TECHNIK

erhalt von Metallfassaden

~ Falsche Sparsamkeit kann zu Totalschaden fiihren
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Rostet zwar nicht, muss aber trotzdem gepflegt werden: die Nirosta-Edelstahl-Fassade des mittleren Hauses des von Frank 0. Gehry entworfenen Neuen
Zollhofes am Diisseldorfer Medienhafen. Edelstahlfassaden konnen durch Industrieabgase, Verkehrsabgase, tausalzhaltiges Spritzwasser, aber auch durch
feinen Eisenstaub, wie er durch Bremsabrieb in stark verkehrshelasteten Bereichen entsteht, in Mitleidenschaft gezogen werden. Das Merkblatt 965 der
Informationsstelle Edelstahl Rostfrei empfiehlt eine regelméBige Reinigung im gleichen Rhythmus, wie er fiir die Glasoberflachen angewandt wird.

,In meinen 25 Jahren Gutachtertitigkeit habe ich Hunderte von
Metallfassaden gesehen, die durch Pflegefehler beschidigt wurden*,
berichtet Hans Pfeifer, Geschiftsfithrer des Instituts fiir Ober-
flachentechnik in Schwibisch Gmiind. In manchen Fillen habe er
sogar wirtschaftliche Totalschzden feststellen miissen, d. h., die Kosten
der Sanierung lagen in vergleichbarer Grofenordnung wie der
Neuwert der Fassade. Bei Quadratmeterpreisen zwischen 700 und
1.500 Euro stellt die Metallfassade bei einem Gewerbeobjekt mittlerer
Grofle einen Aktivposten in Millionenhohe dar. Der Erhalt dieses Werts
erfordere sachgerechte Pflege. In der Praxis, so Pfeifer, stelle er leider
immer wieder fest, dass den GebZudemanagern hierbei Fehler unter-
laufen. Ursache sei hiufig falsch verstandene Sparsamkeit:
Ungeeignete Pflegemittel, die das Material angreifen und Oberfl4-
chenverinderungen bzw. Korrosion hervorrufen, sowie unsachge-
mifes Vorgehen von nicht ausreichend qualifizierten Billiganbietern
mit Personal, das z. B. nicht behebbare Kratzschiden an empfind-
lichen Sichtflichen und Oberflichenbeschichtungen verursacht.

60 Januar/Februar 2006

,,Das Auge ist unser wichtigstes Sinnesorgan. Dementsprechend
stark reagieren wir auf optische Eindriicke*, weiff Hans Pfeifer.
Besonders deutlich zeige sich das beispielsweise beim Gebraucht-
wagenkauf: Fiir den Interessenten sind Glanz und Pflegezustand des
Lacks entscheidend fiir die Gesamtbeurteilung des Fahrzeugzustands.
Deshalb kdme kaum jemand auf die Idee, ein verdrecktes Auto ver-
kaufen zu wollen. Das Gleiche gelte im Prinzip auch fir
Gewerbeimmobilien, und zwar nicht nur beziiglich des Verkaufs-
wertes, sondern auch mit Blick auf die Mieterlose. Potenzielle Mieter
wissen schliellich, dass sich die Attraktivitdt des Firmensitzes auto-
matisch auf ihr eigenes Image auswirkt. Fiir ein Objekt mit schibi-
gem Aussehen lassen sich deshalb nur schwerlich Spitzenmieten
erzielen. Von den Wertanteilen des Gesamtgebdudes her betrachtet
spielt die Fassade mit etwa 1-5 Prozent nur eine untergeordnete Rolle.
Thr Einfluss auf den tatsdchlichen Marktwert liegt jedoch tiberpropor-
tional hoher.
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TECHNIK

Kreidung und Schmutzablagerungen an einer Fassade aus blau lackiertem
Aluminiumblech.

