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1.) Grundlagen des Gutachtens und Aufgabenstellung

Am 04.10.2006 wurde durch Herrn Kvarnstrom an das Ingenieurbiiro Uwe Baumgartel der
Auftrag erteilt, bei einem Ortstermin im vorgenannten Gebdude die Feuchtigkeit und, wenn
moglich, die Ursachen fir die sichtbaren Auswirkungen und Entwicklungen im Mauerwerk
des Souterrain, Stadtvilla, Leinpfad 78, Hamburg, vermeintlich durch eindringende oder
aufsteigende Feuchtigkeit von auBen oder einen Wasserschaden, mittels Messungen und
Thermographie festzustellen. Hierzu wurden dem Ingenieurbliro Uwe Baumgartel keine
Unterlagen zur Verfligung gestellt. Der Ortsbesichtigung ging ein miindlicher
Situationsbericht des Ingenieurbliros Uwe Baumgartel, vom 02.10.2006 voraus, in dem
bereits Schaden erkannt, dokumentiert und fotografisch dargestellt wurden.
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2.) Verwendete Arbeitsmaterialien und Messgerate

Unterlagen

Zum Haus wurden keine Arbeitsunterlagen oder Dokumentationen zur Erstellung des
Hauses bzw. zum Alter oder sonstige Bauplane Uibergeben. Zur besseren
Veranschaulichung werden die vom Maklerblro Engel & Volkers bereitgestellten und
angefertigten Gundrisstibersichtsplane des Hauses als Anlage 1 beigefligt. Die in dieser
Anlage dargestellten Zimmer werden in diesem Bericht mit ihrer Bezeichnung aus den
Grundrissskizzen Gibernommen.

Messgerate
Infrarot-Warmebildkamera Therma Cam TM B2 (FLIR-SystemsTM)

Bild2

Infrarot-ThermometerPyrometer (TROTEC TP8)
(Bertihrungslose Temperaturmessung von —=50°C bis +1000°C

Bild 3
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Multifunktionsmessgeriét (Protimeter MMS-L)
(Feuchtigkeitsmessung mittels Tiefenmesssonde, zerstérungsfreie Messung der
Feuchtigkeit in festen Materialien, Messung der Temperatur und relativen Luftfeuchtigkeit)

Bild 4, Raumluft Temperaturmessung Bild 5, * Raumluft Messung
(Foto aus anderem Vorhaben) der relativen Luftfeuchtigkeit
Foto aus anderem Vorhaben

=t

Bild 6, Ermittlung der Bauteilfeuchtigkeit Bild 7, Ermittlung der Bauteilfeuchtigkeit
an der Oberflache mittels TiefenmeBsonden
(Foto aus anderem Vorhaben) (Foto aus anderem Vorhaben)

Digitale Kamera (Rollei)
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3.) Ortsbeschreibung und Schadensbild

Die Ortsbegehung fand am 04.10.2006 von 18.00 bis 19.30 Uhr, am 09.10.2006 von 11.00
bis 14.00 Uhr und am 10.10.2006 von 16.00 bis 20.00 Uhr statt.

Am 09.10.2006 war Herr Kvarnstrom in der Zeit von ca. 12.30 bis 13.00 Uhr vor Ort und
wurde von Herrn Baumgartel erstmalig konkreter und muindlich Gber die aktuelle
Schadenssituation informiert. Ein weiterer Termin fand am 12.10.2006 mit Frau Siegle-
Kvarnstrém von 17.00 bis 19.00 Uhr statt.

Die Stadtvilla befindet sich zwischen Alsterlauf und Leinpfadkanal im Hamburger Stadtteil
Winterhude und ist die linke Haushalfte eines Doppelhauses. Das Doppelhaus bzw. beide
Doppelhaushalften sind ungefahr baugleich und jedes fiir sich als einzelne mehrstéckige

Stadtvilla gebaut worden. Entsprechend den Angaben des Verkaufsprospektes wurde die
Stadtvilla um 1900 errichtet. Sie ist somit ca. 100 bis 110 Jahre alt.

Das Kellergeschoss ist als Souterrain ausgebildet. Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das
Haus nicht bewohnt. Nach Aussagen der Vorbesitzer stand das Haus 1 Jahr leer. Es wurden
umfangreiche Renovierungs- und TeilumbaumaBnahmen im Auftrag der Familie Kvarnstréom
durchgefihrt. Im Flur 3 rechts neben der Seiteneingangstlir wurde durch den Verfasser im
Vorfeld bei Objektbesichtigungen eine dunkle Flache an der AuBenwand festgestellt

’ ’ Kaum

wahrnehmbare
Verfiarbung der
Tapete

W\
\

Nach oberflachlicher Uberpriifung wurde die Vermutung geiuBert, dass diese Verfarbung
durch Nasse im Mauerwerk hervorgerufen wird. Nach Ricksprache mit Familie Kvarnstrom

Bild 8
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wurde diese Stelle, welche mit Glasfasertapete liberklebt war und die Glasfasertapete
zusatzlich mit Latexfarbe gestrichen, gedffnet, um zu sehen wie die Wandflache darunter
beschaffen ist. Die Offnung ging einher mit einer Oberflichenfeuchtigkeitsmessung und
einer Messung mittels Einschlagssonde mit dem Multifunktionsmessgerat Protimeter,
welches in beiden Fallen einen hohen Feuchteanteil in der Wand auswies.

Gemessener Wert mittels
Einschlagsonde

99,9 % HFA,

das Bauteil ist mit Wasser
gesittigt, d. h. nass

Bild 9

Nach Offnung der beschriebenen Stelle wurde festgestellt, dass sich unterhalb der Tapete
sowohl an der Wand als auch an der Tapete selber Schimmel gebildet hatte.

' Geoffnete Wandstellen
L mit Schimmelpilzen
unter der Tapete und im
Putz

‘ Bild 10
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Durch den Verfasser wurden dann am 02.10.2006 der Architekt Herr Molt und seine
Bauleitung Herr Popahl fernmiindlich Gber das Ergebnis der ersten Untersuchung
informiert. Daraufhin wurde ein Termin mit Familie Kvarnstrém zum 04.10.2006 gegen
16.00 Uhr vereinbart. Bei diesem Termin wurde Familie Kvarnstrom erértert, dass die
Schadigung des Gebaudes durch Wasser zu dauerhaften Bauschaden fiihren wird. Die
momentan schon offensichtlich erkennbare Schadigung durch Pilzbefall ist hierbei eine
wesentliche Indikation. Es wurde vermutet, dass sich hinter den verkleideten
AuBenwandflachen des Treppenhauses und des Zimmers Nr. 1, da sie sich in direkter
angrenzender Nachbarschaft zu den geschadigten Wandflachen des Flurs 3 befinden,
weiterhin Feuchteschaden befinden kénnten. AuBerdem waren diese Durchfeuchtungen
durch den dauerhaften Luftabschluss zum restlichen Gebdaude besonders gefahrdet. Auf der
Grundlage der mindlichen Einschatzung des Verfassers und der Beratung des Architekten
Molt und Herrn Popahl wurde beschlossen dem Ingenieurbliro Baumgartel den Auftrag zu
erteilen, die Beschadigungen naher zu untersuchen und hieriliber einen Bericht zu
erstatten. Dieser Bericht sollte vorab mindlich nach den ersten Untersuchungen
abgegeben werden, so dass danach durch Familie Kvarnstrom festgelegt werden kdnnte,
wie weiter in dieser Sache verfahren werden soll. Am 09.10.2006 wurden dann durch den
Verfasser umfangreiche zerstdrungsfreie Oberflachenmessungen durchgeftihrt. Eine akute
Schadigung mit groBflachigen, gut erkennbaren Schadensbildern konnte im gesamten
Keller- und Souterrainbereich auBen wie innen nicht festgestellt werden. An einzelnen
Stellen sind kleinere oder kleinflachige Ausbliihungen erkennbar bzw. es ist erkennbar,
dass solche nachtraglich oberflachlich beseitigt wurden und mit Farbe tGberstrichen wurden.
Nach dem Entfernen weiterer Tapetenflachen von der Flurtrennwand zum Treppenhaus 4
wurden unter der Tapete weiter Stockflecken und Pilznester vorgefunden

Weitere Pilznester an
der Aullenwand und der
Wand zum
Treppenhaus

Bild 11
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Nachdem mit Herrn Kvarnstrém am 09.10.2006 gegen 13.00 Uhr die Situation vor Ort
besprochen wurde, wurde durch ihn festgelegt, dass weitere auch zerstérende
Untersuchungen im Bereich des Zimmers 1, des Flures 3, des Treppenhauses 4 stattfinden
sollen, damit die genauen AusmaBe der Beschadigungen festgestellt werden. Am
10.10.2006 wurden durch den Verfasser dann entsprechende Sicht- und Bohr6ffnungen in
die Wandverkleidungen der AuBenwande des Treppenhauses 4 und des Zimmers 1
eingebracht. Durch diese Offnungen wurde der Feuchtigkeitsgehalt des dahinter
befindlichen Mauerwerks bestimmt. Hierbei wurde festgestellt, dass an der
TreppenhausauBenwand im Bereich der eingebrachten Offnung eine sehr hohe Feuchtigkeit
bis zu einem Durchfeuchtungsgrad von 87% HFA (Messpunkt 1.7, Anlage 2) feststellbar
waren.

