Systematische Suche

Worin lagen die Ursachen fiir Feuchteschaden in zwei Erdgeschosswohnungen

und der Tiefgarage?

aufig kommen als Ursache von

Feuchteschaden zahlreiche Quellen
infrage. Deshalb miissen zur Ursachen-
ermittlung mitunter erst alle an die
Schadstelle angrenzenden Bauteile auf
ihre Funktionalitat hin geprift werden.
Den entsprechenden Aufwand zeigt der
hier geschilderte Fall. ®

Bei einer drei- bis viergeschossigen Wohn-
anlage aus dem Jahr 1974 wurden in zwei
nebeneinanderliegenden Wohnungen im
Erdgeschoss an den Decken und Wéanden
Wasserschaden festgestellt. Von der Decke
der darunter liegenden Tiefgarage tropfte
Wasser ab.

Die AuBen- und Innenwénde des Gebau-
des bestehen aus Mauerwerk. Die Ge-
schossdecken und die Tiefgarage wurden
in Ortbetonbauweise erstellt. Charakteris-
tisch fur das Wohnhaus ist die Staffelung
der Geschosse. Die oberen Geschosse
sind zurlckversetzt. Im dritten Ober-
geschoss befindet sich eine Penthouse-
Wohnung. Bedingt durch die Staffelung
hat das Gebaude viele einzelne, zum Teil
auch kleine Flachdachflachen. Diverse
Dach- und Terrassensanierungen wurden
bereits durchgefihrt.

Der Sachverstandige wurde beauftragt,
die Feuchteschaden in den beiden Erdge-
schosswohnungen und in der Tiefgarage
zu dokumentieren, die Ursachen zu erfor-
schen, Sanierungsvorschldge aufzuzeigen
und die Sanierung zu betreuen.

Schadensbilder

In den beiden Erdgeschosswohnungen war
es an mehreren Stellen zu Schaden gekom-
men. Die betroffenen Wohnungen liegen
nebeneinander (Bild 1). Zu den Wohnun-
gen gehdren groBe Terrassen mit Pflanz-
becken.

In Wohnung Nr. 1 war das Wohnzimmer
betroffen. Entlang der darin gelegenen
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_HS =Helzungsstrange
= Schéden an den Wanden

(2) Feuchteschéden an der Wand von Woh-
nung 2

Wohnungstrennwand verlauft der Hei-
zungsstrang HS 3. Auf der Wand ist Glas-
gewebetapete aufgebracht. Im unteren Teil
dieser Wand haben sich braunliche Flecken
gebildet.

Auf der anderen Seite der Wohnungstrenn-
wand liegen das Schlafzimmer von Woh-
nung Nr. 2 und der Heizungsstrang HS 1.
Im Bereich dieses Heizungsstrangs ist die
Tapete an der Wohnungstrennwand unten
mit Schimmelpilz befallen. Ebenfalls in
Wohnung 2 sind

T trennwand -
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(3) Tiefgaragendecke im Bereich der Deh-
nungsfuge

(4) Die Bauteiléffnung in der Tiefgarage
zeigte Korrosionsschaden.
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e im Wohnzimmer nahe dem Heizungs-
strang HS2, an der Decke und den Wan-
den (Bild 5) sowie

e zwischen dem Wohnzimmer und der
Kiche am Wandpfeiler im Bereich der
Fensterbristung

deutlich Wasserrander zu erkennen, stel-
lenweise hat sich die Tapete von den
Wanden abgeldst. Nach den Beobach-
tungen der Bewohner wurden die schad-
haften Bauteile bei starken Regenfallen
feuchter.

In der Tiefgarage war es an der Unterseite
der Stahlbetondecke (Bild 3) im Bereich der
Steigstrange der Heizung zu Verfarbungen
gekommen; bei starkem Regen tropft Was-
ser auf den Garagenboden. Die Heizungs-

rohre aus Kupfer (Bild 4) und einige Ab-
sperrventile waren stellenweise korrodiert.

Vorgehensweise bei der
Ursachenermittiung

Zur Ermittlung der Schadensursachen wur-
den verschiedene Untersuchungsmethoden
angewandt.