,Im Prinzip gibt es keine wirklich pflegefreie Fassade*, bekrif-
tigt Pfeifer. Jede Fassadenkonstruktion benétige ein gewisses
Mindestmaf$ an Pflege bzw. Instandhaltung,. Dies gelte selbst fiir Beton
und Granit sowie fiir rostfreien Edelstahl.

Auch beim eloxierten oder lackierten Aluminium, das bei vielen
modernen Fassaden eingesetzt wird, sind regelmifSige Reinigungs-
und PflegemafSnahmen erforderlich. Wird dies nicht beachtet, so
kommt es nach einigen Jahren der Vernachléssigung zu entsprechen-
den Schiden, die teilweise gar nicht oder nur noch mit groflem
Aufwand behoben werden konnen. Fiir den Gebiudemanager ist in
diesem Zusammenhang von Bedeutung, dass er die fiir das jeweilige
Objekt angemessenen Wartungsintervalle kennt und beachtet. Dabei
gibt es zum Teil erhebliche Unterschiede, was natiirlich Auswirkungen
auf die Kosten hat.

Lackiertes Aluminium

,Lacke gibt es in fast jeder nur denkbaren Farbe. Diese
Freiheitsgrade fiir eine individuelle Fassadengestaltung nutzt der
Architekt natiirlich gerne“, sagt Pfeifer. Lackierte Fassaden sind zwar
langlebig, aber keinesfalls pflegefrei, denn Lacke sind organische
Stoffe, die einer langsam fortschreitenden Verwitterung unterliegen.
Diese ,,Verkreidung fiihrt zu Farbverdnderungen und zur Abnahme
des Glanzgrades. Wird diese Verkreidungsschicht iiber ldngere
Zeitraume nicht entfernt, dann stellt sich schlieflich ein Zustand ein,
wo Pflegeverfahren kaum noch helfen kdnnen. Eine tiber mehr als
zehn Jahre nicht gepflegte Lackschicht kann dann schnell zum Total-
Sanierungsfall werden. In diesem Fall ist eine Neubeschichtung erfor-
derlich, deren Kosten schnell eine Groflenordnung von 200 Euro pro
Quadratmeter oder mehr erreichen konnen.

wwuw.facility-manager.de

MaBarbeit vom Spezialisten: Beispiel fiir eine erfolgreiche Grundreinigung
an einer lange Zeit vernachlassigten Alu-Fassade.

Ein Sonderfall sind die heute auch im Gebzudebereich gerne
verwendeten Metallic-Lacke. Da sie im Unterschied zu Autolacken
iiber keine zusitzliche Schutzschicht aus Klarlack verfiigen, liegen die
winzigen Metallpartikel im Lack direkt an der Oberfldche und neh-
men bei falscher Behandlung leicht Schaden. Die Folgen sind dann
sofort sichtbar. Die Pflege solcher Fassaden bedarf daher ganz beson-
derer Sachkenntnis und Sorgfalt.

Eloxiertes Aluminium

,Im Unterschied zu Lacken sind Eloxalschichten gegen
Verwitterung weitgehend resistent”, verrdt Pfeifer. Vorteil dieser
Beschichtung ist eine sehr stabile, unempfindliche Oberfldche mit
kriftigen Farbtonen, dafiir ist die verfiighare Farbpalette jedoch rela-
tiv eng begrenzt. Die Farbpigmente liegen bei diesen Oberfldchen oft
in winzigen, tiefen Poren, die durch einen transparenten ,,Deckel
verschlossen sind. Trotz ihrer weitgehenden Resistenz konnen jedoch
auch diese Schichten durch falsche Behandlung — meist durch
Einsatz ungeeigneter Reinigungsmittel — Schaden nehmen. Das
Heimtiickische ist hierbei, dass dieser oft nicht sofort erkennbar ist,
sondern erst nach einigen Jahren sichtbar wird, wenn die langsame
Zerstorung der Farbpigmente durch die beschidigten Deckel hindurch
weit genug fortgeschritten ist.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist bei eloxierten Fassaden die
richtige Wahl der Reinigungsmittel fiir andere Fassadenbestandteile
wie z. B. Glasflichen. Auf die Eloxalschichten wirken sich namlich
gerade die beim Glas oft eingesetzten alkalischen Reinigungsmittel
deutlich nachteilig aus. An Mischfassaden sollten deshalb mdglichst
nur solche Firmen herangelassen werden, deren Qualifikations-
bandbreite alle an der Fassade eingesetzten Materialien abdeckt.
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KROGERS KOLUMNE

