt.

Beste Grille




Re: WEG Gonellastr.47 / 47a, Meerbusch; Schaden /Wasserschaden
: Mangelbericht Ortstermin

08.02.2025 11:03

Von
An

Hallo

ich glaube nicht, dass irgendjemand nun ohne Not intensiv investieren méchte, Sie sicher auch nicht.
Einige Eigenttimer hatten dafiir auch nicht die Mittel frei. Und offen gestanden scheint mir das auch
iiberhaupt gar nicht nétig. Es lohnt sich fir uns alle, erst einmal die Sachlage besser zu verstehen
und dann die wirklich sinnvollen Optionen zu vergleichen.

Dazu: So schlecht kann ein System nicht sein, dass 52 Jahre funktioniert hat und vom Bauamt
seinerzeit nach den fur uns mafgeblichen Regeln abgenommen wurde.

Die hinteren Balkone haben auch, vollkommen anders als die vorderen alten das hatten, keinerlei
Problem mit dem Gewicht der Brilstung, da dieses direkt an der tragenden Hauswand anliegt - hier
herrscht also grundsatzlich kein Handlungsbedarf, maximal einen Ablauf kénnte man nachristen.

Die Bodenplatten sind allergréfiten Teils Teil der Hauskonstruktion und nicht, anders als es vorne
war, hervorstehender Balkon. Zudem sind sie, wie das Gutachten selber zu bedenken gibt, sehr stark
eingekastet und uberdacht.

Ebenso sollten wir bedenken, dass sich keine der angstvollen Vermutungen bei den vorderen
Betonplatten bewahrheitet hat. Nachdem wir sie zerstért hatten, haben wir gesehen, dass in die
Grundkonstruktion keinerlei Feuchtigkeit eingedrungen war und sie somit vollkommen unbeschadigt
waren.

Frau Schafer, Sie besitzen die meisten Wohnungen und hatten den gréften Anteil zu tragen. Die
Bodenbelage, die in eigener Verantwortung aufgetragen wurden, obliegen ohnehin dem jeweiligen
Eigentimer. Es lohnt sich also, erst einmal Fragen fiir den Gutachter zu sammeln und dann das
weitere Vorgehen gemeinsam zu besprechen und zu optimieren.

Sollen wir uns untereinander dazu mal abstimmen? Ich kénnte dazu Montag 18 Uhr anbieten und
gerne eine Einladung versenden (Google Meet, daflr braucht man nur ein Handy oder einen PC,
kein Programm und keine App). Vielleicht méchte auch jemand sich personlich treffen und wir
mischen das?

Beste Griifie

am07.02.2025 um 2234 st |

Guten Abend in die Runde,

es wird darauf hinauslaufen, dass die Bodenplatten komplett raus miissen, manche
haben bestimmt eine 4fache Belegung in den Loggien. Dann wird der Untergrund und
die Seitenwande neu versiegelt, neue Platten mit einem Gefélle verlegt, nachdem
Speier gebohrt wurden....

Das ware der ordentliche und ginstigste Weg.

Das Gefalle wird auf allen hinteren Balkonen fehlen.

Wiinsche allen ein schones Wochenende....




Gesendet von Outlook fur Android

rrom: [

Sent: Friday, February 7, 2025 7:57:44 PM
To: info@hv-consulting.net <info@hv-consulting.net>

Subject: Re: WEG Gonellastr.47 / 47a, Meerbusch; Schiden /Wasserschaden :
Méngelbericht Ortstermin

kurz zur Kiarstellung, es ging um die Balkone hinten und dort beobachtete
Feuchtigkeit, richtig? Gut ist schon mal, dass der Gutachter Schimmel verneint hat.

Da die Eigentiimer*innen selbst die Fliesen aufgebaut oder aufbauen lassen haben,
hat vielleicht noch jemand Ersatzfliesen? Dadurch wére sicher, dass durch eine Probe
keine wesentlichen Schaden entstehen.

