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1. Vorbemerkungen

Bei dem Gebaude Talsperrenstralle 61 in Wuppertal handelt es sich um ein mehr-
geschossiges Wohngebaude, das um die Jahrhundertwende des 19. zum 20. Jahr-
hundert erbaut wurde. Das Gebaude ist oberhalb des Kellergeschosses in Fach-
werkbauweise errichtet. Das Kellergeschossmauerwerk wurde mit Mischmauerwerk
ausgefihrt, d.h. es wurde Bruchstein und Voliziegel vermauert. Einzelne Wéande
wurden augenscheinlich mit Sandstein gemauert.

Die Geschossdecke Uber dem Kellergeschoss besteht aus einer Kappengewdélbe-
decke und im Bereich des Treppenhauses aus einer gemauerten Gewdlbedecke.
Auf den Kappendecken ist im Erdgeschoss ein Holzdielenboden auf einer Holzun-
terkonstruktion verlegt. Oberhalb der Gewdlbedecke im Treppenhausbereich wurde
ein Estrich aufgebracht, auf dem Fliesen verlegt wurden. Diese sind teilweise noch
vorhanden.

Bild 1: Nordliche Traufseite und dstliche Giebelseite des Gebaudes
Talsperrenstrae 61 in Wuppertal

Die Fachwerkfassaden des Geb&udes sind vollflachig bekleidet. Die Giebelseiten
sind mit Faserzementplatten auf einer Holzunterkonstruktion bekleidet. Eine farbige
Beschichtung der Faserzementplatten existiert nicht.

Die Traufseiten des Gebaudes sind verschiefert. Die Schiefer sind auf einer Holz-
schalung genagelt.

0:
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Bild 2: Siidliche Traufseite und westliche Giebelseite des Gebidudes
Talsperrenstrale 61 in Wuppertal

I/ e e

Samtliche Fensterelemente bestehen aus einfach verglasten Holzfenstern. Der
Grofdteil der Fensterelemente ist urspringlich, d.h. entstammt der Bauzeit des Ge-
baudes. An der gartenseitigen Traufseite wurden in den 50er bzw. 60er Jahren des
20. Jahrhunderts grof¥flachigere, einfach verglaste Holzfenster eingebaut.

Der Gebaudesockel ist verputzt; es handelt sich hierbei um einen als Profilstuckputz
ausgefihrten Sockelputz, der farbig beschichtet ist.

Die Fassaden sind teilweise grof3flachig mit Efeu bewachsen. Diese Fassadenbe-
grunung hat bereits teilweise die Schalung durchwachsen und ist bis in die Innen-
raume hinein gewachsen.

Die Dachkonstruktion besteht aus einem Satteldach; die Traufe verlauft parallel zur
Talsperrenstral®e. Die Dachdeckung wurde mit Tondachsteinen ausgefuhrt, dem
Aussehen nach wurden diese in den 50er Jahren des 20. Jahrhunderts emeuert.
Die Dachentwéasserung besteht aus vorgehdngten Rinnen aus Zink, die vor dem
profilierten Gesimskasten angeordnet und am Ortgang um die Traufe herum geflhrt
wurden.

Die Dachflache wird durch einzelne, neu eingebaute Dachflachenfenster und zwei
gemauerte Kamine unterbrochen.
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An dem Geb&ude sind, bedingt durch mangelnde Bauwerksinstandhaltung, erhebli-
che Bauteilschwachpunkte und -mangel erkennbar. Ein biotischer Befall mit dem
Echten Hausschwamm (Serpula lacrymans) in Verbindung mit dem geplanten Ver-
kauf des Hauses war Anlass fUr die Auftraggeberin, diesen Untersuchungsbericht
mit dem Ziel der vordufigen Eingrenzung und der Erstellung einer Grobkosten-
schéatzung fur die Erhaltung der Bausubstanz zu beauftragen.

2. Statusaufnahme

Zu Untersuchungszwecken wurden bauseits verschiedene Teiifreilegungen vorge-
nommen, die anlésslich eines Ortstermins am 14.02.2006 angeordnet wurden.

