
 

 
Vorwort 
 
Motivation 

Es ist ein erster und sinnvoller Schritt baubiologisch und ökologisch zu bauen. Dies wurde 
jedoch früher auch schon getan und danach in allen Varianten weitersaniert, -renoviert und 
repariert. Wir möchten sicherstellen, dass gute Konstruktionen und Materialien optimal 
genutzt, unterhalten und ersetzt werden.  
 
 
 
Situation 

Es ist leider noch nicht üblich ein konkretes Vorgehen für den Betrieb, Unterhalt und die 
Reinigung der Bauherrschaft zu übergeben. Wir unterbreiten Ihnen mit diesem Konzept 
einen Vorschlag für Ihr Projekt. Es ist nach unserer Meinung die ideale Lösung für Sie. 
Sicher gibt es für jeden Vorschlag auch eine Alternative. Kommen Sie bei 
Unterhaltsarbeiten auf andere “bessere” Lösungen, so wären wir Ihnen für entsprechende 
Rückmeldungen sehr dankbar. 
 
 
 
Aufgabenstellung 

Der Eigentümer oder Betreiber einer Liegenschaft soll ein Instrumentarium erhalten, 
welches ihm Antworten auf Fragen im täglichen Gebrauch und Unterhalt seiner 
Liegenschaft gibt. Bei dieser Vorgehens- und Entscheidungsfindung sollen die baubio- und 
ökologischen Gesichtspunkte in den Vordergrund gestellt werden. Wir versuchen damit 
direkt oder indirekt, bei von uns gebauten Objekten, Einfluss auf einen möglichst 
schonenden künftigen Betrieb und Unterhalt zu nehmen. 
 
 
 
Gebrauchsziel 

Das vorliegende Konzept hilft Ihnen, Ihren Unterhalt nachhaltig und nach baubiologischen 
und ökologischen Kriterien vorzunehmen. Es ist in möglichst einfacher Form gehalten und 
soll den Kontakt mit Ihren Planern und Handwerkern nicht ersetzen sondern unterstützen. 
Eine Dienstleistung von uns Architekten an unsere Bauherrschaften, Benutzer usw., so 
dass die entsprechende Liegenschaft möglichst umweltverträglich genutzt und 
unterhalten werden kann. 
 
 
 
Verfasser : 
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1. Wert des Unterhaltes 
 
 
1.1 Einige einfachen Regeln 

 
 ”Immer Gleiches mit Gleichem flicken”. 

 Dies haben wir von einem Handwerker gehört. Ein falscher Anstrich kann verhindern, 
dass nochmals ohne Probleme gestrichen werden kann. Bei Umbauten treffen wir 
öfters Untergründe an, auf denen mehrere Schichten von Anstrichen, 
Kunststoffputzen und Strukturanstrichen aufgebracht worden sind. Mit viel Aufwand 
an Kosten und meistens auch Lösemittel müssen alte Schichten abgetragen werden 
und der Untergrund für einen Neuaufbau repariert, neutralisiert, gesperrt ect. 
werden. 

 Die meisten Maler möchten mit “ihrem” bewährten Produkt, für das sie die Hand ins 
Feuer legen, arbeiten. Leider überleben die meisten falschen/schlechten Anstriche 
die Garantiezeit. Viele Probleme, wie z.B. Dispersionsanstrichen aussen, tauchen erst 
bei der 2. oder 3. Renovation auf, wenn eine Totalrenovation des Anstriches nötig 
wird.  

 Wir möchten Sie ermuntern, im Sinne einer nachhaltigen Bauweise, die 
Unterhaltsperiode für Ihr Gebäude über mehrere Unterhaltszyklen zu betrachten. 

 
 
 “Es ist einfacher vor Beschädigung zu schützen als zu reparieren.” 

 Diese Regel gilt vor allem für Feuchtigkeit. Feuchtigkeit kann durch Mauerwerk 
aufsteigen, durch die Fassade oder ein undichtes Dach eindringen. Werden keine 
Gegenmassnahmen getroffen, so sind die Schäden an den betroffenen Bauteilen 
meistens sehr gross.  

 
 
 “Das beste an einem neuen Material ist, dass man seine Fehler noch nicht kennt.” 

 Neue Materialien werden mit bestimmten Wünschen und Ziele entwickelt. Vielfach 
erreichen diese Produkte dies auch und Begeisterung herrscht. Mit den Jahren oder 
Jahrzehnten der Erfahrung stellen sich dann auch die Probleme und Nachteile ein. Wir 
sind dagegen normale bewährte Konstruktionen und Anstriche grundlos durch neue 
“moderne” Produkte zu ersetzen und ziehen es vor, von den langjährigen 
Erfahrungen unserer Vorfahren profitieren zu dürfen. 
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1.2 Lebensdauer und Unterhaltsintervalle von Gebäudetei len  
 
 Die Angaben zur Bestandesdauer eines Gebäude schwanken stark. Der 

Hauseigentümerverband geht von 100 Jahren aus. Andere Angaben gehen bis zu 
200 Jahren. Sicher ist, dass die gewählte Bauweise wichtig ist. Wir sind überzeugt, 
dass die Massivbauweise eine wesentlich höhere Lebensdauer gewährleistet. 

