Fragen an den Fachmann

Pascal Lutz* beantwortet
lhre Fragen zum Bau und
Kauf von Immobilien.

«Wenn ich meinen Keller anderweitig nutzen mdch-
te, beispielsweise als Gdstezimmer oder Therapie-
Raum, muss ich da eine Bewilligung haben? Und
wie muss das Verhaltnis vom Licht zur Raumgrésse
sein, damit ich diesen Raum als Gdste- oder Wohn-
zimmer nutzen darf?» R. K. aus S.

In der Regel ist fiir Nutzungsinderungen, wozu eine
Umnutzung von Kellerriumen zweifellos auch zihlt,
eine baurechtliche Bewilligung erforderlich. Diesbe-
ziiglich massgebende Vorschriften sind unter anderem
in der gemeindeeigenen Bauordnung geregelt. Daher
empfiehlt es sich, das Bauvorhaben mit der Gemeinde
vorzubesprechen. Fiir ein erstes Gesprich ist der Bei-
zung eines Architekten nicht zwingend. Grundsitzlich
ist zu kldren, ob der «angedachte» Ausbau iiberhaupt
bewilligungsfihig ist. Damit kénnen unnétige Pla-
nungskosten vermieden werden.

Im Kanton Ziirich kann, je nach den geltenden bau-
und zonenrechtlichen sowie riumlichen Rahmenbe-
dingungen, eine Mehrausnutzung im Untergeschoss
auch ohne Ausniitzungsreserven realisiert werden. Fiir
Wohn- und Schlafriume sowie andere Riume, die
nach ihrer Zweckbestimmung zum Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, gilt, dass diese gegen Lirm,

Erschiitterungen, Feuchtigkeit, schidliche Temperatur-

einfliisse sowie Brandgefahr zu schiitzen sind. Diese
Riume miissen zudem geniigend belichtet und beliiftet
werden kénnen. Wohn- und Schlafriume sind grund-
sdtzlich mit Fenstern zu versehen, die tiber dem Erd-
reich liegen, ins Freie fithren und in ausreichendem
Masse geoffnet werden konnen. Eine entsprechende
Nutzung der Untergeschosse ist deshalb oft nicht mog-
lich. Die Fensterfliche in diesen Riumen hat wenigs-
tens einen Zehntel der Bodenfliche zu betragen. Fiir
die tibrigen Riume gentigt kiinstliche Belichtung und
Beliiftung. Durch innovative Lésungen kann zum Bei-
spiel Tageslicht in den Keller gelenkt werden, was oft
zu {iberraschend guten Resultaten fiihrt.

Aus bautechnischer Sicht sind die Rdume optimal abzu-
dichten, um deren Durchfeuchtung, eine der hiufigs-
ten Schadenursachen, zu verhindern. Damit ausgebaute
Riume im Sockel- oder Untergeschoss ganzjihrig ge-
nutzt werden konnen, miissen diese beheizbar sein.
Voraussetzung fiir einen sparsamen Heizbetrieb ist auch
bei derartigen Rdumen ein optimales Wirmedimmver-
mogen der Aussenwandkonstruktion. Dies ist, sobald
eine fest eingebaute Heizmdoglichkeit vorhanden ist,
auch gesetzlich gefordert. Bei noch nicht ausgebauten
Kellerriumen wird die Dimmschicht meist auf der
Rauminnenseite angebracht. Theoretisch erfiille die in-
nen liegende Wirmedidmmschicht auf verhiltnismassig
dichten Aussenwinden nur dann die bauphysikalischen
Randbedingungen, wenn die Dimmschicht dampf-
dicht ist. Diese Dampfsperre hilt den Bauteilquer-
schnitt frei von Kondensat. Feuchtigkeitsschiden und
eine  gesundheitsschidigende  Schimmelpilzbildung

konnen damit weitgehend vermieden werden.

* Pascal Lutz, Architeke FH/NDS Wirtschaftsinge-
nieur FH, ist unabhingiger Bau- und Immobilienbera-
ter bei der Immopro AG, Ziirich
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