Flutungen

Um abzuklaren, ob und gegebenenfalls wo
die Abdichtungen der Terrassen und des
Balkons im ersten Obergeschoss Undich-
tigkeiten aufweisen, wurden nacheinander
zuerst die Terrassenflachen und dann der
Balkon von einer Dachdeckerfirma bis zur
Oberkante der Waschbetonplatten unter

i :

Steigstrang HS2

Wohnung Nr. 2, Wohnzimmerdecke am

Messung D1 D2 D3 D4 D5 D6
A -21.08.2014 53 70 88

B -23.09.2014 54 73 108

C-25.09.2014 54 80 112 145 60 85
D - 29.09.2014* 145 151 150 151 142 149
N - 03.03.2015 51 72 60 69 51 56

(trockene Wand und Decke)

Messungen A bis C vor dem Fluten des Balkons im 1. OG; Messung D nach dem Fluten
des Balkons; Messung N nach der Balkonsanierung

* Nach dem Fluten des Balkons im 1. OG tropfte an der Decke, den Fensterleibungen
auBlen und auf der ganzen Breite des Rollladenkastens Wasser ab.

Messungen mit der Gann-Hydromette, Sonde B60 (Digits), Referenzwert 40 Digits

(5) Auszug aus dem Messprotokoll
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Wasser gesetzt. Durch die Zugabe des un-
giftigen Farbemittels Uranin sollte nach-
gewiesen werden, durch welche Bauteile
sich das eingebrachte Wasser seinen Weg
sucht. Anhand systematischer Messungen
mit der Gann-Hydromette RTU 600 an den
geschadigten Stellen sollte dann festgestellt
werden, ob die Flutungen zur Erhdhung
der Bauteilfeuchtigkeit fuhren. Nach der
Sanierung sollte zudem der Trocknungs-
prozess dokumentiert werden.

Die Messungen wurden beiderseits der
Wohnungstrennwand und an der AufBen-
wand der Wohnung Nr. 2 durchgefihrt.
Bei der ersten Messung wurden die Mess-
punkte markiert, um weitere Feuchtemes-
sungen an denselben Punkten vornehmen
zu konnen. Der Auszug aus dem Messpro-
tokoll in Tabelle 5 zeigt beispielhaft die
Vorgehensweise. Die Werte der Messreihe
D wurden nach der Flutung des Balkons im
ersten Obergeschoss gemessen; sie sind
deutlich erhoht. Eine Kontrollmessung
nach der Balkonsanierung etwa finf Mo-
nate spater zeigte Werte, die zwar deut-
lich niedriger, aber noch nicht als trocken
zu bezeichnen sind. Ergdnzend wurde an
verschiedenen Stellen der Terrassen die Ab-
dichtung gedffnet (Bild 6 und 7). Damit soll-
te einerseits der Aufbau festgestellt werden.
Andererseits sollte geklart werden, ob sich
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Feuchtigkeit oder sogar freies Wasser unter
der Abdichtung befindet.

Die Untersuchungs-
ergebnisse

Tiefgarage

Da sich alle Feuchteschaden in den beiden
Erdgeschosswohnungen im Bereich von
Steigstrangen der Heizung befanden, lag
die Vermutung nahe, dass die Heizungs-
rohre undicht sind. Auch dort, wo die
Steigstrange durch die Tiefgaragendecke
gefuhrt sind, haben sich Wasserrander
gebildet. AuBerdem ist Wasser durch die
Dehnungsfuge der Tiefgaragendecke ge-
drungen (Bild 3).

Um dberprtfen zu kénnen, ob die Hei-
zungsrohre im Bereich der Stahlbeton-
decke undicht sind, wurde die Decke um
die Rohre herum getffnet (Bild 4). Es zeig-
te sich, dass die Heizungsrohre aus Kupfer
mit Klebeband isoliert und mit Dammma-
terial ummantelt waren. Um auszuschlie-
Ben, dass sich Undichtigkeiten oberhalb
der Decke im Estrich befinden, wurde das
Wasser aus dem Strang HS 2 abgelassen.
In den folgenden Tagen tropfte an dieser
Stelle jedoch weiter Wasser ab. Durch eine
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(6) Wasser unter der Terrassenabdichtung von Wohnung 2
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Druckprtfung konnten auBerdem keine
Leckagen in den Heizungsrohren festge-
stellt werden.

