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VORWORT

«Bauen ist eine wiste Sache, man weiss wohl wie man
anfangt, aber nie, wie man aufhort (...)» schreibt
Jeremias Gotthelf 1842 in seinem Buch «Die schwarze
Spinne». Treffender hatten die Herausforderungen

des Bauens nicht auf den Punkt gebracht werden kénnen.
Bauen hort nie auf! Ist ein Bau vermeintlich fertig,
verandert sich die Nutzung, neue Verordnungen werden
Gesetz oder es beginnt der ganz naturliche Alterungs-
prozess der Bauteile. Kurz und gut: Unsere Gebdude und
Quartiere sind einem permanenten Anpassungsdruck
ausgesetzt. Sie mussen daher als offene d.h. verander-
und anpassbare Systeme gedacht und realisiert werden,
damit sie auf neue Anforderungen reagieren konnen.
Gelingt dies nicht, droht langfristig der Abriss.

Am Beispiel der Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre
lassen sich diese Herausforderungen exemplarisch verdeutlichen. Gebdu-
de dieser Zeit prdgen in der Schweiz ganze Quartiere und sind wertvolle
Identitatstrager. Der Anpassungsdruck auf diese Gebdude nimmt durch
die aktuelle Energiediskussion und neue Vorstellungen vom Wohnen zu.
Die Verknappung der natirlichen Ressourcen fiihrt zu der berechtigten
Forderung, Gebdude flachendeckend so zu sanieren, dass sie fiir Betrieb
und Unterhalt moglichst wenige Ressourcen benétigen. Dennoch wird ein
grosser Teil dieser Gebdude heute oft ohne Konzept oder Beriicksichtigung
des baukulturellen Wertes saniert. Sind die Wohnbauten und Siedlungen
geschiitzt, stehen sie im Konflikt der 6ffentlichen Interessen in Bezug auf
Reduktion des Ressourcenverbrauchs und Erhalt der Baukultur. Dies be-
deutet, dass sie stark verzogert, gar nicht oder auf Kosten der Identitat
des Ortes saniert werden. Es herrscht ein Wettbewerb unter den 6ffentli-
chen Interessen.



VORWORT

Dieser Hintergrund war fir uns Motivation, das Projekt «SanStrat — Ganz-
heitliche Sanierungsstrategien fiir Wohnbauten und Siedlungen der
1940er bis 1970er Jahre» durchzufiihren. Wir wollten im Rahmen eines
anwendungsorientierten Forschungsprojekts, d.h. in enger Zusammen-
arbeit mit der Baupraxis und den Bewilligungsbehdrden, ganzheitliche
Sanierungsstrategien entwickeln. Dabei sollten durch diszipliniibergrei-
fende Zusammenarbeit Strategien entstehen, die Nutzung, Ressourcen
und Baukultur als gleichberechtigte Bestandteile einer ganzheitlichen
Strategie betrachten.

Dreizehn geschiitzte Wohnbauten und Siedlungen der Stadte Basel, Luzern,
St. Gallen und Zug dienten dem Projekt SanStrat als Fallbeispiele. Diese
konkrete und intensive Auseinandersetzung mit dem realen Objekt war
eine wichtige Grundvoraussetzung fir die Entwicklung von realistischen
und somit auch umsetzbaren Lésungen.

Die vorliegende Publikation richtet sich an Gebdudeeigentiimer, Stddte,
Gemeinden, Planende, Ausfiihrende sowie weitere an der Sanierung inte-
ressierte Personen. Die im Projekt entwickelten und hier vorliegenden
Planungswerkzeuge und Kommunikationsgrundlagen fiir die Sanierung
von Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre sollen das
Bewusstsein fiir den baukulturellen Wert dieser Wohnbauten und Siedlun-
gen wecken und eine breite Umsetzung von ganzheitlichen Sanierungen
fordern. In den folgenden Kapiteln werden die wichtigsten Griinde fir
ganzheitliche Sanierungen aufgefiihrt und die zu erfillenden Anforde-
rungen genannt. Im Weiteren wird aufgezeigt, welche Zielsetzungen die
beteiligten Akteure verfolgen und welche Sanierungsmassnahmen erfolg-
versprechend sind. Die Inhalte dieser Publikation werden am Beispiel von
sechs Fallstudien illustriert. Den Abschluss bilden acht Leitsatze fir die
ganzheitliche Sanierung im Sinne eines Leitfadens fir die Praxis.

Auf diesem Weg hin zu ganzheitlichen Sanierungsstrategien wurden wir
von vielen Mitstreitern und Mitstreiterinnen unterstiitzt. Wir danken den
Forschungspartnern des Instituts Energie am Bau der FHNW in Muttenz,
den beteiligten Experten und Expertinnen der Stadte Basel, Luzern, St. Gal-
len und Zug, Herrn T. P. Baumgartner in Basel und der Stutz AG in Hatswil.
Weiterer Dank geht an die Stiftung zur Férderung der Denkmalpflege,
an das Nationale Kompetenznetzwerk Gebdudetechnik und Erneuerbare
Energien (brenet), die Stiftung Plattform Zukunft Bau und die Kommission
fir Technologie und Innovation (KTI) fiir ihr Vertrauen in unsere Arbeit.
Zu Dank verpflichtet sind wir auch dem Faktor Verlag AG in Zirich fur die
aktive Unterstiitzung bei der Umsetzung der Publikation.

Ein ganz besonderer Dank gilt auch der Hochschule Luzern — Technik & Archi-
tektur und der Stiftung SITA fir die grossziigige Unterstiitzung, ohne die die
Publikation in der vorliegenden Form nicht hdtte realisiert werden kénnen.

Wir freuen uns, mit dieser Publikation Lésungen fiir ganzheitliche Sanie-
rungsstrategien mit einem hohen Mehrwert fiir alle Akteure aufzeigen zu
kénnen und hoffen, damit viele spannende Diskussionen ausgeldst zu ha-
ben und in Zukunft noch anzuregen. Die Transformation von Gebduden und
Quartieren werden wir in unserer Forschungsarbeit kontinuierlich weiter
vertiefen — ganz im Sinne von: Nach der Sanierung ist vor der Sanierung!