Fur die Untersuchung wurden Fachwerkschwellen der FachwerkauRenwand Uber
dem Kellergeschoss teilweise freigelegt. Weiterhin wurde auch die FuRbodenkon-
struktion im Wandanschlussbereich gedffnet. AuRerdem wurden teilweise Putzfla-
chen im Bereich des Kellermauerwerks entfernt, um Mauerwerksflachen auf Myzel-
durchwachsungen zu Uberprifen.

Der an der nordwestlichen Gebdudeseite vorhandene Gebé&udebereich im Erdge-
schoss, konnte nicht Gberprift werden, da die Erdgeschosswohnung zum Zeitpunkt
der Untersuchung noch bewohnt war.

Weiterhin wurden die erste und zweite Geschossebene soweit mdglich augen-
scheinlich auf vorhandene Bauteilschwachpunkte Uberprift. Die meisten Raume
waren Ubermébliert und kaum zugéanglich.

Das Dachgeschoss war ebenfalls teilweise noch bewohnt.

2.1 Kellergeschoss

Im Kellergeschoss war ein erheblicher biotischer Befall durch den Echten Haus-
schwamm (Serpula lacrymans) erkennbar. Der Kellerraum wurde als Abstellraum
diverser zellulosehaltiger Materialien genutzt. Der Raum war derart mit alten Haus-
haltsgeraten, alten Mébeln und weiteren Gegenstanden zugestellt, dass dieser nur
in sehr kleinen Bereichen als zugénglich bezeichnet werden konnte.

Die zellulosehaltigen Gegenstande wie z.B. Mébel waren in den zugestellten Keller-
bereichen grofiflachig mit Oberflachenmyzel vom Echten Hausschwamm Uberwach-
sen. Diese Bereiche wurden nicht ndher untersucht, Myzeldurchwachsungen wur-
den aufgrund des Schadensumfanges im Mauerwerk vorausgesetzt.

Der nicht zugangliche und mit Oberflichenmyzel vom Echten Hausschwamm Uber-
wachsene Bereich befindet sich im sUdwestseitigen Kellerbereich. Weitere Myzel-
durchwachsungen konnten, auch durch Bauteilfreilegungen, an der nordwestlichen
Kellerauenwand festgestelit werden. Hier kann aufgrund der Sicherheitsbereiche
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(s. Seite 9) von einem Befall mit dem Echten Hausschwamm auf der ganzen stra-

Renseitigen Traufseite ausgegangen werden. Die festgestellten Myzeldurchwach-

sungen und Oberflichenmyzelbildungen auf den AuRenwénden haben sich teilwei-

se raumhoch ausgebildet.

Bild 3: Mit Myzel vom Echten Hausschwamm (Serpula lacrymans) iiberwachsene
Gegenstinde, die in den Kellerrdumen gelagert wurden

Bild 4: Myzeliiberwachsungen vom Echten Hausschwamm im
strafenseitigen Hausanschlussraum im Kellergeschoss

E-‘I- g
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Das Kellermauerwerk war strallenseitig stark durchfeuchtet. Ursé&chlich fur die
Durchfeuchtung ist eine nicht funktionierende bzw. nicht vorhandene vertikale Ab-
dichtung.

2.2 Frdgeschoss

Im Erdgeschoss wurde die studostliche, gartenseitige Traufseite Gberprift. Hier wur-
de auf ganzer Gebdudelange die Fuschwelle aus Holz freigelegt. Weitere Freile-
gungen erfolgten bis auf Héhe der Fensterbristungen.

An den Holzbauteilen konnten umfangreiche Holzzerstérungen durch holzzersté-
rende Pilze und Insekten festgestellt werden. Bei den festgestellten Holzschéadlingen
handelt es sich um Ausgebreiteten Hausporling (Donkioporia expansa) und um nicht
klassifizierbare Braunféaule. Nicht klassifizierbar, da bei den stichprobenartigen Frei-
legungen kein Myzel eines Braunféauleerregers festgestelit werden konnte.

Die Schéden durch Insektenfra wurden durch den Gemeinen Nagekéfer und den
Bunten Nagekéafer verursacht. Der Bunte Nagekafer benotigt pilzvorgeschadigtes
Holz als Nahrungsgrundlage.

