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Baubiologische =~ Bauten
setzen mdglichst wenig
verédnderte, natiirliche und
alterungsféhige Materialien
ein. Im Bild: Green Offices
in Givisiez FR aus dem Ar-
chitekturatelier von Conrad
Lutz.

Martin Keller

war 12 Jahre in lei-
tender Position beim
grossten Linoleumher-
steller der Welt.

Seit 1998 macht er Im-
mobilienschatzungen
und -Vermittlungen im
Tessin. Er ist Mitinha-
ber der Firma Casafile
GmbH, Vira-Gambaro-

gno (TI).

Martin Keller ist Mit-
glied beim Schweize-
rischen Immobilien-
schéatzer-Verband und
schreibt regelmassig
fur dessen Fachzeit-
schrift. Dieser Artikel
erschien in den SIV
Infos 44 (9/2015).
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Baubiologisch gebaut:
_ Mehr- oder Minderwert?

Text: Martin Keller, Immobilienschatzer SIV

,Baubiologie fristet Iangst kein Stiefmiitterchen-Dasein mehr. Sie ist relevant geworden®,
weiss Martin Keller, der das Thema unter die Lupe genommen hat. Uber ,alternative
Architekten, die dritte Haut, nicht sicht- und doch spiirbare Werteffekte und das WLAN

als Super-GAU.

Es war in den 1980er-Jahren, als der Begriff
,Baubiologie” in der Schweiz erstmals kursier-
te. Schwer fassbar war er, ja beinahe etwas
Esoterisches haftete ihm an. Die &lteren Kol-
leginnen und Kollegen unter den Immobilien-
schétzern erinnern sich: Der Begriff prallte vor
30 Jahren auf eine (Bau-)Welt, deren Maxime
»Schnell, optimiert, standardisiert, preisgiinstig“
war. Nachhaltigkeit war kaum bekannt, Repa-
raturarbeiten an jungen Bauwerken eher die
Regel als die Ausnahme und baubiologische
sowie baudkologische Qualitdten wurden nur
vereinzelt geschétzt oder gar verlangt. Es war
die Zeit, als bekannt war, dass Asbest und
Formaldehyd gefahrlich sind und Lésungsmit-
tel vermieden werden sollten. Dass Weichma-
cher (nicht nur im PVC, sondern auch in Kleb-
stoffen, Verputzen und Farben) problematisch
sein kénnen, wurde erst spater erkannt.

Das Gebaude als dritte Haut

Die Situation hat sich geéndert. Zweifelsohne.
Aus den ,alternativen” Architekten und Baubio-
logen von damals sind best informierte und ef-
fektiv arbeitende Fachspezialisten geworden.
Spezialisten auch, die sich in der Schweize-
rischen Interessengemeinschaft Baubiologie/

Baudkologie SIB organisiert haben. Die Ausbil-
dung ist anerkannt und wird mit einem eidge-
néssischen Fachausweis besiegelt. Nach der
heutigen Arbeitsweise gefragt, gibt Christian
Kaiser, Dipl.-Ing. Architekt SIA und Redaktor
der SIB-Zeitschrift Baubiologie, wie folgt Ant-
wort: :

«Baubiologen denken méglichst umfassend
und ganzheitlich; sie beriicksichtigen neben
den allgemeinen planerischen Kriterien — viele
Baubiologen sind im ersten Beruf Planer oder
Bauausfiihrende— auch Themenbereiche, die
meist anderen Fachdisziplinen zugeordnet
werden kénnen wie Bauphysik, Bauchemie,
Abfall und Entsorgung, Schadstofferkennung,
Medizin und Gesundheit, Physiologie, Psycho-
logie, Ergonomie, Lebenshaltung allgemein
oder Mobilitat. In der Baubiologie verstehen wir
das Gebdude nach Korper und Kleidung als
dritte Haut. Entsprechend muss es auch még-
lichst gesundheitsvertraglich sein.»

Baubiologie vs. Baudkologie - der kleine

und doch wesentliche Unterschied

Gemass Christian Kaiser verbringt der Mensch
auf der Alpennordseite 90 Prozent seines Le-
bens in geschlossenen Rdumen.
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Das gesunde Raumklima tragt entscheidend
zum Wohlbefinden und zur Gesundheit des
Menschen bei. Baubiologisches Bauen befasst
sich somit mit der Vermeidung von Schad-
stoffen im Geb&dude und betrachtet méglichst
alle(!) Einflusse und Wechselwirkungen zwi-
schen Bewohnern, Gebdude und Umwelt. Die
Baudkologie —per -Definition ein Teilbereich
der Baubiologie— behandelt unter anderem
den langfristigen Werterhalt des Bauwerkes,
im Sinne einer Lebenszyklusbetrachtung. Die
Betrachtungsweise kommt dem Schéatzer be-
kannt vor, wird mit den Lebenszyklen der Bau-
teile schliesslich auch bei der Immobilienbe-
wertung gearbeitet.

Qualitatssicherung durch baubiologisch-

bauokologische Betrachtung
Baubiologische Bauweisen haben ihren Preis,
so viel ist klar: Oft wird von funf bis acht Pro-
zent Mehrkosten gesprochen. Viele Baubiolo-
gen und Planer sprechen allerdings von einem
im Vergleich zu konventionellem Bauen anné-
hernd gleichen Preis. Die Begrtindung leuchtet
ein: Der wesentliche Unterschied liegt nicht in
»teureren‘/hochwertigeren Materialien (die Ar-
beitsléhne sind verhaltnisméassig wesentlich
héher als Materialldhne), sondern in der um-
fassenderen Planung sowie einer enger ge-
fuhrten Bauleitung und Qualitatssicherung.