Schliefilich bitten wir um einen Gesprachstermin mit dem Gutachter, bei der die
Eigentimer*innen Fragen stellen kénnen. Dazu rufe ich Sie am Montag zuriick.

Besten Dank und Gruf?

AM 07.02.2025 um 11:02 schrie_

Guten Morgen

welche Balkone wéren denn von einer Probebohrung betroffen? Alle
oder nur die aussenliegenden?

Von welchen Kostenaufwand sprechen wir denn grob? Also fiir die
Bestandsaufnahme?

Viele Griufle

Von meinem iPhone gesendet

Am 07.02.2025 um 10:00 schrieb info@hv-consulting.net:

Sehr geehrte Eigentiimer,

anbei erhalten Sie den Bericht des Sachverstiandigen zu
den Balkonschaden. Die Untersuchung ergab, dass die
Balkone an der Gebauderickseite erhebliche Baumangel
aufweisen.

Besonders problematisch ist das Fehlen einer
funktionierenden Entwasserung, wodurch Feuchtigkeit in



FW: WEG Gonellastr.47 / 47a, Meerbusch; Schaden /Wasserschad
en : Mangelbericht Ortstermin

07.02.2025 09:59

Von info@hv-consuiting.net <info@hv-consulting.net>
An

CC info@hv-consulting.net <info@hv-consulting.net>

2 Anhénge - 2,6 MB
» image-1.jpeg = 250205_WEG Gonellastr. 47, 47a.pdf

Sehr geehrte Eigentimer,

anbei erhalten Sie den Bericht des Sachversténdigen zu den Balkonschaden. Die Untersuchung
ergab, dass die Balkone an der Gebauderiickseite erhebliche Baumangel aufweisen.

Besonders problematisch ist das Fehlen einer funktionierenden Entwésserung, wodurch Feuchtigkeit
in die darunterliegenden Wohnréaume eindringen kann.

Zur Klarung des genauen Zustands und fiir die Planung notwendiger Sanierungsmalnahmen ist sine
zerstérende Bestandsaufnahme erforderlich.

Diese Prufung wird eine Grundlage fiir die weiteren Schritte und eine Kostenschétzung bieten.

Wir méchten darauf hinweisen, dass bereits diese Bestandsaufnahme mit Kosten verbunden ist, da
unter anderem Bauteiléffnungen notwendig sind.

Nir bitten u*r eine maoglichst zeitnahme Riickmeldung, welcher Eigentiimer einer Bauteiléffung an
m B on zustimmt, damit wir die ersten Untersuchungen einleiten kénnen.

el f;agen stehen wir Ihnen selbstverstandlich zur Verfligung.
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Mit freundlichem GrufR

Immobilienverwaltung

Besuchen Sie unsere Homepage www.hv-consuliing.net.

immobiliensachversténdigenbiiro & Immobilienverwaltung
HVC Immobilien GmbH

Martin-Luther-Platz 22
40212 Dusseldorf

Tel: 0211 /1 13866234
Tel: 017371872525

nfo@hv "a"mlumg@j
ww.hv-consulti ng net

Erlaubnis nach § 34 ¢ GewO der Landeshauptstadt Disseldorf
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Architektur — u. Sachverstandigenbiiro

= Sanierung im Bestand
= Ausschreibung

= QObjekiiiberwachung

=  Bauschadensgutachten

Erik Hager
Dipl. - Ing. Architekt
Sachverstandiger TUV cert.

Hofaue 63
D - 42 103 Wuppertal

Tel.: 0202 -478 28 67
Fax.: 0202 — 478 28 69
haeger @ ar - sv.de

Wuppertal, am 5. Februar 2025
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1

Auftraggeber und Aufgabenstellung

1.1 Auftraggeber

WEG Gonellastr. 47, 47a
c/o HVC Immobilien GmbH
Martin — Luther — Platz 22

40212 Dusseldorf

1.2 Aufgabenstellung

Gem. schriftl. Auftrag von Frau , HVC Immobilien vom
31.10.2024 sollte das Objekt, bestehend aus zwei Mehrfamilienhausparteien
mit zusammen 12 Wohneinheiten, insbesondere deren Balkone, besichtigt
und Baumaéngel sowie vorhandene Schiden festgestellt werden.