 
 Bei Umbauten bereiten, nach unseren Erfahrungen Massivbauten deutlich weniger 

Probleme  als die Leichtbau- oder Elementbauweise. 
 
 Schäden am Rohbau, z.B. durch eindringendes Wasser, sind auf alle Fälle zu 

verhindern, oder falls eingetreten, zu beheben. Zuwarten kann grosse Kosten 
verursachen oder zu Abbrüchen führen. 

 

 

 

 
Bauteile mit kurzem Erneuerungszyklus 

exponierte Anstriche, Geräterevisionen, Teppichbeläge, Tapeten in Zimmern 
Apparate : Boiler, Küchengeräte 
 

Bauteile mit mitt lerem Erneuerungzyklus 

Fassadenanstriche, Dacheindeckungen, Innenausbau : Schreinerarbeiten, 
Kücheneinrichtungen, Heizkessel, Waschautomaten, Installationen Sanitär 
und Heizung 
 

Bauteile mit langem Erneuerungszyklus 

Verputze, Installationsleitungen, Bodenbeläge : Parkett, Platten, Steinbeläge 
 

Rohbau - Struktur 

Auch der Rohbau hält nicht ewig und ist einem Alterungsprozess 
unterworfen. Wird, wie in unserem Beispiel nach 60 Jahren, bei der 
Renovation nach einem langen Zyklus die Substanz gepflegt und renoviert, 
kann der Verfall verlangsamt werden. Aber auch eine Sanierung kann den 
vollen Wert des Rohbaus nicht mehr herstellen. In unserem Beispiel haben wir 
nach 60 Jahren den Substanzverlust auf 25 % angesetzt und angenommen, 
dass davon höchstens die Hälfte ersetzt werden kann. Eine Instandstellung 
lohnt sich trotzdem, da der weitere Verfall ohne Intervention sich 
beschleunigt. 
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1.3 Häufigster Unterhalt 
 
 Aus der vorherigen Tabelle ist klar ersichtlich, das die Bauteile mit kurzem 

Lebenszyklus ca. 6 x so oft ersetzt werden, wie solche mit langem Zyklus. Daraus 
wird auch klar deutlich, dass  diese Bauteile sinnvollerweise über die ganze Dauer 
beurteilt werden müssen.  

 
 Folgerungen bei der Betrachtung über das ganze Gebäudeleben : 

- Bei Anstrichen dürfen nicht nur die Kosten des 1. Anstriches betrachtet werden. Die 
Renovierbarkeit über mehrere Zyklen ist ausschlaggebend. 

 
- Die Zyklen sind nach Möglichkeit aufeinander abzustimmen. 
 
 
 
1.4 Kontrolle durch einen Fachmann  
 
 Wir schlagen Ihnen vor, Ihr Gebäude mit einem Fachmann, sinnvollerweise Ihr 

Architekt, zu kontrollieren und die nötigen Interventionen festzulegen. Für einen 
Kontrollgang sind ca. ..... Stunden nötig, sofern keine Probleme auftauchen. Dafür 
sind Sie auch sicher, das Nötige gemacht zu haben und können das Unnötige 
weglassen. Wir denken, dass 4 Jahre ein vernünftiges Intervall wären. 

 
 Bei Umbauten/Renovationen ist eine Kontrolle nach 3-4 Jahren unbedingt 

notwendig. Mit dem Bau wurde auch die Bauphysik verändert. Werden dichtere 
Fenster eingesetzt, so ist die relative Luftfeuchtigkeit höher als früher. Daraus 
entstehende Probleme sollten frühzeitig erkannt und mit geeigneten Massnahmen 
behoben werden. 

 
 
 
1.5 Beizug eines Fachmannes  
 
 Bei auftretendenden Schäden, die z.B. durch Bautätigkeit in der näheren Umgebung 

verursacht werden, wie Abplatzungen, Verformung der Konstruktion, graue Stellen, 
Feuchtigkeit, grösserer Riss ect. empfehlen wir Ihnen zu reagieren und uns 
beizuziehen. 

 Es ratsam ein Fachmann, der die Zusammenhänge zwischen Konstruktion und 
Oberflächenbeschichtung/Anlage  kennt, anzufragen. - Rufen Sie uns an.  - Wir 
können mit sehr geringem Aufwand eine erste Diagnose stellen und ein Vorschlag für 
das weitere Vorgehen unterbreiten. Eine solche Beratung ist oft günstiger als der 
Ratschlag eines Produzenten oder Lieferanten. 

 
 Für rein ästhetische Erneuerungen oder reinen Unterhalt kann die Ausführung selber 

oder problemlos mit dem Handwerker der betroffenen Arbeitsgattungen 
vorgenommen werden. 