Die Welt zu Gast bei Freunden?

Gehen wir mal davon aus, dass
eine  FuBball-Weltmeisterschaft
genauso organisiert werden sollte
wie ein firmeninterner Kongress
eines GroBunternehmens. Also
Besprechungs- und Konferenz-
rdume herausputzen, Sicherheits-
krafte instruieren, Parkplatze vor-
halten, die Kantine und das
Catering Uber den erhéhten
Arbeitsanfall unterrichten, Rdum-
lichkeiten ausschildern und Wege
definieren und beschreiben und je
nach den eingeladenen Nationen
auch ggf. unterschiedlich beschildern. Dann das Konferenzprogramm ... aber
die Auslosung war ja schon und der Ablauf und das ,Programm” der FuBball-
WM stehen ja schon fest.

Hans Kréger ist freier Journalist

Ist fiir solch eine Konferenz eines Konzerns vielleicht (auch) der Facility
Manager verantwortlich, so sucht man einen solchen fiir das deutschland-
weite GroBereignis vergeblich. Wer sollte das sein? Der Innenminister, der
Kulturstaatsminister oder der, in dessen Ressort auch der Sport féllt? Oder ist
es gar der Bundesbauminister, der ja auch den Verkehr innerhalb seines
Ministeriums betreut? Alle diese mussten ja eigentlich an einen Tisch
gebracht werden, damit die Sache FuBball-WM gut iiber die Biihne geht und
Deutschland hinterher als Gastgeber eine erfolgreich abgelaufene
GroBveranstaltung melden kénnte. Hort man davon? Nein! Und so lauft es
im GroBen, wie es auch im Kleinen lauft. FM gibt es, aber es wird nicht wahr-
genommen. Sicherlich sind die Stadien hergerichtet, von den vielen
Eventualitaten und baulichen Mangeln einmal abgesehen, die bis zum ersten
Anpfiff noch behoben werden miissen, aber alles andere, das Drumherum,
das wird wieder in der Verantwortung Einzelner liegen, die nicht miteinander
kommunizieren, die nicht miteinander vernetzt sind. Und so wird es wieder in
den einzelnen Stadten unterschiedliche Regelungen geben, ob beispielsweise
die o6ffentlichen Nahverkehrsnetze mit dem Ticket benutzt werden diirfen, ob
es spezielle Tages-, Mehrtages- oder Wochenfahrscheine gibt um den
Touristen auch sonst den Aufenthalt in Deutschland so angenehm wie mdg-
lich zu machen. So wird es pro Stadt unterschiedliche Automaten geben, in
denen sich die fremdsprachigen Touristen mal mit — mal ohne — mehrspra-
chige(n) Angaben jeweils dariiber informieren miissen, wie teuer ein
Fahrschein ist. So wird es wohl kaum einheitliche Stadtpldne geben, die
jeweils darlber informieren, wo welches Ereignis stattfindet und welche
sonstigen touristischen Attraktionen die Region noch zu bieten hat, und so
werden andere, hilfreiche Infos einfach unter den Tisch fallen und nicht dazu
beitragen, unseren Gasten Deutschland so angenehm zu machen, wie das
eigentlich bei ,Freunden” der Fall sein sollte.