Nach der Flutung des Balkons im ersten
Obergeschoss ist das Wasser auch an der
Unterseite der Tiefgaragendecke ausgetre-
ten. Deutlich sichtbar ist grinlich gefarbtes
Wasser im Bereich des Heizungsstrangs HS
2 (Bild 11) und nach einem Tag auch ent-
lang der Dehnungsfuge ausgetreten.

Wohnung und Terrasse Nr. 1

Auffallig bei dieser Terrasse ist der starke
Belag mit Algen und Moosen. Beim Auf-
heben einzelner Waschbetonplatten stell-
te sich heraus, dass sehr viel organisches
Material eingetragen worden ist (Bild 8).
Durch groBe Baume in unmittelbarer Nahe
kommt es vor allem im Herbst zu starkem
Laubanfall.

Folgender Terrassenaufbau von unten nach
oben wurde im Rahmen der Bauteiléffnung
festgestellt:

Stahlbetondecke (Uber der Tiefgarage)

e Dampfsperre

e Gefalleddmmung aus Foamglas

e Abdichtung aus BitumenschweiBbahnen
e Bautenschutzmatte

(7) Ein Balkonabflussrohr durchdringt die
Terrasse der Wohnung 2.

(8) Die Terrasse von Wohnung 1 zeigt vor
der Sanierung starken Laubeintrag.
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e Terrassenbelag, bestehend aus Waschbe-
tonplatten

An zwei Stellen wurden die Abdichtung
und der Aufbau Uberpruft. In der 3 cm di-
cken Foamglas-Schicht unter der Abdich-
tung wurde keine Feuchtigkeit gefunden.

Die Feuchtemessungen an der Wohnungs-
trennwand des Wohnzimmers zeigten nach
den beiden Flutungen der Terrasse keine
erhdhten Werte.

Wohnung und Terrasse Nr. 2

Beim ersten Ortstermin wurden vom Dach-
decker zur Uberpriifung der Abdichtung,
bestehend aus BitumenschweiBbahnen,
punktuell einzelne Waschbetonplatten auf-
genommen. Unter den Waschbetonplatten
waren Bautenschutzmatten verlegt worden
(Bild 6). Die Matten wie auch die Abdich-
tung lagen im Wasser. Dies wurde auf ein
zu geringes Gefalle zurlickgefuhrt.

Bei den Bauteiloffnungen wurden an zwei
Stellen die BitumenschweiBbahnen aufge-
schnitten. Unter dieser Abdichtung befindet
sich auch hier eine 3 cm dicke Warmedamm-
schicht aus Foamglas. Foamglas ist ein druck-
bestdndiges Dammmaterial; zu seinen Ein-
satzbereichen gehdren u. a. Terrassen und
Parkdecks. Nach dem Entfernen einzelner
Stlcke aus dem Foamglas sickerte an diesen
Stellen Wasser ein (Bild 6), das heil3t, es war
Wasser unter die Abdichtung gelangt.

Die Untersuchung der Terrasse zeigte
weiter, dass das Abflussrohr des darUber
liegenden Balkons zu dicht an der Wand
durch die Tiefgaragendecke gefuhrt wurde
(Bild 7). Ein fachgerechtes Eindichten war
somit nicht moglich. AuBerdem zeigte sich
spater bei der Flutung des Balkons, dass
das Rohr verstopft war (Bild 10).

Die Flutung der Terrasse brachte zunachst
kein Ergebnis. Es konnten weder Wasser-
austritte noch erhohte Feuchtemesswerte
registriert werden. Im Bereich der Heizungs-
strange im Wohn- (HS 2 und HS 2.1) und
Schlafzimmer (HS 1) wurde die Bauteilfeuch-
tigkeit mehrmals gemessen und in Mes-
sprotokollen dokumentiert (siehe Tabelle 5).
Nach den Flutungen der beiden Terrassen im
Erdgeschoss wurden keine erhéhten Werte
festgestellt. Deutliche Ergebnisse brachte
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hingegen die spatere Flutung des Balkons im
ersten Obergeschoss.