 Wir empfehlen aber auch hier, sich an das Unterhaltskonzept zu halten. Ein Wechsel 
der Behandlung ohne triftigen Grund betrachten wir grundsätzlich als 
Verschlechterung. 
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2 Begriffe  
 
 
2.1 Belastungszahl BZ für Anstriche 

 Für Anstriche ist ein ökologischer Vergleich angestellt worden. Die 
Betrachtungsdauer beginnt bei der Herstellung und endet mit der Entfernung. Die 
Entsorgung ist darin nicht inbegriffen. Verschiedene Stoffe werden gemessen und 
bewertet bezüglich Treibhauseffekt (CO2), Giftigkeit, allergenes Potential, 
Luftbelastung, Umweltbelastung. 

 Die Bewertung ergibt die Belastungszahl BZ. Dies erlaubt einen guten Vergleich der 
Anstriche bezüglich Ökologie. Je tiefer die Zahl ist, desto weniger belastend ist der 
Anstrich. Wir gehen davon aus, dass ein Anstrich mit hoher BZ auch bei der 
Entsorgung Probleme verursacht.  

 In dieser Zahl nicht enthalten sind die Aufwendungen für das Vorbereiten des 
Untergrundes nach der Anstrichentfernung. Wir sind der Meinung, dass das 
Entfernen eines Acrylanstriches den Untergrund mehr beschädigt als bei einer 
Ölfarbe. 
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3. Unterhaltskonzept für Konstruktionen und Bauteile 
 
 
 
3.1 Wände und Decken aussen 
 
Bauteil  / Ort Verputzte Fassaden 
 
Untergrund/Deckschicht Aussenputz mit  Leichtgrundputz und 

„eingefärbtem“ Deckputz 
 
Unterhalt/Reinigung Anstrich und Fugen kontrollieren 
 beobachten auf Risse und Feuchte Stellen 
 
Reparatur Beschädigte Stellen mit dem gleichen Aufbau neu verputzen. 
 
Renovation Lose und beschädigte Stellen entfernen und neu verputzen. 
 Anstrich mit 2 x Silikatfarbe 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 35  Jahre 
 
 
 
Anstrich nach Renovation Sil ikatfarbe (Mineralfarbe) 
 
Unterhalt/Reinigung Flecken mit Bürste und Seifenwasser reinigen 
 
Reparatur gut reinigen und örtlich nachstreichen 
 
Renovation Gründliche Reinigung mit Hochdruckreiniger 

2-3 Silikatfarbe ( BZ = 22) 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 20-25  Jahre 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 10 Silikatgrundierung 1 x 
  22 Silikatfarbe 2 x 
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Bauteil  / Ort Sichtbeton 20 cm 
 
Unterhalt/Reinigung ev. Schutzanstrich -  
 Mit der Zeit kann der Beton bis zur Armierung vollständig 

auscarbonatisieren. Die Armierung wird dann nicht mehr 
durch das alkalische Umfeld geschützt und rostet. Dies 
kommt nur bei schlechtem Beton oder ungenügend 
überdeckter Armierung vor. Der Schutzanstrich sollte 
aufgetragen werden bevor die Armierung angegriffen wird. 

 
Reparatur mit geeignetem Mörtel flicken 
 
Renovation Ob mit einfachen oder aufwendigen Methoden oder 

überhaupt saniert werden muss, kann nur der Fachmann 
beurteilen. Maler sind hier in der Regel nicht kompetent. 

 
Lebens- / Nutzungsdauer 80  Jahre 
 15 Jahre Anstriche 
 
 
 
Anstrich Dispersion - Kunstharzdispersion 
 
Unterhalt/Reinigung mit Wasser reinigen 
 
Reparatur örtlich Deckschicht flicken und neu aufbauen 
 
Renovation gründliche Reinigung mit dem Hochdruckreiniger 
 eventuell mit 1 x Tiefgrund 
 2 x Dispersionsfarbe 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 20-25 Jahre (Fassaden) 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 37 Dispersion und 8 Tiefgrundierung 
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3.2 Wände und Decken innen 
 
 
 
Bauteil  / Ort Wände in den Wohnräumen 
 
Untergrund Gips/Kalkgrundputz 1 cm 
 
Unterhalt vor Feuchtigkeit schützen 
 
Reparatur flicken mit dem gleichen Material 
 
Renovation lose Stellen abschlagen und flicken oder alles abschlagen und 

neu verputzen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
 
 
Deckschicht Sumpfkalkabrieb 2 mm 
 
Unterhalt/Reinigung Verunreinigungen abwaschen oder abbürsten 
 Bleiben Flecken zurück, können diese mit Sumpkalkfarbe 

überstrichen werden. 
 
Reparatur Farbe im Bereich des Schadens entfernen und mit Sumpfkalk 

flicken. Dieser kann von einem Gipser bezogen werden. 
 
