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DIPL.-ING. JURGEN ROLOFF
ARCHITEKT UND BAUSACHVERSTANDIGER FUR GEBAUDESCHADEN

1.0 Vorbemerkung und Beauftragung

Die Gebaude der gen. Schule werden erweitert. Eine bautechnische Beweissi-

cherung benachbarter Gebaude erfolgte und wird in diesem Bericht dargelegt.

In den beweissichernden Begehungen kénnen verdeckt liegende Schaden
nicht erkannt werden. Insbesondere wird hiermit auf die Fassadenflachen des
vorderen Gebaudes verwiesen, die ein Warmedammverbundsystem aufwei-
sen. Der Ferner werden sog. Haarrisse im Strukturputz (Risse unter 0,2 mm
Rissbreite) und abgerissene Acryl- oder Silikonfugen (Wartungsfugen) nicht
dokumentiert. Ferner erfolgt keine Aufnahme fehlender sog. Schénheitsrepara-
turen (Anstrich und/oder mangelhafter Tapezierungen). In den Raumlichkeiten
sind die Wandflachen haufig mit Einrichtungsgegenstanden verstellt. Diese
Flache sind von folgender Beurteilung zwangslaufig ausgenommen. Fir die

Abstellraume bzw. Garagenflachen im Keller gilt dies insbesondere.

Fotos und textliche Erlauterungen bilden die Grundlage zur Beurteilung des
IST-Zustandes. Die betreffende Wohnungsnutzer wurden mit Beginn der Be-
gehung gebeten, bekannte Schaden zu melden. Die Hinweise wurden in der
Beurteilung berucksichtigt.

2.0 Grundlagen

Die Beurteilung der Sachverhalte erfolgte entsprechend der Besichtigungser-
gebnisse und der eingesehenen Unterlagen, ferner unter Zuhilfenahme der ak-
tuellen Bauschadens- und Fachliteratur und der allgemein anerkannten Regein
der Technik.

Der Unterzeichner verfugt aufgrund seiner langjahrigen beruflichen Erfahrung
als Architekt und bautechnischer Sachverstandiger tGber ein gewisses Mal3 an
bauvertraglichen Kenntnissen. Soweit diesbeziiglich Aussagen in diesem Gut-
achten getroffen oder beruhrt werden, bedirfen diese jedoch einer anwaltlichen

Prifung.
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3.0 Ortsbesichtigung und Befund

Die vorliegende Ausarbeitung dokumentiert den Zustand zum Begehungstag.
Anwesend: jeweils Wohnungsnutzer, Technikraume Keller: Hauswartsfrau

Kadoic.

Auf dem betreffenden Foto markieren farbige Pfeile relevante Baumangel. In
Verbindung mit den folgenden Texten zum Sachverhalt werden die erkannten
Schéaden an der Bausubstanz somit nachvollziehbar.

Ifd.
Nr.

Sachverhalt Foto

geman

ANLA-
GE

Grundstiucksgrenze Claszeile 68 (spatere Baustelle) mit an-

grenzendem offentlichem StraBenland (,,Pflasterprotokoll®) L

Die Grundstickseinfriedung besteht aus einer beschichteten Metallkon-
struktion die auf einem Klinkersockel gesetzt wurde. Ferner existieren
entsprechende Klinkerpfeiler. Metallkonstruktion und gemauerten Bau-
teile befinden sich insgesamt in einem technisch guten Erhaltungszu-
stand. Vereinzelte Rissbildungen sind erkennbar, z.B. Foto (F) 11, 15.
Desgleichen auch vereinzelt gerissene Horizontalfuge im Pfeileraufbau
(z.B. F 18, 13).

Es ist zu erwarten, dass im Zuge der Bauaktivitdten die gesamte Ein-
friedung entfernt wird, daher entfallen detaillierte Bestandsfeststellun-
gen. 1-32
Von Bedeutung hingegen sind die Feststellungen zur Gehwegbefesti-
gung mittels Natursteinmosaikpflaster, ,Pflasterprotokoll genannt, F 19
ff. Dieses zeigt altersbedingte Unregelmafiigkeiten in der Ebenheit und
in der Flucht der die Pflasterflache begrenzenden Laufersteine aus
Quadratpflaster. Die Unebenheiten resultieren teilweise aus Bodenbe-
wegungen, teilweise aus sich ausbreitendes Wurzelwerk angrenzender
Baume.

Das Mosaikpflaster der Gehweguberfahrten wurde in Mortel verlegt, F.
2, 28, 31.

Grundstucksgrenze Claszeile 68 / 70 mit Befestigungen

der Fahr- und Gehwege 33 ff

Die quer zur StralRe verlaufende Grundstticksgrenze wird durch einen

insgesamt desolaten Maschendrahtzaun gekennzeichnet. Parallel hierzu 33-74
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ARCHITEKT UND BAUSACHVERSTANDIGER FUR GEBAUDESCHADEN

existiert Uberwiegend dichte Spontanvegetation (hauptsachlich Efeu),
insgesamt in einem ungepflegten Zustand. Die Grundstucksteilung zwi-
schen den Hausern 70 und 70 a (hinteres Geb&aude, ET Meier) ist an der
Einfriedung aus gemauerten und verputzten Sockeln und Pfeilern mit
Metallzaunanlage erkennbar, siehe unten.

