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Kurzgutachten

Besichtigung zur allgemeinen Einsch&tzung des Bauzustandes.

Auftraggeber

Objekt

Datum der Begehung
Dokumentendatum
Besichtigte Bereiche

Vorgehensweise

Eingesehene Unterlagen

Hinweise

Offelegasse 2, 86650 Wemding

4punkO Immobilien

Marion Jarrett und Richard Jarrett GbR
Koglon—KeIIer—Str. 7
86650 Wemding

Wohnung in Zweifamilienhaus, Baujahr
unbekannt, Aufstockung 1964

Offelegasse 2
86650 Wemding

17.03.2026
26.03.2026
AuBenfassade, EG, Garage

Rein visuelle Inaugenscheinnahme, keine
zerstdrenden Eingriffe; punktuell
Feuchtemessung an Wdnden (elektrisch).

keine

Die B@sichtigun%erfolgte ausschlieflich
zerstérungsfrei. Eine Untersuchung verdeckter
Bauteile oder Bauteilbffnungen wurde nicht
durchgefUhrt. Das Vorhandensein verdeckter
Mdangel oder Bauschdden kann daher nicht
ausgeschlossen werden. Das Kurzgutachten
beschrdnkt sich auf die Erkennung technisch
gravierender Baumdangel. Optische Mangel
und kleinere Bescha&digungen etc. sind nicht
Gegenstand der Ausarbeitung.
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Feststellungen:

Am gegenstdndlichen Gebdude soll die Wohnung im Erdgeschoss verkauft
werden. In diesem Zuge soll ein Kurzgutachten zur Feststellung von etwaigen
Sch&den am Gebdude erstellt werden. Die Wohneinheit im Obergeschoss wurde
im Rahmen der Begehung nicht besichtigt. Das Gebdude stellt sich derzeit

als baulich zusammenh&ngendes Objekt dar. Eine abschlief3ende
vermessungstechnische oder rechtliche Trennung der kinftigen

Nutzungseinheiten lag bei der Ortsbesichtigung nicht vor.

1) Fenster

Im Erdgeschoss ist ein gemischter Fensterbestand vorhanden. Teilweise
sind dltere Holzfenster verbaut, teilweise bereits Kunststofffenster (nach
Angaben etwa aus dem Zeitraum um 2005, zweifach verglast).

An den dlteren Holzfenstern zeigen sich in den inneren Eck- und
Anschlussbereichen lokale dunkle Beldge bzw. mikrobieller

Oberfldchenbewuchs infolge wiederkehrender Kondensatbildung. Zudem

Offelegasse 2, 86650 Wemding
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2)

Offelegasse 2, 86650 Wemding

sind an einzelnen Holzfenstern Alterungserscheinungen der Beschichtung
erkennbar.

Das Schadensbild ist bauphysikalisch typisch fur Fenster mit ungunstigeren
Oberfl&dchentemperaturen und erhdhtem Wdarmebrickenrisiko im Bereich
von Rahmen, Falz und Leibung. In Verbindung mit zeitweise erhdhter
Innenraumluftfeuchte und eingeschrankter Luftzirkulation kann es hier zu
Tauwasserausfall und in der Folge zu mikrobiellem Oberfl&échenbewuchs
kommen.

= Alte Holzfenster austauschen

Innend&dmmung in Teilbereichen

Nach Angaben der Eigentimerin ist an den Auf3enwé&nden des Wohn- und
Schlafzimmers eine Innendédmmung vorhanden. Es wurde bis ca. zur
Auf3enkante der Fensterbank ged&dmmt.

Innend&dmmesysteme sind bauphysikalisch grundsétzlich sensibel, da sich
der Temperaturverlauf in das Wandinnere verlagert. Bei ungUnstigem

Schichtenaufbau, Undichtigkeiten oder fehlender Dampfbremse kann dies
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zu Tauwasserbildung im Bereich zwischen Bestandswand und
Innenddmmung fUhren. Solche Schaden bleiben hdufig zun&chst verdeckt
und sind bei rein visueller Besichtigung nur eingeschrénkt beurteilbar.

Im Rahmen der Begehung ergaben sich jedoch keine konkreten Hinweise
auf einen akuten Schadensfall im Zusammenhang mit der
Innenddmmung. Insbesondere wurden keine Feuchteflecken, keine
Abldsungen, keine auffalligen Oberfldchensch&den und keine
geruchlichen Hinweise auf verdeckte Durchfeuchtung festgestellt. Nach
Angabe der EigentUmerin sind entsprechende Schdden ebenfalls nicht

bekannt.

