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Allgemeine Angaben zur Bestandsaufnahme

11

1.2

1.3

Verfasser des gutachterlichen Schriftsatzes
Paul Zgraggen
zertifizierter BVSwiss® Baugutachter

Zert. Nr. CH-200/26041440

Er6ffnung des Mandats

23. September 2014

Ausgangslage

Die Uberbauung Bellagio, sechs 4-5 geschossige Mehrfamilienhauser, an der alten
Landstrasse 331-341 in 8708 Mannedorf, wurden im Jahr 2009/2010 in Massivbauweise
erstellt. Die Aussenwarmeddmmung wurde mit einer Warmedammplatte aus EPS
20kg/m?®, Dicke 160mm, mit einem Lambdawert von 0.036 W/mK, erstellt und mit einer
Gewebeeinbettung, Dicke 3-4mm, lberarbeitet. Im Werkvertrag wurde Uber die ganze
Fassadenflache eine doppelte Gewebearmierung ausgeschrieben. Als
Deckbeschichtung wurde ein Deckputz, Korn 2.0mm, Vollabriebstruktur, ausgefuhrt. Die
Fassade wurde 2x gestrichen, Farbton Haus A, B und C, NCS S 4005-R50B, Haus D
und E, Farbton NCS S 3005-R50B und Haus F, Farbton NCS S 2005-R50B. Das im
Werkvertrag genannte System wurde nicht verarbeitet, geméass Information am
Ortstermin wurde ein System der Baumit Schweiz AG verarbeitet.

Die Gebaude wurden mit Flachdachern ausgefiihrt und dem Terrainverlauf angepasst,
wobei nur die unteren ein bis zwei Geschosse auf der Rickseite an den Hang
anschliessen und die Gebaude generell als freistehende Mehrfamilienhauser ausgeftihrt
wurden. Der Zugang wird Uber das riickseitige Treppenhaus und tber die Tiefgarage
gewabhrleistet. Zwischen den Gebauden gibt es keine Zufahrtsmdglichkeiten. Der
bauliche Witterungsschutz wurde durch die, auf 3 Seiten, umlaufenden Balkone und
dem grossen Dachvorsprung im Attikageschoss hergestellt.

Die Gebaude sind nach Sudwesten ausgerichtet und die Fassaden SO, SW und NW
wurden mit Fensterfronten und verputzten Pfeilern erstellt, nur die NO-Fassade und
Teile der SO- und NW-Fassade weisen zusammenhangende Putzflachen auf. Die
Terrainanschlisse im Sockelgeschoss wurden als Abschluss ins Terrain mit XPS-
Dammplatten, Hohe ca. 0.60m ausgeschrieben und die Anschlisse auf den Balkonen
ebenfalls mit XPS-Dammplatten, H6he 0.20m und auf den Attikageschossen, Hohe
0.30m. Die Sockeldammplatten wurden mit bitumindsem Klebemortel geklebt, und der
Feuchtigkeitsschutz, erstellt mit Dispersionsspachtelmasse, ausgeschrieben.

UBB Bellagio Alte Landstrasse, 8708 Mannedorf ADT-INN141201 17. Dezember 2014 QS Fassaden GmbH S. 4



ADT INNOVA

Immobilien und Verwaltungs AG
Berghofstrasse 9

8625 Gossau ZH

Die Fensterelemente wurden in einer Holzmetallkonstruktion ausgefthrt und weiss
einbrennlackiert. Die Pfosten und Aussenecken der Fensterelemente wurden teilweise
mit einer Blechverkleidung versehen. Die Bristungsabdeckungen wurden mit
Fensterbdnken aus Aluminium, Dicke 2mm, einbrennlackiert, Farbton ,Perlweiss®,
ausgeschrieben.

Die Abdichtungen der Balkone und Attikaterrassen wurde mit zwei Lagen PBD Bahnen
(Dicke 4 + 3mm), Trittschallmatte 10mm, Splittschicht und Zementplatten, Dicke 40mm,
erstellt. Bei Balkone und Terrassen iber Wohnrdumen (beheizt) wurde zusatzlich noch
eine Feuchtigkeitssperre und eine Warmedammung eingebaut. Die Warmeleitfahigkeit
und die Dammdicke der Warmedammung wurden in Abhangigkeit der
Konstruktionshohe definiert.