Renovation Gründliche Reinigung mit Hochdruckreiniger 

2-3 Sumpfkalkfarbe 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
Anstrich einfügen Vorschläge : 
 roh belassen 
 Kalk-Casein-Farbe 

Silikatfarbe (Mineralfarbe) 
 

 
 
Renovationsanstrich Kalk-Casein-Farbe 
 
Unterhalt/Reinigung abbürsten, waschen, überstreichen 
Reparatur 
  
Renovation abbürsten und nachwaschen 
 1-2 Anstriche (besser dünne Anstriche) 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 10 Jahre 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 6 
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Bauteil  / Ort Wände in den Räumen WC, Du, Bad, Entrée im UG 
 
Untergrund Zementgrundputz 1 cm (Nassräume) 
 
Unterhalt  
 
Reparatur flicken mit dem gleichen Material 
 
Renovation lose Stellen abschlagen und flicken oder alles abschlagen und 

neu verputzen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
 
 
Deckschicht Sumpfkalkabrieb 2 mm 
 
Unterhalt/Reinigung Verunreinigungen abwaschen oder abbürsten 
 Bleiben Flecken zurück, können diese mit Sumpkalkfarbe 

überstrichen werden. 
 
Reparatur Farbe im Bereich des Schadens entfernen und mit Sumpfkalk 

flicken. Dieser kann von einem Gipser bezogen werden. 
 
Renovation Gründliche Reinigung mit Hochdruckreiniger 

2-3 Sumpfkalkfarbe 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
Anstrich einfügen Vorschläge : 
 roh belassen 
 Kalk-Casein-Farbe 

Silikatfarbe (Mineralfarbe) 
 

 
 
Renovationsanstrich Kalk-Casein-Farbe 
 
Unterhalt/Reinigung abbürsten, waschen, überstreichen 
Reparatur 
  
Renovation abbürsten und nachwaschen 
 1-2 Anstriche (besser dünne Anstriche) 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 10 Jahre 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 6 
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Bauteil  / Ort Verputzte Decken im UG, EG und OG 
 
Untergrund Gipsputz ca. 1 cm 
 
Unterhalt vor Feuchtigkeit schützen 
 
Reparatur flicken mit dem gleichen Material 
 
Renovation lose Stellen abschlagen und flicken oder alles abschlagen und 

neu verputzen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
 
 
Deckschicht Weissputz ca. 3 mm 
 
Unterhalt vor Feuchtigkeit schützen 
 
Reparatur Farbe im Bereich des Schadens entfernen und mit Gipsmasse 

ausspachteln 
 
Renovation Im guten Zustand nur lose Stellen entfernen und flicken oder 

überspachteln. 
 Im schlechten Zustand abstossen und neu aufbauen. 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
 
 
Anstrich Kunstharzmattfarbe als Grundierung,  
 1x Leimfarbe 
 
Unterhalt/Reinigung örtlich waschen und neu streichen 
Reparatur 
 
Renovation total abwaschen mit Wasser 
 1 x Leimfarbe 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 10 Jahre (Decken) 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 16 (bei 2 Anstrichen) 
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Bauteil  / Ort Decken im DG 
 
Untergrund Gipskartonplatten 12.5 mm 
 
Unterhalt Das Material vor Feuchtigkeit schützen. Bei eindringendem 

Wasser (Decken) sofort reagieren. 
 
Reparatur Kleine Löcher mit Gips ausspachteln. In grösseren Öffnungen 

Plattenteile einsetzen. Stösse netzen und Fugen füllen vor dem 
überspachteln. 

 
Renovation reparieren oder ersetzen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 30 Jahre 
 
 
 
Deckschicht Weissputz ca. 3 mm 
 
Unterhalt vor Feuchtigkeit schützen 
 
Reparatur Farbe im Bereich des Schadens entfernen und mit Gipsmasse 

ausspachteln 
 
Renovation Im guten Zustand nur lose Stellen entfernen und flicken oder 

überspachteln. 
 Im schlechten Zustand abstossen und neu aufbauen. 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
Anstrich einfügen Vorschläge : Leimfarbe (Decken) 
    Kalk-Caseinfarbe 
    Naturharzdispersion 
    Silikatfarbe 
 
 
 
Anstrich Sil ikatfarbe (Mineralfarbe) 
 
Unterhalt/Reinigung Flecken mit Bürste und Seifenwasser reinigen 
 
Reparatur gut reinigen und örtlich nachstreichen 
 
Renovation mit Wasser reinigen 

2 x Silikatfarbe ( BZ = 22) 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 10-15 Jahre (Renovation ästhetisch bedingt) 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 10 Silikatgrundierung 1 x 
  22 Silikatfarbe 2 x 
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Bauteil  / Ort Wände im Keller 
 
Untergrund/Deckschicht Kalksandsteinmauerwerk 12 cm 
 
Unterhalt/Reinigung kein 
 
Reparatur Einzelne beschädigte Steine auswechseln. 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 80  Jahre 
 
Anstrich einfügen Vorschläge : Kalk-Casein-Farbe 
    Silikatfarbe 
    Organo-Silikatfarbe 
 
 
 
Anstrich Dispersion - Kunstharzdispersion 
 
Unterhalt/Reinigung mit Wasser reinigen 
 
Reparatur örtlich Deckschicht flicken und neu aufbauen 
 
Renovation gründliche Reinigung mit dem Hochdruckreiniger 
 eventuell mit 1 x Tiefgrund 
 2 x Dispersionsfarbe 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 20-25 Jahre (Fassaden) 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 37 Dispersion und 8 Tiefgrundierung 
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Bauteil  / Ort Schränke / Schreinerarbeiten 
 
