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1. Allgemeines

Objekt

Beim Objekt handelt s sich um eine nachtriiglich angebaute Hofunterkellerung, Baujahr 1988. Das Objekt befindet sich im
Besitz der Stadt Zijrich.

Untersuchte Bereiche

Aussenwdnde + Decke

Chronologie

Objektbesichtigung am 21.6.2012
Momenterfassung der Klimawerte aussen und in der Praxis om 21. + 27.6.2012.
Erfossung Messwerte Bauteile am 21. + 27.6.2012

Langzeiterfassung der Roumklimadaten 21.6. — 27.6.2012

Spezielles

Die Praxisriume liegen zur Hlfte unter einer begehbaren Terrasse mit Klassischem Bodenaufbau (Schnittplan, Detail A,
Beilage). Die andere Hilfte liegt unter einer befahrbaren Betonplatte (Schnittplan, Detail B, Beilage). Terrasse und Fahr-
bahnplatte waren im Juni 2012 immer wieder starken Regenféilen ausgesefzt, wonach im deckennchen Bereich an der
Aussenwand Ost im Aufenthaltsraum Wassereintitte stattfanden (Bilder 7 + 7.1, Anhang 1). Im Aufenthaltsraum und
Schlafroum sind hygrostatgesteuerte Luftentfeuchter permanent installiert und in Betrieb. In der Ecke der Aussenwinde Ost

und Sid im Schlafraum springt ein Segment eines Schlammsammlers in den Raum (Bilder 6 + 6.2, Anhang 1, Grundriss
UG, Beilage).

Die sowohl im Grundriss UG als auch im Querschnitt A eingezeichnefe Vormauerung vor den Aussenwiinden wurde gemiss
Angaben im Plan abgebrochen. Die Vormauerung stand direkt auf der Betonbodenplatte. Der durch den Abbruch enfstande-
ne Graben zwischen dem Bodenaufbau und der betonierten Aussenwand wurde mit einem Chromstahlprofil abgedekt.
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Kontakte

Hauseigentimerin

Stadt Zijrich Kontaktperson
Liegenschaftenverwaltung Herr Werner Heers
Strassburgstrasse 9 Direktwohl: 044 4125279
Postfach Direktfox: 044 412 53 54
8022 Zirich Mobile: 079 903 85 55
Tel. 0444125353 werner.heers@zuerich.ch
Mieterin

Muster AG Kontaktperson

Gessnerallee 54 Frau M. Muster

8001 Zijrich

2. Ist - Zustand / Schadenbilder

Die Aussenwéinde Nord, Ost und Sid sind auf der ganzen Raumhahe von 2.88 - 3.88 m erdberiihrt. Im Bereich der Was-
sereintriftstellen zeigen sich leicht dunklere Feuchigkeitsflecken und schwach briunliche 10 - 20 cm lange Wasserspuren
(Bild 7.1, Anhang 1). Daneben weisen die Aussenwiinde Ost und Sid rtlich 2.7, grossfliichige Schiiden wie Blasenbildun-
gen, Verfeitbungen, Farb- und Putzabplatzungen auf (Bilder 5.1- 6.4, Anhang 1). Diese Schiiden sind jedoch dlteren Do-
tums. Sie sind vermutlich auf eine stellenweise sporadisch oder sogar permanent vorhandene hohe Durchfeuchtung des
Betons zuriickzufiihren.

Anldsslich der Objektbesichtigung war beim Befreten der Riumlichkeiten eine sehr hohe Roumtemperatur und Raumluft-
feuchtigkeit wahmehmbar. Dies lisst auf ein unginstiges Raumklima schliessen.

3. Messwerte / Interpretationen

Klimamesswerte am 21. + 27.6.2012

Die Messungen wurden mit einem elekironischen und gesichten Prizisionsmessgerit vorgenommen.

