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Hansjorg Pliiss,
eidg. dipl. Immobilientreuhdnder,
Vero AG, Wettingen

«In der Schweiz gibt es nur zwei Sor-
ten Flachddcher: Solche, die schon
rinnen, und solche, die noch nicht
rinnen.» — Dieser Ausspruch wird ver-
schiedenen Fachleuten in den Mund
gelegt, dass er seit einigen Jahren
nicht mehr stimmt, mogen die nach-
stehenden Ausfiihrungen zeigen.

Bei vielen Bauten, vorwiegend aus den
sechziger und frithen siebziger Jahren, ma-
chen die Flachdécher den Eigentiimern et-
welche Sorgen. Einesteils beklagen sich die
Bewohner des obersten Stockwerkes im
Sommer iiber grosse Hitze und im Winter
iber weit niedrigere Temperaturen als jene
in den unteren Wohnungen. Andrerseits
deuten Verfirbungen in den obersten Dek-
ken auf Undichtheiten und Wassereinbrii-
che hin. So sieht man denn in der letzten
Zeit mehr und mehr Bauten, wo das beste-
hende Flachdach durch einen Satteldach-
Aufbau ergédnzt wird.

Funktion des Flachdaches,
alte Konstruktion

Aus architektonischen Griinden werden
Hochbauten mit Flachdichern gestaltet,
wirken doch Satteldécher auf iiber vierge-
schossigen Bauten meist aufgesetzt, fremd,
storend. Technisch kann ein hoher Bau mit
dem Erstellen der obersten Decke fertigge-
stellt werden, wenn diese gleichzeitig als
Aussenhaut ausgebildet wird. Baurechtlich
lassen sich die obersten Stockwerke bis zur
maximalen Gebiudehohe ausniitzen, ohne
dass Dachschrigen in den Rdumen in Kauf
genommen werden miissen; allerdings geht
der oft begehrte Stauraum im Estrich durch
diese Bauweise verloren.

Gegen Wirmeverluste im Winter bzw.
allzustarke Erwidrmung der obersten Woh-
nungen im Sommer schiitzten 2 bis 4 cm
starke Isolationen, aus Kork oder Kunst-
stoff, eine Dampfbremse hinderte eine zu
starke Diffusion, eine meist bitumindse
Schicht hinderte das sich ansammelnde
Wasser am Eindringen. Das Dachwasser
wurde meist im Gebédudeinnern abgeleitet,
Anschliisse an Riandern und Aufbauten
wurden in gestrichenem oder verzinktem
Eisenblech ausgefiihrt. Zusétzlich wurde
die Dachhaut gegen mechanische und at-
mosphirische Beanspruchungen mit einer
Kies-Sandschicht, evtl. mit Schrittplatten,
geschiitzt.
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Wie Schiden entstehen

Verzinktes oder gestrichenes Eisenblech
neigt zum Verrosten, begiinstigt vor allem
durch die schwefligen Immission unserer
Olheizungen. Die Kies-Sandschicht bildet
oft idealen Untergrund fiir tippige pflanzli-
che Kulturen, deren Wurzelwerk wenig
Riicksicht nimmt auf die anféinglich wasser-
dichte Dachhaut. Mechanische Beanspru-
chungen durch Betreten bei Reinigungs-
vorgiangen, durch gefrierendes Wasser,
durch atmosphirische Einfliisse (Sonnen-
bestrahlung, Wind, Hitze-Kilte) tun das ih-
re, um mit der Zeit dem konventionellen
Flachdach den Garaus zu machen.

Schon durch feinste Risse dringt Wasser
in die Isolation und sucht sich dort, man
denke an die Kapillarwirkung, oft seltsame
Wege. Dem Wasser folgen Wurzeln, gefrie-
rendes Wasser sprengt die Haarrisse zu ve-
ritablen Rissen, in der durchfeuchteten, oft
organischen Isolation beginnen sich
Kleinstlebewesen einzunisten. Bemerkt
wird dies meist erst, wenn Bewohner der
obersten Wohnungen Feuchtschiden in
der Decke feststellen. Erschwerend kommt
dann hinzu, dass die schadhafte Stelle sich
meist nicht unmittelbar {iber dem Wasser-
fleck befindet, ein «Flick» also nicht ein-
fach anzubringen ist.

Anschlussdetail ~ Aussenwand-Dachrand-
Flachdach: Hier konnte das bestehende
Flachdach belassen werden, die Randkon-
struktion wurde erneuert, die Wéirmeisola-
tion ergdnzt.

