FORUAM

Unser Wissen
fiir lhren Erfolg

Leseprobe zum Download

© Eisenhans / fotolia.com

Liebe Besucherinnen und Besucher unserer Homepage,

tagtaglich missen Sie wichtige Entscheidungen treffen, Mitarbeiter flhren oder sich technischen
Herausforderungen stellen. Dazu brauchen Sie verlassliche Informationen, direkt einsetzbare
Arbeitshilfen und Tipps aus der Praxis.

Es ist unser Ziel, Ihnen genau das zu liefern. Daflr steht seit mehr als 30 Jahren die
FORUM VERLAG HERKERT GMBH.

Zusammen mit Fachexperten und Praktikern entwickeln wir unser Portfolio standig weiter,
basierend auf lhren speziellen Bedurfnissen.

Uberzeugen Sie sich selbst von der Aktualitdt und vom hohen Praxisnutzen unseres Angebots.

Falls Sie noch nahere Informationen winschen oder gleich tUber die Homepage bestellen
mdchten, klicken Sie einfach auf den Button ,In den Warenkorb“ oder wenden sich bitte
direkt an:

FORUM VERLAG HERKERT GMBH
Mandichostr. 18

86504 Merching

Telefon: 08233 / 381-123

Telefax: 08233 / 381-222

E-Mail: service@forum-verlag.com
www.forum-verlag.com

© Alle Rechte vorbehalten. Ausdruck, datentechnische Vervielfaltigung (auch auszugsweise) oder Veranderung
bedurfen der schriftlichen Zustimmung des Verlages.
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Gemeinschaftsanlagen

Fir Sauberkeit und Ordnung

Der Unterhalt der gemeinschaftlich genutzten Bereiche bei Miet-
wohnungs- und Wohnungseigentumsobjekten ist ein wichtiger Tatig-
keitsbereich fur Hausmeister. Was es dabei zu beachten gibt, erfahren

Sie im folgenden Beitrag.

Eine ausreichende Beleuchtung des Treppenhauses muss aus Sicherheitsgriinden jederzeit
gewahrleistet sein.

ie Kosten fur Hausmeistertatig-
Dkeiten mussen sowohl bei Miet-
wie auch bei Eigentumsobjekten
nach ihrer Art unterschiedlich auf die
Mieter bzw. Eigentimer umgelegt wer-
den, weshalb ein Nachweis der auf die

jeweiligen Tatigkeiten entfallenden Stun-
den erforderlich ist.

Zuordnung der Kosten fiir
Hausmeistertatigkeiten

Bei Wohnungsmietvertrdgen gilt die Be-
triebskostenverordnung (BetrKV), in der
alle auf den Mieter umlagefahigen Kosten
aufgelistet sind. Hier wird allgemein zwi-
schen Kosten fir den laufenden Betrieb
des Gebaudes (z.B. fiir die Allgemeinbe-
leuchtung) und Instandhaltungskosten,
die nicht umlageféhig sind, unterschie-
den. Wichtig: Fir den Hausmeister be-
deutet das, seine jeweils aufgewendeten
Stunden genau zu protokollieren, damit
eine eindeutige Zuordnung mdglich ist.
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Bei Gewerberaummietvertragen kann die
Umlage aller Betriebskosten frei vereinbart
werden, sodass der jeweilige Mietvertrag
die Grundlage zur Abrechnung bildet.

Bei Wohnungseigentum gemé&B Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) werden
die Vorauszahlungen der einzelnen Ei-
gentimer i.d.R. zum einen flr die Be-
triebskosten (also analog der BetrKV) als
Hausgelder und zum anderen fir Kosten
fur die Instandhaltung als Einzahlungen
auf die Instandhaltungsricklage geleis-
tet. Zur Instandhaltung gehdren die Ins-
pektion (regelmaBige Sichtprifung der
Anlagen), Wartung, Instandsetzung und
Verbesserung von Bauteilen und Bauele-
menten.

Wichtig: Auch hier muss der Hausmeister
seine einzelnen Tatigkeiten nach ihrer Art
genau festhalten, damit sie entweder den
Hausgeldern oder der Instandhaltungs-
ricklage zugeordnet werden kénnen.

Allgemeinbeleuchtung

Zu den Verkehrssicherungspflichten im
Rahmen der Betreiberpflichten gehort
u.a. eine ausreichende Beleuchtung.
Diese Pflichten werden meist auf den
Hausmeister Ubertragen. Aus Sicher-
heitsgrinden muss v.a. eine jederzeit
verfligbare Beleuchtung von Treppen-
hdusern und allen Nutzern zugénglichen
Fluren als Fluchtwege gewéhrleistet sein.
Die entsprechenden Vorschriften dazu
finden sich in der DIN 18015-2 ,,Elektri-
sche Anlagen in Wohngebduden - Art
und Umfang der Mindestausstattung®.