DORIS EHRBAR
PROF. DR. PETER SCHWEHR
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1 WOHNBAUTEN UND SIEDLUNGEN DER 1940ER BIS 1970ER JAHRE

Jede vierte Wohnung in der Schweiz (d.h. 890°000
Wohnungen in mehr als 100’000 Gebduden)? befindet
sich in einem Mehrfamilienhaus der 1940er bis 1970er
Jahre. Diese Wohnbauten und Siedlungen pragen
ganze Quartiere und sind wertvolle Identitatstréager fur
Bewohnende und Quartiere. Obwohl sie mehrheitlich
(noch) nicht unter Schutz? stehen, gelangten sie in den
letzten Jahren vermehrt in den Fokus der Denkmal-
pflege. Gleichzeitig soll dieser grosse Gebdudebestand
maoglichst bald energetisch saniert und an die
verdnderten Wohnbedurfnisse angepasst werden.
Die vermeintliche Unvereinbarkeit zwischen den
offentlichen Interessen nach Reduktion des Energie-
verbrauchs und dem Erhalt der Baukultur fihrt oft
dazu, dass Wohnbauten und Siedlungen der 1940er
bis 1970er Jahre stark verzogert oder gar nicht saniert
werden. Massnahmen werden oft erst in Angriff

Dies ist der Fall, wenn beispielsweise das Dach leckt
oder die Heizung ausfdllt. Solche nicht aufeinander ab-
gestimmten und auf Einzelmassnahmen ausgelegten
Teilerneuerungen verursachen unnotige Mehrkosten.
Im Weiteren decken sie die vercinderten Bedurfnisse der
Nutzenden meist nicht ab und bertcksichtigen den
baukulturellen Wert der Bauten zu wenig oder gar nicht.
Grundlage fir die Erreichung der angestrebten Ziele
sind ganzheitliche Sanierungsstrategien. Sie basieren auf
optimierten Planungs- und Umsetzungsprozessen,

in denen die privaten und offentlichen Interessen der
beteiligten Akteure sorgfdltig abgewogen und aus-
gehandelt werden. Die daraus resultierende Gesamt-

strategie schafft einen hohen Mehrwert fiir alle Beteilig-

ten und unterstitzt eine zeitnahe und breitenwirksame
Erneuerung des Gebdudeparks.

1 [BFS, 2004] genommen, wenn sie bautechnisch unaus-
2 Ortsbild- und/od . . .
risbicr undioder  \eichlich sind.

Denkmalschutz.

Bilder vorhergehende Seiten: Torstrasse, St. Gallen
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Rund 25 % der Wohnungen
befinden sich in Wohnbauten
und Siedlungen der 1940er bis
1970er Jahre.

Von 1940 bis 1970, insbesondere aber nach dem zweiten Weltkrieg, er-

lebte die Schweiz eine bisher unbekannte und spdter nie mehr erreichte
Bauproduktion. Die Bevodlkerung der stadtischen Agglomerationen ver-
doppelte sich innerhalb weniger Jahrzehnte®. Noch heute befindet sich

jede vierte Wohnung in einem Mehrfamilienhaus, das in jener Zeit erstellt

wurde. Der hdufigste Vertreter dieses Typs ist ein drei- bis viergeschossiges
Mehrfamilienhaus mit sechs bis acht Mietwohnungen. Diese Wohnbauten

und Siedlungen sind in der Regel als Einzel- oder Zeilenbaukdrper | 3 [BFS, 2012]
konzipiert. Die Wohnungen sind als Zweispdnner angeordnet und | 4 [Fischer, 2010]
durch ein zentrales Treppenhaus erschlossen®.

Im Vergleich zu den 1940er bis 1970er Jahren haben sich die Wohnbe-
durfnisse stark verdndert: So leben in ehemaligen Familienwohnungen
mit drei bis vier Zimmern heute oft nur noch Einzelpersonen oder Paare.
Gewdnscht sind grossere Balkone und offenere Grundrisse mit grosseren
Zimmern. Die Komfortanspriiche an Bader und Kiichen haben sich erhoht.
Die Gerduschempfindlichkeit und die Erwartungen an die Raumtempe-
ratur sind gestiegen. Trotz klaren Tendenzen darf die Frage nach den
Bediirfnissen der Nutzenden aber nicht pauschal betrachtet werden. Im
Rahmen der Ausarbeitung einer Gesamtstrategie muss ein Nutzungssze-
nario erarbeitet werden, das sich an den Beddrfnissen der angestammten
Nutzerschichten, dem Nutzungspotenzial der bestehenden Liegenschaft
und dem Markpotenzial ihrer Lage orientiert.

Atto, Luzern



1 WOHNBAUTEN UND SIEDLUNGEN DER 1940ER BIS 1970ER JAHRE

Der Heizwarmebedarf des
Gebaudebestandes muss durch-
schnittlich um rund 50 % ge-
senkt werden, um die Ziele der
2000-Watt-Gesellschaft zu
erreichen.

Neben den verdnderten Bedurfnissen der Nutzenden fiihrt die Energie- und
Klimaproblematik zu einem grossen Anpassungsdruck auf Wohnbauten
und Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre. Soll die 2000-Watt-Gesell-
schaft erreicht werden, missen bis 2050 rund 90 % der Wohnbauten® ener-
getisch saniert werden (Abb.1). Dies betrifft insbesondere auch Wohnbau-
ten und Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre: Ihr Heizwdrmebedarf ist
um ein Vielfaches grosser als bei einem nach heutigen Richtlinien erstellten
Neubau. Im Rahmen einer umfassenden Sanierung misste er um mehr als
die Halfte gesenkt werden, um den heutigen gesetzlichen Anforderungen
zu genugen.

Obschon sich der Vollzug weitgehend auf die Senkung des Heizwdrme-
bedarfs durch Massnahmen an der Gebdudehiille (Heizwarmebedarf
nach SIA 380/1) und den Einbezug von erneuerbaren Energien bezieht,
spielen heute vermehrt auch die gesamte Betriebsenergie, die Graue
Energie (fir die Erstellung des Gebdudes) und die durch das Gebdude

| 5 [Energie Schweiz, 2012]  induzierte Mobilitat eine entscheidende Rolle bei der

energetischen Beurteilung von Gebduden.

Bild rechts: Lammlisbrunnen, St. Gallen
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Abb. 1: Warmebedarf von Wohngebduden im Kanton Ziirich im Vergleich zu den
| 6 Auf Basis [BFE, 2005]

Anforderungen der 2000-Watt Gesellschaft®.
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Geschiitzte Gebaude
Baudenkmadaler

Baukulturell wertvolle Gebdude
Identitat, Ortsbild, Stadtgestaltung

Ubrige Gebdude
Keine historische Bedeutung

Abb. 2: Anteil an geschitzten und baukulturell wertvollen Gebduden am
Gebdudebestand der Schweizer Gemeinden und Stadte.
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Wohnbauten und Siedlungen
der 1940er bis 1970er Jahre
erlangen vermehrt baukulturelle

Bedeutung.