Diese Klimadaten dienen als Vergleichswerte zwischen dem Aussen- und dem Raumklima. Sie sind als Momentaufnahme zu
verstehen und kinnen je nach Johres- und Tageszeit, Witterung, Heiz- und Liftungsverhalten usw. mehr oder weniger stark
von den tatsdchlichen Verhltnissen abweichen. Dieser Umstand ist bei der Beurteilung gebiihrend zu beriicksichtigen

4.7.2012 Wohn- und Geschdftshaus Gessnerallee 54, 8001 Zijrich Seite 3 von 10




recoba Bautenschutz + Bausanierung AG Liirichbergstrasse 59, 8044 Zirich

Messort Datum / Zeit Temperatur in °C iFin% Taupunkt in °C
Aussenklima 21.6.2012 / 10:30 22.2 63.1 15.0
21.6.2012 / 10:15 22.8 56.4 14.0
Aufenthaltsraum | 21.6.2012 / 10:35 53 58.1 16.0
27.6.2012 /10:20 24.7 56.6 15.0
Interpretation

Es fillt auf, doss an beiden Messdaten die Roumtemperatur hiher log als die der Aussenluft. Auch die relative Luftfeuchtig-
keit im Aufenthaltsraum lag im oberen Bereich der Empfehlungen fiir die Sommermonate (Merkblatt Lifren, Beiloge). Diese
liegen fir die Raumtemperatur bei 20 - 22 °C und fir die rel. Luftfeuchtigkeit zwischen 50 - 60 %.

Ist die Raumtemperatur tief, ist eine hohe relative Feuchtigkeit nicht zwingend problematisch. Dasselbe qilt fir eine zu hohe
Raumtemperatur und eine geringe relative Feuchtigkeit. Heikel wird es jedoch, wenn beide Parameter zu hoch sind. Aussa-
gekraftiger ist daher der absolute Feuchtigkeitsgehalt in Gramm pro Kubikmeter (g/m®) Raumluft,

Gemiiss Tabelle "Wasserdompfgehalt in g/m™ (Beilage) liegt der absolute Feuchtigkeitsgehalt eines angenommenen
“Normraumklimas" im Winter von 21°C und 40 % relativer Feuchtigkeit bei 7.3 g/m?, im Sommer von 22 °C und 50 %
bei 9.7 g/m?. Im vorliegenden Fall befriigt er bei einer Raumtemperatur von 25.3 °C und einer relativen Feuchtigkeit von
58.1% jedoch hohe 13.5 g/m® und liegt domit um 3.8 g/m® oder beinahe 39 % dber dem Normwert.

Messwerte Bauteile am 5.6.2012

Bei 8 Feuchtigkeitsprofilen (FP A - FP H) wurden jeweils auf Hehen von 10 cm bis 2.60 m iber Boden der Durchfeuch-
tungsgrad des Mauerwerks und die Wandoberflichentemperatur gemessen. An der Decke wurden bei 9 Messpunkten
(MP1 - MP 9) ebenfalls die Durchfeuchtung und Oberfldchentemperatur erfosst.

Fir dos Ermitteln des Feuchtigkeitsgehaltes im Maverwerk weist das Messgeriit einen Anzeigebereich von 0 - 199 Digits
auf. Die Anzeigewerte ermdglichen eine halbquantitative Beurteilung des Durchfeuchtungsgrades des Maverwerkes gemiiss
folgender Aufstellung:

o Messwert 20—70 = trocken

o Messwert 71-90 = geringe Durchfeuchtung
o Messwert 91—120 = mittlere Durchfeuchtung
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o Messwert 121140 = hohe Durchfeuchtung
2 141 = sehr hohe Durchfeuchtung

o Messwert

recoba Bautenschutz + Bausanierung AG Zirichbergstrasse 59, 8044 Ziirich

Messwerte Bauteile

ron Profil Nr. | Hhe f_ibel !_Aes.fs.ufen Durchfeuchm_ngs.gmd Wundube.rﬂﬁchentemp.