Kiesschittung

Sarnafil G 410-18, 1.8 mm
Sarnatherm 60 mm
3 Lagen Dachpappe F3-J2-F3
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\—Alu-BefestigungsJinkel
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Isover PBF 60 mm

Pelichrom 8 mm

Festpunkt der Befestigung
Eternitschiefer 30/60 cm

Tragprofil

Isover PBF 60 mm

Urspriingliches Fassadenmauerwerk
- 15 cm Backstein

== 2.cm Styropor

- 10 cm Backstein

- beidseitig verputzt




Reparatur und Sanierung

Zum regelmaissigen Unterhalt empfiehlt
sich auch eine jdhrliche Kontrolle des
Flachdaches; diese kénnen im Abonne-
ment durch Flachdach-Spezialgeschiifte,
meist Spenglereien, durchgefiihrt werden.
So lassen sich kleinere Schiden friihzeitig
erkennen und fachménnisch beheben. So-
bald jedoch Hliickarbeiten ausgefiihrt wer-
den miissen, ist es Zeit, sich mit der Sanie-
rung auseinanderzusetzen. Rechtzeitig
konnen so die Kosten ermittelt, technische
Ausfiihrungen geplant und die notwendi-
gen finanziellen Mittel bereitgestellt wer-
den.

Wie eingangs erwihnt, ist mit heute be-
kannten und bewihrten Materialien eine
Sanierung des Flachdaches bedenkenlos zu
empfehlen und in vielen Fillen aus archi-
tektonischen, statischen und baurechtli-
chen Griinden dem Ersatz durch ein Sattel-
dach vorzuziehen. Mit der Sanierung be-
auftragt der umsichtige Hausbesitzer am
besten eine erfahrene und ausgewiesene
Architektur- oder spezialisierte Renova-
tionsfirma. Diese wird zusammen mit den
entsprechenden Spezialisten den Ist-Zu-

stand aufnehmen, festlegen, wie weit die
bestehende Dachhaut belassen und erginzt
werden kann oder das Flachdach vollstin-
dig neu aufgebaut werden muss. Gleichzei-
tig ist das Wirmeverhalten der obersten
Decke zu untersuchen und entsprechend
die Wirmeisolation zu dimensionieren; in
der Regel kann von einer Wiarmedimm-
schicht zwischen 8 und 10 cm ausgegangen
werden (Achtung: Man kann Gebiudeteile
auch kaputtisolieren!). Der Beizug eines
Bauphysikers ist oft ratsam.

Flachdach, Gebéudehiille und die Kosten

Nachdem technische und finanzielle
Rahmenbedingungen festgelegt sind, wer-
den bei Konkurrenzfirmen Offerten einge-
holt. Auch hier gilt der Grundsatz, dass der
Billigste oder die billigste Ausfiihrung oft
die teuerste Losung ist! Der qualifizierte
und erfahrene Fachmann wird hier dem
Hauseigentiimer die richtige Wahl kompe-
tent und verantwortlich vorschlagen kon-
nen.

Zur Sanierung des Flachdaches muss
meist das ganze Gebidude eingeriistet wer-
den. Hier lohnt sich die Frage, wie weit an-
gesichts des doch oft erheblichen Geriist-
aufwandes nicht auch die Fassade gleich-
zeitig saniert werden soll. Auch hier muss
auf die Zweckmissigkeit der Ausfithrung
geachtet werden; insbesondere stellen reine
Malerarbeiten lediglich Unterhalt dar, wel-
cher zu keinerlei Mietzinsanpassungen be-
rechtigt. Thermische Isolationen hingegen
sind Wertvermehrungen, die als Investitio-
nen sich auch fiir den Hauseigentiimer
schon bald bezahlt machen.

Angesichts des verbesserten Komfortes
und eines wesentlich geringeren Heizmate-
rialverbrauches sind die Mieter hier auch
bereit, die entsprechenden Kosten durch
angepasste Mietzinsen zu iibernehmen.
Dies heisst sinnvoller Umweltschutz. Auch
hier gilt deshalb: Die richtige technische
und wirtschaftliche Beratung durch die
richtigen Spezialisten kostet dem Hausei-
gentiimer zwar Honorar, welches sich je-
doch durch Substanzerhaltung und Wirt-
schaftlichkeit der Liegenschaft unmittelbar
bezahlt macht.

Fiir die Verwaltung
von Liegenschaften

... und Baugenossenschaften empfehlen

wir unsere zeitsparende und

vieles vereinfachende EDV-Gesamtldsung

«Fenner Liegenschaften 2000»

und «Fenner Baugenossenschaften 2000».

Fenner Elektronik AG
Abteilung Computer
Biihlstrasse 1

8125 Zollikerberg
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Telefon 01/39138 38
Fax 01/3914053
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Senden an Fenner Computer, Zollikerberg
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