Balkon im ersten Obergeschoss

Bei einer Voruntersuchung durch einen
Dachdecker wurden einzelne Waschbe-
tonplatten aufgenommen. An der Ab-
dichtung und dem Balkoneinlauf wurden
zu diesem Zeitpunkt noch keine Schaden
festgestellt.

Nach der Flutung lief nach kurzer Zeit Was-
ser aus der Fuge an der AuBenfensterbank
des Wohnzimmers von Wohnung Nr. 2. Im
Bereich des Heizungsstrangs HS 2 tropfte
Wasser von der Decke (Bild 9). Nachdem
das Wasser im Rollladenkasten entlang
einer Schiene gelaufen war, tropfte auch
an der linken Seite des Fensters Wasser he-
runter. Nach einigen Tagen wurde von der
Bewohnerin festgestellt, dass auch am Hei-
zungsstrang HS 1 im Schlafzimmer Wasser
abtropfte.

Beim Ablassen des Wassers nach einigen
Stunden kam es zu einem Rickstau, well
das Balkonrohr verstopft war (Bild 10).
Uber dieses Balkonrohr wird auch eine gro-
Bere Flachdachflache entwassert. Das be-
deutet, dass es bei Regen zu Rickstau im
Rohr kommt. Uber den mangelhaften An-
schluss des Bodeneinlaufs (Bild 12) dringt
offensichtlich Wasser in den undichten
Balkonaufbau und lauft Gber die Decken-
durchbriiche der Heizungsstrange nach
unten in beide Wohnungen ab.

Nach der Flutung des Balkons war zudem
an der Unterseite der Tiefgaragendecke
grlnlich gefarbtes Wasser ausgetreten.

Empfohlene
SanierungsmafBBnahmen

Da die Bauteiléffnungen der Terrasse von
Wohnung Nr. 2 ergeben haben, dass die
Abdichtung nicht mehr intakt ist, wurden
ein Abbruch und mehrere Uberprifungen
vorgeschlagen:

e Beraumen der Waschbetonplatten

e Demontage der Zinkblechrandstreifen

e Aufnehmen der Bautenschutzmatten

e Reinigen der Abdichtung einschlieBlich
der Randbereiche
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(9) Fenstersturz von Wohnung 2 nach der
Flutung

(10) Rickstau im Balkonabflussrohr, das die
Terrasse von Wohnung 2 durchdringt

(11) Tiefgarage am Steigstrang HS2 nach
dem Fluten des Balkons im ersten Oberge-
schoss (fir die Aufnahme wurde UV-Licht
verwendet)

(12) Undichter Balkoneinlauf am Balkon im
ersten Obergeschoss
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e Uberprifung des Terrasseneinlaufs und
der Verbindung zur Nachbarterrasse

¢ Uberprifung der Anschliisse an das Bal-
konrohr und die Terrassentr

e Uberpriifung, ob durch den Einbau eines
zweiten Terrasseneinlaufs die Entwasse-
rungssituation verbessert werden kann

Danach sollte die Terrasse wie folgt wieder
aufgebaut werden:

Auftragen einer Reparaturlage, Umfang
in Abhdngigkeit vom Priifergebnis
Erneuerung und fachgerechtes Anschlie-
Ben des Balkonrohrs an die Abdichtung
Neuverlegen der Bautenschutzmatten
Wiedereinbau der Waschbetonplatten,
alternativ Einbau von Holz- (z. B. Bang-
kirai) oder WPC-Dielen (Wood-Plastic-
Composites)

Bei den Bauteil6ffnungen an der Terrasse
der Wohnung Nr. 1 wurde unter der Ab-
dichtung kein Wasser gefunden. Deshalb
wurden folgende MaBnahmen vorgeschla-
gen:

e Beraumen der Waschbetonplatten

e Demontage der Zinkblechrandstreifen

Aufnehmen der Bautenschutzmatten

e Uberprifung des Terrasseneinlaufs und
der NotUberldufe

e Uberprifung des Terrassentiiranschlusses

e Reinigen der Abdichtung einschlieBlich
der Randbereiche

Sollten die genannten Uberprifungen
keine Anhaltspunkte fur Undichtigkeiten
ergeben, sollte der Wiederaufbau analog
der Terrasse von Wohnung Nr. 2 erfol-
gen.