Zur Besichtigung mit Schadensfeststellung fand eine Objektbegehung mit
Besichtigung einiger Wohnungen bzw. deren Balkone stait.

P — ~~ ha

¥ 2be ich bei der Beauftragung seitens der Verwaltung einige
deten Bauteile per Email bekommen.

.ekibesichtigung stellte uns ein Bewohner in Haus 47a
auantragsplanung aus seinem Besitz zur Verfligung, die

en

!5]

‘

meoenung fand am 24.11.2024, ab 9.00 Uhr in Anwesenheit mehrers

I o H\/C immobilien stz
st alle Balkone der Riickseite im EG bis 2.0G. ein Balkon der
2 OG links sowie die Auenflachen der Fassade bes\cm:;:

f.J (li| L

Z=7 Unterzeichner hat wahrend des Ortstermines Fotos gefertigt und einige

5,"":“'»<eatsmessungen schadhafter Wand - und Deckenbereiche vorgenoms -

== m Folgenden auszugsweise dargestellt sind.

g. Architekt Erik Hager Hofaue 63 42103 Wuppertal
ger fur Schaden an Gebauden und Gebaudeinstandsetzung
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1.5 Messgerateeinsatz

Zur Ermittlung der Bauteilfeuchte kam das Gerat ,,Protimeter MMS 2* zum Einsatz,
dessen folgende Messmethoden angewandt wurden:

- kapazitive Feuchtemessung per Auflegen der Gerateriickseite (dielekirisches
Verfahren, Nenn-Eindringtiefe ca. 17 mm - Messwerte in Digits)

- Widerstandsmessung per Einstechen der kurzen Stiftsonden in massive, nicht
leitende mineralische Untergriinde zur Messung des prozentualen
Feuchtegehaltes tiber 2 Elektroden, die den elektr. Widerstand eines Baustoffes
bestimmen, Eindringtiefe gem. Lénge der
Sonden = materialbezogene Feuchte) - Messwerte kénnen lber das
Holzfeuchtedquivalent WMA in Masse % umgerechnet werden

2 Feststellungen und Beurteilung

Bei dem Wohnhaus Gonellastr. 47, 47a handelt es sich um ein zusammen —
hangendes Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnetagen, 2 Hauseingéngen mit eigenen
Hausnummern, einer seitlichen Zufahrt zu einer tief liegenden Hofflache mit
Einzelgaragen im frei gelegten Kellergeschoss.

Auf der Gebauderlickseite befinden sich tGber 3 Geschosse je 3 Balkone, die alle
fast komplett Gberdacht sind und von denen einige schadhaft zu sein scheinen,
weil es in Wohnrdumen darunter Feuchteschaden gibt.

Die neun Balkone auf der Vorderseite sind hingegen frei auskragend. Sie wurden
vor einiger Zeit mit einer Flissigkunststoffbeschichtung abgedichtet, mit
verglasten Stahlgelandern und Entwasserungsanschliissen iber zusatzliche
Regenfallrohre ausgestattet.

GA 0238 - 25.1 Seite 4 von 18
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WEG Gonellastr. 47, 47a 40668 Meerbusch Feuchteschéden Balkone Architekten

- ¢l HVC 'mmobilien -

2.1 Besichtigung Balkonfldchen, Schadstellen

Im Folgenden einige Fotos der besichtigten Bereiche

Bild 1: - e
472 EG Feuchtemessung im Deckenbereich einer Raumecke des Wohnzimmers in der sich
daruber ein Balkon des 1.0G befindet. An dieser Stelle hat sich die Rauhfasertapete wahr —
scheinlich in Folge Feuchteeinwirkung von oben gewdlbt.

Biid 2:

Blick unter die Decke auf dem Balkon. Auch hier kénnten die Blasen im Anstrich und
“stein (Calciumhydroxyd?) aus Undichtigkeiten vom Balkon dariiber resultieren.