Eine beim Ortstermin durchgefihrte Holzfeuchtemessung ergab keine erhdhten
Holzfeuchtewerte an der Wandinnenseite; hier wurde eine Holzfeuchtigkeit von ca.
13 Gewichtsprozent ermittelt.

Bild 5: Bauteilfreilegungen im Bereich der siidlichen GebdudeauBenecke des Gebdu-
des. Die FuBschwelle der Konstruktion und die Stiele wurden freigelegt
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Die festgesteliten Holzzerstérungen setzen sich an der sUdwestlichen Giebelseite
fort. Hier waren ebenfalls erhebliche Holzzerstérungen an den tragenden Fachwerk-
stielen und an der FuBschwelle erkennbar. Die Schadensverursacher waren mit
denen der gartenseitigen Traufseite identisch.

Die Holzbauteile im Schweilenbereich waren teilweise vollstandig zerstért. Am Ful-
boden konnten zu einem friheren Zeitpunkt durchgefiihrte Reparaturarbeiten fest-
gestellt werden. An den Randbereichen wiesen die Fullbodenkonstruktionsholzer
noch Schaden durch Insektenfra® auf.

Bild 6: Bauteilfreilegungen an der westlichen Giebelseite des Gebaudes

Als letzter Raum im Erdgeschoss wurde der nérdlich gelegene Raum in Augen-
schein genommen. Hier waren ebenfalls die Holzbauteile der Fachwerkkonstruktion
im unteren Bereich freigelegt worden. Die FuRschwelle der Fachwerkkonstruktion
war durch Braunfaule zerstén.

2.3 1. Obergeschoss

Das 1. Obergeschoss war nur in den straenseitigen Raumen begehbar; die Rdume
waren umfangreich mébliert. Eine Inaugenscheinnahme der Bauteile liel keine
Hinweise auf vorhandene Feuchteschidden bzw. vorhandenen bictischen Befall er-
kennen.
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2.4 Dachgeschoss

Das Dachgeschoss war teilweise noch bewohnt. Lediglich der stidwestlich gelegene
giebelseitige Raum war begehbar. An den innenliegenden Holzbauteilen dieses
Raumes konnten keine Hinweise auf einen biotischen Befall festgestellt werden;
eine Inaugenscheinnahme der Fensteranschilsse lie jedoch nicht funktionierende
Fenster- und Fassadenanschlisse erkennen. Hier dringt, da es sich hierbei um die
schlagregenbelastete stdwestliche Giebelseite handelt, dauerhaft Feuchtigkeit in
die Fassade ein. Nichttragende, sichtbare, Hoizbauteile waren durch die dauerhafte
Feuchteeinwirkung bereits erheblich geschédigt. Freilegungsarbeiten erfolgten hier
vorerst nicht.

Bild 7: Zustand der westlichen Fassadenbekleidung. Die Bauteilanschliisse sind of-
fen. Die Anschliisse und Flachen teilweise nicht mehr regensicher

Die Dachschragenbekleidung im nordwestlich gelegenen Raum hatte sich vom Un-
tergrund geldst. Ursachlich war mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit ein Feuchtescha-
den. Eine ndhere Inaugenscheinnahme erfolgte nicht, da der Raum mit Mébeln voll-
standig zugestellt war.

Der Spitzboden war volistandig zugestellt.
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3. Bekidmpfung von Echtem Hausschwamm

MaRgebend fur die Bekdmpfung von Bauteilen, die mit Echtem Hausschwamm be-
fallen sind, ist die DIN 68 800 Teil 4. In dieser Norm wird zudem auf das WTA-
Merkblatt 1-2-91 ,Der Echte Hausschwamm — Erkennung, Lebensbedingungen,
Vorbeugende und Bekdmpfende MaRnahmen, Leistungsverzeichnis* verwiesen.

Weiterhin existiert das neue Merkblatt, das hier bei den Bekampfungsarbeiten eben-
falls Berucksichtigung findet. Hierbei handelt es sich um das Merkblatt 1-2-05/D.

Diese Merkblatter gelten als Stand der Technik bei der Hausschwammbekampfung.