Was fehlt, ist eine einheitliche Koordination aller Aktionen, die wahrend der
FuBball-WM stattfinden und die Gber die hoheitlichen Rechte der einzelnen
Kommunen und Regionen hinweg einen Leitfaden schafft, der allen auslandi-
schen Gasten gerecht wird. Bei GroBunternehmen gibt es das (manchmal)
schon. Bei dem Unternehmen Deutschland wird man erst nach der WM fest-
stellen, was alles schief lief und wie man es hatte besser machen kdnnen. Mit
einem nationalen Facility Manager vielleicht .... Hans Kroger m
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Eloxiertes Aluminiumblech, das mit
alkalischem Reiniger behandelt wurde.

Edelstahl

,Die Praxis zeigt, dass auch Edelstahlfassaden regelmifiig
gepflegt werden sollten”, weifd Pfeifer. Gewerbeobjekte stiinden in der
Regel nicht in der reinen Atmosphire eines hochalpinen Luftkurorts.
Schidigungen konnen u. a. durch Industrieabgase, Kiisten-
atmosphire, tausalzhaltiges Spritzwasser sowie Verkehrsabgase her-
vorgerufen werden, aufSerdem auch durch feinen Eisenstaub, wie er z.
B. durch Bremsabrieb in stark verkehrsbelasteten Bereichen entsteht.
Deshalb empfiehlt auch das Merkblatt 965 der Informationsstelle
Edelstahl Rostfrei eine regelmifige Reinigung solcher Fassaden im
gleichen Rhythmus, wie er fiir die Glasoberflichen angewandt wird.
Besonders wichtig ist bei Edelstahl rostfrei der Verzicht auf
Abrasivstoffe, da diese die geschliffene Oberfldche zerstoren.

Entscheidend sind qualifizierte Partner

,Mein wichtigster Rat an den GebZudemanager ist der, die
Reinigung hochwertiger Fassaden nur von ausgewiesenen
Fachbetrieben durchfiihren zu lassen®, bilanziert Pfeifer. Beziiglich
der Auswahl empfiehlt er, sich die Sachkunde nachweisen zu lassen,
z. B. durch Mitgliedschaft in der Giitegemeinschaft zur Reinigung von
Metallfassaden (GRM). Eine Qualifizierung lediglich fiir den Bereich

Ungereinigte Edelstahlbleche mit
Rostablagerungen.
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Praxistipps

Gangige Reinigungsintervalle

Lackierte Aluminiumfassaden: 1-3 Jahre

Eloxierte Aluminiumfassaden: 1-4 Jahre

Edelstahl-Fassaden: 1- bis 4-mal pro Jahr

Zink und Kupfer: nie

Obige Angaben sind als unverbindliche Erfahrungswerte fiir Gebaude in nicht
allzu stark belasteter Umgebung anzusehen. Je nach ortlichen Rahmen-
bedingungen (Kiste, Industriezone, starker Verkehr, Kraftwerksabgase etc.)
sind deutliche Abweichungen mdglich.

Organisationen und wichtige Merkblatter

VFF-Merkblatt WP.05 des Verbands der Fenster- und Fassadenhersteller e.V.,
www.window.de

Merkblatt 965 der Informationsstelle Edelstahl Rostfrei,
www.edelstahl-rostfrei.de

Gutegemeinschaft fiir die Reinigung von Metallfassaden e.V. (GRM),
www.grm-online.de

VOA Verband fiir die Oberflachenveredelung von Aluminium e.V,,
Wwww.voa.de

Architektur und Farbwahl

Wesentlichen Einfluss auf die Kosten der Fassadenpflege hat der Architekt,
denn was von ihm einmal festgeschrieben wurde, Iasst sich hinterher kaum
noch andern. Besonders wichtig ist es, sich rechtzeitig Gedanken (ber die
Erreichbarkeit der Fassade flir Wartungs- und Reinigungsarbeiten zu machen.
In der Praxis gibt es viele Falle, in denen die Erreichbarkeitskosten hoher liegen
als die eigentlichen Reinigungsaufwendungen.