[ 8
3

3

«
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Bild 3: | Ll _ ¥a 4 _
47a, EG, Balkon: Blick auf die geflieste Balkonoberflache, insbesondere den schmalen,
auskragenden Bereich, der direkt beregnet werden kann. Die Fliesenflache besitzt einen
Fliesensockel, keinen Balkoneinlauf (Gully) und keinen NotGberlauf ins Freie. Die

Durchgehende Betonaufkantung zur AuBenseite ist ca. 8 cm hoch und verhindert das
Ablaufen von Nasse.

/ Ra

Bild 4: y ] .
47a, EG, Balkon: Blick auf den vorderen Balkonabschluss. Man sieht, daf} die Bristung und die
untere Aufkantung die Balkonoberflache nach auflen begrenzt, so daf die gesamte Flache
allseitig, ahnlich eines Flachdaches, umschlossen ist.
GA 0238 -25.1
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f

- i

47a, EG, Balkon: Blick auf die Tlranlage, die einen fast barrierefreien Zugang zur
tiberdachten Balkonflache besitzt. Die in diesem Fall sehr niedrige Schwelle, die nur

aus dem Rahmenunterteil selbst ohne separate Aufkantung besteht, bietet keinen Schutz vor
Staunasse, entspricht nicht den gultigen Fachregeln, ist aber durch die tief im Gebaude
liegende Position weitgehend geschiitzt. Allerdings kann bei Anstau von gréfieren
Regenwassermengen, die sich ohne Gully und Notablauf im Extremfall auf der Flache bilden
konnten, Wasser tUber das Fensterelement ins Gebaude eintreten.

Bild 6: 47a, EG, Balkon: Blick entlang der Gebaude -
rickfront. Direkt neben dem Baikon befindet sich ein vom Dach kommendes Regenfalironr, an
das man die Balkonflache mit einem Abzweig anschliefen und somit entwéssern konnie.
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- clo HVC Immobilien

&

47a 10G Balkon: Auf der iberdachten Balkonflache des 1.0G, dié“:sich genau tber derim EG
befindet, sind Boden und die gesamte Brustung gefliest. Da sich auch hier keine

Entwasserungsmaoglichkeit befindet, ist auch diese Balkonfiache wannenartig umschlossen, so
dal eindringendes Regenwasser nicht abflieen, hochstens mit der Zeit verdunsten kann. An —
stauendes Wasser steht auch hier daher UbermaBig lange auf dem Fliesenbelag.

Bild 8:

47a, 1.0G, Balkon: Blick auf die weitere Ausbildung der Balkonoberflache bis zur auch hier sehr
niedrigen Turschwelle. Auch hier gilt das in Bild 5 geschilderte Risiko in Bezug auf Staunasse, was

aber insbesondere durch die iiberdachte Lage, weit entfernt vom Auf3enbereich, als gering
einzustufen ist.
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7
y " Bild 10: % |
47a, 2.0G, Balkon: Blick auf die innenseitig mit Fassadenplatten verkleidete Briistung sowoh!
seitlich zur Giebelwand als auch nach rechts in Richtung Geb&udemitte. Man erkennt. diz geflieste
Bodenfldche, hier sogar ohne Sockel, einen Teppichboden und die ummantelte Betonbrustung,
durch die eintreibendes Regenwasser auch hier nicht abflieRen kann.

Bild 9:

Bild 11:

47 1 0C rechis. Balkon: Auch diese Balkonflache ist gefliest, besitzt einen Fliesensocke! und
sbenfz’s kzine Entwasserungsmaglichkeit. Die Schwellenhéhe ist wie vor ebenfalls sehr nizdrig
da der Fensizmahmen auf Hohe Balkonbelag aufsteht.
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Bild12: L NN SN
47, 1.0G rechts, Balkon: Blick auf die Balkonoberflache in Richtung Brustung, die aber hier nicht

zuganglich bzw. einsehbar war. Sie ist ebenso geschlossen und verhindert das AbflieRen von
eintretendem Niederschiag.