Durch den grossen Bestand und den oft einheitlichen Siedlungscharakter
pragen Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre vieler-
orts das Erscheinungsbild von Stadtquartieren und Dorfrdndern. In den
letzten Jahren ist das denkmalpflegerische Interesse gegeniiber diesen
Wohnbauten und Siedlungen merklich gestiegen. Der baukulturelle Wert
liegt dabei weniger in der architekturhistorischen Bedeutung des Einzel-
objekts. Vielmehr stehen wirtschafts- und sozialhistorische Aspekte sowie
der Siedlungscharakter mit einer mittleren bis hohen Dichte im Fokus der
Denkmalpflege. Angesichts der grossen Zahl an Gebduden dieser Zeit muss

davon ausgegangen werden, dass ein beachtlicher
Teil der nicht geschitzten Gebdaude? einen Identitat
stiftenden oder baukulturellen Wert aufweist, der
erhalten werden sollte (Abb. 2).

Bild links: Lammlisbrunnen, St. Gallen

7 Geschiitzte Gebaude machen
ca. 5% bisgut 10% des
Schweizer Gebdudebestands
aus. Dieter Schnell geht von
einem Anteil aus, der selten
mehr als 5% betragt [Schirch,
2011, S. 22]. Umfragen von
Reto Bieli zeigen Anteile von
7 % bis 13 % fur die meisten
Schweizer Stadte.



Gebdudebestand

Baukulturell wertvolle Gebdude

Geschiitzte Gebdude

Abb. 3: Sanierungsstrategien fiir geschiitzte Gebdude dienen als Vorbilder fir die
Sanierung von baukulturell wertvollen, aber nicht geschiitzten Gebduden.

1 WOHNBAUTEN UND SIEDLUNGEN DER 1940ER BIS 1970ER JAHRE

Der grosse Bestand an Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis
1970er Jahre, die wachsende baukulturelle Bedeutung, die verGnderten
Bedirfnisse der Nutzenden und die Notwendigkeit von energetischen
Sanierungen erfordern Sanierungsstrategien, die den Wert dieser Gebdude
und die Identitdt der Quartiere fiir kommende Generationen erhalten.

Das Forschungsprojekt «SanStrat — ganzheitliche Sanierungsstrategien fiir
Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis 1970 Jahre» untersuchte an-
hand von geschiitzten Wohnbauten und Siedlungen jener Zeit, wie die 6f-
fentlichen Interessen nach Reduktion des Energiebedarfs und nach Erhalt
des baukulturellen Erbes mit den privaten Interessen vereinbart werden
kénnen. Dabei wurden bewusst geschitzte Wohnbauten und Siedlungen
ausgewdhlt: An diesen lasst sich am besten zeigen, wo die konkreten
Probleme liegen, wie gemeinsam getragene Sanierungsstrategien ausge-
handelt werden und wie sie aussehen konnten. Die Resultate dieser Unter-
suchung lassen sich auch auf baukulturell wertvolle, nicht geschitzte
Gebdude Ubertragen, bei denen ein Mehrwert fir alle beteiligten Akteure
und damit auch eine grosse Breitenwirkung erzielt werden soll (Abb. 3).

Bild links: Baumgartnerhduser, Basel
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24 1 WOHNBAUTEN UND SIEDLUNGEN DER 1940ER BIS 1970ER JAHRE

Die Stddte Basel, Luzern, St. Gallen und Zug beteiligten sich mit je einem
Stadteteam, bestehend aus Experten der Fachbereiche Stadtentwicklung,
Baukultur, Energie und Umsetzung, und insgesamt dreizehn Fallstudien
am Forschungsprojekt SanStrat. Fiir jede Fallstudie wurde anhand einer e B

ersten Strategievariante abwechselnd in disziplindren Experten-Fachgrup- ! g !
pen® und den interdisziplindren Stadteteams® eine von allen beteiligten
Experten getragene Sanierungsstrategie ausgearbeitet. Gleichzeitig wur- Fachgruppe Argumente
den der interdisziplindre Abwégungs- und Aushandlungsprozess beobach- S e T Elucieuyikiong
tet sowie die Interessen und Forderungen der beteiligten Experten erfragt Fachgruppe _ disziplindreund Argumente
i Seulalli interdisziplindre Arbeit Tl
und dokumentiert (Abb. 4). an den Fallstudien
Die Kenntnis der Interessen und Forderungen der wichtigsten Akteure Fachgruppe Entwurfsworkshops Argumente
oder Akteur-Gruppen (d.h. allen aktiv an der Ausarbeitung der ganzheit- Energie Energie
lichen Sanierungsstrategien beteiligten Experten aus Stadtentwicklung, FacngTITe e
Baukultur, Energie und Umsetzung sowie den Eigentiimern) ermdglichte, Umsetzung Umsetzung
Grundsatze fur die Ausarbeitung von ganzheitlichen Sanierungsstrategien
8 Z.B.Fachgruppe Energie mit  zu entwickeln, die sowohl bei geschitzten als auch bei l
allen beteiligten Experten baukulturell wertvollen, nicht geschitzten Geb&uden
des Fachbereichs Energie.  gngewendet werden kénnen. Argumentarium

9 Bestehend aus Experten

. . ) Sanierung
mehrerer Fachbereiche. Fallstudien-  Fallstudien-  Fallstudien- inkl. Planungswerk-
do1ku dozku doku zeuge und Sanierungs-
n

massnahmen

Abb. 4: Layout des Forschungsprojekts SanStrat.

Bild rechts: Lammlisbrunnen, St. Gallen
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FALLSTUDIEN

HINWEISE

— Baujahr ist das Jahr der Fertigstellung
- Kontext gemdss stadtebaulicher

Typologie des CCTP
— Siedlung: mehrere Baukdrper

— Twin-Gebdude: zwei Baukorper
— Doppelgebdude: ein Baukdrper

mit zwei Geb&uden

- Einzelgebdude: Gebdude gleich

Baukdrper

— Schutzstufe gemdss gesetzlicher
Grundlage der Standortgemeinde

— Heizwdrmebedarf gemdss SIA 380/1
mit Verbrauchswerten plausibilisiert

Abb. 5: Ubersicht iiber die dreizehn Fallstudien des Forschungsprojekts SanStrat.

