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Bauten
l Bauschaden

Wohnen 7-8/2001

Auch bei Renovationen

treten verschiedenste Mangel auf

Aus Schaden
wird man klug

Trotz moderner Technik entsteht kaum ein Bauwerk ohne Mangel.

Oft.unterschéitzt werden Bauschaden bei Renovationen, vor

allem weil alte Bausubstanz ganz besondere Anfci)fdferungen stellt.

Baugenossenschaften lassen sich einiges einfallen, um Bau-

Foto: B&S

VoN JURG ZuLLIGER B Bauen oder renovieren
heisst, ein Projekt zu planen und vorzuberei-
ten, die Handwerker zu koordinieren und —
im besten Fall — den Fortschritt der Arbeiten
mit Freude zu beobachten. Haufig heisst es
aber auch, Fehler rechtzeitig zu erkennen
und auszubessern. «Kleinere Mangel zum
Beispielan Tiiren oderBoden stellen wirauch
bei Umbauten fest», berichtet Othmar Rab-
samen, Geschaftsfiihrer der Baugenossen-
schaft ASIG. In einem Fall kam es zu Proble-
men, als ein Mieter nach einen Umbau uber
Geruchsbeldstigungen klagte. Die Ursache
waren unsaubere Abdichtungen bei Steiglei-
tungen. Der Mangel konnte dann im Rahmen
der Garantiearbeiten behoben werden. Oth-
mar Radbsamen sagt: «KAnsonsten gibt es kei-
ne grésseren Probleme.»

PRAKTIKERTIPPS. Die ASIG wird in den ndchs-
ten zwei Jahren etwa zwanzig Prozent des
gesamten Wohnungsbestandes renovieren.
Die Vermeidung von Bauschdden hat dabei
hohe Prioritdt. «Wir legen grossen Wert auf

eine gute Planung, das ist das A und Ov»,
erklart Rébsamen. Um Schwierigkeiten von
vornherein auszuschliessen, werden zum
Beispiel Musterlosungen erstellt: Beim Er-
satz von Fenstern wird zuerst ein Musterfens-
terangeschlagen undin allen Details gepriift.
Ein anderer sehr wichtiger Punkt ist die Wahl
der richtigen Partner und Unternehmer.
«Wenn wir mit einer bestimmten Handwer-
kergruppe einer Firma sehr zufrieden waren,
bestehen wir beim nachsten Auftrag darauf,
dass die gleichen Leute den Auftrag ausfiih-
ren», sagt Rdbsamen. Damit bestimmt der
Auftraggeber also nicht nur die Wahl der Fir-
ma, sondern auch die Zusammensetzung des
Handwerkerteams. Als sehr niitzlich erweist
es sich liberdies, wenn Baugenossenschaf-
ten ihre Informationen und Erfahrungen un-
tereinander austauschen. Denn auf diesem
Weg erhédlt man oft genaue Informationen
dariiber, welcher Bauleiter seine Aufgabe mit
Bravour gemeistert hat und welcher nicht.

Auch die Baugenossenschaft Freiblick stellt
bei Umbauten keine grosseren Schadden fest.

Was aber schon vorgekommen ist, sind Riss-
bildungen beim Verschieben oder Heraus-
nehmen von Wanden. Geschaftsfiihrer Kurt
Knobel sagt, wie die Genossenschaft Mangel
eindammen will: «Wir ziehen auch bei Einzel-
aktionen und Projekten mit weniger Aufwand
Spezialisten bei.» Wenn man tragende Wan-
de herausnehme, so wirke nebst dem Maurer
auch noch ein Bauingenieur mit. Wichtig fin-
det Kurt Knobel ausserdem den Einbezug der
Mieterschaft: Wenn nach einem Umbau bei
benachbarten Wohnungen Schédden auftre-
ten, so sollten diese der Verwaltung natiirlich
gemeldet werden.

SCHADEN VON MEHR ALS EINER MILLIARDE
FRANKEN. Wie ernst das Thema Bauschdden
zu nehmen ist, zeigen Untersuchungen aus
Deutschland. Gemédss dem «Dritten Bericht
tiber Schaden an Geb&duden» beziffern die
deutschen Experten die Schdaden auf 1,82%
des Neubauvolumens. Ubertrdgt man diese
Ziffer auf die Schweiz, so ergibt sich eine
geschdtzte jdhrliche Schadensumme von
rund 750 Millionen Franken allein bei Neu-
bauten. Rechnet man die Schaden bei Um-
bauten und Sanierungen hinzu, die in einer
dhnlichen Grossenordnung liegen, so steigt
die gesamte Schadensumme auf weit tiber
eine Milliarde Franken.
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Bauschdden