Die verputzte Aussenwarmedammung wurde im Jahr 2010 durch die Firma Emtre AG,
Winterthur erstellt, diese Firma ist der Werkvertragspartner. Die Garantiefristen laufen
gemass Werkvertrag noch bis 30. September 2015.

Im Sommer 2013 wurde der Sockelabschluss auf Balkone und Attikaterrassen (als erste
Sanierungsmassnahme) mit einem Trennschnitt (auf der HOhe der Zementplatten)
versehen, diese Fuge wurde mit einem uberstreichbaren Fugenkitt verfullt.

Die schadhaften Sockelanschliisse auf Balkone und Attikaterrassen wurde daraufhin im
Frihjahr/'Sommer 2014 als Garantiearbeit nachgebessert und es wurde, im nicht
sichtbaren Sockelbereich, eine bitumindése Beschichtung und auf der Hohe der
Zementplatten, ein Kapillarschnitt erstellt. Die Balkonanschliisse der Wohnung D21, SO-
Fassade, Haus Nr. 335, zeigten daraufhin schon Ende Oktober 2014 neue
Ausbliihungen und Feuchtigkeitsspuren auf dem Deckputz, ca. 0.20m {ber den
Zementplatten.

1.4 Auftraggeber

Liegenschaftsverwaltung: STWEG
Alte Landstrasse 331-341
c/o ADT INNOVA
Immobilien und Verwaltungs AG
Herr Stephan G. Meier
Berghofstrasse 9
8625 Gossau ZH
Tel. +41 44 936 50 50
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1.5 Fragestellung

1.5.1 Beurteilung der urspringlich ausgeschriebenen und erstellten Anschlisse,
Fassadenaufbauten und Abdichtungen.

1.5.2 Wie ist der erste Schaden entstanden, auf welche Ursache ist dieser
zurtickzuftihren.

1.5.3 Beurteilung der, im Friuhjahr/'Sommer 2014, durchgefihrten Mangelbehebung in
Bezug auf Qualitat und Dauerhaftigkeit.

1.5.4 st eine weitere Nachbesserung, Mangelbehebung notwendig und kann der
Balkon- und Attikaanschluss dauerhaft saniert werden.

1.6 Aufbewahrungspflicht

Schriftiche Unterlagen sind mindestens 10 Jahre lang aufzubewahren. Die
Aufbewahrungspflicht beginnt mit dem Schluss des Kalenderjahres in dem die
Aufzeichnung gemacht, oder die Unterlagen entstanden sind.

1.7 Allgemeiner Hinweis

Es handelt sich um eine UBB mit 6 MFH an der alten Landstrasse 331-341 in 8708
Mannedorf. Die Fassaden wurden in Massivbauweise, mit einer Aussenwarmedammung
mit EPS Dammplatten, Deckputz (Korn 2.0mm) und Farbanstrich erstellt. Die Fassaden
weisen bei einigen Sockel-, Balkon- und/oder Attikaanschliissen, Putzschaden durch
Feuchtigkeit auf. Auf der Nordostfassade ist im Spritzwasserbereich bereits ein Algen-
und/oder Pilzbefall feststellbar.
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2. Verwendete Unterlagen

2.1 Dokumente/Korrespondenz

- Werkvertrag 226.2 verputzte Aussenwarmedammung vom 11. August 2009 (nicht
unterschrieben)

- Werkvertrag 224.1 Spengler und Flachdacharbeiten vom 15. Juli 2009 (nicht
unterschrieben)

- Helvetia Baugarantieversicherung vom 12. August 2010, Police Nr. 4.000.229.271-
(19618/19)

- Detaillierter Baubeschrieb vom 28. Oktober 2008
- Grundriss Haus D1, 1. Obergeschoss 1:50

- Fassaden Haus D1 1:50

- Schnitte 19-21 Haus D1 1:50

- Schnitte 22-24 Haus D1 1:50

- Schnitte 25-26 Haus D1 1:50

- Prinzipschnitte Balkone 1:5

2.2 Normen / Technische Merkblatter

- Norm SIA 118/243:2008 ,Allgemeine Bedingungen fir verputzte
Aussenwarmedammung®

