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Bauten

Sanierung

Wohnen 7-8/2003

Bei einem Umbau

muss der Bauherr mit so
mancher unangenehmen
Uberraschung rechnen . ..

Illustration: Jiirg Steiner

Wie lassen sich die Kosten eines Umbaus

moglichst genau schatzen?

Vorsicht ist
die halbe Miete

Bei jeder Renovation stellt sich die bange Frage, was unter

‘: dem Titel «<Unvorhergesehenes» an teuren Mehrkosten

?u befiirchten ist. Eine griindliche Gebdudediagnose kann

vor bésen Uberraschungen schiitzen. Ausserdem gibt es

immer mehr Hilfsmittel zur Kostenschatzung von Sanierungen.

VON JURG ZuLLIGER B Umbau und Renovatio-
nen sind mit einigen Unsicherheiten behaf-
tet; dementsprechend schwierig ist es, die
Kosten eines Umbauprojekts im Voraus rich-
tig abzuschatzen. Als ein erster Ansatz zur
Kostenschatzung bietet es sich an, Zahlen
iber Erfahrungswerte zu beschaffen. So kdon-
nen Architektur- und Planungsbiiros meist
aus bereits realisierten und abgerechneten
Projekten Anhaltspunkte fiir die mutmass-
lichen Kosten ableiten. Ebenso praktikabel
ist es, zundchst einmal Offerten fiir ein Pro-
jekt einzuholen, um sich ein Bild von den zu
erwartenden Kosten machen zu konnen. Bei-
den Ansdtzen mangelt es allerdings an Syste-
matik, und sie bewahren in keiner Weise

davor, dass unter der Rubrik «Unvorhergese-
henes» mit Mehrkosten zu rechnen ist.

UBERRASCHUNGEN AN DER TAGESORDNUNG.
Die Liste von méglichen Uberraschungen aus
der Umbaupraxis ist lang. «Ein klassischer
Fall ist eine Altliegenschaft, in der sich wéh-
rend der Sanierung herausstellt, dass die
Balkenkopfe verfault sind», erzahlt Martin
Rutz von der Meier + Steinauer AG. Die schad-
haften Bauteile auszuwechseln, fiihrt zu ei-
nem aufwandigen und kostspieligen Verfah-
ren. Manchmal denken die Bauherren und
Planer auch nicht daran, dass eine umfas-
sende Sanierung, die das Leitungs- und Sani-
tarsystem tangiert, behordliche Auflagen zur
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tTextbauste'ne

Zustands-Textbausteine
Grossere Abnuhung (Code 3)

01 Konstruktion:
02 Grundputz, Abrieb hohle Stellen, gerissen, Deckputz

Massnahmen-Textbausteine

Erneuerungen (Code 4)

Verp tz alt: x
Grundputz, Abrieb entfemen. entsorgen

rge 7
Grundputz, Welssputz mlt Ansh'leh entfemen,
o enlsorgen ;

Ve rputz neu:

Grundputz. Abrieb neu anbdngen A e i

Grundputz, Strukturputz neu anbringen.
Grundputz, Weissputz mit Tapete neu anbringen.
Grundputz, Weissputz mit Anstrich neu anbringen.

Mit der Software Duega

kann der Zustand der Bauteile
erfasst werden. Danach lassen
sich Sanierungsmassnahmen
und -kosten ermitteln.

Zustandscode:

a= guter Zustand

b= leichte Abnutzung

c= grossere Abnutzung
d= Ende der Lebensdauer

Massnahmencode:

0 = keine Massnahmen

1 = nur Unterhaltsarbeiten
2 = Kleinere Instandsetzung
3 = grossere Instandsetzung
4 = Ersatz

Folge haben kann. Ohne Weiteres denkbarist
es etwa, dass das Tiefbauamt Uberpriifungen &
der Abwasserkanalisation vornimmt. Martin *
Rutz sagt: «Wenn sich herausstellt, dass eini-
ge Meter Kanalisationsleitungen instandge-
setzt werden miissen, so geht das ins Geld.
Die Kosten fiir die Zuleitung bis zur Haupt-
leitung auf der offentlichen Strasse gehen
zulasten des Bauherrn.»

Wer dann letztlich die Mehrkosten zu tra-
gen hat, ist in einem solchen Fall eine Frage
der Vereinbarungen zwischen Unternehmer
und Bauherr. Handelt es sich um einem Ge-
neralunternehmervertrag, so tragt nicht der
Bauherr, sondern iiblicherweise der General-
unternehmer (GU) die Risiken fiir Unvorher-
gesehenes; es ist aber auch maglich, dass
der GU gewisse Risiken ausdriicklich wegbe-
dungen, d.h. ausgeschlossen hat.