Anforderungen an Lichtschalter

Die fur die Beleuchtung dieser Bereiche
notwendigen Lichtschalter missen selbst-
leuchtend sein — es sei denn, es ist ein Ori-
entierungslicht als Dauer- bzw. Nachtlicht
vorhanden. Bei Intervallschaltungen (Trep-
penlichtzeitschalter) ist zu gewahrleisten,
dass die Brenndauer fur alle Nutzer ausrei-
chend ist, um sicher in das und aus dem
Gebaude zu gelangen.

Als Richtwert gelten mindestens 30 Se-
kunden Brenndauer, um den nachsten
Treppenabsatz zu erreichen und den
Lichtschalter erneut zu betatigen. Noch
groBere Sicherheit bietet eine Warnfunk-
tion, die als Ausschaltvorwarnung das
Licht in dreimal kurzer werdenden Abstén-
den ca. 30 Sekunden vor Abschaltung fla-

Tipp
In Treppenhdusern und Fluren wird
eine wéchentliche Uberpriifung der
Funktionsféhigkeit von Leuchtmit-
teln, selbstleuchtenden Lichtschal-
tern und Warnfunktion empfohlen.
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Aus der Praxis

Bei der Einrichtung von Trockenrdumen ist
auf eine ausreichende Bellftung zu achten.

ckern lasst. Bei automatischen Beleuch-
tungsschaltungen ist diese Pflicht. Die
Bewohner sollten Uber die Warnfunktion
aufgeklart werden.

Priifung der Sicherheitsbeleuchtung
Ist eine Sicherheitsbeleuchtung wie bei-
spielsweise in Garagen, Hochhausern,
Verkaufs- und Versammlungsstétten so-
wie Schulen erforderlich, missen geman
DIN EN 50172 ,Sicherheitsbeleuch-
tungsanlagen“ und DIN VDE 0100-718
sErrichten von Niederspannungsanla-
gen — Anforderungen flr Betriebsstéatten,
R&ume und Anlagen besonderer Art” die
in der nebenstehenden Tabelle darge-
stellten Wartungen und Prufungen durch-
geflhrt sowie im Prufbuch eingetragen
werden.

Wasch- und Trockenrdume

Die Nutzung dieser Gemeinschaftsanla-
gen liefert haufig die Grundlage fur Strei-
tigkeiten zwischen den Nutzern, sodass
eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
Nutzungszeiten fur die einzelnen Partei-
en (Mieter und Eigentiimer) empfehlens-
wert ist. Geregelt werden kann dies im
Rahmen der Hausordnung, die z. B. Anla-
ge der Mietvertrége ist und gleichzeitig
deutlich sichtbar fur alle Nutzer ausge-
héngt wird.

Nutzungsvarianten

Eine Variante der Nutzung von Wasch-
und Trockenrdumen ist das Aufstellen
der eigenen Gerate der Nutzer bzw. Mie-
ter, sodass nur die Versorgung mit ent-
sprechenden elektrischen Anschllissen
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sowie Zu- und Abwasser gewahrleistet
sein mussen.

Hinweis

Fir die Mieter besteht keine Nut-
zungspflicht der Wasch- und Tro-
ckenrdume. Sie konnen ihre Wésche
auch innerhalb der Wohnung wa-
schen und trocknen (= vertragsgema-
Ber Gebrauch der Mietsache geméaB
§ 541 BGB), soweit dadurch keine zu
hohe Luftfeuchtigkeit — v.a. in Verbin-
dung mit héheren Raumtemperatu-
ren — entsteht, die zu mdoglichen
Schimmelschaden flihren kdnnte.

Die zweite Variante der Nutzung von
Wasch- und Tockenrdumen sind Gerate,
die vom Vermieter bzw. der Eigentlimer-
gemeinschaft aufgestellt und mit k&uflich
zu erwerbenden Chips bedient werden. In
diesem Fall obliegen Wartung und In-
standhaltung dem Betreiber, d.h. auch
hier kommt der Hausmeister zum Einsatz.

Priifintervall

Anforderungen an die Baukonstruktion
Haufig werden Wasch- und Trockenrdu-
me im Untergeschoss bzw. Keller einge-
richtet. Hierbei ist eine entsprechende
Wéarmeddmmung gegeniber den nicht
beheizten Rdumen (z.B. Abstellrdumen)
sowie eine ausreichende Be- und Entltf-
tung (Feuchteanfall) wichtig, damit die
entstehende Feuchtigkeit nicht in die
Waénde oder Decken eindringen kann, wo
sie ggf. zu irreparablen Schaden fihrt.