Durchfeuchtungsgrad von
87% HFA (Messpunkt 1.6,
Anlage 2)

Bild 12

Im Bereich des Zimmers 1 waren angrenzend zum Flur 3, bis zu 44% HFA (Messpunkt 1.2)
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Zimmer 1 angrenzend zum Flur
3, bis zu 44% HFA (Messpunkt
1.2 Anlage 2) dargestellter Wert
41,1 % HFA,

Bild 13

und im Bereich der nérdlichen AuBenecke des Zimmers 1, 21% HFA (Messpunkt 1.3)

AuBenecke des Zimmers 1,
21% HFA (Messpunkt 1.3
Anlage 2)
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feststellbar. Im Bereich des FuBbodens und kurz unterhalb des FuBbodens im Flur 3
wurden sowohl an der AuBenwand als auch an der Treppenhausinnenwand
Feuchtigkeitswerte 52 % bis 100% HFA (Messpunkt 1.4 und 1.5) festgestellt.

FuB3boden zur
Treppenhausinnenwand
Feuchtigkeitswerte bis 100%
HFA (Messpunkt 1.4,
Anlage 2)

10 OKT 2008 188

Bild 16

Feuchtigkeitswerte 86,1% HFA
(Messpunkt 1.5, Anlage 2) in der
AuBenwand im Treppenhaus 4

Bild 17
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Vom Verfasser werden im Laufe dieses Berichtes noch detailliert Ausflihrungen zur Art der
Messmethode und zu deren Wertung und zu den einzelnen Messergebnissen getatigt.

4.) Untersuchungen

Vom Verfasser wurde nach ordentlicher Ortsbesichtigung und Untersuchungen an den
Wanden und den FuBbdden die zum jetzigen Zeitpunkt ermittelbare Schadensausdehnung
Uber digitale Foto- und Infrarot — Warmebildaufnahmen, Messungen mit einem Infrarot-
Thermometer (Pyrometer) sowie mit dem Multifunktionsmessgerat (Protimeter) tber
entsprechende Referenzpunkte erfasst. (Ubersichtszeichnung Kellergrundriss mit
Referenzpunkten (Anlage 3) und Bilder im Anhang Anlage 4).

Durch den Untersuchenden wurden mehrere Varianten zur Feststellung der
Schadensursache angewendet.

4.1 Erfassung der raumklimatischen Daten

Als Erstes wurden die allgemeinen raumklimatischen Daten erfasst, d.h. es wurden die
Raumlufttemperatur und die relative Raumluftfeuchtigkeit gemessen. Weiterhin wurden die
Oberflachentemperaturen der Wande und des Fussbodens ermittelt. In allen Raumen
wurden keine auffalligen Messergebnisse erzielt. Das Haus war zum Zeitpunkt der ersten
Begehung noch beheizt. Die klimatischen AuBenbedingungen waren am Tage ca. 18°C bis
24° C und in der Nacht um die 8°C bis 15° C. In den letzten Tagen gab es teilweise
normale Regenfalle. In allen Raumen des Untergeschosses war der subjektive Eindruck,
dass die Luft nicht durch Geruchsstoffe oder andere schadliche Einwirkungen belastet
ware.

4.2 Ermittlung der Feuchtigkeitsbelastung durch
Oberfldchenmessung

Als Zweites wurden durch den Untersuchenden in allen Rdumen groBflachig die Wande
oberhalb des Fussbodens und teilweise auch die Oberflachen der FuBbdden mit dem
Multifunktionsmessgerat Protimeter Uber den Suchmodus Feuchtigkeit untersucht. Bei noch
naher zu untersuchenden Flachen bzw. bei kritischen Flachen wurden Referenzpunkte
festgelegt und mit Kreidenummern markiert. Zu jedem Referenzpunkt wurde ein Digitalfoto
angefertigt. An den markierten Punkten wurde mit dem Multifunktionsmessgerat
(Protimeter) Uber den Suchmodus ,Feuchtigkeit" ein relativer Wert elektronisch ermittelt.
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Weinkeller 5 Durchgang
zum Keller 6,

gemessener Wert auf dem
FuBBboden 701 Digit’s,
der Wert ist als kritisch
einzuschitzen

Bild 18

Das genannte Gerat kann die relative Feuchte in festen homogenen Materialien messen
(z.B. in den Wanden und Fussbdden).

Im oberen Teil des Multifunktions MeBgerates ist ein MeBkopf eingebaut, der mit
Hochfrequenzenergie (z. B. Ultraschall) arbeitet. Das Gerat wird gegen die Oberflache
gehalten und die relative Feuchtigkeit im Material Gber den reflektierten Energiefluss
gemessen. So kann festgestellt werden, ob erhéhte Feuchtewerte vorliegen und eine
weitere Untersuchung erforderlich ist. Dieses MeBverfahren ist schnell und zerstérungsfrei.
Die Anzeige erfolgt in Digit s ( 0 - 1000 ), sowie einer Balkenanzeige mit entsprechender
Bewertung. Vergleichsmessungen haben ergeben, dass 100 Digits ca. 8-10% HFA
entsprechen.

Die gemessenen Werte sind in der Anlage Nr. 2 und in der Fotoanlage 4 im Anhang
einzusehen.

4.3 Ermittlung der Feuchtigkeitsbelastung lber
TiefenmeBsonde

Als Drittes wurden an ausgewahlten Referenzpunkten mit TiefenmeBsonden die
prozentuale Durchfeuchtung des Bauteils ermittelt, d.h. es wurden im Abstand von 5 cm
zwei 6 mm Bohrungen in das Bauteil eingebracht. Die beiden TiefenmeBsonden wurden ca.
130 mm in das zu prifende Material eingefiihrt, und der Feuchtigkeitsgehalt wurde
punktgenau bestimmt. Das Gerat misst die elektrische Leitfahigkeit des Materials zwischen
den Sonden und rechnet den ermittelten elektrischen Widerstand dann in einen % -
Anzeigewert um.
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TiefenmeBsonden die die
prozentuale Durchfeuchtung des
Bauteils ermitteln, im Abstand
von 5 cm zwei 6 mm Bohrungen,
gemessener Wert 100 % HFA in
der Treppenhauswand hinter dem
Aufstellplatz des Heizkorpers im
Flur 3

.~ Bild 19

Der angegebene prozentuale Wert stellt den Vergleichswert zum prozentualen Wasseranteil
in Holz dar. Der prozentuale Feuchtegehalt von Holz wird als Holzfeuchtedquivalent (%
HFA) ausgewiesen. Holz ist ein Baustoff bei dem es sinnvoll ist, die Feuchtigkeit in Prozent
vom Gewichtsanteil anzugeben. Sobald der Feuchtigkeitsgehalt von Holz 20 %
Uberschreitet, besteht die unmittelbare Gefahr eines Pilzbefalles. Unterhalb dieses
Grenzwertes wird Holz nicht von Pilzen befallen. Diese Betrachtungsweise wurde als
MaBstab bei der Bewertung anderer Materialien festgelegt. Das verwendete
FeuchtigkeitsmeBgerat von Protimeter weist eine Skala fiir Holz aus. Werden andere
Materialien geprift, wird der MeBwert als Holzfeuchtedquivalent angegeben, anders
ausgedriickt, das Holzfeuchtedquivalent ist die Feuchte eines beliebigen Baumaterials, die
in ihrer Bedeutung der prozentualen Feuchtigkeit von Holz entspricht. Die gemessenen
Werte sind im Text und in der Anlage Nr. 2 und in der Fotoanlage 4 im Anhang einzusehen.