VIELFALTIGE URSACHEN FUR MEHRKOSTEN.
Noch zwei weitere Félle aus der Umbaupra-
xis: Bei einem in den Siebzigerjahren billig
und schnell hochgezogenen Mehrfamilien-
haus wollte es die Verwaltung zundchst mit
Malerarbeiten bewenden lassen, sie musste
dann aber auch noch gleich die schadhaften
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und zum Teil heruntergefallenen Gipsdecken
ersetzen. Ein vierter Fall: Im Rahmen eines
Dachstockausbaus soll gemdss den gesetzli-
chen Auflagen die Warmeddammung verstarkt
werden. Die bis jetzt zwischen den Sparren
im Dachstuhl gegebene Dammstéarke von elf
Zentimetern muss verdoppelt werden. Weil
die neue Warmeddammung in der gegebenen
Dachkonstruktion keinen Platz findet und ein
zusatzlicher Aufbau aus statischen Griinden
ein Ding der Unmoglichkeitist, muss derBau-
herr gleich den ganzen Dachstuhl ersetzen —
die Kosten iibersteigen die urspriinglichen
Erwartungen bei weitem.

«Es kann auch zu Uberraschungen kommen,
weil die Plane und die Ausfiihrung bei einem
Gebdude nicht tbereinstimmen», erzdhlt
Beat Trachsler, Architekt und Berater bei der
Beratungsfirma Immopro AG. Wenn gewisse
Leitungen innerhalb des Gebaudes auf den
Planen nicht verzeichnet sind, sind meist
zusatzliche Aufwendungen und Anpassun-
gen vorprogrammiert. Mit bésen Uberra-
schungen ist auch zu rechnen, wenn im Lauf
der Umbauarbeiten Schadstoffe und Gifte
zum Vorschein kommen, zum Beispiel As-
best oder PCB.

GEBAUDEDIAGNOSE IST EIN Muss. Damit wird
auch deutlich, wie sehr eine eingehende
Zustandserfassung, die Beurteilung des Ob-
jektes, die baurechtliche Abklarung und eine
sorgféltige Planung notwendig sind. Am An-
fang sollte eine Begehung des Gebdudes ste-
hen, die dazu dient, sich ein Bild vom Zu-
stand der einzelnen Bauteile zu machen.
Dazu bedarf es eines klaren Systems, um das
Gebdude in Einzelteile zu zergliedern und
systematisch zu erfassen. In der Regel ist es
auch sehr empfehlenswert, anldsslich einer
Begehung Fotos zu machen und damit den
Zustand der einzelnen Bauteile und Gebau-
dekomponenten zusatzlich zu dokumentie-
ren. Martin Rutz betont: «Unser Grundsatz
bei der Zustandserfassung heisst: zerlegen,
zerlegen und noch einmal zerlegen.»

Ein sehr gangiges Hilfsmittel zur Gliederung
und Kostenschéatzung eines Bauprojektes ist
derBaukostenplan (BKP). Dieses System ord-
net die Baukosten nach Arbeitsgattungen
(Vorbereitungsarbeiten, Rohbau, Innenaus-
bau usw.) und findet zum Beispiel in Kosten-
voranschldagen und Endabrechnungen von
Architekten Verwendung. Diese Systematik
ist im Grunde genommen aber weder fiir die

Zustandserfassung noch fiir die Bauerneue-
rung geschaffen worden. So hilft zum Bei-
spiel die BKP-Position «innere Malerarbei-
ten» wenig, um den Gebdudezustand und
mogliche Kosten richtig darzustellen. Denn
gemadss der BKP-Systematik ergibt sich damit
eine Massnahmenbeschreibung fiir die
Wandbeldge im Treppenhaus, Schlafzimmer,
Wohnzimmer usw.

JEDES ELEMENT UNTERSUCHEN. Fiir die Bau-
erneuerung besser geeignet ist eine objekt-
bezogene Gliederung, die das Bauwerk in
einzelne Komponenten und Elemente zerlegt.
Dieser Anforderung entspricht die Element-
gliederung EKG/Duega, die aus 250 verschie-
denen Elementen besteht (siehe Kasten).
Martin Rutz sagt: «Letztlich ist es aber nicht
entscheidend, nach welcher Systematik man
sich richtet. Wichtig ist es, das Objekt in
seine einzelnen Bestandteile zu zerlegen, zu
analysieren, Massnahmenpakete zu schnii-
ren und zusammen mit dem Bauherrdas Bau-
projekt modular zusammenzusetzen.» <&
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A DISCRETION
[
Reicht fiir 1 gliickliche Genossenschaft)

mittelgrosse Siedlung

2 Wohnungen
Piatti-Kiichen nach Belieben
in kompetenter Vorstand

. Telefonharer ergreifen.
R. Berater bei Piatti kontaktieren und Projekt besprechen.
B. Kiichen klug planen und gunstig installieren lassen.

. Einziehen und sofort geniessen.
P. Nie bereuen und allen weiter empfehlen.

vazu passen: Beratung a discrétion, ausgereifte Losungen
BUs einer Hand, Schweizer Qualitat 1A.

ipp: Bestellen Sie den aktuellen Kiichenkatalog

bder vereinbaren Sie einen Beratungstermin in Ihrer Nahe.
elefon 0844 08 08 08. www.piatti.ch
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