1 Baumgartnerhduser, Basel
Baujahr: 1931

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Planungszone*
Heizwarmebedarf: 394 MJ/m?a

2 Landskronstrasse, Basel
Baujahr: 1933

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: Inventarobjekt

in Planungszone*®
Heizwdarmebedarf: 334 MJ/m?a

3 Zum Blauen, Basel

Baujahr: 1952

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Inventarobjekt
Heizwarmebedarf: 342 MJ/m?a

4 Atto, Luzern

Baujahr: 1961

Kontext: Doppelgebdude
Schutzstufe: erhaltenswert,
Schutzzone B
Heizwdarmebedarf: 360 MJ/m?a

5 Fluhhohe, Luzern

Baujahr: 1944

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: erhaltenswert
Heizwdarmebedarf: 441 M)/m2a

* Vorgesehen fir die Stadt- und
Dorfbild-Schutzzone.

6 Heiterweid, Luzern

Baujahr: 1960

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: schitzenswert
Heizwdarmebedarf: 409 M)/m?a

7 Museggstrasse, Luzern
Baujahr: 1958

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: erhaltenswert,
Schutzzone C
Heizwarmebedarf: 626 M)/m?a

8 Schadrutistrasse, Luzern
Baujahr: 1949

Kontext: Siedlung
Schutzstufe: schitzenswert
Heizwdrmebedarf: 566 MJ/m2a

9 Buch, St. Gallen

Baujahr: 1952

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Gebiet mit
besonderem baulichen
Erscheinungsbild
Heizwarmebedarf: 510 M)/m?a

10 Torstrasse, St. Gallen
Baujahr: 1956

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: schitzenswert
Heizwarmebedarf: 787 M)/m?a

27

11 Rosenbergweg, St. Gallen
Baujahr: 1969

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: schiitzenswert
Heizwarmebedarf: 390 MJ/m?a

12 Lammlisbrunnen, St. Gallen
Baujahr: 1958

Kontext: Twin-Gebdude
Schutzstufe: schitzenswert
Heizwarmebedarf: 499 M)/m?a

13 Seepark, Zug

Baujahr: 1955

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: geschitzt
Heizwdrmebedarf: 410 MJ/m2a
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1 WOHNBAUTEN UND SIEDLUNGEN DER 1940ER BIS 1970ER JAHRE

SanStrat basiert auf dreizehn geschiitzten Wohnbauten und Siedlungen
der Stadte Basel, Luzern, St. Gallen und Zug (Abb. 5). Fir jede der dreizehn
Fallstudien wurde im Rahmen des Forschungsprojekts eine umfassende
Dokumentation erstellt™. Sie enthdlt einen detaillierten Bestandsbeschrieb,
die Gebdudewiirdigung der Denkmalpflege, ein Portrait der Eigentiimer
und deren Bediirfnisse, eine Flachenanalyse, den Heizwdrmebedarf nach
Norm SIA 380/1, die Dokumentation der empfohlenen Sanierungsstrate-
gie im Rahmen der ausgearbeiteten Koordinationsmatrix und der Wolken-
grafik sowie den Beschrieb der empfohlenen Massnahmen anhand von gut

realisierbaren und folgerichtigen Etappen. Sechs der | 10 Die Geb&udedokumenta-
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dreizehn Fallstudien werden auf den Seiten 64 — 89 tionen kénnen beim CCTP
mit einem Steckbrief vorgestellt. eingesehen werden.
RESUMEE

Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis 1970er
Jahre sind zu wichtigen Identitatstrégern geworden,

die erhalten werden mussen. Gleichzeitig mussen diese
Wohnbauten und Siedlungen energetisch saniert

und den Bedurfnissen der Nutzenden angepasst werden.
Dies bedeutet, dass Sanierungsstrategien gefunden
werden mussen, die zeitnah und mit grosser Breiten-
wirkung umgesetzt werden kdnnen. Um dies zu erreichen,
mussen die Interessen und Forderungen der wichtigsten
an der Sanierung beteiligten Akteur-Gruppen maoglichst
frih in den Planungsprozess eingebunden sowie sorg-
fdltig abgewogen und ausgehandelt werden.
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2 INTERESSEN UND FORDERUNGEN DER BETEILIGTEN AKTEUR-GRUPPEN

Die Kenntnis der wichtigsten Interessen und Forderun-
gen der Akteur-Gruppen ist notwendig, um den Prozess
der ganzheitlichen Sanierung zielgerichtet in Angriff
nehmen zu kdnnen.

Die Forderungen nach Planungssicherheit und guten
Entscheidungsgrundlagen sowie nach Schonung von
Ressourcen und Einbezug von Akteuren und Betroffenen
sind unter den Akteur-Gruppen breit abgestitzt. Selbst
zwischen den vermeintlich gegensatzlichen Bereichen
Energie und Baukultur gibt es eine grosse Zahl an
Ubereinstimmenden Interessen und Forderungen, wie
beispielsweise jene nach der Schonung von Ressourcen
respektive des Bestandswerts oder dem Einbezug

der Nutzenden respektive ihrer Bedurfnisse. Trotz tber-
einstimmenden Forderungen zeigt sich am Beispiel
«Schonung von Ressourcen» aber klar, dass der dahinter-
liegende, fachspezifische Fokus ein anderer ist: Die
Interessen der Akteur-Gruppe Energie zielen auf die
Reduktion des Verbrauchs an Betriebs- und Primar-
energie sowie des Ausstosses von CO, ab, wahrend die
Interessen der Akteur-Gruppe Baukultur dem Objekt
mit seiner einzigartigen Bausubstanz gelten gt Tab.1).
Im Folgenden werden die Interessen und Forderungen
der Eigentumer, der Baukultur, der Stadtentwicklung,
der Energie und der Umsetzenden zusammengefasst.

Bilder vorhergehende Seiten: Lammlisbrunnen und Buch, St. Gallen
Bild links: Lammlisbrunnen, St. Gallen
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2 INTERESSEN UND FORDERUNGEN DER BETEILIGTEN AKTEUR-GRUPPEN

Angemessene Sanierungsmassnahmen im Sinne der gemeinsam ausge-
arbeiteten und tibergeordneten Gesamtstrategie kdnnen erst dann erzielt
werden, wenn sie unter Einbezug aller beteiligten Akteure sorgfdltig abge-
wogen und ausgehandelt werden. Wichtig ist dabei die Kenntnis der fach-
spezifischen Interessen und Forderungen und die Klarung der Begriffe™.
Begriffe kdnnen von den verschiedenen Akteur-Gruppen mit unterschied-
licher Bedeutung verwendet werden: Die Kldrung der Begrifflichkeit ist
somit die Basis einer prazisen und unmissverstdndlichen Kommunikation
zwischen den beteiligten Akteuren.