- Norm SIA 243:2008 ,verputzte Aussenwarmedammung*
- Norm SIA 271:2007 ,Abdichtungen im Hochbau*

- Norm SIA 280:2009 ,Kunststoffdichtungsbahnen®

- Norm SIA 281:2007 ,Bitumenhaltige Dichtungsbahnen®
- Norm SIA 318:2009 ,Garten- und Landschaftsbau®

- Instandhaltungsanleitung SMGV

- Merkblatt SMGV: Anwendung von Aussenputzen und der verputzten
Aussendammung in Sockelzonen (Juli 2006)

- Merkblatt SMGV: Planung und Ausfuhrung von Trennschnitten, Bewegungsfugen
und Schattenfugen (Juli 2006)

- Merkblatt SMGV: Renovation und Aufdoppelung von verputzten
Aussenwdrmedammungen (Juni 2010)
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2.3 Fotos

e 5 Bilder des Bauherrn (Wohnung D21) vom Januar 2014, vor der Sanierung

e 6 Bilder des Bauherrn (Wohnung D21) und der Verwaltung vom Sommer 2014,
Aufnahmen wéahrend der Sanierung

o 68 Bilder des Sachverstandigen vom Oktober/November 2014 (Bilder unbearbeitet)

2.4 Messgerate
e Testo Feuchtigkeitsmessgerat 606-2
Das Messgeréat Testo 606-2 zeigt die Materialfeuchte in Gewichtsprozente mit einer

Genauigkeit von £1%. (Die integrierten Skalen sind unter anderem fir Zementmortel,
Kalkmdrtel oder Gipsprodukte einstellbar).
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| 3. Ortstermin

3.1

3.2

Angaben zum Ortstermin

Die Besichtigung fand am Montag, 17. November 2014, zwischen 13:00 und 16:00 Uhr,
im Beisein von unten genannten Personen statt. Die Fassadenoffnung wurde an der
SO-Fassade der Wohnung D21, Haus Nr. 335, erstellt.

Es herrschte wechselhaftes Wetter mit gelegentlichem, leichtem Regen und
abwechselndem Sonnenschein, bei einer Aussentemperatur von ca. 15°C. Die
Lichtverhéltnisse waren gut.

Anwesende: Frau B. Carl Bauherrin, Wohnung D21
Herr Stephan G. Meier ADT INNOVA AG
Herr R. Guardia und drei weitere Mitarbeiter fur die
Fassadendéffnung Emtre AG
2 Mitarbeiter Burlet & Co. AG
Herr R. Pabst Baumit Schweiz AG
Herr M. Markli Baumit Schweiz AG
Herr Paul Zgraggen QS Fassaden GmbH

Feststellungen wahrend des Ortstermins

Im Zuge des Ortstermins wurde die allgemeine Bausituation, die Bausubstanz und das
allgemeine Erscheinungsbild festgehalten. Der bauliche Zustand des Gebaudes ist gut
und weist keinen Unterhaltsriickstand auf. Fir die Beurteilung der Schaden wurden die,
unter Punkt 4, angefligten Bilder aufgenommen.

Das Gutachten befasst sich ausschliesslich mit dem Schaden an den
Sockelanschlissen auf den Balkone und den Attikaterrassen und um die Beantwortung
der Fragestellungen. Die Untersuchung und die Fassadenédffnung wurden an der
Wohnung D21, Haus Nr. 335, erstellt und alle Ausfihrungen basieren auf den dort
erhaltenen Erkenntnissen.

Die mit verputzter Aussenwdrmedammung ausgefiihrten Pfeiler der SO-Fassade
besagter Wohnung zeigten wieder Ausblihungen in der Putzbeschichtung, ca. 0.20m
Uber dem Zementplattenbelag. Das aussere Erscheinungsbild der sanierten Pfeiler war
einwandfrei, die ausgefihrten Arbeiten wiesen keine weiteren Méangel auf und die
Beschichtungen machten einen optisch einwandfreien Eindruck.