Durch 130 mm cm tiefe Bohrungen in den AuBen- und Innenwdnden sowie im FuBboden
und Messungen durch zwei TiefenmeBsonden in den Bohrléchern (im Abstand von 5 cm)
wurde mittels Referenzpunkten festgestellt, dass die gepriiften AuBen- und Innenwande
und der FuBboden im Bereich der Sockelleiste bis zu 1,20 m hoch an der Wand
durchfeuchtet sind. Das gemessene und notierte % HFA betrug von 21% bis 100%. Die an
einer Stelle gemessenen Werte kdnnen bei verschiedenen Messungen leicht von einander
abweichen. Fir die Bewertung und Einschatzung der Situation sind sie aber hinreichend
genug aussagekraftig.

4.4 Schadensbilduntersuchung lber Infrarotwarmebilder

Als Viertes wurde zum Erfassen und Darstellen des Schadensbildes unter anderem eine
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Infrarot (IFR) Warmebildkamera verwendet. Diese Kamera misst die
Infrarotwarmestrahlung der Umgebungsflache auf 0,1 Kelvin (K) genau und erzeugt auf
digitaler Basis ein Abbild des gemessenen Bildausschnittes. Parallel hierzu wurden mit einer
digitalen Fotokamera ebenfalls Fotos abgelichtet, um die Details besser darstellen zu
kdnnen.

44,1 °C

: 18.4
Bild 20 IFR1 siehe Anlage3 Bild 21-1FR1 siehe Anlage3

Sichtbare Wirmebriicke die sich im Winter und im Sommer durch
Kondensation von Wasserdampf bemerkbar macht

Aufgrund der derzeitigen meteorologischen Situation und der damit verbundenen geringen
Temperaturdifferenz zwischen innen und auBen sind Infrarotaufnahmen momentan recht
schwierig aussagekraftig zu erstellen. Da die Durchfeuchtung der abgelichteten Bauteile
jedoch stellenweise sehr hoch ist, und somit das Material eine sehr hohe
Warmeleitfahigkeit entwickelt, konnten selbst bei derartigen ungiinstigen klimatischen
Bedingungen noch aussagekraftige Infrarotbilder hergestellt werden. Auf diesen Bildern
sind die stark belasteten Stellen auf einer Temperaturskala dunkler abgebildet und im Bild
dargestellt. Siehe hierzu Messpunkte in Anlage 3 und die Fotoanlage 4.

4.5 Augenscheinliche Besichtigung und Untersuchung
der Garage und des Hauses von auf3en

Als Fiinftes wurde das zu untersuchende Objekt von auBen komplett und von innen der
komplette unterkellerte Bereich einschlieBlich des Treppenhauses in Augenschein
genommen. Mit der Begutachtung wurde in der Garage begonnen. Die Garage macht
optisch einen guten Eindruck, sie scheint aber kiirzlich erst renoviert zu sein. An den
beiden Seitenwanden wurden Schaumstoffplatten angeklebt, wahrscheinlich zur
Schallabsorption. Es ist nicht erkennbar, dass hinter den Platten die Wande beschadigt
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sind, da sie sehr fest daran kleben. Mit dem Protimeter wurde zerstérungsfrei die
Feuchtigkeit gemessen. Im Bereich der rechten Garagenhalfte sind die Wande zum
Nachbargebaude trocken. In der rechten hinteren Garagenecke gibt es leichte
Auffalligkeiten an der Wand flir aufsteigende Feuchtigkeit. Messwert 210 Digits (siehe auch
Anlage 2 und Fotoanlage 4).

—

In der rechten hinteren
Garagenecke gibt es
leichte Auffilligkeiten an
der Wand fiir aufsteigende
Feuchtigkeit. Messwert
210 Digits

Bild 22

Der Garagenboden wurde mit einer dldichten Farbe beschichtet und besandet. Im Bereich
des FuBbodens gibt es einige wenige Auffalligkeiten bis 200 Digits, diese wurden
entsprechend markiert und fotografiert. Im Bereich der Garageneinfahrt sind Werte im
FuBboden von 258 bis 210 Digits gemessen worden, d.h. leicht durchfeuchtet. Dies riihrt
wahrscheinlich aus der Einfahrtsituation her, da die Abdichtung mit Sicherheit nicht
ausreichend sein wird und auBerdem Oberflachen- und Sickerwasser, welches nicht durch
die Rinne aufgenommen wird , dartber flieBt und in die Fundamentplatte von auBen
einsickert. Im Bereich der rechten AuBenwand der Garageneinfahrt und der Leibung ist
eine erhdhte Feuchtigkeit zu messen, die im Bereich oberhalb des FuBbodens kurz tGber der
Rinne bei 305 Digits liegt (siehe hierzu auch Anlage 2 und Fotoanlage 4).

Im Bereich der
Garageneinfahrt sind Werte
im FuB3boden von 258 bis
210 Digits gemessen
worden

- 7 Bild 23
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Am Putz sind leichte Ausbesserungsarbeiten erkennbar, die darauf schlieBen, dass vorher
Abplatzungen bzw. Ausbliihungen beseitigt wurden. Dieses wurde dann Uberstrichen. Der
Putz klingt an einigen Stellen recht hohl und ist mit feinen Haarrissen durchsetzt, was
darauf schlieBen lasst, dass sich Feuchtigkeit darunter gesetzt hat, die den Putz abplatzen
lasst. Im Bereich der linken Garageneinfahrt ist die AuBenwand im Sockelbereich oberhalb
der Treppen stark durchnadsst. Die Anzeigewerte gehen teilweise bis 600 Digits. Der Putz ist
insbesondere im Anschlussbereich an die Natursteinstufen stark ausgebessert, hohl und
teilweise auch groB aufgerissen. Im Bereich der Blumenecke ist die aufgehende Wand
komplett durchfeuchtet, das ist daran auch ersichtlich, dass dort die Farbe schon abplatzt
und der Putz wieder ausbliiht (siehe hierzu auch Anlage 2 und Fotoanlage 4).

Im Bereich der Blumenecke ist
die aufgehende Wand komplett
durchfeuchtet, das ist daran auch
ersichtlich, dass dort die Farbe
schon abplatzt und der Putz
wieder ausbliiht

Bild 24

Wahrscheinlich ist das komplette Treppenfundament und der Vorbau nicht abgedichtet
worden.

Im Bereich des Nebeneingangs auf der Nordseite ist die rechte Wandflache oberhalb der
Gelandeoberkante des Naturpflasters bis zum Weinkeller relativ belastet. Die Werte
schwanken zwischen 200 und 300 Digits. Optisch ist die Fassade noch in einem guten
Zustand.
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- 000

Nebeneingang

Bild 25

Dabei ist auffallig, dass sich die Durchfeuchtung der Wand bis zu einer Hohe von ca. 1
Meter zeigt. Die weitere Fassadenfront bis zum Hauptportal ist nicht wesentlich anders
beschaffen. Die Schwelle zum Nebeneingang ist ein wesentlicher Schwachpunkt, dies kann
man auch schon am Putz und aus einer Ausbeulung ersehen.

Die Schwelle zum
Nebeneingang ist ein
wesentlicher
Schwachpunkt, dies kann
man auch schon am Putz
und aus einer
Ausbeulung ersehen.

Bild 26

Dass Nasse im Mauerwerk vorhanden ist, zeigen die angezeigten Werte Uiber 500 Digits.
Siehe hierzu Fotoanlage 4.

An der Gartenseite stellt sich ein ahnliches Bild dar, wie an der Nord- und an der Siidseite
des Hauses. Die Gartenseite liegt in éstlicher Himmelsrichtung. Im Bereich des
Spritzwassersockels wurden Werte von 200 und 230 Digits an der AuBenwand festgestellt.
An der auBersten rechten Fassadenecke der Gartenseite wurde ein etwas langerer Haarriss
festgestellt. Dieser befindet sich im Spritzwasserbereich bei ca. 30-40 cm Oberkante
Gelande und sollte regelmaBig beobachet werden. Im Allgemeinen macht die Fassade
einen guten und haltbaren Eindruck.
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An der duflersten rechten
Fassadenecke der
Gartenseite wurde ein
etwas lingerer Haarriss
festgestellt.