)
K

Bild 13: 2 AW e

47, 1.0G rechts, Innen: Da es in der Wohnung Feuchteflecken an den Wanden gibt, lohnt ein Blick
auf die Qualitat der nachtraglich verbauten Isolierverglasung. Das Produkt Isopane Silverstar EN
Plus AR stammt aus 2008 und besitzt eine Argongasfiillung im Scheibenzwischenraum, die die
Warmedammqualitét damals zusatzlich verbessert hat. Ein Ug-Wert von 1,1 W/mK ist fur die (noch
unbekannte) Bauweise der AuBenwandhiille dieses Gebaudes aus 1974 sicher eine Aufwertung.
stellt aber auch bei ungeniigend ausgefithrter Heiz — und Liftungsweise eine Herausforderung in
Bezug auf thermischen Feuchteschutz dar, da die Schimmelgefahr an geometrischen
Warmebriicken (innere AuRenwandecken) steigt.

Allerdings wird im Gebgude noch keine Schimmelbefall beanstandet.
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0 Bild 15: .
47, 1.0G rechts, Innen: Feuchtemessungen an Innenwandoberflachen der AuRenwand zum
Balkon. Das Instrument zeigt einen sehr hohen kapazitiv gemessenen Feuchtewert. Allerdings
kénnten auch Stahleinlagen in der Wand mit moglicher Stahlbetonbauweise den Wert ungultig
beeinflussten.Hier haben. Hier waren zur Verifizierung des Messwertes Materialproben
unumganglich. An einer weiteren Stelle, angrenzend an den Balkon, waren deutliche
Feuchteflecken ersichtlich. Allerdings war die Rauhfasertapete insgesamt schlecht und
ungleichmaRig gestrichen.

Bild 14:

'-; 3 i ‘ ;' ﬁ_ﬂ - X
Bild 16: L el Sl e
<7 2 0C rechis Balkon: Auf dem Balkon iber dem zuvor gezeigten befindet sich ebenfalls ein
= 232702 23 10 einer wieder anderen Ausfithrung mit anderen Formaten. Ein Fliesensockel zur
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Bild 17: & ! - ~o e
47, 2.0G rechts, Balkon: Blick auf Ubergang Fliesenboden zur Briistung, die nachiraglich auch
hier komplett nach aulen geschlossen ist.

Bild 18: :
47, 2.0G rechts, Balkon: Blick auf den Fliesenbodenbelag und Ubergang zur Fensteranlage mit
niedriger Schwelle. Diese Bauweise scheint im Bereich der Balkone an der Gebauderickseite
Uberall gleich zu sein.
GA Gz3§— 25.1 Seite 12van 19
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Bild 19:

47, 2.0G rechts, Balkon: Beim Blick nach oben erkennt man Feuchteflecken oder Wasserkranze

unter dem auBeren Dachibersiznd Diese deuten auf eine frithere oder aktuelle? Undichtigkeit im
darliber befindlichen Steildachbersich hin.
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o
!
»
|
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AT TR ‘ Bild 22:

47a, Ansicht Ruck — und Giebelseite: Auch hier gut sichtbar, daf die Balkonflachen durch inre
Uberdachung und den Dachuberstand eigentlich gut vor Regenbew&sserung geschiizt sind und
wahrscheinlich damals deshalb gar keine Entwasserung geplant war, weil sie vom Architsikizn 2's
nicht notwendig angesshen wurde.

