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STIEFKIND BAU-
DOKUMENTA

Fehlt die Baudokumentation, lohnt es sich auch bei dlteren Liegenschaften im Stockwerkeigentum, diese nachtriglich zu beschaffen.

SYMBOLBILDER: RETO WESTERMANN

» UNAUFFINDBARE PLANE

Zu jedem Auto erhilt die Kauferschaft
ein ausfiihrliches Handbuch. Bei neuen
Wohngebiuden hingegen féllt die Doku-
mentation nicht selten rudimentér aus. Oft
umfasst sie gerade mal die wichtigsten Pla-
ne des Architekten und die Bedienungsan-
leitungen des Herstellers fiir die Geréte.
Komplette Plansitze von Elektroplaner,
Bauingenieur oder Haustechnikspezia-
list? Haufig Fehlanzeige. «Die Dokumen-
tation wird oft stiefmiitterlich behandelt
- das Planerteam liefert zu wenig Unterla-
gen und die Bauherrschaften fordern diese
umgekehrt auch nicht immer ein», beob-
achtet Thomas Wipfler, Bauherrenberater
und Prasident der Kammer unabhéngiger
Bauherrenberater (KUB).

DieFolgen zeigensichaufmehreren Ebe-
nen: So sind grossere Wohngebéaude heute
mit einer komplexen Technik ausgestattet
- etwa Warmepumpen, vernetzte Gerite,
Fotovoltaikanlagen oder sensorbasierten
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Steuerungen. Fehlen hier die Dokumenta-
tion und eine Schulung der Kiuferschaft
oder der Hauswartung, konnen die Anlagen
unter Umsténden nicht effizient betrieben
werden oder ist die Losungssuche aufwen-
dig. Miissen Ersatzteile beschafft werden,
oder gibt es spéter bauliche Anpassungen,
fehlen die Plane ebenfalls. «Mit Gliick kon-
nen sie nachtraglich noch beschafft wer-
den, was aber Geld kostet», sagt Fachmann
Wipfler. Nicht selten sind auch Pléne einige
Jahre nach Fertigstellung nicht mehr auf-
findbar. Dies, obwohl etwabeiPlanervertra-
gen die Unterlagen vom beauftragten Biiro
eigentlich zehn Jahre aufbewahrt werden
miissten.

EMPFEHLUNG HILFT BEI DER
DOKUMENTATION

In den Ordnungen des SIA fiir die Pla-
ner ist die Erstellung der Baudokumentati-
on zudem grundsétzlich enthalten und wird
auch honoriert. «Die dortigen Regelungen
verlangen aber nur einen Teil der in Reali-
tat wirklich benoétigten Unterlagen», sagt
Bauherrenberater Wipfler. Zudem: Wird der
Auftrag beendet, ohne dass die Dokumenta-
tion geliefert oder von der Bauherrschaft
eingefordert wurde, erlischt die unentgelt-
liche Bereitstellung. Wer Jahre spéter die
Plane verlangt, bezahlt in vielen Fallen ex-
tra dafiir.

Der Dokumentation fertiggestellter
Wohnbauprojekte wird oft zu wenig
Beachtung geschenkt. Mit Folgen:
Ohne ausfuhrliche Plane und Beschrie-
be ist ein effizienter Betrieb des
Gebaudes schwierig, ebenso spatere
Umbauten. textr— rReto wesTERMANN*

Um eine genligend umfangreiche Baudo-
kumentation zu erhalten, sollte man deshalb
schonbei der Auftragsvergabe einen Schritt
weitergehen: Vor gut zehn Jahren haben die
Interessengemeinschaft privater profes-
sioneller Bauherren (IPB) und die KBOB
als Vertreterin der 6ffentlichen Bauherr-
schaften eine Empfehlung zur Bauwerks-
dokumentation im Hochbau verdffentlicht,
an der auch die KUB mitgearbeitet hat. Sie
stellt einerseits Ausschreibungstexte und
Vertragsbausteine fiir die Bestellung der
Baudokumentation bereit, andererseits
Checklisten, mit denen detailliert festge-
halten werden kann, welche Dokumen-
te in welcher Form zu liefern sind. Zudem
kann mit den Vertragsbausteinen beispiels-
weise auch ein Riickbehalt eines Teils des
Honorars vereinbart werden, bis die Doku-
mentation vorliegt. «Die Empfehlung zur
Bauwerksdokumentation hat sich in den
letzten zehn Jahren bestens bewéhrt», sagt
KUB-Préasident Thomas Wipfler.