Bild 27

Gartenfassade ohne weitere
Auffilligkeiten

Bild 28

4.6 Messungen und Untersuchungen mit der
Tiefenmesssonde

Vom Verfasser wurden alle Raume des Untergeschosses punktuell zerstérungsfrei
untersucht. Besonderes Augenmerk wurde auf die AuBenwandflachen im unteren Drittel
gelegt. Es war festzustellen, dass in allen Bereichen, selbst an Innenwanden, erhohte
Feuchtigkeitswerte im Mittel zwischen 20 und 30% zu verzeichnen waren. Besonders
auffallig waren die Werte im Keller 6, im Weinkeller 5 und an den Wanden des
Treppenhauses 4. Im Bereich des Dienstboteneingangs (Weinkeller 5) ist in der rechten
hinteren Ecke in der AuBenwand groBflachig hohler Putz festzustellen, welcher schon
aufgeblaht ist. Die Feuchtewerte betragen 230 Digits. Im Heizungsraum Eingangsbereich,
von drinnen nach drauBen geschaut, auf der rechten Seite oberhalb des FuBbodens setzen
sich die erhohten Feuchtigkeitswerte bis 600 Digit's weiter fort.
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Im Heizungsraum
Eingangsbereich, von drinnen
nach drauBen geschaut, auf der
rechten Seite oberhalb des
FuBbodens setzen sich die
erhdhten Feuchtigkeitswerte bis
600 Digit’s

Bild 29

In diesem Bereich wurde die Wand gedffnet um nachzusehen, wie sich unter dem
schadhaften, aufgebliihten Putz die Wand darstellt.

Durch den wasserdichten Anstrich des FuBbodens im Bereich der aufgehenden Wand
wurde das aufsteigende Wasser und die austreibenden Materialien gebunden und
gehemmt. Dadurch entstand ein Wasserdampfpartialdruck und Kristallisationsdruck, der
den Putz und die Anstriche hat aufbldhen lassen. Es entstanden Hohlstellen. Unter den
Hohlstellen ist die Wand noch relativ gut erhalten. Im FuBboden des Weinkellers 5 wurden
insbesondere in der Nahe zum Durchgang zum Keller 6 hohe Feuchtigkeitswerte gemessen.
An einigen Stellen wurden von bis 700 Digits also ca. 70% HFA vorgefunden.(siehe Bild 18)
An der AuBenwand des Flures 3, links neben der Seiteneinganstiir, wurden mehrere
Bohrungen vorgenommen. Dort wurden Feuchtigkeitswerte 55 % bis 100% HFA
(Messpunkt 1.6) mit der Tiefenmesssonde gemessen.
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An der AuBBenwand des Flures 3,
links neben der Seiteneinganstiir,
wurden mehrere Bohrungen
vorgenommen. Dort wurden
Feuchtigkeitswerte 55 % bis
100% HFA (Messpunkt 1.6) mit
der Tiefenmesssonde gemessen

Bild 30

Gleiche Werte wurden an der Trennwand zum Treppenhaus 4 gemessen, am
Aufstellungsplatz hinter dem Heizkorper. Im FuBboden wurden vor der Wand auch Werte
bis 100% HFA (Messpunkt 1.4 und 1.5) gemessen.

Im FuBboden wurden vor
der Wand Werte von 24%
bis 100% HFA festgestellt
(Messpunkt 1.4 )
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Werte von 22 % bis 100 %
HFA wurden an der
Trennwand zum Treppenhaus
4 am Aufstellungsplatz hinter
dem Heizkorper gemessen
(Messpunkt 1.5)

10 OKT '2008 68

o il Bild 32

In die Verkleidung der AuBenwand des Treppenhauses 4 wurden unterhalb der Treppe
Sichtéffnungen eingesagt. Die Verkleidung besteht aus einer Holzverbundplatte. Die
Holzverbundplatte ist innenseitig zum Hohlraum zur AuBenwand bis in Héhe von ca. 15 bis
20 cm mit Schimmel besetzt.

) A ETRIRRRA L )
o Schimmel besetzte
Holzverkleidung aus der
Sichtoffnung iiber der
Sockelleiste im Treppenhaus 4

Bild 33

In der AuBenwand wurden 10 cm iber dem FuBboden 100% HFA (Messpunkt 1.7)
gemessen (siehe Bild 17) )
Ca. 50 cm Uber dem FuBboden wurde noch ein Wert von 50% HFA gemessen.
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T

Ca. 50 cm iiber dem
FuBboden wurde noch
ein Wert von 50% HFA
gemessen.

(Messpunkt 1.7)

Bild 34

Im Zimmer 1 wurde gleich neben dem Wandschrank eine Sicht6ffnung in die Vorsatzschale
vor der AuBenwand gebohrt. Die Vorsatzschale besteht in diesem Zimmer aus einer
Gipskartonplatte. Es wurde eine feuchtigkeitsresistente Platte, wie flir die Installation in
Nassbereichen, verwendet. Diese Platten sind impragniert mit einer anti-bakteriellen
Ldsung, welche Pilzwachstum verhindern soll. Demzufolge ist an dieser Platte auch keine
Schadigung erkennbar gewesen. Es war deutlich durch die Offnung erkennbar, dass an der
Wand groBflachig Ausblihungen und Abplatzungen vorhanden sind. Deshalb wurde
wahrscheinlich diese Vorsatzschale in diesem Zimmer gebaut. In dieser Sichtéffnung wurde
ein Wert von 41,1 % bis 44% HFA (Messpunkt 1.2) gemessen.

Zimmer 1: In dieser Sicht6ffnung
wurde ein Wert von 41,1 % bis
44% HFA (Messpunkt 1.2)
gemessen.

Bild 35
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Zimmer 1: In dieser Sichtoffnung
wurde ein Wert von 41,1 % bis
44% HFA (Messpunkt 1.2)
gemessen.

Bild 36

Eine zweite Offnung wurde in der ndrdlichen Zimmerecke in die Vorsatzschale eingebracht.
In diesem Bereich wurde ein HFA von noch 21% bis 23,4% (Messpunkt 1.3) gemessen.
(siehe Bild 37)

Bild 37
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Eine zweite Offnung wurde in der
nordlichen Zimmerecke in die
Vorsatzschale eingebracht. In diesem
Bereich wurde ein HFA von noch 21%
bis 23,4% (Messpunkt 1.3) gemessen.

S.) Auswertung der Feststellungen und Messwerte
sowie Schlussfolgerungen

In der Auswahl der dargestellten Schadensfaélle ist zu erkennen, dass in groBen Teilen der
untersuchten Gebdudeteile, oberhalb des FertigfuBbodens und teilweise im Fussboden , in
den Wanden eine unzuldssig hohe Feuchtigkeit festzustellen ist. Ein Mauerwerk ist als
trocken anzusehen, wenn der hygroskopische Durchfeuchtungsgrad (Durchfeuchtungsgrad
bei dem die hygroskopische Ausgleichsfeuchtigkeit erreicht ist) in der Regel ist dies < 10%,
vorliegt. Das heiBt, es entsteht ein ausgeglichener Wasseranteil im Mauerwerk Uiber die mit
Wasser angereicherte Umgebungsluft. Bei einem Durchfeuchtungsgrad von > 20% muss
das Mauerwerk als feucht bzw. bei Werten > 30 % als nass eingeschdatzt werden.

Bei dem zur Anwendung gekommenen Messgerat Protimeter ist ab einem relativen Wert
von 170 bis 230 auf dem Display des Gerates das Bauteil als gefahrdet und von 230 bis
maximal 1000 als feucht bzw. nass einzuschatzen. In der teilweise angewendeten
MeBmethode mit TiefenmeBsonde wurden die zuvor relativ ermittelten Werte durch Werte
entsprechend %HFA bestétigt. Die Messwerte ergaben, das die beprobten Stellen nass bis
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sehr nass und an einigen Stellen flihlbar nass waren (siehe hierzu auch Bilddokumentation,
Fotoanlage 4).

Das Verzeichnis der untersuchten Bauteile ist in den Anlagen 2 und 3 dargestellt. Die
Schadigungen werden in den folgenden Ausfiihrungen bewertet.

Es kann davon ausgegangen werden, dass auch vor ca. 100 Jahren, gerade in solchen
Bebauungsgebieten, in denen sich diese Villa befindet, AbdichtungsmaBnahmen mit Bitum
haltigen Materialien vorgenommen wurden. Damit sollte und soll verhindert werden, dass
kapillar aufsteigendes Wasser und Sicker- und Schichtenwasser vom Gebaude fern
gehalten werden und das Wasser sich nicht in den porésen Baustoffen nach oben bewegen
kann. In der Flurtrennwand zum Treppenhaus 4 wurden vom Verfasser beim Bohren der
Messoffnung Teerhaltige Bohrspane zutage geférdert.

"

Genaue Lage der
vorgefundenen
Horizontalsperre aus
Bitumen-Material

Es ist also davon auszugehen, dass dieses Haus in einigen bzw. an vielen Stellen auch
entsprechende Dichtungen hat. Es ist jedoch offensichtlich, dass diese Dichtungen nicht
mehr komplett und an jeder Stelle in der vollen Funktion seine Aufgabe erfiillt.