Auffallig an der Giebelwand ist ein senkrecht verlaufender, partiell heller erscheinender Streifen in
der Verfugung. Es ware interessant zu erfahren, ob und warum hier evil. Ausbesserungen
stattgefunden haben

Bild 21:
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Bild 23: | > S o
47, Vorderansicht : Samtliche Balkone sind vor einiger Zeit mit einer Flussigkunststoffabdichtung
und zus. Fallrohren zur Verbesserung der Entwasserung saniert worden. Beim Rundgang hat
dazu eine Besichtigung des Balkones im 2.0G, Mitte statigefunden.
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a
. T+ Bild 25: -,
Gut zu erkennen die Flussigbeschichtung der Balkonflache sowie
der Wandanschlisse. Vergessen wurde nach dem Abbruch vorher existierender Betonbrustungen
zugunsten der Stahl-Glasgelénder die Klinkerfassade zu reinigen und die zuvor ausgeklinkte
ALU-Fensterbank zu ersetzen .
Auf Bild 25 sieht man ein Fallrohr, an den jeweils die rechten Gullys der drei Balkone
angeschlossen sind. Da diese mittleren Balkone etwas groRer sind, existieren je Balkon 2 Gullys —
aber auch hier keine Notentwésserungen.

Bild 24:
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2.2 Stellungnahme Feuchteschéden

Zunachst muR vorangestellt werden, dak beim Besichtigungstermin
keine vollstandige Besichtigung aller Wohnungen stattgefunden hat.

Es wurden nur die zuvor bei der Verwaltung angezeigten
Feuchteerscheinungen oder - schaden besichtigt und gepriift.

Diese Schéaden, die sich als Woélbungen der Tapete und Feuchteflecken
darstellten, waren zwar optisch deutlich erkennbar und es konnte
messtechnisch auch erhéhte Bauteilfeuchte nachgewiesen werden, aber
negative Verénderungen in Form von Schimmel waren (noch) nicht
entstanden.

Die im EG, Haus 47a und in Haus 47, 1.0G besichtigten Wand - und
Deckenflachen grenzten alle an die Balkone der Gebauderiickseite an,
was die Vermutung nahe legte, da von dort kommend Undichtigkeiten
des Balkonaufbaus und der Abdichtung fiir die Erscheinungen
verantwortlich sein kénnten.

In der Tat zeigte sich auf allen besichtigten Balkonen der
Gebé&uderiickseite, daft sie in Bezug auf giiltige Anforderungen der dafiir
zustandigen Normen und Regelwerke erhebliche Baumangel besitzen.
Denn im Grunde stelien alle Balkone, die Bauweise scheint tGiberall gleich
zu sein, durch ihre allseitig umschlossene Ausfiihrung die Bauform eines
Flachdaches dar.

Gemal aktueller Norm DIN 18531 ,Abdichtung von nicht genutzten und
genutzten Dachern sowie Balkonen, Loggien und Laubengéngen®, sowie
der ,Flachdachrichtlinie® muss jedes Flachdach folgende unverzichtbare
Merkmale besitzen, damit es funktioniert;

1. Eine Abdichtungslage aus Bitumen - oder Kunststoffbahnen oder
auch Flussigkunststoffen, die flachig aufgebracht und mit einem
WandanschluB, der mindestens 15 cm tiber Oberkante Bodenbelag
hochfiihrt, ausgefihrt wird.

2. Einen Dachablauf, der Regenwasser zuverlassig in die Leitungen
zum Abwasserkanal fiihrt

3. Zusatzlich einen Notiiberlauf, der bei Verstopfung und Anstau
verhindert, dall Wasser in das Geb&ude eintreten kann und das
Wasser sofort ins Freie (ohne Kanalanschluss) ablaufen lasst.
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4. Ein funktionierendes Gefélle auf Abdichtung oder wasserfihrender
Ebene von min. 1,5% zum Dacheinlauf, damit Pfiitzenbildung
verhindert wird.

5. Eine mindestens 5 cm hohe Schwellenausbildung mit direkter
Ableitung von Schwallwasser (z.B. Drainroste) am bodentiefen Tir -
und Fensterelement.

Baurechtlich sind heutige Anforderungen, wie zuvor beschrieben, nicht
oder nur eingeschrankt maflgeblich fir altere Bestandsbauten, wie bei
diesem Objekt, dessen Bauantragszeichnungen aus 1973 stammen.