Der vorgefundene Befall muss klassifiziert und eingegrenzt werden. Die Bekamp-
fung muss bestimmungsgeman erfolgen.

Mit holzzerstérenden Pilzen befallenes Holz ist auszubauen und fachgerecht zu
entsorgen. D.h., ausgebautes Holzmaterial bzw. myzeldurchwachsenes Mauerwerk
ist auf einer geordneten Deponie zu entsorgen bzw. das Holz ist der Verbrennung
zuzufuhren. Eine chemische Bekdmpfung von Pilzbefall in Holz ist nicht zuldssig.
Bei dem Abbruch tragender Holzbauteile muss die Standsicherheit des Gebaudes
und einzelner Bauteile, insbesondere im Bauzustand, sichergestellt werden.

Mit holzzerstérenden Pilzen, mit Ausnahme des Echten Hausschwamms (Serpula
lacrymans), befallene Holzbauteile missen, wie vorangehend beschrieben, voll-
standig entfernt werden. Hierbei ist in Faserlangsrichtung ein Sicherheitsabstand
von 0,30 m (ber sichtbaren Befall hinaus einzubeziehen. Bei einem Befall mit dem
Echten Hausschwamm betragt dieser Sicherheitsabstand 1,00 m.

Beim Einbau neuer Holzbauteile ist der Holzschutz nach DIN 68 800 Teil 3 zu erful-
len. Die Holzbauteile mussen geméaR den Gefahrdungsklassen nach Tabelle 1 ge-
schutzt werden.

Aufgrund des Mischmauerwerks im Keller ist vor einer Bekdmpfung das Mauerwerk
zu Uberprifen. Bei ggf. vorhandenen gréReren Hohlrdumen sind diese vorher zu
schliefen. Teilweise ist das Mauerwerks stark durchfeuchtet, vor Beginn einer In-
standsetzung solite das Mauerwerks abgedichtet werden, so dass das Bekdmp-
fungsmittel eingebracht und nicht durch zu einem spateren Zeitpunkt eindringender
Feuchtigkeit wieder aus dem Mauerwerk ausgewaschen wird.
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4. Kostenschitzung fur die Hausschwammbekdmpfung

Die nachfolgende Grobkostenschatzung wurde auf Grundlage der durchgeflhrten
Untersuchungen erstellt. Voraussetzung ist eine sach- und fachgerechte Bekadmp-
fung gemaR der unter Punkt 3 dieses Untersuchungsberichts aufgefihrten MaR-
nahmen. Die Bekédmpfung des Echten Hausschwamms wird nach den bereits ge-
nannten Vorgaben durchgefihrt.

Hiernach missen mit Echtem Hausschwamm befallene Holzbauteile vollstdndig
ausgebaut werden, tragende Wande kénnen durch mechanische, thermische und
chemische Behandlung bekdmpfend behandelt werden.

Nachfolgend aufgefUhrte Aufstellung kann dennoch nur als vorldufig geiten, da sa-
nierungsbegleitende Untersuchungen notwendig sind, wahrend derer eine prazise
Eingrenzung aller Schadensbereiche stattfinden muss.

Ausgangspunkt fur die Massenermittlung ist jedoch der durchgefihrte Untersu-
chungstermin am Objekt. Die Massen am Geb&dude wurden Uberschlagig berechnet.
Hierdurch kénnen sich Abweichungen ergeben.

Die nachfolgend aufgefihrten Gewerke sind nicht bertcksichtigt:

Abbruch der Heizungs- und Sanitarobjekte
De- und Montage der Elektroinstallation
De- und Montage der Sanitar- und Heizungsinstallation
Innenausbauarbeiten: - Tischlerarbeiten
- Parkettarbeiten
- Trockenbauarbeiten, Dachschrage
- Bodenbelags- und Malerarbeiten

Nachfolgend werden die Gewerke, flr die die Instandsetzungskosten vorgeschatzt
wurden aufgeflihrt.