Um dauerhaft die Wassereinwirkungen durch die Fundamente in die aufgehenden Wéande
und in die FuBbdden des Souterrains und Kellers zu unterbinden, miissten die Fundamente
entsprechend den Mdglichkeiten, die sich heutzutage bieten, trocken gelegt werden. Da
sich das Gebdude in der Nahe von Gewassern befindet, ist davon auszugehen, dass der
Grundwasserstand relativ hoch ist. Bei Arbeiten im Heizungskeller, wo die Kellersohle
heraus gebrochen werden musste, wurde festgestellt, dass die Fundamente aus Ziegelstein
gemauert wurden. Dort konnte weiterhin gemessen werden, dass die AuBenfundamente
100% durchfeuchtet sind und die Seitenfundamente unter tragenden Bauteilen mit ca.
50% im vorderen Bereich belastet sind. Diese Tatsache lasst darauf schlieBen, dass der
Grundwasserstand recht hoch ist und von auBen an das Gebdude Sicker- und

| Bild 39
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Schichtenwasser gelangt. In besagtem Heizungsraum konnte auch eine Horizontalsperre in
den aufgehenden Wanden des Kellergeschosses und Souterrains gefunden werden.

Bei Arbeiten im Heizungskeller,
wo die Kellersohle heraus
gebrochen werden musste, wurde
festgestellt, dass die Fundamente
aus Ziegelstein gemauert wurden.
Dort konnte weiterhin gemessen
werden, dass die
AuBenfundamente 100%
durchfeuchtet sind

= Bild 40

Diese Horizontalsperre befindet sich oberhalb des FuBbodens lber der ersten Ziegellage.

Frei gelegte Horiziontalsperre
im Heizungskeller,

Hohe ehemaliger Fu3boden

Bild 50

Dies wurde auch schon im Flur 3 festgestellt. Dies bedeutet, dass das aufsteigende Wasser
bis zu dieser Horizontalabsperrung ungehindert vordringen kann. Damit werden die
angrenzenden Bauteile, wie z.B. die Sockelleisten und die FuBbdden auch vom
aufsteigenden Wasser getroffen. Sollte die Horizontalsperre eine Undichtigkeit haben bzw.
nicht mehr so funktionieren, wie sie es denn vor 100 Jahren hétte sollen, dann steigt die
Feuchtigkeit weiter im Mauerwerk hoch. Diesem Umstand rechnet der Verfasser den
Schaden im Bereich des Seiteneinganges Flur 3 zu. Von Seiten des Verfassers wird nicht
vermutet, dass der so zu sagende Wasserschaden, welcher durch die Vorbesitzer am
Gutachterliche Stellungnahme vom 11./12.10.2006 zu Feuchteschaden Stadtvilla Fam. Kvarnstrém, Leinpfad 78,
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12.10.2006 erst bekannt gegeben wurde ursachlich fiir die Feuchteschaden und den
vorgefundenen Pilzbefall ist. Dieser Wasserschaden kdnnte natirlich mit eine helfende
Ursache flir diese Thematik haben. Es ist jedoch nicht bekannt, wann dieser
Wasserschaden war und wie lange dieser war. Da das Haus seit ca. 1 Jahr leer stand,
kdnnte davon ausgegangen werden, dass diese Thematik auch langere Zeit zurlickliegt. Die
Indikation, dass hinter der Heizung, wo normalerweise die Wand entsprechend aufgeheizt
wird, das meiste Wasser gefunden wurde, spricht nicht dafir, dass die festgestellte
Beschadigung durch defekte Installationen allein hervorgerufen wurde.

Die Auswertungen der Untersuchungen lassen folgende Schlussfolgerung zu:

Die Feuchteschaden, die gemessenen erhohten Feuchtewerte und das festgestellte Wasser
in einigen Bauteilen im Kellergeschoss werden wahrscheinlich durch versickerndes
Oberflachenwasser, welches sich in der Griindungsebene aufstaut, und hohe
Grundwasserpegelwerte verursacht. Die vermutete und vorgefundene Bauwerksabdichtung
ist flir diese Belastung ungeeignet bzw. nicht mehr funktionstiichtig. Durch die Messung ist
nachgewiesen, dass an mehreren Stellen Wasser in das Gebdaude permanent eindringt bzw.
vorhanden ist. Es ist auch festzustellen gewesen, dass das anliegende Wasser latent im
gesamten Griindungsbereich das AuBenmauerwerk und die Griindungssohle durchfeuchtet.
Es ist davon auszugehen, dass bei einer weiteren planmaBigen Stand- und Betriebszeit des
Gebdudes von 50 Jahren, jetzt noch nicht sichtbaren Schaden, durch das Wasser in der
Zukunft massiv im gesamten Gebadude darstellen werden.

Es wird eingeschatzt, dass die vorhandene Schadigung momentan noch nicht zum
groBflachigen Problem fiihrt, jedoch nach ein bis zwei Wintern und entsprechender Frost-
und Feuchtigkeitseinwirkung von auBen groBflachig der Putz in den beschriebenen
Bereichen abplatzen wird bzw. ausbliiht, die Farbe sich entfernt und damit das Mauerwerk
noch weiter der Feuchtigkeit ungeschiitzt ausgesetzt sein wird. Insbesondere im Bereich
der Garage kdnnte sich somit die Feuchtigkeit weiter ausbreiten.

Es wird nicht ausgeschlossen, dass durch die Nutzung des Kellers bzw. Souterrains und die
entsprechende Ausgestaltung mit modernen und heute Ublichen Materialien die
Atmungsfahigkeit des alten Gebdudes nicht mehr so gegeben ist, wie sie vor 100 Jahren
vorhanden war. Durch das Bewohnen des unteren Bereiches werden im Keller und
Souterrain Feuchtigkeit eingetragen durch den Menschen selber und seine Tatigkeiten dort.
Durch das Bekleiden von Flachen mit Tapete, wie im vorliegenden Fall sogar mit
Glasfasertapete, welche mit dichten Anstrichen versehen wurden, und das Belegen der
Fussbdden wird zusatzlich noch die Mdglichkeit des Feuchtigkeitsaustausches der
Materialien mit der Umgebungsluft unterbunden. Durch eine nicht vorhandene
Warmeisolation sowohl der AuBenwand als auch der Griindungen kommt es zu so
genannten Warmebriicken. Bei bestimmten klimatischen Situationen, welche sein kénnten:
Ein hoher Wasseranteil in der Umgebungsluft und kiihle Wandflédchen, dann kann es dazu
kommen, dass die Taupunkttemperatur unterschritten wird. Die Taupunkttemperatur
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kennzeichnet sich dadurch, dass bei einem bestimmten Prozentanteil Wasser in der Luft bei
einer bestimmten Temperatur das Wasser auskondensiert und sich an den kiihleren
Bauteilflachen niederschlagt. Dies kann im Winter passieren, weil die Bauteilflachen durch
die AuBenklimatischen Verhaltnisse kihl sind und dies kann im Sommer passieren, bei der
so genannten Sommerkondensation, wo die AuBenbauteilflachen insbesondere im Bereich
der Gelandeoberflache und in den Erdberiihrten Schichten kihler sind und z.B. bei
schwiller, gewittriger Luft die Wasserdampfanteile an diesen Bauteilstellen
auskondensieren kdnnen. Wenn dies lber einen langeren Zeitraum passiert und noch
durch aufsteigende Feuchtigkeit aus dem Baugrund geférdert und unterstitzt wird, kann es
durch Vorhandensein von Keimen in der Luft und der Umgebung zur Ansiedelung von
Schimmelpilzen flihren.

6.) Losungsansatze

Flir die Sanierung der vorgefundenen Schaden bzw. fir eine nachhaltige Sanierung der
gesamten Griindungsebene gibt es mehrere Mdglichkeiten und evtl. Ausfiihrungsstufen, die
der Verfasser Ihnen wie folgt beschreiben will:

Fir die akute Schadigung im Bereich des Flures Nr. 3, des Treppenhauses 4, des
Weinkellers 5, des Flures 9 und des Zimmers 1 sowie der angrenzenden AuBenwandflachen
und der angrenzenden Innenwandflachen misste im Zuge der jetzigen BaumaBnahmen
eine Trockenlegung und Abdichtung der Wandflachen erfolgen. Hierzu ist im AuBenbereich
das Mauerwerk bzw. die Griindung freizulegen, entsprechend auszuputzen, zu trocknen,
abzudichten und wieder zu verfillen. Bei der horizontalen Abdichtung misste man eine
neue Abdichtung unterhalb der Keller- und SouterrainfuBbdden in die Fundamente
einbringen. Somit wird verhindert, dass weiterhin von auBen Sickerwasser und
anstehendes, aufsteigendes Grundwasser permanent ins Gebdude eindringt. Innen sind die
Wandflachen, Verkleidungen und Beschichtungen vom Putz zu befreien sowie ggfs. zu
trocknen und mit Sanierputz neu zu putzen. Im Bereich des Flures 3, des Treppenhauses 4
mussten im Abstand von ca. 20 — 30 cm von der AuBenwand und den Innenwanden der
FuBboden aufgenommen werden, um an die entsprechenden WandfiiBe und Fundamente
zur Trocknung und Sperrung heranzukommen. Diese MaBnahmen sind wichtig, um den
akuten Wasseranfall zu verhindern und zu unterbinden und die schon bestehenden
beschadigten Wandflachen von Pilzbefall zu befreien. Weiterhin wird durch die Aufbringung
von Sanierputz gewahrleistet, dass der vorhandene Pilzbefall bzw. die mikrobiologische
Belastung aus und am Mauerwerk entfernt wird und dass sich das Mauerwerk in Folge
selber trocknen kann und die darin befindlichen Salze eingelagert werden. Durch diese
MaBnahme kann ein voribergehender Schutz mit einer voriibergehenden Verbesserung der
Situation erreicht werden.