Je sorgfdltiger die Bestandsaufnahme gemacht wurde und je klarer die
Interessen und Forderungen der einzelnen Akteure vorliegen, desto besser
konnen die interdisziplindren Prozesse gestaltet und gemeinsam getragene

11 Z.B.der Begriff «Ressource»  Sanierungsstrategien ausgearbeitet werden.

(vgl. Einleitung des Kapitels).

Buch, St. Gallen
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36 2 INTERESSEN UND FORDERUNGEN DER BETEILIGTEN AKTEUR-GRUPPEN

EIGENTUMER

Private Eigentliimer sind mit 64,4% die
grosste Eigentiimergruppe im Schweizer
Wohnbaubestand'. Thr zentrales Anlie-
gen ist der langfristige Erhalt ihrer Lie-
genschaft als sichere Kapitalanlage mit
angemessener Rendite. Dadurch sind sie
bestrebt, die Bedirfnisse der Nutzenden
und des Marktes in ihre Entscheide ein-
fliessen zu lassen. Leben sie selber im Ge-
bdude oder ist die Liegenschaft Teil der
Familiengeschichte, sind sie emotional
oft stark damit verbunden.

12 Institutionelle Eigentiimer (17,5%),
Genossenschaften (10,3 %),
Offentliche Hand (1,7 %),

Andere (6,1 %), [BFS 2004].

STADTENTWICKLUNG

Die Argumente der Stadtentwicklung wer-
den von den entsprechenden Behdérden-
vertretern in die Planung ganzheitlicher
Sanierungen eingebracht. Sie sind be-
strebt, die stadtebauliche Identitat und
die stadtische Lebensqualitdt zu erhalten
oder zu steigern. Um dies zu erreichen,
wird ein sorgfdltiges Weiterbauen am Ge-
samtbestand, bauliche Vielfalt (gewach-
senes Nebeneinander von Alt und Neu)
und kleinrdumige Diversitdt (mit unter-
schiedlichen sozio-kulturellen Schichten)
angestrebt.

FORDERUNGEN ZUR ZIELERREICHUNG

Bediirfnisorientierte Gesamtstrategie
(abgestimmt auf Gebdude, Eigentiimer
und Nutzende)

Variantenstudium als Entscheidungs-
grundlage (Beurteilbarkeit von Strate-
gieoptionen und -varianten)
Etappierbarkeit der Massnahmen
(Investitionsvolumen)
Planungssicherheit (z.B. Behdrden-
auflagen)

Kompetente Beratung (relevante
Entscheidungsgrundlagen)

FORDERUNGEN ZUR ZIELERREICHUNG

Identitat erhalten (Architektur, Stadtebau)
Planungssicherheit erhéhen (Prozesse,
Behodrdenziele und -auflagen)
Entscheidungsgrundlagen schaffen
(z.B. soziale Auswirkungen

von Sanierungen)
Mietpreisentwicklung beobachten
(Auswirkungen auf Stadtentwicklung)
Gesamtstrategie festlegen (Erhalt

und Betrieb der Gebdude)
Leerstandsanierungen vermeiden
(geeignete Etappierungen)
Verantwortungsbewusst handeln
(Sozialvertraglichkeit)

Partizipatives Planen (Angemessenheit,
Identifikation)

Minderwerte im Mietzins beriicksichtigen

ENERGIE

Die energetischen Anforderungen werden
von Behordenvertretern, Energiefachstel-
len oder spezialisierten Architekten und
Fachplanern (z.B. Gebdudetechnik oder
Bauphysik) in die Planung ganzheitlicher
Sanierungen eingebracht. Sie haben die
Aufgabe, die energiepolitischen Ziele von
Bund, Kantonen und Gemeinden im Ge-
bdudebereich umzusetzen. Das heisst, der
Gebdudepark soll so saniert und weiterge-
baut werden, dass die Umweltbelastung
in Zukunft stark reduziert, respektive mog-
lichst gering gehalten wird.

Wadhrend sich der heutige Vollzug weit-
gehend auf die Senkung des Heizwdar-
mebedarfs durch Massnahmen an der
Gebdudehiille und den Einbezug von
erneuerbaren Energien bezieht, geht die
energetische Zielsetzung weiter: Zukinf-
tig sollen sowohl der Verbrauch von Res-
sourcen fiir die Erstellung und den Betrieb
der Gebdude als auch die Emission von
Schadstoffen und die induzierte Mobilitét
in Betracht gezogen werden. Zusatzlich
sollen die Nutzenden dieses Bestreben
durch ihr Verhalten unterstiitzen.
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FORDERUNGEN ZUR ZIELERREICHUNG

— Betriebsenergie: Verbrauch senken
(D@mmung, Warmebriicken und Dichtig-
keit der Gebdudehiille)

- Primdrenergie: Verbrauch und CO, Ausstoss
senken (Erstellung, Betrieb und induzierte
Mobilitat)

— Lokale, erneuerbare Ressourcen nutzen
(Erstellung, Betrieb und induzierte Mobilitét)

— Anreizsysteme schaffen (Gebdudesanierung,
Nutzung erneuerbarer Ressourcen)

— Verhdltnismassigkeit anstreben (objekt-
bezogene Abwdagung)

— Systemgrenzen erweitern (Energie und Raum)

— Suffizienz und angemessenes Verhalten
fordern (z. B. Wohnfldchenbedarf, Mobilitdt)

- Planungssicherheit schaffen (Behorden-
ziele, aktuelle raum- und umweltplanerische
Grundlagen)

— Forderung der regionalen Unabhdngigkeit
durch Nutzung lokaler Potentiale (z.B. Solar-
energie, Geothermie)
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2 INTERESSEN UND FORDERUNGEN DER BETEILIGTEN AKTEUR-GRUPPEN

BAUKULTUR

Baukulturelle Anliegen werden von Behor-
denvertretern der Denkmalpflege und des
Stddtebaus, wie beispielsweise die gestal-
terische Bauberatung oder die Stadtbild-
kommission, in die Planung ganzheitlicher
Sanierungen eingebracht. Ihr Ziel ist der
Erhalt einer lebenswerten und identitdts-
stiftenden gebauten Umwelt. Bei der Sa-
nierung von geschiitzten oder baukulturell
wertvollen Wohnbauten der 1940er bis
1970er Jahre gelten die gleichen Grund-
sdtze wie bei dlteren Gebduden. Zentral
ist dabei eine angemessene, auf das Ob-
jekt bezogene Losung.