Das Gefalle der Zementplatten auf dem Balkon der SO-Fassade wies ein Gefalle von
2 1.5% auf. Die Zementplatten wurden satt an die Aussenwarmeddammung
anschliessend verlegt, die Trennung zwischen den Zementplatten und dem
Fassadenputz betrug maximal ca. 10mm.
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Der Wasseruberlauf und die allgemeine Entwésserung wurden mit Wasserrinnen aus
Chromstahl, vor jedem Ausgang und umlaufend an der Aussenkante der Balkone,
hergestellt, das Wasser wurde Uber das Gefélle in den Ablauf geflhrt. Die Funktion
wurde am Ortstermin Uberprift und das Wasser konnte ungehindert abfliessen.

Vor der Fassadenéffnung wurde die Feuchtigkeit der Putzbeschichtung aussen und
innen Uberprift. Die Messung im Innenbereich erfolgte nur zur Kontrolle, es Bestand
bisher kein Schaden im Innenbereich.

Nach dem Freilegen der Aussenwarmedammung im Sockelbereich bis auf die
Abdichtungsbahnen der Feuchtigkeitsabdichtung wurde der Wasserabfluss gepriift,
dabei wurde festgestellt, dass eine dauernde Wasserlache von ca. 5-10mm Wasserhdhe
auf der Abdichtung, vor dem Sockelabschluss der Aussenwarmedammung besteht (am
Messpunkt). Die Aussenwadrmedammung stand somit dauernd mit Wasser in Beriihrung.

Es wurde beschlossen, eine Offnung der Aussenwarmedammung am Pfeiler zwischen
dem Zimmer 2 und dem Zimmer 3 der Wohnung D21, zu machen. Dabei wurde eine
deutlich sichtbare Durchfeuchtung der Einbettungsschicht auf einer Héhe, ab neuer
Abdichtung, erstellt im Sommer 2014, von ca. 0.15m, festgestellt. Die
Sockeldammplatten aus EPS waren satt gestossen verlegt und mit einem, vermutlich
Dispersionsspachtel, verklebt. Die Sockelddmmplatten waren im Rand-/Streifen
Klebeverfahren geklebt.

Die Feuchtigkeitsabdichtung wurde auf der Wand bis ca. 0.15m uber die fertige Hohe
der Zementplatten gezogen und der Klebemortel zeigte in dem Bereich wo er auf die
Bitumenbahn geklebt wurde, eine deutlich erhéhte Feuchtigkeit. Der Klebemortel auf
dem Mauerwerk war trocken.

3.3 Allgemeine Bemerkungen

Die oben aufgeflihrten Feststellungen zeigten die vorhandene Feuchtigkeit und die
effektive Ausflihrung als Vergleich zu dem im Werkvertrag zu Grunde gelegtem Angebot
der Emtre AG. Dem Sachverstéandigen wurde nicht mitgeteilt, ob diese Basis mundlich
oder schriftlich abgeandert wurde und der daraus entstandene Material-, System- und
Ausfuhrungsdetailewechsel besprochen war. Es konnte aber festgestellt werden, dass
die Aussenwdrmedammung in einigen Punkten nicht geméass Werkvertrag ausgefuhrt
wurde.

Die Feuchtigkeitsabdichtung war unbeschadet und zeigte keine Unregelméassigkeiten,
auch wurde am Ortstermin kein Feuchtigkeitsschaden im Innenbereich angezeigt oder
Uber einen solchen informiert.
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4. Bestandsaufnahme

4.1 Aufnahmeprotokoll/Mangelursachen

Bild Nr. 1

Bemerkungen:

Erste Sanierung Sommer 2014

Bild der originalen Ausfiihrung vor der Sanierung.
Der Feuchtigkeitsschutz ist wellig und durchnéasst,
er weisst Locher und Unebenheiten auf.

Bild Nr. 2

Bemerkungen:

Erste Sanierung Sommer 2014

Die Sockeldammplatten sind nicht vollflachig mit
Bitumenkleber verklebt, die Hohlstellen unter der
Sockeldammplatte sind gefillt mit Kies/Splitt der
Ausgleichsschicht fur die Zementplatten.