Um evtl. Winter- bzw. Sommerkondensation an AuBenwandflachen zu vermeiden bzw. zu
unterbinden, ware es ratsam nach der Trockenlegungs- und DichtungsmaBnahme vor dem
Gutachterliche Stellungnahme vom 11./12.10.2006 zu Feuchteschaden Stadtvilla Fam. Kvarnstrém, Leinpfad 78,
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Verfullen der AuBenmauern bzw. Fundamente diese mit einer Warmedammung einer so
genannten Perimeter-Dammung zu versehen. Diese soeben beschriebene MaBnahme ware
mit hoher Wahrscheinlichkeit Ziel flihrend und erfolgreich. Sie ist jedoch durch den relativ
hohen und intensiven Arbeits- und Materialeinsatz Zeit- und relativ Kosten intensiv.

Alternativ hierzu kdnnte eine Ubergangslésung zur Herbeifiihrung einer schnellen
Bezugssituation gewahlt werden, welche jedoch mit gewissen Risiken flir die Nachhaltigkeit
der MaBnahme und den zu erwartenden Erfolg behaftet ist. Im Wesentlichen wiirde diese
MaBnahme aus allen vorher beschriebenen MaBnahmen bestehen, sie wiirde jedoch auf die
AuBenarbeiten und die Arbeiten an den Fundamenten bzw. im Horizontaldichtungsbereich
verzichten. Es wirden also alle Schadstoffe und beschadigten Bauwerksteile entfernt und
die neu zu errichtenden Oberflachen atmungsaktiv und sauber neu hergestellt werden.
Diese MaBnahme kdnnte durchaus liber mehrere Jahre von Erfolg gekront sein, wenn das
Haus wieder normal genutzt bzw. bewohnt wird.

Als zweiten Bauschritt sollte eine komplette Trockenlegung bzw. Neuabdichtung des
Gebaudes von auBen erfolgen. Dies sollte und kann in einer trockeneren Jahreszeit evtl. im
nachsten oder ibernachsten Jahr durchgeflihrt werden. Hierzu wird das gesamte Gebdude,
bis auf die dann schon sanierten AuBenwandflachen, freigelegt entsprechend geputzt,
gedichtet und geschitzt werden. Schadhafter Sockel- und Fassadenputz wird abgeschlagen
und neu angearbeitet. Auch flir diese MaBnahme ware es empfehlenswert, um die
Warmebriickensituation zu verbessern bzw. zu beseitigen, die neu abgedichteten
Fundament- und Wandflachen mit einer Warmedammung zu versehen.

Durch die Trockenlegungs-MaBnahme kann gewahrleistet werden, dass seitlich und von
unten in das Gebaude kein Sicker- und Schichtenwasser mehr eindringen kann und sich die
Wande nicht mehr mit Wasser anreichern werden. Fir die festgestellten kritischen
Problemzonen unterhalb des FuBbodens wére evtl. eine partielle Offnung des FuBbodens
vorzusehen, um an diesen Stellen genauere Untersuchungen vorzunehmen und evtl.
BaumaBnahmen einzuleiten. Wobei die festgestellten Werte zwar kritisch zu betrachten
sind, jedoch noch nicht Bauwerksschadigungen zu sehen und zu erwarten sind.

Die Belastung und Schadigung der Gebdudeteile im Souterrain und Keller ist bis auf die
Schwellensituation am Seiteneingang und die zuvor beschriebenen Feuchte- und
Pilzbeschadigungen in den Raumen Treppenhaus, Flur und Zimmer 1 als noch tragbar und
verwendungsfahig einzuschatzen. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich im Laufe
der weiteren Standzeit des Hauses am Putz im Sockelbereich innen wie auBen durch
aufsteigende Feuchtigkeit weitere Bauschaden bemerkbar machen. Diese kénnen in Form
von Abplatzungen des Putzes und von Anstrichen in Erscheinung treten und durch
Ausbliihungen von Mineralien aus den Wanden. Durch diese zu erwartenden Schadigungen
wird das Mauerwerk weiter fiir Feuchtigkeitseintrag aus den Witterungseinfllissen bzw. im

Gutachterliche Stellungnahme vom 11./12.10.2006 zu Feuchteschaden Stadtvilla Fam. Kvarnstrém, Leinpfad 78,
Hamburg
Seite 30 von 34




INGENIEURBURO UWE BAUMGARTEL

Bau- und Versorgungstechnik
Beratung — Planung — Uberwachung
Gutachten — Thermographie

Innenbereich durch Bewohnen mit Feuchtigkeit angereichert und auf dieser Grundlage
kdnnen sich mikrobiologische Herde, welche sich zu Schimmelpilzkolonien ausdehnen
kdnnen entstehen. Es ist jedoch nur eine Vermutung, welche sich so nicht bewahrheiten
muss, weil dies von vielen nicht vorhersehbaren und prognostizierbaren Bedingungen
abhangig ist. In Bereichen, wo Schacht- und Dichtungsarbeiten nicht sinnvoll bzw. méglich
sind, wie z.B. an der Gebaudetrennwand zum Nachbargebaude waren mittels Verkieselung
d.h. Injektionsverfahren, DichtungsmaBnahmen im Horizontalbereich der Griindung und
der aufgehenden Wande mdglich. In diesem Verfahren werden z.B. Akrylatgele oder
Polyurethanharze in das Mauerwerk mit hohem Druck eingepresst und somit flexible
Dichtebenen im Mauerwerk und in den Fugen erzeugt. Vom Verfasser ist zu empfehlen,
dass die weitere Situation im Laufe der nachsten Jahre regelmaBig und punktuell an
bestimmten Bereichen kontrolliert wird. Dies kann z.B. relativ unproblematisch in der
kalteren Jahreszeit mittels Infrarotaufnahmen passieren. Anhand dieser Infrarot-
Aufnahmen kann man auf Warmebriicken schnell aufmerksam werden und diese dann
zerstérungsfrei untersuchen. Sollten sich dann mogliche Schadenspotentiale entwickeln
oder zeigen, kdnnen diese neu bewertet werden und flr eine zukiinftige Sanierung
Berlicksichtigung finden.

Beim Aufstellen von Mobeln an AuBenwanden sollte ein Mindestabstand von 8-10 cm von
der Wand zur Hinterliftung der Mébel und Bellftung der Wandflachen eingehalten werden.

7.) Kosteneinschiatzung:

Die Kosten flir durchzuflihrende SanierungsmaBnahmen sind zum derzeitigen Zeitpunkt
relativ schlecht einzuschatzen. Dies ist darin begriindet, dass dem Verfasser keine Angaben
zur Grindungssituation des Hauses und den dort zu erwartenden Hindernissen und
Bodenverhaltnissen im AuBenbereich vorliegen. Da die gesamte Flache um das Haus
grundlegend befestigt ist, missten diese Flachen zuriickgebaut und wieder hergestellt
werden. Es ist zu erwarten, dass die Schwimmbadversorgungsleitungen unterhalb der
Gehwegflachen zum Garten liegen. Durch die geringe Wegbreite werden hohe
Transportkosten flir den Aushub im Bereich der nérdlichen Wandflachen anfallen. Weiterhin
ist nicht bekannt bis auf welche Tiefe die SanierungsmaBnahmen erfolgen missten. Aus
Erfahrungswerten kann man davon ausgehen, dass fiir die komplette Sanierung der
Gebdudedichtung innen wie auBen mit einhergehender Aufwertung der Warmeisolation des
Gebaudes mit Kosten und begleitenden Nebenkosten flir Renovierung u.a. von

ca. € 25.000,00 bis € 60.000,00 zu rechnen ist. Um hier genauere Aussagen treffen zu
kdnnen, missten Suchschachtungen angefertigt werden, die darliber Aufschluss geben,
wie sich die Bauwerksverhaltnisse gestalten. Fir die TeilsanierungsmaBnahme wurde am
12.10.2006 im Beisein von Frau Siegle-Kvarnstrém ein Bau- und Sanierungsunternehmen
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befragt. Dieses sagte kurzfristig eine Kostenschatzung bzw. ein Angebot flir diese
Teilsanierung zu. Aus diesem Grunde mdchte der Verfasser sich hier nicht zu weiteren
Kosten dauBern, sondern dieses zu erwartende Angebot entsprechend kommentieren bzw.
bewerten.