Abdichtung des Kellermauerwerks ca. 37.500,00 EUR

Freilegung des aulenliegenden Kellermauerwerks
Entfernen des nicht mehr tragfahigen Altputzes
Vertikale Abdichtung der AuRenwande durch eine

kunststoffmodifizierte Bitumendickbeschichtung
bzw. von Sperrputzen

Die Sudseite wurde nicht in die Kostenschatzung
mit einbezogen, da diese fast vollstdndig oberhalb
des Erdreichs liegt

ca.30m
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Abbrucharbeiten ca. 10.000,00 EUR
Abriss des vorhandenen DielenfuRbodens im Erdgeschoss

Freilegung der Kappendecken

Abstemmen des Kellerwand- und Deckenputzes

Abriss des Mauerwerks der Fachwerkswande

einschlieBlich der erforderlichen Notabstlitzung

Schwammbekampfungsarbeiten ¢a.32.500,00 EUR
Hausschwammbekampfung im Mauerwerk,

Abflammen des Mauerwerks

Schaumen des Mauerwerks

Verpressung von Mauerwerkshohlrdumen

Bohrlochdruckinjektion der Mauerwerkswénde

mit einem hierflr zugelassenen Schwammsperrmittel

ca. 125-150m?

Die freigelegte Deckenoberflache wird gereinigt
thermisch und chemisch behandeit, ohne Druckinjektion
Die gleiche Behandlung ist ebenfalls an der
Deckenuntersicht erforderlich.

ca. 160 m?

Sollte ein erhebliches Myzelwachstum im

FuRbodenbereich des Kellerraumes festgestelit werden,

so ist der Kellerfullboden bis ca. 25 cm unter OKFF
auszuschachten und das Material fachgerecht zu entsorgen
Der Boden kann in gleicher Art und Weise wieder hergestelit
Werden. Diese Position ist nicht in der

Kostenschatzung enthalten.

Zimmerarbeiten ca. 15.000,00 EUR
Abriss und Erneuerung des biotisch befallenen und

geschadigten Fachwerkholzes im Erdgeschoss

und Ausbau der Fachwerksschwelle.

Dieses wurde ebenfalls flr den nicht zuganglichen

westlichen Gebaudebereich mit einbezogen.

ca. 250 Facharbeiterstunden zuzugi. Material

Nicht enthalten sind ggf. vorhandene Bauteil- und

Holzzerstorungen die noch nicht festgestellt

werden konnten
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Maurerarbeiten ca. 35.000,00 EUR
Aufmauern des Gebaudesockels als Auflage fir die

Fulschwelle der Fachwerkkonstruktion

Ausmauem der Fachwerkkonstruktion mit Leichtlehmsteinen,

Bimssteinen 0.4., gewdhit aufgrund des besseren

Warmeschutzes gegentber der Vollziegelausmauerung.

ca. 40 m

Verputzen der chemisch behandelten Wandoberflachen
im Kellergeschoss, mit einem Sanierputzsystem
ca. 125 -150 m?

Aufbau der Innenwandoberflachen durch Putz
oder Plattenbaustoffe
ca. 140 m?

Estricharbeiten ca. 7.500,00 EUR
Zur Vermeidung weiterer Gefdhrdung durch

die Bildung von holzzerstérenden Pilzen und

Insekten im Erdgeschoss wird der Einbau

eines Estrichs auf einer DAmmung empfohlen.

Die Konstruktionshéhe kann der Bestehenden

angepasst werden.

ca. B0 m?

Dachdeckungsarbeiten ca. 25.000,00 EUR
Die Dachdeckung ist, soweit erkennbar, nicht mit einer
Unterspannbahn gegen eindringende Feuchtigkeit
geschitzt, es befinden sich in diesem Bereich
Wohnraume, die Deckenbekleidung der Dachkonstruktion
ist mit einer Spalierlattenkonstruktion o0.3. bekleidet.
Aufgrund der Inaugenscheinnahme der Dachflache

solite eine Emeuerung in die erforderliche Gebaude-
instandsetzung mit einbezogen werden.