Bild Nr. 3

Bemerkungen:

Kapillarschnitt

Erste Sanierung Sommer 2014:

Neue Beschichtung mit einer Bitumenmasse. Der
Kapillarschnitt wurde erstellt und mit
Bitumenmasse gefullt.

UBB Bellagio Alte Landstrasse, 8708 Mannedorf ADT-INN141201
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Bild Nr. 4

Bemerkungen:

Erste Sanierung Sommer 2014
Fertiger Sockelabschluss mit Kiesschiittung vor
dem Verlegen der Zementplatten.

Bild Nr. 5

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
EG:

Sichtbare Aufwolbung (ca. 2-3 Monate nach der
Sanierung) der Deckbeschichtung kdnnte auf
aufsteigende Feuchtigkeit hinweisen.

Foto erstellt am Ortstermin, Wohnung EG, Haus
Nr. 335, kein direkter Zugang zu dieser Wohnung,
wurde nicht weiter untersucht.

Bild Nr. 6

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
EG:

Die im Sommer 2014 neu erstellte, bitumindse
Abdichtung weisst deutliche Rissspuren auf, die
Abdichtung kann die zugewiesene Funktion so
nicht bernehmen.

Foto erstellt am Ortstermin, Wohnung EG, Haus
Nr. 335, kein direkter Zugang zu dieser Wohnung,
wurde nicht weiter untersucht.
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Bild Nr. 7

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Der Sockelanschluss zeigt, 2-3 Monate nach der
Sanierung, wieder Ausbliihungen. Salze und/oder
Kalke werden durch Feuchtigkeitstransport an die
Oberflache der Putzbeschichtung beférdert und
kristallisieren an der Umgebungsluft.

Bild Nr. 8

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21.

Das mit = 1.5% gemessene Gefalle der
Zementplatten entspricht den Vorgaben der SIA
Normen.

Bild Nr. 9

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Feuchtigkeitsmessung der Putzbeschichtung am
3. Pfeiler, ca. 0.20m uber den Zementplatten.
Die Feuchtigkeit ist, mit gemessen 1.0%, nicht
Uber den normalen Werten in dieser Jahreszeit.

Das Messgerat Testo 606-2 zeigt die
Materialfeuchte in Gewichtsprozente mit einer
Genauigkeit von £1%. (Die integrierten Skalen
sind unter anderem fur Zementmortel, Kalkmortel
oder Gipsprodukte einstellbar).
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Bild Nr. 10

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Die Messung auf der Hohe der Salzausblihungen
zeigt einen erhdhten Feuchtegehalt (gemessen
4.9%) der Beschichtung.

Bild Nr. 11

Bemerkungen:

testo 606-2 m‘)_ 3 5

».

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Dito Bild 10, gleiche Situation auf der H6he der
Ausbliihung gemessen mit deutlich erhéhtem
(gemessen 6.5%) Feuchtegehalt.

Bild Nr. 12

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Messung an einem Pfeiler ohne Ausbluhungen,
der Feuchtegehalt ist im normalen (gemessen
1.0%) Bereich.
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Bild Nr. 13

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Ansicht des Sockelbereiches nach dem Entfernen
der Zementplatten, der Ausfluss der Wasserrinne
ist trocken, es sind keine Feuchtigkeitsspuren
sichtbar.

Bild Nr. 14

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Nahaufnahme der Wasserrinne, diese ist trocken,
der Ausfluss ist frei von Laub und Schmutz,
anfallendes Wasser kann ungehindert abfliessen.

Bild Nr. 15

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Feuchtigkeitsmessung im Geb&audeinnern, auf der
Pfeiler Innenseite an welchem die Offnung
vorgenommen wurde, der Feuchtegehalt ist
normal, die Wand ist trocken (gemessen 0.7%).
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Bild Nr. 16

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Nach dem Entfernen der Kiesschicht wurde das
Trennflies durchschnitten und die
Feuchtigkeitsabdichtung konnte freigelegt
werden.

Bild Nr. 17

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Der gemessene Wasserstand auf der Abdichtung
zeigte eine HOhe von ca. 7-8mm und das Gefélle
entsprach den geforderten = 1.5%.