8.) Zusammenfassung

Die festgestellten Schadigungen des Gebaudes sind durchaus beachtenswert, jedoch nicht
in jedem Fall besorgniserregend. Wenn die im Punkt 6 beschriebenen
Sanierungsvorschlage in den bestimmten Abfolgen fachgerecht ausgefiihrt werden, kann
das Gebaude noch eine sehr lange Standzeit haben. Sollten auch nur TeilmaBnahmen, wie
unter Punkt 6 beschrieben, erfolgen, wird auch das Gebdude liber mehrere Jahre noch gut
funktionieren. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass weitere Schadigungen und optische
Beeintrachtigungen an bestimmten Stellen auftreten werden. Im Bereich der AuBenfassade
sollte ein hohes Augenmerk auf zukiinftig auftretende Schaden gelegt werden, weil durch
die Witterungseinfllisse insbesondere in den kalteren Jahreszeiten Feuchtigkeit in und unter
die Fassade eingebracht wird und durch Frost und Temperaturschwankungen die
Beschadigung schneller einhergeht. AbschlieBend sei noch einmal vom Verfasser darauf
hingewiesen, dass es im Gebdude eine Pilzindikation gab und Pilze vorgefunden wurden.
Welche Pilze es im genauen waren, konnten vom Verfasser nicht analysiert werden. Es ist
also nicht bekannt, ob diese Pilze in jedem Fall gesundheitsschadlich sind. Wobei eigentlich
jeder Pilz in dieser Konstellation vorkomment fiir den Menschen nicht sonderlich vertraglich
und gesund ist! Es ist auch nicht ausgeschlossen, dass alle Pilzsporen durch zukiinftige
Sanierungen aus dem Gebdude entfernt werden. Es kdnnen auch noch mikrobakterielle
Herde im Mauerwerk, welches derzeit noch feucht ist bzw. feucht bleiben wird bestehen.
Sowohl diese bakteriellen Herde als auch abgestorbene Pilze kdnnen die Ursache flir
gesundheitliche Beeintrachtigungen sein. Sollten sich bei den Bewohnern des Hauses
irgendwelche Anzeichen fir Allergien oder Erkrankungen der Atmungsorgane und Augen
zeigen, sollte sofort arztliche Beratung aufgesucht werden und das Gebaude auf eine
mogliche Pilzbelastung mit geeigneten Mitteln wie Analyseverfahren oder Spirhunden
untersucht werden.
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Genehmigung des Verfassers.

Brunsbek, den 18.10.2006
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Deutschland, Hamburg: Bildschéne Stadtvilla am Leinpfad
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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FOTOANLAGE

49,9% relative Luftfeuchtigkeit,
gemessen in Flur, Keller 3

am 02.10.2006 um

16.28 Uhr

21,6°C Raumtemperatur
gemessen in Flur, Keller 3
am 02.10.2006 um

16.28 Uhr

02.10.2006

Aussenwand links neben der
Seiteneingangstir im Keller
Flur 3 gemessener
Feuchtigkeitswert 100%
HFA. Der gemessene Wert
ist mit 100% als auBerst
belastet bzw. das
entsprechende Bauteil als
nass einzuordnen. An dieser
Stelle war die Tapete leicht
verfarbt.
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P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8374.JPG
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02.10.2006

Innenwand vom Flur 3
Seiteneingang Keller zum
Treppenhaus gemessener
Feuchtigkeitswert 22,1 %
HFA. Der gemessene
Wert ist kritisch kurz Gber
20% Bauteilfeuchte.

02.10.2006

Sockelleiste links neben der
Seiteneingangstir Keller Flur 3
an der Aussenwand
gemessener Feuchtigkeitswert
33,6% HFA.

Die Sockelleiste befindet sich
auBerlich in einem guten
Zustand. Der gemessene Wert
ist weit Uber dem zulassigen
Wert fiir Holzfeuchtigkeit von
20% HFA.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage\RIMG8378.JPG

02.10.2006

Sockelleiste Treppenhauswand
gemessener Feuchtigkeitswert
23,5% HFA.

Die Sockelleiste befindet sich
auBerlich in einem guten
Zustand. Der gemessene Wert
ist weit Gber dem zulassigen
Wert fir Holzfeuchtigkeit von
20% HFA.
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02.10.2006

Treppenhaus 4, Treppenhauswand

zum Flur 3. AuBerlich ist an den

Wandflachen des Treppenhauses

und an den Sockelleisten nichts
Bemerkenswertes zu erkennen.

Der gemessene Feuchtigkeitswert

in der Sockelleiste betragt 33%
HFA und liegt damit weit Gber den
kritischen 20% flr Holzfeuchte.

2 DKT 2006 168

02.10.2006

Erste gebffnete Stelle der
Wandverkleidung (Tapete) an
der AuBenwand links neben
der Seiteneingangstir des
Keller Flur 3. An dieser Stelle
wurden 100% Feuchtigkeit
gemessen und auf dem Bild
sind unterhalb der Tapete und
an der Wand Schimmelpilze
erkennbar.

20 2008 16650
¢
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Aufnahme der Gesamtsituation
im Flur 3 Keller am
02.10.2006.

Vom Verfasser wurde auf der
Wand, an der der Heizkérper
steht, mit roter Kreide markiert
wie der festgestellte zu hoch
mit Feuchtigkeit belastete
Wandbereich einzuschatzen
ist.
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09.10.2006

Das Bild zeigt die linke
Garagentoreingangssiutation an der
StraBenfront auf der Westseite des
Gebaudes

An der gekennzeichneten Wand und
der Leibung des Garagentores sind
vielzahlige z.T. auch groBe Putzrisse
die in der folgenden
Fotodokumentation noch
weitergehend dargestellt werden.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8470.JPG

Rechte Garageneingangssituation

09.10.2006

An der Leibung des
Garageneingangstores und auch
auf dieser Seite entsprechende
Putzschadigungen schon
erkennbar. Diese werden im
weiteren Dokumentationsverlauf
naher dargestellt.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage\RIMG8471.JPG

09.10.2006

Fotografiert aus der Garage in
Richtung StraBe. In der Mitte des
Bildes ist eine Kennzeichnung
dargestellt. In diesem Bereich
wurden erhéhte Feuchtigkeitswerte
innerhalb der Fundamentplatte
festgestellt. Die Feuchtigkeitswerte
betragen 200 Digits d.h. ungefahr
20% HFA und sind als
beachtenswert einzustufen.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8480.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude

Anlage 4
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09.10.2006

Detailaufnahme aus der Mitte
der Garage. Darstellung des
Garagenfussbodens mit
Darstellung der gemessenen
Werte. Die Lage der Messung
ist anhand der Nummerierung
Nr. 1 in Anlage 2 Keller
Grundriss nachvollziehbar und
zu entnehmen

09.10.2006

Darstellung der
feuchtigkeitsbelasteten
Bereiche im
Garageneinfahrtsbereich.
Die Werte liegen von 200
bis 250 und sind somit als
kritisch einzuschéatzen.

09.10.2006

Garagenansicht von der
StraBe aus gesehen mit der
Darstellung der belasteten
Bereiche im
Eingangsbereich.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8484.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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09.10.2006

Rechte Garagentorleibung.
Messwert 270 Digits ca. 27%
HFA im Putz kurz Gber der
Gelandeoberflache, als
beachtenswert einzustufen.

09.10.2006

Erkennbare
Putzausbesserung an der
rechten
Garagentorleibung. Die
Putzausbesserung ist
gerissen und klingt beim
Abklopfen hohl.
Eindringende Feuchtigkeit
und aufsteigende
Feuchtigkeit werden in
Zukunft den Putz an dieser
Stelle ahhlattern lagsen

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage\RIMG8491.JPG

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8492.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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09.10.2006

Dargestellte Haarrisse bis 0,1 mm
in und an der rechten
Garagentorleibung und Wand, die
zu weiterer Putzschadigung in
Folge Witterungseinfliissen flhren
werden. Der Putz ist teilweise in
diesen Bereichen nachgebessert
worden und klingt schon beim
Abklopfen hohl.