Die Wegbefestigungen auf dem Grundsttick Nr. 70 besteht aus Beton-
verbundpflaster, begrenzt mit Kantensteinen. Insgesamt besteht im Be-
reich vor der aufgehenden Hausfassade Quergefalle. Die Flache befin-
det sich insgesamt beziiglich Ebenheit in einem guten Zustand. Hinge-
gen ist die am Haus angrenzende, bis zu Hauseingang verlaufende Plat-
tierung mittels Betonplatten aufgrund vieler gerissener Platten als deso-
lat zu bewerten, F 60-62, 65. Die Bodenplatten des Muilltonnen liegen-
verkantet und uneben, F 35, 36, 50.

Hinter dem Hauseingang besteht anstelle der Betonplattenbefestigung
eine Befestigung aus geglattetem Beton. Zustand teilweise rissig, F 62-
64.

Ruckwartig besteht eine in sich intakte Schwarzdeckenbefestigung. Al-
tersbedingte deutliche Risse und unwesentliche Absackungen.

Der Anschlul3 zum KG (Garagen) des vord. Gebaudes erfolgt tiber eine
Entwasserungsrinne. Das umgebene Betonbett ist rissig und brichig, F
67-70.

Fassaden

75 ff

Die Hausfassaden wurde mittels Warmedammverbundsystem (WDVS)
bekleidet. Deutliche Algenbildung auf der Nordseite, F 79-82. Konstruk-
tive Schaden im WDVS auf der Nordseite links, F 79. Der Sockel zeigt
leichte Putzschaden, F 78, 79. Insbesondere der Anschlufd zur Plattie-
rung ist briichig und zeigt Fehlstellen, F 79.

75-83

Treppenhaus Claszeile 70

84 ff

Insgesamt guter Erhaltungszustand mit bauzeitiiblicher Ausstattung und
Wandbeschichtung.

Im Bereich Treppenhauskopf wurden auf den Langswanden frihere
diagonale Wandrisse unfachgeman verschlossen, es zeichnen sich
Putzaufwdlbungen im Rissverlauf ab, F 85-88. Fotodokumentation be-
ginnt im Treppenhauskopf und endet im KG.

84-139

KG Allgemein- und Technikraume

140 ff

10

Ollager,

bauzeitiibliches Wandmaterial (Hohlblock) unverputzt. Berappte Mas-
sivdecke, relevante Rissschaden nicht erkennbar, Wandecke links brau-
ne Verfleckungen unbekannter Ursache, F 140-145.

Briustung unterhalb Einstiegs6ffnung Mauerwerk mit Vertikalriss, F 146.
Kellergang und Heizraum, Wand- und Deckenflache wie vorstehend.
Estrichboden mit Quer- und Langsrissen, F 147-155.

Nach hinten fihrender Kellergang bis Fahrradraum,

141-
173
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bauzeitibliches Wandmaterial, keine hier zu dokumentierende Schaden,
Estrichflache mit zahlreiche Quer- und Langsrissen.

Fahrradraum,

Wand-, Boden, und Deckenflache wie vorstehend. Raum liegt auf bau-
stellenabgewandter Seite des Hauses, F 171-173.

11

Wohngebaude (EFH) 70 a, ET und Bewohner: Herr Meier

174

12

Beginn im Dachgeschoss, Trockenbauflachen im ohne Beanstandung.
Soweit erkennbar, tblicher Baustandard im Dachausbau, unwesentliche
Ixelrisse (Acryl), F 175-177, Wartungsfugen.

Treppenhausumfassende Wande und Dachschréagen, wie zuvor be-
schrieben, F 177-180.

1. OG, Aufenthaltsrdumlichkeiten im gehobenen Standard, der Baustelle
zugewandte Gebaudeseite mit Erker, Horizontalriss in Sturzhéhe von
links bis rechts durchlaufend, F 182-185. FuRbodenflache Parkett, ohne
Auffalligkeiten.

Trockenbauflachen im Bad, ohne Auffalligkeiten, F 186-188.

Flur und Treppenhaus in Richtung EG, Wand-, Decken- und Bodenfla-
chen ohne Beanstandungen, F 189-192.

EG incl. Wintergarten, Wand-, Decken- und Bodenflachen ohne Bean-
standungen, F 193-199.

KG, Biiro- und Technikrdaume, wie vor, F 200-203.

175-
203

13

Fassaden und Aul3enanlage, algenbefallene Flachen Bereich Erker und
Hauseingang, Anschliisse Rundstiitzen an Decke gerissen, F 209, 210,
Fassaden zur Baustelle Erkervordersite, Horizontalriss vord. Fenster in
Sturtzhodhe, F 212, 213.

Fensterblechanschliisse mit Kerbriss im Putz, F 214, 215.