Bild Nr. 18

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Die Abdichtungsebene wurde mit dem
Gartenschlauch bewéssert um den Abfluss von
Regenwasser zu simulieren.

Die Wasserfuihrung funktionierte einwandfrei und
das kurzfristig angestaute Wasser floss schnell
wieder ab.
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Bild Nr. 19

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Offnung der Fassade am 3. Pfeiler, welcher die
Salzausbliihung in der Mitte des Pfeilers (von
aussen gesehen) und auf der rechten Seite
aufwies. Deutlich zu sehen ist die Feuchte in der
Gewebeeinbettung, welche bis ca. 0.15m Uber
der Abdichtung sichtbar war.

Feuchtigkeitsiibergang!

Bild Nr. 20

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Freigelegte Beschichtung bis zur Leibung links.
Der Putzmortel war auf der ganzen Breite
durchfeuchtet.

Bild Nr. 21

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Die Messung zeigte einen deutlich zu hohen Wert
(gemessen 5.6%) der Feuchtigkeit im Putzmortel.

UBB Bellagio Alte Landstrasse, 8708 Mannedorf ADT-INN141201

17. Dezember 2014 QS Fassaden GmbH S. 17




ADT INNOVA

Immobilien und Verwaltungs AG
Berghofstrasse 9

8625 Gossau ZH

Bild Nr. 22

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Die Klebeflache der Warmedammplatten wurde
freigelegt und auch hier konnte man die
Feuchtigkeit deutlich erkennen.

Feuchtigkeitstibergang!

Bild Nr. 23

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21.

Die Feuchtigkeit im Klebemortel war mit
gemessenen 7.0% sehr hoch.

Bild Nr. 24

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Messpunkt ca. 0.02m Uber dem
Feuchtigkeitsibergang mit einem Messwert von
1.2%, was als trocken bezeichnet werden konnte.
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Bild Nr. 25

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Die Offnung von aussen gesehen, der
Feuchtigkeitstibergang war auf der
Wandoberflache deutlich tiefer als im Putzmortel
aussen.

Feuchtigkeitstibergang aussen
Feuchtigkeitsiibergang innen

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Die Feuchte Mortelschicht wurde entfernt. Der
Ubergang zwischen feuchtem und trockenem
Klebemortel lag genau auf dem Materialwechsel
zwischen Bitumenbahnen und Backstein. Auf der
Bitumenbeschichtung war der Klebemortel feucht,
auf dem Backstein war er trocken.

Bild Nr. 27

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Das Mauerwerk hinter der Abdichtung wies einen
Feuchtgehalt von, gemessenen 0.6%, auf,
welches als sehr trocken bezeichnet werden
konnte.
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Bild Nr. 28

Bemerkungen:

Sockel SO-Fassade, Haus Nr. 335, Wohnung
D21:

Die freigelegte Abdichtung der Dachhaut und die
sichtbare Klebeflache der Sockeldammplatten mit
Klebemortel auf Bitumenbasis.

4.2 Beantwortung der Fragestellung

4.2.1 Beurteilung der urspriinglich ausgeschriebenen und erstellten Anschlisse,

Fassadenaufbauten und Abdichtungen:

Die Abdichtung der Balkone und Terrassen wurde gemass den zu Verfligung
gestellten Unterlagen gut geplant und dementsprechend ausgeschrieben, die
gewahlte Konstruktion entspricht der gangigen Praxis, den SIA Normen und den
Regeln der Baukunde.

Die Abdichtung wurde 2-lagig ausgefuhrt, und auf dem Mauerwerk bis ca. 0.20m
Uber die Schwellenhéhe der Balkon- und Terrassentiren hochgezogen. Das
Gefalle entspricht den geforderten = 1.5% und auch die Wasserrinne bei den
Balkon- und Terrassentiren wurden gemass Norm SIA erstellt.