Bei der Flutung des Balkons im ersten
Obergeschoss hat sich herausgestellt,
dass der Anschluss der Abdichtung (Bitu-
menschweiBbahnen) an den Bodeneinlauf
undicht ist (Bild 12). Als Folge gelangte bei
starkem Regen aufgrund des Rickstaus in
dem verstopften Balkonrohr (Bild 9) Was-
ser in die Gefalleddmmung unterhalb der
Abdichtung. Im Bereich der Deckendurch-
briche fur die Steigstrange der Heizung
konnte sich das Wasser in den darunter-
liegenden Wohnungen ausbreiten. Eine
zeitnahe Komplettsanierung einschlieBlich
der Erneuerung des Balkonrohrs wurde
dringend empfohlen.
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Durchgefiihrte
SanierungsmaBBnahmen

Die Terrasse von Wohnung Nr. 1 wurde
wie empfohlen saniert: Auf der Abdichtung
wurde eine weitere Bitumenbahn aufge-
schweiBt (Reparaturlage), alle Randbleche
wurden erneuert. Unterhalb des Fensterele-
ments und der Terrassenttr wurden War-
medammstreifen angebracht (Vermeidung
von Warmebrticken). Der NotUberlauf in
der Terrassenaufkantung wurde mit einer
Flussigkunststoffabdichtung mit Vlieseinla-
ge zusatzlich abgedichtet. Auf Wunsch des
Wohnungseigentiimers wurde ein neuer
Plattenbelag verlegt (Bild 13).

Die Sanierung der Terrasse von Woh-
nung Nr. 2 soll in diesem Jahr durchge-
fihrt werden.

Der Balkonaufbau im ersten Oberge-
schoss wurde komplett entfernt und neu
erstellt aus:

e Voranstrich als Haftgrund auf der Stahl-
betonplatte

e Zweikomponentige Schittddammung mit
Gefalle zum Balkoneinlauf

e Polymerbitumen-Selbstklebebahn

e Zweilagige Abdichtung aus Polymerbitu-
menbahn und Polymerbitumenschweif3-
bahn

Zur Balkonentwasserung wurde ein Gully
aus verzinktem Stahlrohr mit Bitumenein-
deckflansch eingebaut. Ein Notuberlauf
musste nachgerustet werden. In den Rand-
bereichen wurde die Abdichtung hochge-
fhrt, mit Aluminiumanpressprofilen befes-
tigt und durch Titanzinkbleche geschitzt.
Auf der Abdichtung wurden Drainagemat-
ten zur Aufnahme und Ableitung des Nie-
derschlagwassers verlegt. Vor der Balkontir
und dem Balkonfenster wurden Drainroste
eingebaut. Zur Aufnahme des Balkonbe-
lags wurde ein Splittbett aufgebracht. Auf
Wunsch der Wohnungseigentiimer wurde
auch hier ein neuer Plattenbelag verlegt.

Kontrolle der MaBnahmen

Durch Kontrollmessungen mit der Gann-
Hydromette konnte in den Wohnungen ein
Trocknen der Decken und Wande festge-
stellt werden (siehe als Beispiel Tabelle 5).

(13) Einbau des Bodeneinlaufs auf der Ter-
rasse in Wohnung 1

An den mit Schimmelpilz befallenen Wan-
den wurde der Putz erneuert. Im Ubrigen
erfolgte eine malermaBige Instandsetzung.
Die Deckenoéffnungen in der Tiefgarage im
Bereich der Heizungsstrange wurden wie-
der verschlossen.
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