09.10.2006

Dargestellte Haarrisse bis 0,1 mm
in und an der rechten
Garagentorleibung und Wand, die
zu weiterer Putzschéadigung in
Folge Witterungseinfliissen flihren
werden. Der Putz ist teilweise in
diesen Bereichen nachgebessert
worden und klingt schon beim
Abklopfen hohl.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage\RIMG8496.JPG

09.10.2006
Dargestellte Haarrisse bis 0,1 mm
in und an der rechten
Garagentorleibung und Wand, die
zu weiterer Putzschadigung in

werden. Der Putz ist teilweise in
diesen Bereichen nachgebessert
worden und klingt schon beim
Abklopfen hohl.

Folge Witterungseinfliissen flhren

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8497.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8498.JPG

09.10.2006

Dargestellte Haarrisse bis 0,1 mm
in und an der rechten
Garagentorleibung und Wand, die
zu weiterer Putzschadigung in
Folge Witterungseinfliissen fihren
werden. Der Putz ist teilweise in
diesen Bereichen nachgebessert
worden und klingt schon beim
Abklopfen hohl.

09.10.2006

Wand links neben der Garageneinfahrt.
Gemessener Wert flir die Bauteilfeuchtigkeit
575 Digits d.h. ca. 57% HFA. Ein hoher
Feuchtigkeitsanteil im Putz bzw. im
AuBenmauerwerk, welcher als kritisch
einzuschéatzen ist. Erkennbar ist auf dem
Foto schon ein groBer waagerechter Riss,
welcher in direktem Bereich des
Spritzwassers liegt und in den infolge von
Witterung Wasser eindringen wird. Dieses
Wasser wird die sichtbare Putzausbesserung
wieder zerstéren und Feuchtigkeit in das
Mauerwerk eindringen.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage\RIMG8499.JPG

09.10.2006

Gemessener Feuchtigkeitswert
512 Digits ca. 0,75 m oberhalb der
Gelandeoberflache an der linken
Garagenaussenwand als kritisch
einzuschatzen. Ein Gbermalter
waagerechter Putzriss ist auf dem
Foto zu erkennen.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8503.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude

Anlage 4
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09.10.2006

Linke Aussenwand der Garage
oberhalb der Treppe zum
Portal gemessener
Feuchtigkeitswert in der
Aussenwand 505 Digits ca.
50% HFA als kritisch
einzuschatzen.

09.10.2006

Waagerechter Riss oberhalb der
Treppenstufen an der
Garagenaussenwand mit einer

Rissbreite von ca. 0.4 mm als sehr
kritisch einzuschétzen, da sich dieser

Riss in einer Putzaufwdlbung

befindet, wo direkt Wasser von oben

eindrinaen kann.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage\RIMG8506.JPG

09.10.2006

Erkennbare
Putzausbesserungen an der
linken Garagentorleibung
Rissbreiten in der
Ausbesserungsflache von 0.15
mm erkennbar. Kurz oberhalb
der Gelandeoberkante.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8509.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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09.10.2006

Riss in der
Garagentorleibung links
ca. 1 m Uber der
Gelandeoberkante.
Rissbreite 0,3 mm, hohle
Putzstelle.

09.10.2006

Riss in der
Garagentorleibung links
ca. 1,05 m Uber der
Gelandeoberkante
Rissbreite 0,2 mm, hohle
Putzstelle

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage\RIMG8511.JPG

09.10.2006
Gebéaudeaussenwand links
neben der Garage oberhalb der
Natursteintreppe. Gemessener
Feuchtigkeitswert 329 Digits
d.h. ca. 32% HFA, 10 cm
oberhalb der
Gelandeoberkante. Erkennbare
Putzausbesserung aus friheren
Zeiten im Spritzwasserbereich.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8519.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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09.10.2006

Tirschwelle des Seiteneingangs
Keller zum Flur 3. Gemessener
Feuchtigkeitswert 560 Digits d.h.
56% HFA. Erkennbar ist im Bereich
der Turschwelle ein waagerechter
Riss und entsprechende
Putzausbesserung aus friiheren
Zeiten. Die gemessenen Werte der
Feuchtigkeit sind als kritisch
einzuschatzen.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8544.JPG

09.10.2006

Ansicht der Nordfassade von
Osten nach Westen gesehen.
Keine weiteren Auffalligkeiten
optisch erkennbar. Die Fassade
macht einen guten Eindruck.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8548.JPG

09.10.2006

Geoffnete Wandstelle im Flur 3
Wand zum Treppenhaus rechts
neben dem Heizkérper in ca. 50
cm Hdéhe Gber
Fussbodenoberkante. Unterhalb
der Tapete hat sich im Putz
bereits ein Pilzmyzell gebildet.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8554.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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09.10.2006

Wandecke zwischen
Treppenhaus 4 und Flur 3 im
Keller. Nach Entfernen der
Tapete oberhalb der
Fussbodenleiste ist auch an
dieser Stelle Pilzmyzell zu
erkennen.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8555.JPG

09.10.2006

Nach Entfernen der Tapete
links neben dem Heizkérper
und Lésen der Tapete hinter
dem Heizkdrper ist
Pilzbefall am Putz zu
erkennen.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8557.JPG

09.10.2006

Auf dem Bild sind die
entfernten Tapetenreste und
die Wandflachen erkennbar,
welche mit Pilzbefall bereits
infiziert sind. Danach wurde
der Heizkdrper demontiert und
die Sockelleiste entfernt.
Wobei festgestellt wurde, dass
diese in diesem Bereich vdllig
verrottet war.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrom\Ordner fiir Fotoanlage\RIMG8560.JPG
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrdom\Ordner fiir Fotoanlage IFR\2IFR_0061.jpg

Messstelle IFR2, Anlage 3
Treppehauswand rechts
neben der Tir mit
Heizkérper im Hintergrund.
Dunklere Farbe weist auf
eine andere Temperatur
als auf die umgebenden
Oberflachentemperaturen
hin. Dies ist ein Zeichen
fir eine héhere
Warmeleitfahigkeit des
Materials durch eine
erhdhte Materialfeuchte im
Vergleich zur restlichen
Umgebung. Durch die
Messergebnisse wird das
Infrarotbild bestatigt.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage IFR\2IFRRIMG8405.JPG
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P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fiir Fotoanlage IFR\3IFR_0063.jpg

Messstelle IFR3, Anlage 3
Nordecke AuBenwand
Zimmer 1.

Dunklere Farbe weist auf
eine andere Temperatur als
auf die umgebenden
Oberflachentemperaturen
hin. Dies ist ein Zeichen fiir
eine hbhere
Warmeleitfahigkeit des
Materials durch eine erhdhte
Materialfeuchte im Vergleich
zur restlichen Umgebung.
Durch die Messergebnisse
wird das Infrarotbild bestatigt.
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Stadvilla Leinpfad 78, Hamburg Winterhude
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P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fiir Fotoanlage IFR\4IFR_0066.jpg

i

Messstelle IFR4, Anlage 3
Innenwand Zimmer 2 zum
Nachbarhaus.

Dunklere Farbe weist auf eine
andere Temperatur als auf die
umgebenden
Oberflachentemperaturen hin.
Dies ist ein Zeichen flr eine
héhere Warmeleitfahigkeit des
Materials durch eine erhdhte
Materialfeuchte im Vergleich zur
restlichen Umgebung. Durch die
Messergebnisse wird das
Infrarotbild bestatigt.

Die Aufsteigende Feuchtigkeit
aus der Griindung ist auch an
den Innenbauteilen akut.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage IFR\4IFRRIMG8773.JPG
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P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fiir Fotoanlage IFR\5IFR_0065.jpg

i .

Messstelle IFR5, Anlage 3
Innenwand Zimmer 2 zum Flur
3.

Dunklere Farbe weist auf eine
andere Temperatur als auf die
umgebenden
Oberflachentemperaturen hin.
Dies ist ein Zeichen flr eine
héhere Warmeleitfahigkeit des
Materials durch eine erhdhte
Materialfeuchte im Vergleich
zur restlichen Umgebung.
Durch die Messergebnisse
wird das Infrarotbild bestatigt.

Die Aufsteigende Feuchtigkeit
aus der Grindung ist auch an
den Innenbauteilen akut.

P:\Eigene Gutachten-Versuche\Kvarnstrém\Ordner fir Fotoanlage IFR\5IFRRIMG8775.JPG
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