Die verputzte Aussenwarmedammung wurde fachgerecht ausgeschrieben und die
beschriebene Ausfilhrung entsprach den gultigen Normen und den Regeln der
Baukunde. Da dem Sachverstandigen nicht bekannt ist ob der Systemwechsel mit
dem Auftraggeber besprochen worden ist, kann dieser Umstand nicht beurteilt
werden. Die gewahlten Materialien kdnnen aber die Vorgaben der Ausschreibung
erfillen und beeinflussen das Schadensbild nicht.

Bei der ersten Ausfihrung des Sockelabschlusses auf den Balkonen wurde eine
Sockeldammplatte aus EPS verwendet, diese sind nicht fur die Anwendung in
stehendem Wasser geeignet und mussten auch bei nicht stehendem Wasser
sauber und fachgerecht geklebt und allseitig geschlossen beschichtet werden. Die
festgestellt Ausfiihrung (siehe Bild 1+2) konnten die geforderte Dichtigkeit nicht
herstellen und das Wasser wurde Kkapillar auf der Riuickseite der
Warmedammplatte, zwischen den Warmedammplatten und den Bitumenbahnen,
hochgedriickt. Die &ussere Beschichtung (im nicht sichtbaren Bereich des
Sockels) wurde nicht fachgerecht erstellt und der ganze Sockelabschluss war
mangelhaft. Somit kann der Schaden eindeutig der gednderten, mangelhaften
Ausfihrung zugewiesen werden, die Planung und Ausschreibung wurden nach
den Normen, korrekt, erstellt.
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4.2.2 Wie ist der erste Schaden entstanden, auf welche Ursache ist dieser
zuruckzufuhren:

Durch die unter Punkt 4.2.1 beschriebene Situation der mangelhaften Ausfihrung
des Sockelabschlusses auf den Balkonen und Attikaterrassen, gefordert war eine
Verklebung mit Bitumenkleber, konnte bei starkem Regenanfall das Wasser auf
die Ruckseite der Warmedammplatten gelangen und von dort aus nur Uber
Dampfdiffusion, durch alle Schichten der Aussenwarmedammung, austrocknen.

Der Anschluss der Zementplatten an die verputzte Aussenwarmedammung ist
nach Norm SIA zulassig, wenn das Gefélle von der Fassade wegfihrt, was in
diesem Fall auch zutrifft (Messung Bild 8).

Die Wassermenge die in den oben beschriebenen Aufbau des Sockelabschlusses
auf der Ebene der Feuchtigkeitsabdichtung eindringen konnte und durch
zusatzliches Spritzwasser, welches von den Zementplatten an die Fassade
gelangte, kumulierte sich die Wassermenge so stark, dass das
Aussenwarmedammsystem die anfallende Feuchtigkeit nicht mehr verarbeiten
konnte.

Der Schaden ist durch die mangelhafte Verarbeitung, die mangelhafte Verklebung
und die hohe Belastung der &usseren Beschichtung durch Regenwasser
verursacht worden.

4.2.3 Beurteilung der, im Fruhjahr/Sommer 2014, durchgefihrten
Mangelbehebung in Bezug auf Qualitat und Dauerhaftigkeit:

Die Schaden im Sockelbereich der Balkon- und Attikaanschlisse wurden im
Frahjahr/'Sommer 2014, als Mangelbehebung in der Garantiefrist, durch die Firma
Emtre AG behoben. Die Nachbesserung bestand darin, die Sockelddmmplatten
freizulegen, den Feuchtigkeitsschutz aussen zu entfernen und die Hohlraume
unter den Platten zu reinigen. Danach wurde der Hohlraum unter den
Sockeldammplatten und die Beschichtung mit einer Bitumenspachtelmasse (1-
oder 2-komponentig) ausgefluihrt, zusatzlich wurde der, im Sommer 2013, erstellte
Kapillarschnitt gereinigt und ebenfalls mit Bitumenspachtel verfiillt.

Diese Sanierung wurde, gemass den Bildern 3 + 4, sauber ausgefiihrt und kann
sicher das Hinterfliessen der Sockeldammplatten und den kapillaren
Wassertransport in der &usseren Beschichtung verhindern.