Untergrund/Deckschicht Spanplatten 22 mm, (Holzwerkstoff) 
 
Unterhalt vor Feuchtigkeit schützen, vor allem die Kanten saugen sehr 

schnell Wasser 
 
Reparatur durch den Fachmann 
 
Renovation durch den Fachmann 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
Anstrich einfügen Vorschläge : 
 nicht deckend :  Ölen, Naturharzlasur, Naturharzlack, 

Kunstharzdispersionslack 
 deckend : Ölfarbe, Alkydharzlack, Kunstharzdispersionslack 

 
 
 
 
Anstrich Alkydharzfarbe (Kunstharzfarbe) 
 
Unterhalt/Reinigung überwachen auf Beschädigungen, waschen mit Wasser 
 
Reparatur beschädigte Stellen mit Salmiakwasser waschen, schleifen 

und neu streichen 
 
Renovation mit Salmiakwasser waschen mit Vorlack 1 x und Decklack 1 x 

streichen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 5-10  Jahre 
 
Umwelt-Belastungszahl / kg BZ = 70 (Grundierung), 68 (Vorlack), 58Decklack 
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3.3 Böden 
 
 
Bauteil   Holzbeläge geölt oder gewachst 
 
Unterhalt/Reinigung Holzböden sollten feucht aufgewischt und je nach 

Beanspruchung evtl. mit Seife gereinigt werden. Die Seife 
wird in kleiner Dosierung dem Wasser zugesetzt und sie „ölt“ 
den Boden nach. Es sind natürliche Öle erhältlich, die aus 
nachwachsenden Pflanzen gewonnen werden. Für die weitere 
Behandlung sind unbedingt die gleichen Produkte zu 
verwenden, welche bei der Erstausführung angewandt 
wurden. Die Ölgrundierung hat die Aufgabe, das Holz vor 
Wasser zu schützen, welches durch die Wachsschicht 
eindringen und das Holz zum Quellen bringen könnte. Bei 
geringer Durchnässungsgefahr des Bodens z.B. im Wohn-
bereich, reicht ein Grundieröl oder Leinölfirnis. Bei stärker 
beanspruchten Böden sollte eine Naturharzöl-Imprägnierung 
gewählt werden. Wenn der Boden nach der Ölbehandlung 
ungleichmässig glänzt, ist er stellenweise überölt und klebt 
für lange Zeit nach. Dagegen hilft Pottasche (in Drogerien 
erhältlich, 100 g Pottasche in 1,5 l Wasser lösen). Diese 
Flüssigkeit ist mit einem Lappen oder Schrubber auf die 
überölten Stellen aufzutragen und nach zehn bis fünfzehn 
Minuten mit klarem Wasser aufzuwischen. Wenn die 
Grundierung wieder restlos ausgetrocknet ist, kann der Öl- 
oder Wachsauftrag erfolgen. Er soll hauchdünn aufgetragen 
werden, damit nicht Staub- und Schmutzpartikel an der 
klebrigen Oberfläche haften bleiben. Der geölte/gewachste 
Boden kann je nach Wunsch mit einer Maschine oder von 
Hand poliert werden. Für geölte/gewachste Flächen gilt die 
Faustregel: Je besser die Nachbehandlung um so wider-
standsfähiger ist die Oberfläche. Ökologisch empfehlenswert 
sind Wachse auf der Basis von Naturölen und Naturwachsen, 
z.B. Karnaubawachs versetzt mit Bienenwachs und 
Pflanzenöl. Der herkömmliche Handel bietet sehr viele 
synthetische Wachse und Selbstglanzemulsionen an, deren 
Zusammensetzung aber nicht deklariert und daher äusserst 
fraglich sind. Neu können Weichhölzer auch gelaugt und geölt 
(geseift) werden. Hier gilt es insbesondere zu beachten, dass 
eine Naturseife verwendet wird, und der Boden nicht 
überseift werden darf. Stark beanspruchte Böden sollten 
mindestens einmal pro Jahr nachgeölt werden. 

  
Reparatur örtlich schleifen und neu ölen 
 
Renovation ganzer Boden schleifen und neu ölen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
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Bauteil   Linoleumbodenbeläge 
 
Unterhalt/Reinigung Linoleumbeläge sind meistens werkseitig mit einer 

Acrylemulsion beschichtet, somit den Boden nebelfeucht 
aufnehmen möglichst ohne spezielle Massnahmen oder Mittel 
zur Oberflächenbehandlung. 

 
 Kratzspuren müssen sorgfältig gereinigt und möglichst 

schnell mit einer Acrylemulsion neu beschichtet werden, da 
sonst Schmutz in diese Ritzen gelangt und der Belag nicht 
mehr befriedigend gereinigt werden kann. 

 
 Nur milde Reinigungsmittel verwenden, da andernfalls der 

Boden ausgelaugt und rauh wird. 
 
Reparatur Einzelne Stellen herausschneiden und neues Material 

einsetzen. 
 