UMSETZUNG

Die Argumente der Umsetzenden wer-
den von Experten aus dem Bereich der
Bauplanung und den am Bau beteilig-
ten Unternehmen in die Planung ganz-
heitlicher Sanierungen eingebracht. Sie
haben zum Ziel, qualitatsvolle Dienst-
leistungen zu erbringen, indem sie die
Anforderungen von Eigentimern und
Behorden im Planungs- und Bauprozess
zusammenfiihren und gleichzeitig die
Einhaltung von Qualitdt, Kosten und Ter-
minen garantieren.

FORDERUNGEN ZUR ZIELERREICHUNG
— Angemessene Eingriffstiefe und gezielte
additive Massnahmen (urspriingliche
Bausubstanz schonen, kritischer Umgang

mit technischen Errungenschaften)

- Sorgfdltige Bestandsaufnahme (Plan,
Schrift, Bild, objektspezifische Daten
und Messungen durch Fachexperten)

— Denken in Varianten (Vergleich von
Sanierungsoptionen und -varianten)

— Zeitlose und zukunftsfahige Gestaltung
(lange Lebensdauer von Bauteilen)

— Reparaturfdhige Materialien (z.B.
robuste Baumaterialien, additive Bau-
und Konstruktionsweisen)

— Objektspezifische Lésungen (differen-
zierte Betrachtung)

— Betrachtungsperimeter ausweiten
(Energie und Raum)

— Bestehendes in Wert setzen (Qualitat
des Gewachsenen als Marktvorteil)

— Nutzende/Nutzerbedirfnisse einbezie-
hen (Wert der Bestandsnutzung)

FORDERUNGEN ZUR ZIELERREICHUNG

— Spezialisierte Planungsleistung
(Sanierung als Spezialgebiet des Bau-
wesens, erweiterte Planungsleistung)

— Lernende Organisation (kontinuierlicher
Wissensaufbau)

— Geeignete Projektleiter (Haltung,
Wille, Ausdauer)

— Verbindliche, phasengerechte Planungs-
grundlagen (Absicht Eigentiimer, Behor-
denziele, Konstruktionsangaben etc.)

— Verbindliche, phasengerechte Entschei-
dungsgrundlagen (Verbindlichkeit mit
Kunden herstellen)

— Klare Behordenziele (Auflagen, Ziele)

— Klare Dienstwege

— Klare Zielvereinbarungen

- Minimale Anderungen (Kontinuitét
und Zielgerichtetheit)

RESUMEE

Mit der Notwendigkeit, alle beteiligten Akteure moglichst
frih in den Prozess der ganzheitlichen Sanierung einzu-
beziehen und die Strategien interdisziplinar abzuwdgen
und auszuhandeln, wird die Aufgabe fir alle Beteiligten,
insbesondere aber fur die Planenden, zunehmend kom-
plexer. Der Planungsaufwand wdchst und verschiebt sich
vermehrt in die frihen Planungsphasen. Klare Behorden-
ziele und Dienstwege, Zielvereinbarungen zwischen allen
beteiligten Akteuren sowie verbindliche, phasengerechte
Planungs- und Entscheidungsgrundlagen sind unabding-
bare Voraussetzungen, damit die Planenden die geforderte
Dienstleistung erbringen konnen.

Eine auf diese Aufgabenstellung ausgelegte Prozessgestal-
tung und der Einbezug von unterstiitzenden Planungs-
werkzeugen helfen den Planenden, nicht nur die geforderte
bauliche Qualitat zu erbringen, sondern ganzheitliche
Sanierungen zu erzielen, die auf breite Akzeptanz stossen
und damit auch eine zeitnahe und breitenwirksame
Erneuerung des Gebdudeparks ermdglichen.
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2 INTERESSEN UND FORDERUNGEN DER BETEILIGTEN AKTEUR-GRUPPEN

41

AKTEUR-GRUPPEN EIGENTUMER STADTENTWICKLUNG

ENERGIE

BAUKULTUR

UMSETZUNG

Langfristiger Erhalt und Erhalt und Férderung der
angemessene Rendite Stadt als Lebensraum

Minimierung der Umwelt-
belastung (natdrliche
Ressourcen/Schadstoffe)

Erhalt des baukulturellen
Erbes

Qualitatsvolle Dienst-
leistung

UBERGEORDNETE der Liegenschaft
THEMENBEREICHE
Entscheidungs- - Variantenstudium als - Entscheidungsgrundlagen
grundlagen Entscheidungsgrundlage  schaffen (z. B. soziale
— Kompetente Beratung Auswirkungen von Sanie-

(relevante Entscheidungs-  rungen)
grundlagen)

- Bestandsaufnahme
Gebdude und Bauteile
(Abwdgung Aspekte)

— Denken in Varianten

— Sorgfaltige Bestands-
aufnahme (durch Fach-
experten)

— Verbindliche, phasenge-
rechte Planungsgrundlagen

- Verbindliche, phasen-
gerechte Entscheidungs-
grundlagen

- Verantwortungsbewusst
handeln (Sozialvertréag-
lichkeit)

— Minderwerte in Mietzins
berticksichtigen

Angemessenheit,
Verhdltnismdssigkeit

- Verhdltnismdssigkeit an-
streben (objektbezogene
Abwdagung)

— Angemessene Eingriffs-
tiefe und gezielte additive
Massnahmen

— Objektspezifische Losung
(differenzierte Betrachtung)

Ressourcen, — Identitdt erhalten — Betriebsenergie Ver- — Zeitlose und zukunfts-
Bestandswert (Architektur, Stadtebau) brauch senken fahige Gestaltung
— Primadrenergie Verbrauch - Reparaturfahige
und CO,-Ausstoss senken Materialien
— Lokale, erneuerbare — Bestehendes in Wert
Ressourcen nutzen setzen
Systemgrenze, - Mietpreisentwicklung - Systemgrenzen erweitern - Betrachtungsperimeter
Betrachtungs- beobachten (Energie und Raum) ausweiten (Energie und
perimeter (Auswirkungen auf Stadt- — Forderung der regionalen ~ Raum)

entwicklung)

Unabhdngigkeit durch

Nutzung lokaler Poten-
tiale (z. B. Solarenergie,
Geothermie)