Bitumenbeschichtungen sind thermoplastisch und werden bei direkter
Sonneneinstrahlung aufgeweicht, sie kdnnen durch harte Beschichtungen zu
Rissen neigen. Die gewahlte Méngelbehebung ist eine deutliche Verbesserung
der bestehenden Situation und ist mit einem regelméssigem Unterhalt und
regelmassiger Pflege eine dauerhafte und gute Losung.

Der erwéhnte Spritzwasserbereich ist aber mit dieser Sanierung immer noch sehr
exponiert und bei starkem Regen wird die Sockelzone weiterhin mit Wasser
belastet, welches friher oder spater wieder zu Putzabplatzungen und
Sockelschéden fuhren kann.
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Ist eine weitere Nachbesserung, Mangelbehebung notwendig und kann der
Balkon- und Attikaanschluss dauerhaft saniert werden:

Die vorgangig beschriebene Ausfuhrung der Sanierung erflllt die urspringlich
geforderten, geplanten und ausgeschriebenen Anforderungen an den
Sockelabschluss und stellt eine dauerhafte und fachgerechte Ausfiihrung dar.
Sofern diese bei allen Sockelanschlissen fachgerecht und gemass den
beigelegten Fotos ausgefuhrt wurde (konnte vom Sachverstandigen nicht Gberprift
werden).

Fir die bisher nicht sanierten Balkone und Attikaterrassen sollte eine
Garantieverlangerung fur weiter 5 Jahre (ab dem September 2015) eingefordert
werden.

Wie an der Fassade der Wohnung D21 festgestellt wurde, ist aber immer noch
eine grosse Menge an Feuchtigkeit in der Konstruktion und diese Feuchtigkeit
wurde durch die Sanierung im Frihjahr/Sommer 2014 in der Sockelzone
eingeschlossen. Diese Feuchtigkeit muss nun (dber Diffusion durch die
Warmedamm- und Putzschichten an die Oberflache transportiert werden und kann
danach abtrocknen. Dieser Prozess lauft aber nur sehr langsam ab und es ist
anzunehmen, dass weitere solcher Ausbliihungen und Putzschaden auftreten
werden.

Der erstellte Spritzwasserbereich wurde gemass Norm SIA fachgerecht erstellt,
ein Spritzwasserschutz mittels einem Blech-, Stein- oder Putzsockel, Hohe des
Sockelelementes mindestens ca. 0.16m, welcher ab der Ebene der
Zementplatten, Uber den Kapillarschnitt, montiert wird, wiirde die Dauerhaftigkeit
des Abschlusses aber nochmals deutlich verbessern und ist fir solche
Anwendungen immer zu empfehlen, dies ist aber in keiner Weise in den Normen
gefordert oder vorgeschrieben und kann auf freiwilliger Basis eine zusatzliche
Verbesserung darstellen.

5. Verteiler

Besteller:

3 Stiick gedruckt und 1x als PDF

Sachverstandiger: 1 Stuck gedruckt
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6.

Schlussbemerkung

Das vorstehende Gutachten wurde ausschliesslich auf der Grundlage der vorgelegten
Unterlagen und der gemachten Angaben sowie der Erkenntnisse aus der
Ortsbesichtigung erstellt. Die Bearbeitung erfolgte unabhangig und unparteilich.
Wirtschaftliche Interessen einer oder mehreren Parteien wurden nicht berlcksichtigt.
Dieses Gutachten unterliegt einem Urheberrecht und darf ohne Zustimmung des
Unterzeichners nicht vervielfaltigt werden. Kopien sind unzulassig und gegen Entgelt
beim Unterzeichner anzufordern. Der Schriftsatz hat nur mit Originalunterschrift
Gliltigkeit. Das Gutachten wurde fir den vorbenannten Zweck erstellt und darf nicht
zweckentfremdet werden.

Ein Gutachten ist Stichtags abhangig und muss bei allfalligen Anderungen und weiteren
Analysen stets erganzt werden.

Sollten sich, aufgrund bisher nicht vorliegender Unterlagen oder nicht bekannter Fakten,
Anderungen oder Erganzungen ergeben, werden weitere Ausfiihrungen zur Ergéanzung
dieses Gutachtens ausgefiihrt. Eine Orientierungspflicht obliegt dem Besteller dieses
Schriftsatzes.
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