Hintere Gebaudeseite mit Wintergarten, mit Blickrichtung zum Gebaude
rechts am Pfeiler in Leuchtenhdhe deutlicher Horizontalriss, F 223, 224.
Blechabdeckungen auf Fensterbanken und Terrassenaufkantungen,
Kerbrisse, F 225.

204-
225

14

AuRenanlage hinten und seitlich, Kleinsteinpflaster im guten Zustand,
keine Auffalligkeiten, F 226-231

226-
231

15

Vordere Fassade, keine Auffalligkeiten, im KG Horizontalverlaufende
Putzaufw6lbung zwischen dem 1. und 2. Fenster von links, F 236, 237.

232-
237

16

AulRenanlage vorne, Kleinsteinpflaster im guten Zustand, keine Auffal-
ligkeiten, F 238-241. Natursteinmauer, konstruktiver Durchriss im Tor-
anschluss, F 242-245,

238-
245

17

Grundstuckseinfriedung rechts zur Baustelle, Metallgitterzaun mit Spon-
tanvegetation, F 246-249.

246-
249

18

Vorderer Grundstiickssabschluf3, Metallzaun mit Putzsockel und ver-
putzte Pfeiler, Putz ist vielfach geschadigt. F 250-258.
Natursteinabdeckung Sockel, 1 x quer gerissen, F 257.

250-
258
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Garagen im Vorderhaus, bauzeitliches Mauerwerk, Garagenboden na-
hezu komplett verstellt, mittlerer Garage, F 259, 260.

19 |Nicht direkt zugangliche linke Garage, Mauerwerk wie vor, deutliche 22%?1
Feuchteschaden auf linker Wand, getrennt von mittlerer Garage durch
Spanplattenwand mit Wandéffnung.

20 |Vorderes Wohngebéaude, Nr. 70, Wohnungen 265 ff

21 | WE Shirani, 1. OG re. 265 ff
Eigentimer erlaubt nur mit Einschrankungen Fotos.

22 Wohnung im guten Erhaltungszustand, keine hier zu bertcksichtigenden | 266-
Schéden. Abstellflache im Keller sehr vollgestellt, Deckenflache ohne 271
Beanstandung.

23 | WE Muller / Walden, DG li. / mi. 272 ff
Wohnung im guten Erhaltungszustand, keine hier zu bertcksichtigenden | 272-

24 -

Schéden. 279

25 | WE Speicher, 2. OG li. / mi. 280 ff
Wohnung im guten Erhaltungszustand, keine hier zu bericksichtigenden 281-

26 | Schaden. Keller, keine Auffélligkeiten. Garage rechts, Wéande, Decken,

e 292
Boden ohne Auffalligkeiten.

27 | WE Liitke, DG rechts 293 ff
Wohnung im guten Erhaltungszustand, keine hier zu bertcksichtigenden 294-

28 | Schaden. Abstellflache im Keller sehr vollgestellt, Deckenflache ohne 309
Beanstandung.

29 |Kohl, 1. OG mi. /i 310 ff
Wohnung im guten Erhaltungszustand, keine hier zu bertcksichtigenden 311-

30 |Sché&den. Abstellflache im Keller sehr vollgestellt, Deckenflache ohne 378
Beanstandung.

31 |WE Ahmetovic, HP mi./li. 329 ff
Kiichenwandfliesen aufgewdlbt oberhalb Arbeitsplatte rechts, F 334,

335. 330-

32 |Wohnung sonst im guten Erhaltungszustand, keine hier weiter zu be- 341

ricksichtigenden Schaden. Abstellflache im Keller Deckenflache ohne
Beanstandung.
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33 | WE Draeger, 1. OG re. 342 ff
Wohnung im guten Erhaltungszustand, keine hier zu bertcksichtigenden | 343-
34 -
Schéden. 358
35 WE Kadoic, HP re., WE nicht zug&ngch, Eigentimerin will selbst Fotos
anfertigen.
4. Ergebnis

Auftragsgemal erfolgte im Rahmen der Beauftragung die Beweissicherung der betreffen-
den Bausubstanz,

Die zuganglichen Wohnungen, sowohl im Geb&ude Nr. 70 als auch im rickwéartigen EFH
befinden sich in einem guten Allgemein- und Erhaltungszustand.

Aufgestellt. Roloff

28.01.2025
ohne Unterschrift gultig

ANLAGE Fotoauswahl

Foto 1-32 Grundstiicksgrenze Claszeile 68 (spatere Baustelle) mit angrenzen-

dem offentlichem StraRenland (,Pflasterprotokoll®)

Foto 33-74 Grundsticksgrenze Claszeile 68 / 70 mit Befestigungen
der Fahr- und Gehwege

Foto 75-83 Fassaden

Foto 84-139 Treppenhaus Claszeile 70

Foto 140-173 KG Allgemein- und Technikrdume

Foto 174-264 Wohngebaude (EFH) 70 a, ET und Bewohner: Herr Meier

Foto 265-358 Vorderes Wohngebaude, Nr. 70, Wohnungen
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