Renovation ersetzen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 25 - 30 Jahre  
 
 
 
Bauteil  Teppich aus Wolle oder Ziegenhaar, Kokosfaser 

 
Unterhalt/Reinigung Gesamte Fläche vom ersten Tag an mindestens einmal 

wöchentlich Staubsaugen, stark beanspruchte Partien 
entsprechend häufiger, bevor sich Staub- und Schmutz-
partikel in den Fasern festsetzen können. Bei Personen, 
welche Atemprobleme haben, Staubsaugerbeutel einmal 
monatlich wechseln, so dass die Keime von allergieaus-
lösenden Stoffen nicht im Raum verbreitet werden. 
 
Flecken möglichst schnell mit warmem (nicht heissem) 
Wasser mit weissem Papiertuch oder saugfähigem Lappen 
auftupfen, niemals reiben. Fleckenentferner niemals direkt 
auf den Fleck, in geringen Mengen auf Lappen geben und 
Fleck vom Rand nach Innen auftupfen. Reihenfolge gemäss 
Fleckenbehandlungstabelle beachten. Behandelte Stellen zum 
Schluss mit saugfähigem Tuch trocknen. 
 

Reparatur Einzelpartien durch zurückbehaltene Teppichresten ersetzen. 
Laufrichtung durch das Fallenlassen eines Hammers 
feststellen und Teppiche in gleicher Lauf - 
Herstellungsrichtung einsetzen, keine Webkanten 
anschneiden oder verletzen. 

 
Lebens- / Nutzungsdauer je nach Qualität und Nutzung 5-30 Jahre  
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Fleckenentfernungstabelle für Teppiche 
 
Einfache Flecken Behandlungsmethode 
Art der Flecken A B C 
 
Bier  1 
Blut  3  1 
Bohnerwachs 14  1 
Brandfleck 11 12 
Butter 14  1 
Bratensauce  2   1 
Cola  3  1 
Ei  1 
Eis  1 
Farbe/Emulsion (frisch)  3  1 
Fruchtsaft  3  1  4 
Kerzenwachs  5 14 
Kaugummi  6 oder 16 
Kräutertee  3  1 
Metallpolitur  1 
Öl oder Fett 14  1 
Rote Beete  1 
Sahne  1 
Sauce  1  4 
Schokolade/Kakao  1 14 
Schuhcreme 14  1 
Senf  1 
Stockflecken  1 14 
Tee  3  1  4 
Urin (frischer Fleck)  3  1 15 
Weisswein  1 
 
Einfache Flecken lassen sich leicht entfernen, wenn Sie rasch handeln (d.h. bevor der Fleck 
eingetrocknet ist). Andernfalls schaffen handelsübliche Fleckenentferner Abhilfe. 
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Schwierige Flecken Behandlungsmethode 
Art der Flecken A B C 
 
Buntstift 10  1 
Bleiche  3 21 
Erbrochenes  1  4 15 
Filzstift  8 od. 14 18  1 
Getränke mit künstlichem Farbstoff  3  4 21 
Gras 13 
Kaffee  3  4 21 
Klebstoff/Leim (Kunststoffbasis) 21 
Kugelschreiber 18 
Lack (Öl)  8 21 
Lippenstift 14 21 
Milch  2  1 21 
Möbelpolitur 14  1 21 
Nagellack  7 od. 17 
Rost 20 
Russ  9 21 
Teer (Asphalt) 14 
Tinte 21 
Urin (eingetrocknet) 21 
Wein (rot) 19  4 
 
Unter 'Schwierigen Flecken' versteht man Flecken, die schwer entfernbar sind, da sie 
entweder farbintensiv, noch heiss oder bereits eingetrocknet sind. Solche Flecken lassen 
sich oftmals nur unter Schwierigkeiten (d.h. nach mehrmaliger Behandlung), nur teilweise 
oder nur durch ein professionelles Teppichreinigungsunternehmen unter Verwendung 
spezieller Reinigungsmittel entfernen. 
 
 
Behandlung Haushalt  
 
1 Teppichshampoolösung (verdünnt) 
 Flecken 
 2 warmes Wasser 
 3 kaltes Wasser 
 4 Waschmittel (nicht biologisch), ein  
 Teelöffel auf 250 ml warmes Wasser. 
 5 Saugfähiges Papier und nicht zu 
 heisses Bügeleisen 
 6 Eiswürfel 
 7 Nagellackentferner 
 8 Waschbenzin 
 9 Staubsauger 
10 Chemische Reinigungsmittel, Leicht- 
 benzin oder Terpentin 
 Vorsicht: Arbeiten Sie bei guter Be- 
 lüftung und nicht in der Nähe offener 
 Flammen oder brennenden  
 Zigaretten. 
 