3) Heizungstechnik

Die Erdgeschosswohnung verfugt Uber eine eigene wandhdngende
Gastherme, es handelt es sich hierbei um ein Gas-Brennwertgerat. FOr

Brennwertkessel besteht nach der geltenden GEG-Systematik keine

Offelegasse 2, 86650 Wemding
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allgemeine 30-Jahres-Austauschpflicht wie bei bestimmten dlteren
Standard- bzw. Konstanttemperaturkesseln. Zudem dirfen bestehende
Heizungen grundsatzlich weiter betrieben und auch repariert werden. Die
©5-Prozent-EE-Vorgabe greift im Bestand im Wesentlichen nur

beim Einbau einer neuen Heizung, nicht beim blo3en Weiterbetrieb der
vorhandenen Anlage. Bei Mehrfamilienhdusern mit Gasetagenheizungen
gelten zusdtzlich besondere Ubergangs- und Abstimmungsregelungen.
Ein exaktes Baujahr der vorgefundenen Heizung konnte anhand des
Typenschildes nicht abgelesen werden, das Baujahr ist beim Kaminkehrer

zu erfragen.

Offelegasse 2, 86650 Wemding
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4) Feuchteschaden WC EG

Im WC-/Sanitérbereich ist ein passiver LUftungsauslass vorhanden; ein
mechanischer LUfter bzw. Ventilator ist nicht eingebaut. Der genaue
Verlauf des Schachtes sowie dessen Austritt konnten im Rahmen der
Begehung nicht nachvollzogen werden.

Il Nahbereich dieses LUftungsauslasses zeigt die Deckenfléche lokale
Verfarbungen und oberfléchliche Putzsch&den. Die orientierende Messung
mit dem kapazitiven Feuchtemessgerdt ergab dort deutlich erhdhte
Werte (lokal ca. 132 Digits), wahrend in unauffdlligen Vergleichsbereichen
deutlich geringere Werte (ca. 51,5 Digits) gemessen wurden. Das
Schadensbild spricht damit fUr eine értlich begrenzte
Feuchtebeanspruchung.

Als Ursachen kommen insbesondere Kondensatanfall im Bereich des
LUftungsschachtes, eine Undichtigkeit innerhalb des Schachtverlaufs oder
ein Feuchteeintrag aus angrenzenden bzw. dartberliegenden Bauteilen in
Betracht. Eine abschlie3ende Ursachenzuordnung ist auf Basis der rein

zerstdrungsfreien Besichtigung nicht moglich.

Offelegasse 2, 86650 Wemding 7
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5) Trennbarkeit der beiden Wohneinheiten

Nach Angabe des Bewohners der oberen Einheit sind bereits zwei
Wasserzdhler vorhanden. Dardber hinaus sind zwei

Stromzdhler vorhanden, die augenscheinlich den beiden
Nutzungseinheiten zugeordnet sind.

Dies ist im Hinblick auf die kUnftig beabsichtigte Zuordnung von
Erdgeschoss einerseits sowie Obergeschoss/Dachgeschoss andererseits
grundsatzlich positiv zu bewerten. Im Rahmen der Besichtigung erfolgte
jedoch keine vollsténdige Profung der Leitungsfuhrung, der

abrechnungstechnischen Trennung oder der rechtlichen Zuordnung.

6) Garage

Die Garage ist nach den vorliegenden Angaben der Erdgeschosswohnung
zugeordnet. Das Garagendach wird zugleich als Terrasse der oberen

Wohneinheit genutzt.

Offelegasse 2, 86650 Wemding
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An der Unterseite der Garagendecke zeigen sich fl&chige Verféarbungen
bzw. dunklere Fleckenbildungen. Ob im Bereich des Terrassen- bzw.
Deckenaufbaus oberseitig eine D&MmMung eingebaut wurde, konnte vor
Ort nicht geklart werden. Ebenso erfolgte keine Dichtigkeitsprifung des
Garagendaches bzw. der Terrassenfléche.

Damit kommen als Ursachen sowohl kondensatbedingte

Feuchteerscheinungen infolge eines thermisch ungUnstigen Aufbaus als

auch Feuchteeintrag aus dem Terrassenaufbau aufgrund schadhafter
Abdichtung in Betracht.

Im Sockelbereich zur Straf3enseite wurden stellenweise erndhte
Feuchtigkeitswerte gemessen. Die kapazitiven Messwerte lagen lokal im
Bereich von etwa 75 bis 112 Digits. Gleichzeitig schlie3en die befestigten
Auf3enfléchen bzw. Pflasterbereiche unmittelbar an den Fassadensockel

an. Lokal sind zudem feine Oberfldchenrisse im Sockelbereich erkennbar.

Offelegasse 2, 86650 Wemding 9
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Das Erscheinungsbild ist typisch fur alters- und konstruktionsbedingte
Sockelfeuchte bei dlteren Bestandsgebduden. Als Ursachen kommen

insbesondere seitliche Feuchtebeanspruchung aus dem angrenzenden

AuBenbereich, Spritzwasserbelastung sowie kapillar aufsteigende Feuchte

infolge fehlender oder geschadigter Horizontalsperren in Betracht. Bei

einem Gebdude mit Ursprungsbaujahr vor 1964 ist ein solcher Befund nicht

ungewodhnlich.

Valentin Rucker

M.Sc. Bauingenieur
Sachversténdiger fur Schaden an Gebduden
Energieberater HWK
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