Allerdings waren auch damals funktionierende Entwasserungen und
Abdichtungslagen Vorschrift, so dal? aus sachverstandiger Sicht alle
Balkone schon damals und auch heute mangelhaft ausgefiihrt sind.
Denn die Entwésserung der Balkone wurde komplett weggelassen, weil
man sicher vermutet oder gehofft hatte, daft so gut wie kein
Regenwasser jemals auf die nahezu voll (iberdachten Balkone gelangen
und damit Bewohner stéren oder schadigen kénnte.

Es war beim Besichtigungstermin jedoch nicht nachvollziehbar, in wie
weit Regenwasser bei Niederschlagen diese ,Flachdachflaichen” belastet
und ob es zu langer andauerndem Wasseranstau und/oder lang
anhaltender Pfitzenbildung kommen kann.

Hier und da konnten allerdings noch feuchte oder nasse Fliesenbeldge
nahe der Bristungsmauer festgestellt werden.

Da alle besichtigten Balkone iiber einen optisch intakten Fliesenbelag in
jeweils unterschiedlicher Ausfiihrung verfiugten, ist davon auszugehen,
dal} diese Belage oder sogar deren gesamter Aufbau schon einmal
komplett geéndert wurden.

Auch das Verschliel3en der Sichtéffnungen in der Betonbriistung und die
innenseitigen Verkleidungen unterschiedlicher Art lassen vermuten, dal
jeder Bewohner seinen Freibereich nach eigenen Vorstellungen
verédndern konnte.

Schaden am Aufbau des Bodenbelages und dessen Unterbau waren
optisch nicht oder kaum feststellbar, weil die Fugen grundsaizlich intakt
schienen und Bodenfliesen nicht Gber Hohllagen mit méglicher Abldsung
vom Untergrund verflugten. Um diesen Zustand aussagekraftig zu
bewerten, musste eine griindliche Priifung stattfinden, was bei dem
Besichtigungstermin auch auf Grund der beengten Platzverhéltnisse
nicht moglich war.

Seite 17 von 18

Dipl. - Ing. Architekt Erik Hager Hofaue 63 42103 Wuppertal
Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden und Gebaudeinstandsetzung




Hager
WEG Gonellastr. 47, 47a 40668 Meerbusch - cfo HVC Immobilien — Feuchteschiden Balkone Architekten

Wie der Balkonaufbau, ausgehend von der Betondecke bis Oberboden,
konstruiert ist, welche Materialien oder Schichten sich unterhalb der
Fliesen und in welcher Qualitat und Starke befinden, ist nicht bekannt.

Da nun in einigen angrenzenden Wohnraumen vermutlich tber die
Balkone von oben Feuchtigkeit in die Baukonstruktion gelangen konnte,
muf vermutet werden, daB deren gesamter Balkonaufbau entweder
undicht, feucht oder durchnasst ist und Uiber keine funktionierende
Abdichtung mit Wandanschliissen verfugt, die einen Wasserdurchtritt
verhindern kénnten.

Dagegen spricht allerdings die Gberaus geschiitzte Lage mit der
jeweiligen Uberdachung durch den Balkon oder das Dach dariber, die
den Wassereintritt auf diese Flachen sehr erschweren bzw. nur bei
unglinstigen Wetterverhéaltnissen zulassen.

Um diesbeziiglich Klarheit zu bekommen, sollte eine Bauteiléffnung mit .
Herausnahme von 1 — 2 Bodenfliesen, Entnahme des Estriches darunter
und die Inspektion einer moglichen Abdichtungslage auf einem Balkon
stattfinden. Dabei kann gleichzeitig die Feuchte im Estrich, die immer
tiber die Fugen aufgenommen wird sowie evtl. weiterhin angesammelte
Feuchtestellen festgestellt werden, die mittels schadhafter oder fehlender
Abdichtung evtl. durch die Decke in darunter liegende Wohnung eintreten
kénnte.