SCHLUSSELFUNKTION DER
VERWALTUNG

Besonders heikel gestaltet sich die Bau-
dokumentation bei neu erstellten Woh-
nungen im Stockwerkeigentum, weil hier
die urspriingliche Bauherrschaft nicht de-
ckungsgleich mit der spiteren Eigentii-
mer- und Nutzerschaft des Gebdudes ist.
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Moderne Wohnliegenschaften stellen erh6hte Anforderungen an den Betrieb - umso wichtiger ist
es, bei der Fertigstellung eine detaillierte Baudokumentation einzufordern.

Wihrend der Ersteller naturgemaéss kein
besonders grosses Interesse an der Doku-
mentation hat, kennen sich die frisch ge-
backenen Stockwerkeigentiimer mit der
Materie meist nicht aus. Deshalb sollte die
von der Eigentiimerschaft eingesetzte Ver-
waltung die Baudokumentation gleich zu
Beginn bei der Bauherrschaft verlangen.
Dann ist das Thema noch frisch und die
Plane konnen problemlos geliefert werden.
Die Herausforderung dabei: Das Einfordern
der Baudokumentation gehort oft nicht zu
den Aufgaben einer Verwaltung. «Ist dies
der Fall, lohnt es sich, einen Bauherrenbe-
raterbeizuziehen, derdie Sache andie Hand
nimmt», sagt Wipfler. Daskoste zwar etwas,
seiaberumein Vielfaches glinstiger als spa-
ter Unterlagen nachzubeschaffen. Dafiir
braucht es aber meist einen Beschluss der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft, weil
die Kosten fiir den Berater unter Umstén-
den nicht in der Kompetenz des Verwalters
liegen. So oder so: Bezahlt werden muss die
Arbeit des Beraters durch die Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft. Gleiches gilt fur
ein allféllig zusétzliches Honorar des Pla-
ners, soweit dessen Aufwand tiber das ver-
einbarte Mass hinausgeht.

Doch auch wenn die Fertigstellung ei-
nes Gebaudes schon einige Jahre zurtick-
liegt und keine gentigende Dokumentation
vorliegt, sollte die Verwaltung das Thema
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aufgreifen und eine Beschaffung der Unter-
lagen empfehlen; sei es via Bauherrenbera-
ter oder via Verwaltung. Zum einen sind
dann alle Daten sofort vorhanden, wenn
sie gebraucht werden, zum anderen ist die
Chance grosser, dass sie bei den Planerbii-
ros noch vorhanden sind. Zu beachten ist
dabei, dass bei Teilen im Sonderrecht die
jeweiligen Stockwerkeigentiimer fir die
Beschaffung der Plane selber verantwort-
lich sind. Die Verwaltungist auch in diesem
Fall «nur» fiir die Bewirtschaftung gemein-
schaftlicher Teile zustédndig. Unabhéngig
davon gilt: Es ist wichtig, dass die oft sehr
zahlreichen Files - fiir ein grosseres Wohn-
gebdude konnen es rasch mehr als hundert
sein — systematisch und digital (z.B. als
PDF-Files) abgelegt werden und es ein zu-
gehoriges Verzeichnis gibt. So geriistet, ha-
ben die Eigentiimer die Sicherheit, dass
analog zum Auto alle wichtigen Dinge do-
kumentiert sind und das Gebaude effizient
betrieben, gewartet oder spéater auch bau-
lich angepasst werden kann. [
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