Messpunkt | Boden in m in Digits halbquantitativ in °C
Behandlungsroum | FPA 0.10 148 sehr hoch 235
Aussenwand Nord 1.45 67 frocken 24.8
2.60 56 frocken 259
Behandlungsroum | FP B 0.10 59 trocken 23.7
Aussenwand Ost 1.45 94 mittell 24.2
2.60 145 sehr hoch 24.8
Aufenthaltsraum FPC 0.10 44 frocken 238
Aussenwand Ost 1.40 43 frocken 25.3
2.60 45 frocken 25.8
Aufenthaltsraum FPD 0.10 49 frocken 24.2
Aussenwand Ost 1.40 48 frocken 25.2
2.60 40 frocken 25.8
Aufenthaltsoum |~ FPE 0.10 108  mitte 237
Aussenwand Ost 1.40 153 sehr hoch 240
2.10 121 hoch 25.7
2.60 54 frocken 25.8
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- Profil-Nr. HBthdZ:l;ﬁr rfiess.w-en Durchfeuchtupgs-grud Wandoberflchen-
Messpunkt & in Digits halbquantitativ temp.°C

Schlafraum FPF 0.10 96 mittel 23.7
Aussenwand Ost 1.40 151 sehr hoch 247
2.20 145 sehr hoch 25.1
2.60 55 frocken 25.9
Schlafraum FPG 0.10 109 mittel 22.9
Aussenwand Siid 1.40 138 hoch 25.0
2.20 127 hoch 246
2.60 122 hoch 25.2
Aufenthaltsraum FPH 0.10 43 frocken 24.2
Aussenwand Ost 1.40 42 frocken 25.4
1 Tag nach wssern 2.10 42 frocken 25.5
2.60 45 trocken 25.6

An Decke Mes:‘;:mkt— N\;‘;Lm?n g:gﬂ:. Durchfeuchtungsgrad g:i::gmmm
Aufenthaltsraum ] 3;23% }; frocken gg;
| e | oden 24
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Interpretation
Aussenwinde

Die gemessenen Werte zeigen einen Durchfeuchtungsgrad und Feuchtigkeitsverlauf, wie sie typisch sind fiir inhomogene
erdberiihrte Befonwéinde. Diese weisen partiell Kiesnester auf, wodurch sie in diesen Bereichen weniger dicht sind. Erd-
feuchigkeit dringt an diesen Stellen seitlich ein, durchwandert die Wand und verdunstet an der inneren Oberfldche in die
Raumluft. Die in der Feuchtigkeit mitgefihrten aus dem Erdreich und den Baustoffen geldsten Salze kristallisieren mit Luft-
kontakt an der Wandoberfliche. Der dabei entstehende Kristallisationsdruck fihrt zu den Blasenbildungen, Farb- und Putz-
abplatzungen sowie Verfirbungen und allenfalls Ausblihungen (Bilder 5.1- 6.4, Anhang 1).

Im Bereich des in den Schlafraum einspringenden Schlammsammlers sind es undichte Arbeitsfugen zwischen den Schacht-
rohren und den Befonwiinden, welche dos Findringen von Feuchtigkeit begiinstigen. Der Schadenmechanismus in der Folge
bleibt derselbe, wie oben beschrieben.

Decke iiber Aufenthaltsraum

Die Messungen an der Deckenuntersicht vor und nach dem Wssemn zeigen nahezu identische Zahlen und weisen somit
nach, dass die Decke dicht ist. Die nach dem Wassern vorgenommenen Messungen beim Feuchtigkeitsprofil FP H (Bild 7,
Anhang T) ergaben ebenfalls einen trockenen Durchfeuchtungsgrad. Die Wassereindringstellen (Bilder 7 + 7.1, Anhang 1)
missen demnach im Bereich der Arbeitsfuge Aussenwand / Decke resp. bei undichten Stellen im Gussasphalt oder der
Wasserrinne gesucht werden.