— Planungssicherheit — Planungssicherheit
(z. B. Behordenauflagen)  erhdhen (Prozesse,
Behordenziele und
-auflagen)

Planungssicherheit

— Planungssicherheit schaf-

fen (Behordenziele, aktu-
elle raum- und umwelt-
planerische Grundlagen)

— Klare Behordenziele
(Auflagen, Ziele)
— Klare Dienstwege

- Gesamtstrategie festlegen
(Erhalt und Betrieb der

Zielvereinbarungen,
Gesamtstrategie

—Klare Zielvereinbarungen
— Minimale Anderungen

Gebdude)
Akteure, - Bediirfnisorientierte - Partizipatives Planen - Suffizienz und angemes- - Nutzende/Nutzer-
Betroffene Gesamtstrategie (Angemessenheit, senes Verhalten fordern bedirfnisse einbeziehen
- Etappierbarkeit Identifikation) — Anreizsysteme schaffen

der Massnahmen — Leerstandssanierungen
(Investitionsvolumen) vermeiden (geeignete
Etappierungen)

(Gebdudesanierung,
Nutzung erneuerbare
Ressourcen)

Know-how, — Kompetente Beratung
Information (relevante Entschei-
dungsgrundlagen)

— Spezialisierte Planungs-
leistung

—Lernende Organisation
(kontinuierlicher
Wissensaufbau)

— Geeignete Projektleiter

Tab. 1: Gegeniiberstellung der wichtigsten Forderungen
der an der Sanierung beteiligten Akteur-Gruppen.
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13 Z.B. das Leistungsmodell
SIA 112 [SIA, 2001-a], die Emp-
fehlung SIA 112/1 [SIA, 2004]
oder die Honorarordnung SIA 102
[SIA, 2003].

3 PLANUNGSPROZESS UND PLANUNGSWERKZEUGE

Die Weichen fur eine erfolgreiche Sanierungsstrategie
werden bereits in den frithen Entwurfsphasen gestellt.
Damit verschiebt sich der Aufwand und die Verant-
wortung von Planenden und Architekten immer weiter
nach vorne. Um die Anforderungen von ganzheitlichen
Sanierungen erflllen zu kénnen, sind sie auf die Un-
terstlitzung der Bauherrschaft, ein breit abgestttztes
Planungsteam und verlassliche Planungsgrundlagen
sowie auf eine addquate Prozessgestaltung und unter-
stitzende Planungswerkzeuge angewiesen.
Verschiedene Regelwerke des Schweizerischen Ingenieur-
und Architektenvereins (SIA)' dienen Planenden und
Architekten als Basis fur die Zusammenarbeit, die Pro-
zessgestaltung und die Beurteilung der Zielerreichung
bei allen Arten von baubezogenen Planungsleistungen
und deren Honorierung.

Bilder vorhergehende Seiten: Baumgartnerhduser, Basel und Ldmmlisbrunnen, St. Gallen

Bei der Bearbeitung der Fallstudien hat sich gezeigt,
dass eine starkere Gewichtung und inhaltliche Spezifi-
kation der friihen Planungsphasen sowie der Beurteilung
der Wirkung der vorgenommenen Sanierungsmass-
nahmen notwendig sind, um ganzheitliche Sanierungs-
strategien wirkungsvoll umsetzen zu kénnen. Gleichzeitig
wurden Planungswerkzeuge (abb. 8 und Abb. 9) entwickelt,

die Planenden und Architekten helfen, ganzheitliche
Sanierungsstrategien auszuarbeiten und sich zu-
satzliches Wissen im Sinne einer wachsenden Organi-
sation anzueignen.

Im Folgenden werden exemplarisch einige Prozess-
schritte erlgutert, denen bei der Ausarbeitung von
ganzheitlichen Sanierungsstrategien grosse Wichtigkeit
zukommt.



3 PLANUNGSPROZESS UND PLANUNGSWERKZEUGE

Ganzheitliche Sanierungsstrategien bediirfen einer sorgfdltigen Dokumen-
tation. Diese besteht aus einer moglichst umfassenden Bestandsaufnah-
me und einer breit abgestltzten Bedurfnisevaluation (vgl. Tab. 1).

Die Bestandsaufnahme ist eine umfassende Zustandsanalyse der Bau-
substanz. Aufgrund von Bestandsdokumenten und Begehungen wird eine
Gebdudedokumentation mit Planen, Beschrieben, Fotos und Skizzen er-
stellt. Sie dient als Grundlage fir die Festlegung der Massnahmen, die
zum Werterhalt notwendig sind und zur Definition des Zeitpunkts der Um-
setzung. Bei geschiitzten Gebduden muss zusdtzlich eine denkmalpflege-
rische Voruntersuchung gemacht werden, die den baukulturellen Wert der
Substanz festlegt.

Mit der Bedurfnisevaluation werden die Bediirfnisse und Zielsetzungen der
Eigentiimer, die Erfahrungen der angestammten Nutzerschichten sowie
die Interessen und Forderungen der Behorden ermittelt. Das auf die Rest-
nutzungsdauer ausgelegte Nutzungsszenario der Eigentiimer dient den
Planenden als wichtige Grundlage. Wenn mdéglich werden in dieser Phase
auch die Nutzenden als Kompetenztrager in Bezug auf die Qualitédten und
die Nutzbarkeit der Wohnbauten und Siedlungen einbezogen. Wichtig ist,
dass bei diesen Fragestellungen sowohl die bestehende Situation als auch
die zu erwartenden kiinftigen Entwicklungen in die Beurteilung und Ausar-
beitung der Gesamtstrategie einbezogen werden. Vorgesprdche zwischen
den Planenden und den zustdéndigen Behdrden erméglichen zudem, pla-
nungsrelevante Informationen zu erhalten und wo mdoglich bereits in der
friihen Planungsphase eine schriftliche Absichtserklarung auszuarbeiten.
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3 PLANUNGSPROZESS UND PLANUNGSWERKZEUGE

Analyse von Nutzungs- und
Marktpotenzial

Neben den dokumentierten Interessen und Forderungen der verschiedenen
Akteur-Gruppen bildet die Analyse des Nutzungs- und Marktpotenzials
von Gebduden und ihrer Lage die Basis fiir die Formulierung der Grund-
strategie der Sanierung (Abb. 6).