Liegen die Raume unterhalb der
Rickstauebene (i.d.R. StraBenoberkan-
te), so ist der Einbau von Hebeanlagen
erforderlich. Diese verhindern bei Stark-
regen einen mdglichen Rickstau des Ab-
wassers, der dann mitsamt anderer Ab-
wasser in das Gebaude flieBt. Erganzend
dazu sind Rickstauklappen sinnvoll.

Garagen

Die Anforderungen an Garagen sind lan-
derrechtlich in den Garagenverordnun-
gen - basierend auf der Muster-Garagen-
verordnung (M-GarVO) — geregelt. Hier-
nach wird in

Erstprifung vor | =
Inbetriebnahme | =

Messung lichttechnischer Werte
Prifung der Stromquellen, Schalt- und Steuergeréate

| Gegenstand der Priifung

taglich "

Sichtprifung: Funktion der Anzeigen der zentralen
Stromversorgungsanlage

wodchentlich L]

Funktionsprifung: Zuschaltung der Stromquelle fir
Sicherheitszwecke

monatlich L]

Uberpriifung der Uberwachungseinrichtung

= Uberpriifung aller Meldelampen und -gerate

= Umschalten aller Leuchten auf Batterie-/SV-Betrieb
und Uberpriifung aller Leuchten

jahrlich L]

Uberpriifung aller Meldelampen und -gerate

= Uberpriifung der Ladeeinrichtung auf Funktion

= Uberpriifung aller Leuchten und hinterleuchteten Zeichen
Uber die gesamte Betriebsdauer

= Prufung der Batterien gemaB DIN EN 50272-2 (VDE 0510-2)
»Sicherheitsanforderungen an Batterien und
Batterieanlagen — Stationdre Batterien

= Prufung aller Einstellwerte

= Kapazitdtstest der Anlage

alle 2 Jahre L]

Bewertung“

Messung der Beleuchtungsstédrke gemaB DIN 5035-6
»Beleuchtung mit kiinstlichem Licht — Messung und

Prifintervalle und Gegenstand der Prifung flr die Sicherheitsbeleuchtung
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Aus der Praxis

= Kleingaragen — Nutzflache < 100 m?

= Mittelgaragen — Nutzflache > 100 m?
und < 1.000 m?

= GroBgaragen — Nutzflache > 1.000 m?

unterschieden.

Eine weitere Kategorisierung erfolgt nach
offenen und geschlossenen Garagen,
wobei offene Garagen unmittelbar ins
Freie fihrende Offnungen (meistens Git-
tertore), die mindestens 1/3 der Umfas-
sungswande ausmachen, aufweisen. Zu
automatischen Garagen zahlen Garagen
mit automatischen Foérderanlagen (z.B.
Doppelparker).

Anforderungen an Garagen

In den entsprechenden Verordnungen
der Lé&nder werden fir die unterschiedli-
chen Garagenarten Anforderungen an
den Brandschutz, die Breite und Neigung
der Zu- und Abfahrten, die GroBe der
einzelnen Stellplatze etc. gestellt.

Weiterhin ist in geschlossenen GroB3gara-
gen i.d.R. eine Sicherheitsbeleuchtung
erforderlich, die &hnlich der fir Flucht-
und Rettungswege im Gebdude (vgl.
Treppenhauser und Flure) betrieben wer-
den muss. Zudem mussen - je nach An-
forderungen - Liftungsanlagen und CO-
Warnanlagen installiert werden.

)
Bei Mullsammelplatzen ist auf Sauberkeit und Hygiene sowie eine richtige Sortierung des
Miills zu achten.
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Inspektion von Garagen

Die Inspektion von Garagen wird zu-
néchst als Sichtprifung durchgefihrt.
Hierbei ist v.a. auf Schaden durch
Feuchteeinflisse durch die einfahrenden
Fahrzeuge und von auBen eindringende
Feuchtigkeit zu achten. Insbesondere
kénnen Tausalze (Streusalze) in den Be-
ton eindringen und zu entsprechenden
Schaden flihren, die schlieBlich eine Be-
tonsanierung erforderlich machen.

Liegt die Garage im Bereich des Grund-
wassers, wird Ublicherweise eine weiBe
Wanne (wasserundurchldssiger Beton),
eine schwarze Wanne (Abdichtung mit
Bitumen-Systemen) oder eine Kombina-
tion aus beiden ausgeflhrt. In diesem
Fall ist bei der Sichtpriifung v.a. auf Ris-
se in der Konstruktion zu achten und de-
ren Entwicklung zu dokumentieren.

Tipp
Ein- bis zweimal pro Jahr sollte eine
Uberpriifung des Soll-Zustands der
Garage erfolgen und anschlieBend
ggf. erforderliche ReinigungsmaB-
nahmen durchgefiihrt werden.