Raumklima Langzeiterfassung 21.6. — 27.6.2012

Grundlage
Die Messungen erfolgten mit elektronischen und geeichten Prizisionsmessgeriiten. Aufzeichnungsintervall 30 Minuten.

Erlduterungen

In den Grafiken (Beilage) zeigen die Kurven folgende Daten:
Kurve rot = Raumtemperatur
Kurve blau = relative Luftfeuchtigkeit

Messort Raumtemperatur in °C rel. Luftfeuchtigkeit in % Toupunkitemp in °C
Datenlogger (DL) Nr. | . Longzeit- | .. longzeit- | .. Langzeit-
Min. | Max. mittel Min. | Mox. mitte Min. | Max | it
Behandlungsr. /DL2 | 23.6 | 27.0 | 252 44 56 105 B 15.5
Aufenthaltsr. /DL6 | 239 | 338 | 274 | 42 50 10.5 15.7
Schlofroum /DL8 | 234 | 264 | 250 | 48 60 11.8 17.0
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Interpretation

Grundsiitzlich sollte in Wohnriumen eine Roumtemperatur von 20 - 22 °C und eine relafive Luftfeuchtigkeit im Sommer
von 40 - 60 % resp. im Winter von 30 - 50 % angestrebt werden (Merkblatt Liiften, Beilage).

Somit liegen schon die in allen drei Riiumen gemessenen minimalen Raumtemperaturen bereits deutlich iber den empfoh-
lenen Werten. Sefzt man die eruierten Langzeitmittel im Diagramm Behaglichkeit (Beilage) ein, so muss festgestellt wer-
den, dass im Behandlungsraum und Schlafraum das Klima im Grenzbersich der Behaglichkeit zu eher warm und feucht
liegt. Im Aufenthaltsraum ist dieser Grenzbereich markant berschritten. Die ermittelten Oberfldchentemperaturen in den
Raumen sind wesentlich hher als die Taupunkttemperaturen in der obigen Tabelle. Das bedeutet, dass gemdss dem Dig-
gramm , Oberflichenkondensat + Schimmelbildung” (Beilage) zumindest in den Sommermonaten kein Risiko dafii be-
steht. Sollten jedoch in der kithleren Jahreszeit die Klimadaten auf dem gleich hohen Niveau wie im Sommer liegen und die
Oberfldichentemperaturen nur wenig absinken, steigt das Risiko fiir Kondensat- und Schimmelbildung z.B. im Bereich der
Oberlichter oder Eingangstir- und Fensterstiirze schnell an.

Die aufgezeichneten Temperaturkurven (Beilage) lossen kein geregeltes Liftungsverhalten der Mieter erkennen. Uns ist an
den beiden heissen Tagen der Messungen aufgefallen, dass die Eingangstiiren und Fenster beim Treppenabgang permanent
offen waren. Dabei gelangt die sehr warme und feuchte Aussenluft in die Rdume, was zu der erhdhfen relativen Feuchtig-
keit mit Spitzenwerten bis zu 67 % fihrt. Wiinschenswert wiiren mindestens drei Liftungsphasen pro Tag. Siehe dazu
unser Merkblatt Liften (Beilage).

4. Lusammenfassung

Aufgrund der Messungen und Beobachtungen vor Ort waren im Bodenbelag im Hof keine Schadstellen lokalisierbar, an
welchen Oberfldchenwasser in den Untergrund eindringen kann. Wir vermuten jedoch, dass Meteor- und Schmelzwasser im
durch Risse im Belag, entlang den Winkelprofilen und evtl. auch durch undichte Stellen entlang oder in der Wasserrinne
(Bilder 9 - 9.4, Anhang 1) in den Fohrbahnaufbau versickert und schliesslich seinen Weg einerseits in dos darunter liegende
Erdreich und andererseits bis zur Arbeitsfuge Aussenwand Ost / Decke des Aufenthaltsraumes der Medical Beauty Praxis
findet. An undichten Stellen dieser Arbeitsfuge resp. der Aussenwéinde Ost und Sid sowie der Fugen um den Schlomm:-
sammler wird die Sickerfeuchtigkeit kapillor aufgenommen, durchwandert die Bauteile und verdunstet schliesslich in die Luft
der Praxisriume. In der Feuchtigkeit mitgefiihrte Salze kristallisieren an der Wandoberfliche aus. Der dabei entstehende
Kristallisationsdruck fiihrt zu den sichtbaren Schiiden wie Blasenbildung, Farb- und Putzabplatzungen (Bilder 5.1 - 6.4,
Anhang T). In einem spteren Stadium kénnen dann auch Verfrbungen und Salzausblihungen sichtbar werden.