Behandlung professionell  
 
11 Rubbeln mit einer Münze 
12 Vorsichtiges Reiben mit 
 Schleifpapier 
13 Denaturierter Spiritus  
 Vorsicht: s. Punkt 9A 
14 Fleckenentferner für fettige/ölige 
15 Haushaltsdesinfektionsmittel 
16 Kaugummientferner, 
 lösemittelhaltig 
17 Aceton 
18 Chemisch reiner Alkohol 
19 Saugfähiges Pulver (z.B. Kochsalz) 
20 Rostentferner 
21 Fachbetrieb für Teppichreinigung 
 beauftragen. 
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Bauteil   Stein- und Keramische Beläge 
 
Unterhalt/Reinigung Glasierte Keramikbeläge benötigen keine zusätzlichen 

Oberflächenbehandlung. Sie lassen sich problemlos mit 
lauwarmem Wasser, unter Zusatz eines handelsüblichen 
Seifenfleckenmittels reinigen. Bei Steinbelägen und glasierten 
keramischen Belägen muss sich die Oberflächenbehandlung je 
nach Steinart, der Vorbehandlung (geschliffen, poliert)  und 
dem Anwendungsbereich (Verschmutzungen durch Öl  und 
Fett, Spritzwasser u. a.) richten. Dabei sind in erster Priorität 
die Angaben der Hersteller zu beachten. Kommt  eine Öl-/ 
Wachsbehandlung in Frage (z.B. bei Steingutplatten) so ist 
das ökologische Prinzip das gleiche wie bei den Holzbelägen. 
Bei Stein- und keramischen Belägen kann eine 
Wachsbehandlung den Nachteil haben, dass sie den 
Originalfarbton der Platten stark verändert (Grauschleier). 
Poröse Steinbeläge und unglasierte Keramikbeläge sind 
fleckenempfindlich. Als Fleckenschutz empfehlen die 
Hersteller häufig Silikonimprägnierungen. Diese 
Behandlungsmittel enthalten Kunstharze und unter 
Umständen viele synthetische Lösungsmittel. Ökologisch ist 
es wichtig, nur im Bedarfsfall zu imprägnieren und dann ein 
Produkt auf Dispersions- bzw. Wasserbasis zu wählen statt 
ein stark lösungsmittelhaltiges Produkt anzuwenden.  

 Kunststeinbeläge sind mit Kalk oder Zement gebunden. Sie 
sind empfindlich auf Säuren und sollten nicht mit aggressiven 
Mitteln gereinigt werden. Dies gilt auch für Kalkstein und 
Marmor Säureflecken können nur mechanisch entfernt 
werden, sofern sie nicht tief eingedrungen sind. 

 
Reparatur Einzelne Platten auswechseln. Da die Produzenten ihr 

Sortiment laufend wechseln, sollten einige Platten unbedingt 
aufbehalten werden. 

 
Renovation ersetzen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 - 80 Jahre 
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3.4 Bauteile 
 
 
 
Bauteil  / Ort Treppen in Holz 
 
Unterhalt/Reinigung Tritte nach Bedarf nachölen 
 
Reparatur den Fachmann anrufen 
 
Renovation Tritte falls nötig abschleifen und neu ölen 
 Wangen (Ölfarbe, Naturharzlack) mit Salmiakwasser reinigen, 

anschleifen, 2 x streichen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 30-50 Jahre 
 
Anstrich Tritte geölt  

Wange Ölfarbe, Naturharzlack oder geölt 
 
 
 
 
Bauteil  / Ort Holzfenster/Türen - deckend gestrichen 
 
Unterhalt/Reinigung Alle 4 Jahre sollten die Fenster kontrolliert  
Reparatur werden. Beschädigungen, die vor allem im unteren Bereich 

vorkommen, müssen sofort geflickt werden, da sich der 
Schaden schnell verschlimmert. 

 Bei Ölfarbe nach Bedarf nachölen 
 Schwer zu schliessende und zu öffnende Fenster kontrollieren 

und nachrichten. 
 Lose Dichtungen wieder anleimen. 
 Bänder und Schliessmechanismus schmieren 
 
Renovation Nicht nötig wenn der Unterhalt konsequent durchgeführt wird. 
 Aus ästhetischen Gründen :  
 Mit Salmiakwasser reinigen, bei Alkydharzfarben anschleifen und 

neuen Deckanstrich 
 Innen sind immer gleich viele Anstriche anzubringen, damit 

aufgrund der Dampfdiffusion keine Probleme entstehen. 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40-60   Jahre 
 
Anstrich Ölfarbe oder Alkydharzfarbe 
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Bauteil  / Ort Fenster/Türen in Metal l 
 
Unterhalt/Reinigung reinigen mit milder Seife 
 Schwer zu schliessende und zu öffnende Fenster kontrollieren 

und nachrichten. 
 Lose Dichtungen wieder anleimen. 
 Bänder und Schliessmechanismus schmieren 
 Alu-eloxiert : 

reinigen mit milder Seife PH-Wert 5-8 
hartnäckige Verschmutzungen mit Eloxal-Reinigungsprodukt 
(z.B. Alupolish) 

  
Reparatur Einzelne Verletzungen können mit spez. Stiften retouschiert 

werden oder es kann eine ähnliche Farbe aufgespritzt werden. 
 Bewegliche Teile können im Werk abgebeizt und neu eloxiert 

werden. Ev. kann aufgedoppelt werden. 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40 Jahre 
 
 
 