Auffallend ist das Ergebnis der Studie, dass
Bauschdden nicht nur bei Neubauten, son-
dern oft auch bei Sanierungen und Instand-
setzungen vorkommen (siehe Grafik). Der
héhere Prozentsatz von Schaden an Aussen-
wéanden bei Sanierungen ist darauf zuriick-
zufiihren, dass es nach einem Einbau neuer
Fenster haufiger zu Schimmelpilzbefall kom-
men kann. Generell fithren dichtere Geb&u-
dehiillen und bessere Fensterfugen zu Feuch-
tigkeitsproblemen — sofern die Bewohner
nicht zugleich vermehrt liiften oder eine auto-
matische Beliiftungsanlage eingebaut wird.

SCHATTENSEITEN DER WARMEDAMMUNG. In
dieses Kapitel fallt auch die Einfiihrung bes-
serer Warmeddammungen, die im Sinne des
Energiesparens aufkamen. Die néchtliche
Wéarmeabstrahlung an sehr gut gedammten
Fassaden kann indes dazu fiihren, dass aus-
sen Feuchtigkeit kondensiert und sich Schim-
mel und Algen bilden. Architekten sind ver-
pflichtet, den Bautrdager tber allféllige Risi-
ken einer Konstruktion zu informieren. Doch
eine griin verfarbte Fassade ist in jedem Fall
ein grosses Argernis, und der Schaden muss
mit Bioziden bekampft werden. Algenproble-
me an der Fassade sind weit verbreitet; er-
kennbar sind Algen an der anfanglich gri-
nen, nach zwei oder drei Jahren schwarzen
Verfarbung. Als charakteristisch gelten zu-
dem die vertikalen Strukturen, weil die Algen
bei Regen den Rinnsalen entlang herunterge-
spiilt werden.

Solche Schaden treten sowohl bei Neu- und
Umbauten, an verputzten wie auch an hinter-
lifteten Fassaden auf. Die Experten erkldren,
dass solche Schwierigkeiten bei praktisch
allen modernen Fassadenkonstruktionen
vorkommen kdnnen, etwas weniger haufig
bei Zweischalenmauerwerken. Ein Algenbe-
fall diirfte Uberdies kaum bei einem 50 cm
dicken Mauerwerk ohne Warmedammung
vorkommen, doch dies ist sicherlich keine
zeitgemadsse Konstruktion mehr. Die einzige
Losungsmoglichkeit besteht zurzeit darin,
sowohlbei einem Neubau als auch bei einem

Foto aus «Bauschidenn, J. Blaich, s. «Literatur

Algen- und Schimmelbildung sind die Kehrseite

einer guten Aussenwdarmedammung. Mit solchen
Schdden muss bei Neu- oder Umbauten, an verputzten
wie hinterliifteten Fassaden gerechnet werden.
Abhilfe bietet die - dkologisch allerdings unbefrie-
digende - Zugabe von Algengiften in die Putzmasse.



' Wohnen 7-8/2001

Umbau von Anfang an Biozide im Verputz
einzusetzen.

VOR- UND NACHTEILE NEUER MATERIALIEN.
Weiter fallt die Tatsache ins Gewicht, dass
laufend neue Materialien und Arbeitstechni-
ken eingefiihrt werden. Manche Bautrager
und auch manche Unternehmer setzen sich
getrost dariiber hinweg, dass damit nicht im-
mer nur Vorteile verbunden sind, sondern
eben manchmal auch Nachteile. Das gilt teils
fiir kunststoffveredelte Anstriche, neue Fens-
ter oder bessere Warmeddammungen. Wo
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die Tiicken neuer Materialien und Bauteile Ayftretende Bauschiden
liegen, stellt sich oft erst im Lauf der Zeit

heraus.

Ob Bauschdden einvernehmlich geregelt =

werden kdnnen, hangt erstens vom Verhal- 30
ten der Beteiligten ab und zweitens von den

getroffenen Vereinbarungen und Vertrdgen 2°

Sanierung/Instandsetzung

(siehe Kasten). Eine gewisse Sicherheit ver- 15
leiht Bautragern die Tatsache, dass der

Neubau

Gesetzgeber hinsichtlich der Haftung fiir o
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d lten die eleichen Verizh S by s Q = o und Modernisierungsarbeiten werden bei Aussenwdnden

tl‘!ng' un . s g.e en diegleichen verjahrungs- g ‘fé é a =] . festgestellt, etwa 33% bei Dachern und Balkonen
fristen wie bei Neubauten. Y < a a @ 3 i (Quelle: Dritter Bericht iiber Schiden an Gebiuden).
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