Ein besonderes Augenmerk richten Baubiolo-
gen auf die Bauphysik und da speziell auf die
+Atmungsaktivitdt® oder den ,Feuchtigkeits-
haushalt der Baustoffe. Lehmverputze und
Isolationsmaterialien aus Holz, Schafwolle,
usw. sind deshalb erste Wahl.

Nachhaltigkeitsbetrachtungen der Baudkologie
dienen auf der anderen Seite auch wirtschaft-

lichen Interessen: langfristige Sicherung des

Gebédudewertes oder Verbesserung der Ver-
kaufbarkeit. Immer ofter setzen deshalb auch
die &ffentliche Hand (bei Schulen, Kindergér-
ten usw.) oder grosse Arbeitgeber (Versiche-
rungen, Banken usw.) bei ihren Bauten auf die
Qualitatssicherung durch baubiologisch-bau-
6kologische Betrachtung.

Alptraum der Baubiologen sind dann aller-
dings Bewohner, die ihr nach baubiologischen
Kriterien erstelltes Heim mit M6beln aus mela-
minharzbeschichteten Pressspanplatten oder
aber mit &hnlich hergestellten Laminatbdden
ausrusten.

Kontakt:

www.gesund-wohnen.ch
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Nicht immer ist bei Baubiologie drin, was draufsteht ...

Der alte, vor einigen Jahrzehnten beléchelte und todgeweihte Linoleum bei-
spielsweise gilt in gewissen Kreisen als baubiologisch empfehlenswertes
.Naturprodukt®. Tatséchlich sind die eigentlichen Bestandteile Leinél, Kork,
‘Holz und Jute nattirliche und unproblematische Produkte. Und auch die
Verklebung kriegt ein guter Bodenleger noch einigermassen ,8kologisch*
mit Dispersionsklebern hin. Die Krux sind Reinigung und Pflege. Was die
Linoleum-Hersteller gerne verschweigen, ist die Tatsache, dass Linoleum
werkseitig mit einer heiss- oder UV-vernetzten Acrylbeschichtung beschich-
tet wird. Anders kénnten die Anforderungen an Pflegeleichtigkeit gar nicht
mehr erfiillt werden. Die Nutzflache ist somit eine ,synthetische* Acrylbe-
~ schichtung. Ist diese abgerieben, stehen periodische ,Grundreinigungen*
mit alkalischen Grundreinigungsmitteln und neuerliche Beschichtungen an
—und dies flir das ganze Restleben des Bodenbelages ... (MK) '

Bei deren Herstellung werden verschiedene
Klebstoffvarianten eingesetzt, die beziiglich
Ausgasungen kaum untersucht wurden. Ge-
toppt, und das dirfte dann der Super-GAU fiir
den Baubiologen sein, wiirde dies durch den
Betrieb eines konstant sendenden WLAN-Net-
zes anstelle einer Netzwerkverkabelung.

Was bedeutet dies nun fiir die Inmobilien-

Schatzung?

Geméss Swiss Valuation Standards SVS gehé-
ren Nachhaltigkeitskriterien in eine Schatzung.
Mehr noch, sie sollten wichtiges Wertkriterium
und als solches im Bericht entsprechend be-
schrieben sein. Beurteilte man konsequent mit
gesundem Menschenverstand, wéren gesund-
heitlich unbedenkliche, nach baubiologischen

Kriterien erstellte und nachhaltige Bauten
doch als ,Normalausfiihrung“ zu betrachten
und auch so zu bewerten. Demnach sollten
Gebaude, die mit durchrationalisierter Bauwei-
se und mit oft wenig erforschten Materialien
erstellt wurden, mit einem Minderwert fiir kri-
tische oder zumindest nicht gepriifte Bauma-
terialien entwertet werden. Eine Art ,Risikozu-
schlag” also. :

Zugegeben, dies so zu deklarieren erforderte
Mut und wiirde dem Auftraggeber einer Schét-
zung wahrscheinlich wenig Freude bereiten.
Letztlich wére es jedoch die logische Konse-
quenz und einzig vertretbar. Bei der Lagebe-
urteilung eines Objektes wird eine Hochspan-
nungsleitung oder eine Handyantennenanlage
in der Nahe auch mit einem Lageklassen-Min-
derwert fur mdglichen Elektrosmog bertick-
sichtigt. Immerhin. Warum soll das fiir einen
Laminatbodenbelag mit MDF-Platten (mittel-
dichte Faserplatten, verpresst mit Harnstoff-
Formaldehyd-Harzen) nicht ebenso gehand-
habt werden?

Fakt bleibt, baubiologisch einwandfreie Innen-
rdume haben- einen positiven Effekt auf Ge-
sundheit und Wohlbefinden der Nutzer. Das
mag kein sichtbarer, monetérer Wert sein,
jedoch etwas, das von den Nutzern geschétzt
wird. Und der nachhaltige Werterhalt einer der-
artigen Liegenschaft ist gesichert.

Construire  baubiolo-
g
Voir article complet aux
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