Weiterhin mussen die Entwasserungsein-
richtungen Uberpriift werden, damit ste-
hendes Wasser nicht zu Schaden flhrt.
Dies betrifft v.a. die meist im Bereich der
Zufahrt bzw. am Einfahrtstor eingebauten
Entwéasserungsrinnen. Besonders im
Herbst ist dort der Regenabfluss durch
das sich ansammelnde Laub nicht mehr
maoglich.

Ein weiteres Problem stellt der Anfahr-
schutz von tragenden Bauteilen dar. Die-
ser stellt sicher, dass bei einem verse-
hentlichen Anprall eines Fahrzeugs an
die tragenden - d.h. statisch erforderli-
chen - Bauteile, keine Geféhrdung flr
das Gebdude entsteht. Werden bei-
spielsweise Schaden an den Stitzen
festgestellt, missen ggf. zusatzliche
MaBnahmen zum Anfahrschutz ergriffen
werden. Hierzu kénnen Stahlbauteile
(&hnlich den Leitplanken an StraBen) ein-
gesetzt werden.

Der Hausmeister 04|2019



Aus der Praxis

Miillentsorgung

Die Mullsammelplatze befinden sich ent-
weder im AuBenbereich oder innerhalb
eines Gebaudes - haufig im Keller oder in
speziellen Gebaudeteilen. Sauberkeit
und Hygiene sind hier ein ebenso wichti-
ger Aspekt wie die richtige Sortierung
des Mills. Nur so kann die Md&glichkeit
des Recyclings genutzt und eine ent-
sprechende Entsorgung gewahrleistet
werden.

Inspektion der Miillsammelplatze

und -behélter

Die richtige Zuordnung des Miills sollte
vom Hausmeister in Stichproben kontrol-
liert werden. Ebenso sind die Zuwege
und das direkte Umfeld der Mullbehalter
bzw. -container sauber zu halten. Auch
die Uberwachung der ausreichenden An-
zahl bzw. GréBe der jeweiligen Mullbe-
halter ist eine wesentliche Aufgabe des
Hausmeisters. Sind die entsprechenden

flllt oder sogar Uberflillt, so ist mit dem
Hauseigentimer eine Erganzung der Be-
halter oder die Wahl gréBerer Millbehal-
ter zu besprechen.

Vorgaben zur Miilltrennung

In den jeweiligen Hausordnungen finden
sich meist Hinweise, wie der Mull zu sor-
tieren ist und welche Gegenstande nicht
mit dem normalen Hausmdull oder in den
jeweiligen Abfallbehaltern fur Glas, Altpa-

Die Autorin

pier, Bio-Abfélle oder Verpackungsmate-
rialien entsorgt werden dirfen. Hierzu
gehdren beispielsweise sperrige Gegen-
sténde, die gesondert mit dem Sperrmdill
abgeholt werden missen.

Wichtig: In den einzelnen Gemeinden
gelten unterschiedliche Vorgaben zur
Mulltrennung, die Uber die jeweiligen
Entsorgungsunternehmen in Erfahrung
gebracht werden sollten. [

Ingrid Kaiser studierte Architektur mit der Vertiefungsrichtung
Baubetrieb sowie Wirtschaftsingenieurwesen. Sie ist Buro-
inhaberin des ak architekturbiiro kaiser in Sanitz bei Rostock
mit dem Schwerpunkt energieeffizientes Bauen. Des Weiteren
hélt sie zahlreiche Seminare zu den Themenbereichen Archi-
tektur, Energieeffizienz, Hochbau, Projektmanagement, Immo-
bilienwirtschaft und Facility Management.

Behalter bereits vor dem Abholtermin ge-

— Vorteile:

Das 1x1 fiir den
2]
|

Hausmeister
Das 1x1 fiir den

Hausmeister

Ubersichtliche Struktur zum schnellen
Nachschlagen: Jetzt nach Themen-
rubriken und alphabetisch sortiert

B Erweiterte Inhalte speziell fir den
Hausmeister-Alltag: Brandschutz,
elektrische Gerate, Ladungssicherung
u.v.m.

Das 1x1 fiir den Hausmeister
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B Aktuelle gesetzliche Grundlagen:
Alles Wichtige auf einen Blick

Infos und Bestellung unter:
www.forum-verlag.com/3399a
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Der Hausmeister

Fir weitere Produktinformationen oder zum Bestellen hilft Ihnen unser Kundenservice
gerne weiter:

Kundenservice

@ Telefon: 08233 / 381-123
< E-Mail: service@forum-verlag.com

Oder nutzen Sie bequem die Informations- und Bestellméglichkeiten zu diesem Produkt in
unserem Online-Shop:

Internet
(P http://www.forum-verlag.com/details/index/id/5906

FORUM VERLAG HERKERT GMBH, MandichostraBe 18, 86504 Merching,
Tel.: (08233) 381 123, E-Mail: service@forum-verlag.com, Internet: www.forum-verlag.com
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