Dammung der Dachflache, bei Neueindeckung

Dies schiieft die Ermeuerung eines Entwasserungs-
systems der Dachfldche mit ein.

ca. 150m?
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Fassadeninstandsetzung

Die Fassade des Geb&udes aus Schiefer und
Faserzementplatten erflllt in Anschlussbereichen
von Fensteréffnungen und auch teilweise auf
ungestdrten Wandoberflachen ihre Funktion

nicht mehr. Die Fassadenemeuerung ist aufgrund
des eingeschrankten Witterungsschutzes
{Schlagregenschutz) hier dringend zu empfehlen
und wird mit in die Kostenschatzung mit einbezogen.
Angedacht wird hier eine Emeuerung der
Schieferbekleidung auf einer Holzunterkonstruktion.
Die Schieferdeckung ist mit der Unteren
Denkmalbehérde abzustimmen. Bei dieser
Kostenschatzung wurde eine altdeutsche Deckung
bis zu einer Bogendeckung mit in die Kosten-
schatzung einbezogen.

Ca. 350 m?

Fensterbauarbeiten

Die Fensterelemente aus der Entstehungszeit
des Gebaudes mlssen Uberarbeitet bzw. durch
ahnliche Elemente ersetzt werden. Die in den
1950er bzw. 1960er Jahren ersetzten Fenster-
elemente sollten erneuert werden. In diese
Kostenschatzung ist die Erneuerung der Fenster-
elemente mit einbezogen.

Erneuerung der Fensterelemente:

Malerarbeiten

Beschichtung der verbleibenden Fenstereinfassungen
aus Holz, Kleinreparaturen an den Holzbauteilen

ca. 140 m

Neubeschichtung des Sockelmauerwerks
ca. 60m?

ca. 60.000,00 EUR

ca. 25.000,00 EUR

ca. 10.000,00 EUR

Gesamtbetrag Grobkostenschéatzung:

ca. 257.500,00 EUR
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5. Schlussbemerkungen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Gebaude ein umfangreicher, vitaler
Befall mit dem Echten Hausschwamm vorhanden ist.

Weiterhin konnten an den alten Holzbauteilen der Fachwerkkonstruktion die dem
Gebaudealter zuzuordnenden Ublichen Bauteilschdden bei den Fensterriegeln und
den Fulschwellen festgestellt werden.

Der in diesem Untersuchungsbericht und der Kostenschatzung dokumentierte Befall
wurde noch nicht abschlieRend eingegrenzt. Eine Ausweitung des Befalls ist bei
weiteren Freilegungsarbeiten noch méglich.

Es sei an dieser Stelle nochmals ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass die Kos-
tenschatzung nur als vorlaufig zu bewerten ist. Sie dient als Kostenrahmen. Zur de-
taillierten Erfassung sind sehr umfangreiche Freilegungsarbeiten erforderlich, die im
Zuge von Instandsetzungsarbeiten wesentlich kostenglnstiger ausgefuhrt werden
kénnen.

Ursachlich far den Schaden war eine mangeinde Bauunterhaitung des Gebéaudes in
Verbindung mit der unsachgemafRen Lagerung zellulosehaitiger Bauteile im durch-
feuchteten Kellergeschoss. Dies bot ideale Randbedingungen fur den Befall mit
holzzerstérenden Pilzen und Insekten. Auch nach einer Instandsetzung muss die
Lagerung zellulosehaltigen Material in Kellerraumen eingeschrankt werden. Das
Material darf nicht mit dauerhaft durchfeuchteten Bauteilen, wie z.B. der verbleiben-
de KellerfuBboden, in Verbindung kommen. Dies kann einen Neubefall zur Folge
haben.

Die in diesem Untersuchungsbericht dokumentierten Bauteilschaden kénnen in-
standgesetzt werden, es konnten keine Schaden festgestellt werden, die eine Repa-
ratur der Bausubstanz unmaéglich erscheinen lassen. Denncch kann im Hinblick des
erheblichen und zwingend erforderlichen Instandsetzungsbedarfs hinterfragt wer-
den, ob das Gebaude aufgrund des erheblichen Instandsetzungsaufwandes, dies
sei auch im Hinblick auf die Gebaudetechnik erwahnt, ggf. als Neubau mit &hnlichen
Kosten zu erstellen wére.

Das bestehende Bauwerk erwartet fur den dauerhaften Erhalt eine Grundsanierung
der Bauwerkssubstanz.

Marc Oelschlager Radevormwald, 22.03.2006
Dipl.-Ing.