Dabei mufl man wissen, dal} es sich dabei um eine ,zerstorende”
Untersuchung handelt, bei der nicht sichergestellt werden kann, daf} die
Fliesen zum vorriibergehenden Einbau wieder genutzt werden kénnen.
Der Eigentiimer jener Wohnung, wo die Priifung stattfindet, muf3 damit
leben, dal} diese Stelle sichtbar bleiben wird, auch wenn man mit einem
Fliesenleger vorsichtig vorgeht. Ersatzfliesen waren dafiir von Vorteil.

Grundsatzlich ist die Ermittlung der Feuchtebelastung, Uberpriifung des .
Gefalles, Feststellung der eingebauten Abdichtungsqualitét und deren
Material sowie die aktuell vorhandene Gesamtaufbauhdhe immer fir alle
weiter gehenden Uberlegungen unverzichtbar.

Nur dadurch kann man erfahren, in welchem Zustand sich die
Balkonflachen befinden und ob von dort Schaden entstanden sind oder
weiter entstehen kdnnen.

In diesem Zusammenhang sei erwahnt, dal der Einbau von Notspeiern,
wie er bei Auftragstellung angefragt war, mit der derzeitigen
Bauausfithrung nicht realisiert werden kann.

Denn auch ein Notablauf muf an die Abdichtungslage dicht
angeschlossen werden, die hier aber ohne Untersuchung gar nicht
bekannt ist.
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Weiterhin musste das Gefalle der Balkonoberflache derart geédndert
werden, damit anstauendes Regenwasser selbsttatig zur dann einzigen
Entwasserung laufen kénnte. Folglich missten Estrich und Fliesenboden
zur Herstellung eines Gefélles sowie die Briistungen aus Stahlbeton
(einschl. ihrer Verkleidungen) so aufwandig gedndert werden, daf man
direkt die ganze Flache komplett sanieren kdnnte.

Ohne Kenntnisse zur exakten Bauweise kdnnen spater weder Angebote
oder Leistungsbeschreibungen fir Abbruch und Erneuerung der Balkone
sowie Sanierung der umfassenden Bauteile und deren Entwésserung
erfolgen.

Insofern steht immer eine Bestandsaufnahme im Vordergrund, die fir
eine mogliche Sanierungsplanung unerlasslich ist.

Ich versichere unter Berufung auf meine Verpflichtung als Architekt und Sachversténdiger far
Gebaudeschaden diesen Bericht unabhangig, weisungsfrei, selbststandig und nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet zu haben.

Wouppertal, 5.02.2025

Erik Hager
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nin misste das Gefalle der Balkonoberfiche derart geéndert
damit anstauendes Regenwasser selbsttatig zur dann einzigen
erung laufen kénnte. Folglich miissten Estrich und Fliesenboden
ellung eines Gefilles sowie die Bristungen aus Stahlbeton

hl. ihrer Verkleidungen) so aufwandig geandert werden, daR man
ie ganze Flache komplett sanieren kénnte.

Ohne Kenntnisse zur exakten Bauweise kénnen Spater weder Angebote
oder '_e;-stur:gsbeschreibungen fur Abbruch und Erneuerung der Balkone
Sowie Sanierung der umfassenden Bauteile und deren Entwésserung
nsofern steht immer eine Bestandsaufnahme im Vordergrund, die fiir
eine mogliche Sanferungsp.!anung unerlésslich ist.

auf meine Verpflichtung als Architekt und Sachverstandiger fir
ntunabhangig, weisungsfrei, selbststandig und nach bestem Wissen
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WG: Gon 47 EG rechts Wasserschaden / Schlafzimmer-
Balkon
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mittlerweise wissen wir, daR der Wasserschaden durch den Balkon von_
verursacht wurde.

Sie kiimmert sich um einen Maler, der hoffentlich simtliche Fugen auf dem Balkon
rundum abdichtet .

Aber wie gesagt, es fehlen die Speier.....
Der Herbst wdre jetzt die richtige Zeit, diese einbauen zu lassen.

Jetzt meine Abrechnungsfrage:

Die Balkone gehéren der Aligemeinheit - wer zahlt die Abdichtung und den entstandenen
Schaden??
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