Ein anderer Punkt betrifft die Farbgebung, die erhebliche Auswirkungen auf die
Folgekosten hat. Als pflegeleicht kdnnen die meisten Grau-, Beige- und
WeiBtone eingestuft werden. Farben wie Marineblau sowie generell alle
Volltonfarben sind dagegen ebenso wie Metallic- und Strukturfarben deutlich
empfindlicher gegen Verschmutzung.

Marktwissen kompakt

Marktiibersicht der FM-Berater 2006

64 Seiten,
24 Beratungsunternehmen,
25 Euro

Herausgeber:
Der Facility Manager

60 Seiten, 35 Anbieter,
25 Euro

Herausgeber:
MAKON GmbH Miinchen
Der Facility Manager

GEFMA 940
124 Seiten, 30 Systeme,
45 Euro

Herausgeber:
Ebert-Ingenieure Niimberg

Der Facility Manager

der Innenpflege sei nicht ausreichend, fiir die AuSenhaut seien die

Hiermit bestelle ich

die Marktiibersicht der FM-Berater 2006
O zum Preis von 25,00 Euro inkl. MwsSt., zzgl. Versand (1,80 Euro)

die Marktiibersicht der FM-Komplettanbieter 2005
O zum Preis von 25,00 Euro inkl. MwsSt., zzgl. Versand (1,80 Euro)

die Marktiibersicht CAFM-Anbieter 2005
O zum Preis von 45,00 Euro inkl. MwsSt., zzgl. Versand (1,80 Euro)

alle drei Marktiibersichten
O zum Preis von 75,00 Euro inkl. MwSt., zzgl. Versand (1,80 Euro)

Spielregeln nun mal vollig anders. Mit die schlimmsten Schzden sei-
ner Laufbahn habe er nach Versuchen gesehen, Methoden und
Pflegemittel fiir den Innenbereich an der Fassade anzuwenden.
Beispiel Alu-Fassade: Von den rund 200 in Deutschland angebotenen
Reinigungsmitteln seien nur etwa
40 fiir Alu-Fassaden freigegeben.

Bei erstmaligem Kontakt, vor
der Anwendung eines neuen
Verfahrens oder bei Sanierungs-
versuchen rit er dazu, zunichst eine

Musterbehandlung an einer fiir den Name, Vorname Firma
optischen Gesamteindruck mog-
lichst ,,unkritischen* Stelle durch-

zufithren. Ein weiterer wichtiger

»Von den Wertanteilen des
Gesamtgebaudes her be- Str. Ort
trachtet spielt die Fassade
mit etwa 1-5 Prozent nur
eine untergeordnete Rolle.
lhr Einfluss auf den tat-
sachlichen Marktwert liegt Telefax
jedoch iiberproportional
hdher”, betont Dipl.-Ing.
Hans Pfeifer, Geschafts-
lange Intervalle bergen die Gefahr fiihrer des Instituts fiir
hohen Oberflachentechnik in

0 Schwabisch Gmiind.

Tipp sei, das fiir den jeweiligen Telefon E-Mail

Fassadentyp optimale Reinigungs- Datum und 1 Unterschrif

intervall zu finden: Zu kurze
Widerrufsrecht: Ich weiB, dass ich die Bestellung innerhalb einer Frist von einer Woche gegeniiber
der FORUM VERLAG HERKERT GMBH, Abt. Kundenservice, MandichostraBe 18, 86504 Merching,
widerrufen kann. Zur Wahrung der Frist gentigt das rechtzeitige Absenden des Widerrufs.

Intervalle kosteten unnétig Geld, zu

einer Schddigung mit
Klaus Vollrath m

Folgekosten. Datum und 2. Unterschrift

wwuw.facility-manager.de

Bestellung per Fax an: 08233/381-212

E-Mail: andrea.siegmann@forum-verlag.com