Falsches Liftungsverhalten der Mister fiihrt zu einem feucht/warmen Raumklima mit zu hoher Raumtemperatur und relati
ver Feuchtigkeit, lefzteres trotz eingeschalteten Luftentfeuchter. Dies bewirkt ein Gefiihl der Unbehaglichkeit. Zudem be-
steht bei solchen Klimawerten wiihrend den kalten Wintermonaten ein erhahtes Risiko fiir die éitliche Bildung von Oberfli-
chenkondensat und Schimmel, wie dies bereits an zwei Stellen im Bereich des Fenstersturzes beim Treppenabgang und an
einem Mefalliriger im Bereich des Deckenabsatzes zum Behandlungsraum sichtbar ist. Die aus dem Klimadiogramm des
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Aufenhaltsroumes ersichtlichen Spitzenwerte der Raumtemperaturen von sehr hohen 33.8, 31.9 und 28.8 °C wurden an

drei Tagen jeweils zur Mittagszeit registriert. Vermutlich ist dies auf die starke Sonneneinstrahlung durch die Oberlichter
zuriickzufihren.

5. Emptehlungen / Sanigrungsvorschliige

Da im Hof keine konkreten Stellen filr das Eintrefen von Oberfliichenwasser in den Untergrund festgestellt wurden, konnen
wir dafiir auch keine entsprechenden Sanierungsmassnahmen vorschlagen. Um jedoch zu verhindem, dass weiterhin Feuch-
figkeit in die Raumlichkeiten der Praxis eindringt und Folgeschiden verursacht oder sich infolge unginstiger Raumklimas
Oberflichenkondensat und Schimmel bildet, empfehlen wir folgendes Vorgehen:

Sanierung Verputzschiden Wnde

Vordichten Fehlstellen wie Kiesnester oder Risse

Ausgleichen krummer /unebener Wandoberfldchen

Fldchenabdichtung von OK Boden bis UK Decke gegen Oberflichen-, Stau-, Sicker- und Grundwasser
Abdichten der Arbeitsfugen Boden,/Wand, Wand,/Decke und Wand/Wand sowie um Schlommsammler

Verbesserung Raumklima
Mieterseitig

Aenderung Liftungsverhalten:

Die relafive Luftfeuchtigkeit muss in den Sommermonaten auf maximal 60 %, besser iedoch nur 50 % und in den Winter-
monaten auf maximal 50 %, besser jedoch nur 40 % reduziert werden. Diese Werte sind in kritischen Réiumen tiglich mit
einem elektronischen Hygrometer zu kontrollieren (erhllich bei Fust, Migros, Eschenmoser, Interdiscount usw. Preis ab ca.
35 Fr.) Alte mechanische Hygrometer sind nicht empfehlenswert, weil sie von Zeit zu Zeit nachgesicht werden missen.
Wird dies unterlassen, ist die Angabe ungenau und deshalb unbrauchbar. Zur Erreichung dieser Werte ist die Raumluft ge-
miss den Empfehlungen des "Merkblott Liiften" (Beilage) auszutauschen.

Um die Luftzirkulation im Bereich von Aussenwiinden mdglichst wenig einzuschriinken sind grossflichige Mdbelstiicke im
Bereich der Aussenwiinde zu entferen, wenigstens aber mit einem Abstand von mindestens 5 cm von der Wand auf eben-
falls mindestens 5 cm hohe Fiisse zu stellen.