Bauteil  / Ort Schreinerarbeiten - deckend gestrichen 
 
Unterhalt/Reinigung schlecht schliessende oder öffnende Türen 
Reparatur und Schubladen nachrichten 
 schlechte Beschläge flicken oder ersetzen 
 Bänder und Schliessmechanismus schmieren 
 
Renovation mit Salmiakwasser reinigen  
 1-2 x Deckanstrich 
 (bei Alkydharzfarbe nass anschleifen vor Deckanstrichen) 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 60 Jahre 
 
Anstrich Ölfarbe oder Alkydharzfarbe 

 
 
 
Bauteil  / Ort Spenglerarbeiten 
 
Unterhalt/Reinigung kontrollieren ob Abläufe und Rinnen verschoben oder beschädigt 

sind 
 bei hohen Pflanzen Rinnenseiher einsetzen und die Rinne nach 

Bedarf, notfalls jährlich reinigen 
 
Reparatur den Spengler anrufen 
 
Renovation den Spengler anrufen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 50-100 Jahre  für Kupfer, Titanzinkblech,    
    Chromstahl und Leichtmetall 
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Bauteil  / Ort Dacheindeckungen mit Ziegel 
 
Unterhalt/Reinigung Tritt vor der Traufe, vom Haus aus gesehen, Wasser aus, so ist 

ein Ziegel oder eine Blecheinfassung defekt. Das Wasser läuft 
dann über das Unterdach ab und vor der Traufe aus. 

 Den Dachdecker anrufen. 
 
Reparatur Ziegel ersetzen oder Einfassung flicken 
 
Renovation Reinigen der noch guten Ziegel, umdecken und mit neuen 

ergänzen. 
 Ist die Dacheindeckung zu schlecht geworden, muss sie ganz 

ersetzt werden. 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 45 Jahre 
 
 
 
Bauteil  / Ort Flachdach 
 
Unterhalt/Reinigung regelmässige Kontrolle : 
 bei starkem Laubanfall dieses entfernen 
 Moos und Pflanzen entfernen 
 Abläufe reinigen 
 Fugen bei Anschlussblechen kontrollieren 
 gewährleisten, dass nicht begehbare Dächer auch nicht 

begangen werden 
 
Reparatur den Fachmann rufen 
 
Renovation den Fachmann rufen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 20-40 Jahre 
 
 
 
Bauteil  / Ort Rolladen, Lamellenstoren Metall 
 
Unterhalt/Reinigung Beim Öffnen dürfen Storen auf kein Hinderniss stossen, da sonst 

das Zugband sich weiter abwickelt und danach nicht mehr 
sauber aufwickelt. 

 Storen, die nass sind und gefrieren, können nicht mehr bewegt 
werden. Vorsichtig versuchen und bei Widerstand auftauen. 

 Lamellen mit mildem Seifenwasser reinigen. Nicht zu fest 
drücken, da die Lamellen leicht geknickt werden. 

 
Reparatur Wenn der Storen streng geht, ruft man besser den Service 

bevor der Storen blockiert und noch mehr Teile zerstört werden. 
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Renovation Den Zustand beurteilen. Rolladen werden in der Regel ersetzt. 
Bei Lamellenstoren (Verbundrafflamellenstoren) gibt es noch 
keine Langzeiterfahrungen. 

 
Lebens- / Nutzungsdauer 15-20 Jahre 
 
 
 
Bauteil  / Ort Schlosserarbeiten aussen = Geländer,  Stahlstützen 
 
Material  Baustahl verzinkt und mit  Pulverbeschichtung oder 

Einbrennlackierung 
 
Unterhalt/Reinigung kontrollieren auf Beschädigungen 
 waschen mit Wasser 
 Bei Beschädigungen nicht zu lange warten. 
 
Reparatur beschädigte Stellen mit Salmiakwasser reinigen, anschleifen, 

beschädigte Grundierung mit Zinkgrundierung vorstreichen und 
2 x Naturharzlackfarbe oder Kunstharzdispersionslackfarbe 

 
Renovation wie Reparatur 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40-60 Jahre 
 
 
 
 
Bauteil  / Ort Schlosserarbeiten innen = Geländer,  Türzargen 
 
Material  Baustahl grundiert und Kunstharzanstriche 
 
Unterhalt/Reinigung kontrollieren auf Beschädigungen 
 waschen mit Wasser 
 
Reparatur beschädigte Stellen mit Zinkgrundierung vorstreichen und 2 x 

Kunstharzdispersionslackfarbe 
 
Renovation mit Salmiakwasser reinigen, anschleifen 

Voranstrich 
 2 x Kunstharzanstrich 

Totalrenovation sehr aufwendig 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 40-60 Jahre 
 
Anstrich einfügen entfetten mit Seifenwasser 
 2-3 x Kunstharzdispersionslackfarbe 
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Bauteil  / Ort Kittfugen im Fassadenmauerwerkt 
 
Unterhalt/Reinigung Fugen regelmässig kontrollieren 
 (eindringendes Wasser kann grossen Schaden anrichten ! ) 
 
Reparatur den Fachmann anrufen - Fugen nachbessern 
 
Renovation den Fachmann anrufen - Fugen ersetzen 
 
Lebens- / Nutzungsdauer 10 Jahre 