Eigentimerseitig

Konnen die mieterseitigen Vorschidge nicht oder ungeniigend umgesetzt werden, bleiben nur noch bauliche Massnahmen
zur Verbesserung des Klimas und zur Verhinderung von Schaden. Es sind dies:
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Anbringen thermischer Isolationen auf kritische Bauteile.

Der Einbau von wirkungsvolleren hygrostatgesteuerten Luftentfeuchter. Wir empfehlen dazu die Firma Lunor AG, Tel. 044
488 66 00. In diesem Faoll eribrigt sich der periodische Luftaustausch resp. das regelmiissige Liiften. Die Gerdte schalten
automatisch ein und aus und sind nur in Betrieb, wenn der eingestellte Wert fiir den Feuchtigkeitsgehalt der Raumluft, im
Winter also 40 - 50 %, im Sommer 50 - 60 %, iberschritten wird. Samtliche Tiiren und Fenster zur Aussenwelt milssen

dann jedoch Tag und Nacht geschlossen sein und diirfen nur kurzfristig z.8. fiir den Austausch der Roumluft infolge schlech-
ter Geriiche usw. gedffnet werden.

Kann das Problem mit Luftentfeuchtem nicht geldst werden, bleibt als lefzte Ldsung nur das Installieren einer Klimaanlage.

Bausanierung AG

Adrian Fliickiger / Juerg Schwendi\[nunn

Beilagen
Anhang 1, Fotos

Grundrissplan

Querschnittplan

Grafiken Klimakurven

Merkblatt Oberflichenkondensat + Schimmelbildung
Diagramm Behaglichkeit

Merkblatt Liften

Tabelle Wasserdampfgehalt in g/m*
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Wohn- und Geschdftshaus Gessnerallee 54, Zirich
Anhang 1, Fotos

'

ol -

Bild 2, Hofseite, Ostfassade
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Bild 3, Behandlungsraum, Nordostecke, Feuchtigkeitsprofile A + B

Bild 4, Aufenthaltsraum, Aussenwand Ost, Feuchtigkeitsprofile C + D
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Bild 5, Aufenthaltsraum, Aussenwand Ost, Feuchtigkeitsprofile D + E

Bild 5.1, Aufenthaltsraum, Aussenwand Ost, grossfldchige Schiden a
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Bild 5.2, Aufenthaltsraum, Aussenwand Ost, grossflichige Schden b

L e

Bild 6, Schlofraum, Siidostecke, Feuchtigkeitsprofile F + G, Blick gegen Schlommsammler in Ecke
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Bild 6.1, Schlafroum, Schlommsommler, Schéden ¢

Bild 6.2, Schlafraum Schlammsammler, Schaden d
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Bild 6.3, Schlafraum, Aussenwand Ost, Schaden e

Bild 6.4, Schlafraum, Aussenwand Ost, Schaden
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Bild 7, Aufenthaltsraum, Aussenwand Ost, Feuchtigkeitsprofil H, nach wiissem

Bild 7.1, Aufenthaltsraum, Aussenwand Ost, Wassereintrittstellen g + h
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‘-.\} - 1 i l i

Bild 8, Aufenthaltsraum, Decke resp. Fahrbahnplatte Hof, Messpunkie 1 - 9

.n::?r- 3

Bild 9, Fahrbahnplatte Hof, Belagsfugen und -Risse im Bereich der Wassereintrittstellen g + h
272012
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; i S A NPT E R e

Bild 9.1, Belagsrisse i um Belagsflick Bild 9.2, Belagsriss k entlang Winkelprofi

P 1

Bild 9.3, Belagsrisse | um Belagsflick Bild 9.4, Belagsriss m bei Winkelprofil
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Wohn- und Geschdftshaus Gessnerallee 54, Querschnitt + Details
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