Das Nutzungspotenzial basiert auf der Beurteilung des Zustands und der
Anpassungsfdhigkeit des Tragwerks und des Erschliessungssystems (Primar-
system). Der Ausbau (Sekunddrsystem) wird ebenfalls analysiert, erhalt
aufgrund der geringeren Lebensdauer und dem verhdltnismassig kleineren
Investitionsbedarf aber weniger Gewicht. Bei der Beurteilung des Nutzungs-
potenzials steht die Qualittt des Bestands im Vordergrund: Das heisst, be-
vor bauliche Massnahmen in Betracht gezogen werden, soll eine Nutzung
gesucht werden, die einen maximalen Erhalt der Bestandsbauten und deren
Wert ermdglicht.

Das Marktpotenzial fir das Gebdude wird im Anschluss an die Beurteilung
des Nutzugspotenzials und die Festlegung der Nutzung bewertet. Dies
lasst sich durch einen Vergleich der durchschnittlichen Mietertrdge von
vergleichbaren Wohnungen in der nahen Umgebung ermitteln. Liegen die
aktuellen Mieten im Verhdltnis zu tief, ist das Marktpotenzial als hoch zu
bewerten. Bei der Bewertung des Marktpotenzials ist es ebenfalls wichtig,
die erwarteten zukinftigen Entwicklungen des Quartiers einzubeziehen.
Aus dem Nutzungs- und Marktpotenzial ergeben sich vier grundsatzlich
mogliche Grundstrategien fir die Erneuerung der Liegenschaft. Es sind
dies: Der Werterhalt, die Teilerneuerung, die Gesamterneuerung oder der
Ersatzneubau.

Bild rechts: Lammlisbrunnen, St. Gallen

E
%

Nutzungspotenzial

Bausubstanz
§ | Teilerneuerung | Gesamt-
=3 erneuerung
% | Werterhalt Ersatzneubau
=

Abb. 6: Grundstrategien der Erneue-
rung aufgrund des Nutzungspotenzials
des bestehenden Gebdudes und des
Marktpotenzials der Lage'™. Ganzheit-
liche Sanierungen basieren auf den
Grundstrategien «Teilerneuerung» und
«Gesamterneuerung» (griin).

14 Auf Basis von [Energie
Schweiz, 2008].

tief hoch  Marktpotenzial

Lage

Teilerneuerung
Das Nutzungspotenzial der Bausubstanz

ist hoch, aber die Lage bietet ein geringes

Marktpotenzial. Mit den getatigten

Investitionen sollen Ertrag und Wert der

Liegenschaft erhalten oder angemessen
gesteigert werden.

Werterhalt
Das Nutzungspotenzial und das Markt-
potenzial sind gering. Investitionen sind

mit Zurlickhaltung zu tdatigen. Die weitere

Nutzung des Gebdudes soll gesichert
werden, damit die Bewohnbarkeit nicht

verloren geht und dadurch der Mietertrag

nicht gefdhrdet wird.

Gesamterneuerung
Das Nutzungspotenzial und das Markt-
potenzial sind hoch. Diese Situation
lasst umfassende Investitionen zu.
Dadurch kann eine deutliche Wertstei-
gerung der Liegenschaft erzielt werden.

Ersatzneubau

Das Nutzungspotenzial der Bausubstanz
ist gering, aber die Lage bietet ein
hohes Marktpotenzial. Investitionen in
die bestehende Liegenschaft sind damit
wenig sinnvoll. Insbesondere wenn das
Potenzial zur besseren Ausnutzung des
Grundsttickes vorhanden ist, bietet sich
ein Ersatzneubau an.
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3 PLANUNGSPROZESS UND PLANUNGSWERKZEUGE

Die Gestaltung des Planungsprozesses fur ganzheitliche Sanierungen (Abb. 7)
muss der Wichtigkeit der friithen Planungsphasen sowie der Notwendig-
keit von Wirkungsanalysen nach den einzelnen Sanierungsetappen
Rechnung tragen. Dies bedeutet, dass diese Phasen im Vergleich zu den
klassischen Planungs- und Bauprozessen starker gewichtet und inhaltlich
spezifiziert werden missen.

Im Leistungsmodell SIA 112" sind folgende Phasen festgelegt: Strategi-
sche Planung, Vorstudien, Projektierung, Ausschreibung, Realisierung und
Bewirtschaftung. Fir die Vorprojektphase stehen gemdss SIA 102 ledig-
lich 9% des Gesamthonorars zur Verfligung. Fir die strategische Planung
und die Vorstudien sowie den Betrieb und den Erhalt des Bauwerks gibt es
keine Vorgaben. Diese Leistungen missen von Planenden und Architekten
mit der Bauherrschaft speziell vereinbart werden.

Die exemplarischen Leistungsbeschriebe zu «Zielvereinbarung», «Varianten-
studium», «Festlegung Gesamtstrategie, Umsetzung und Wirkungsanalyse»

15 [SIA, 2001-a]  geben Einblick in die zu ergdnzenden und spezifizierenden Mei-
16 [SIA, 2003] lensteine und Prozessschritte bei der Umsetzung von ganzheit-

lichen Sanierungen.

Die Zielvereinbarung zwischen allen an der ganzheitlichen Sanierung be-
teiligten Akteuren schliesst die Strategieanalyse ab. Sie dient als Grundla-
ge fiir die strategische Ausrichtung des gesamten Planungs- und Realisie-
rungsprozesses und umfasst das Nutzungsszenario, die wirtschaftlichen
Ziele, die grundsdtzlichen baulichen Absichten (Grundstrategien), die
moglichen Prioritdten, die Leitlinien zur Wahrung der sozialen, 6kologi-
schen und 6konomischen Verantwortung sowie einen Richtwert fir die zu
erwartende Restnutzungsdauer des bestehenden Gebdudes. Weiter wird
darin festgelegt, wann welche Fachleute in den Prozess einbezogen wer-
den. Das von allen beteiligten Akteuren unterzeichnete Dokument stellt
die zu fdllenden Entscheide und die weiteren Schritte im Planungs- und
Bauprozess auf eine klare Grundlage. Damit wird eine solide Basis fiir die
Ausarbeitung einer ganzheitlichen Sanierungsstrategie geschaffen.

Grundlegend fiir die Ermittlung einerangemessenen, ganzheitlichen Sanie-
rungsstrategie ist das Denken in Varianten. Unter Einbezug eines koope-
rativen Netzwerks von Experten werden verschiedene Strategien fir die
ganzheitliche Sanierung von Wohnbauten und Siedlungen entwickelt. Die-
se werden von den beteiligten Akteuren umfassend beurteilt und nach Be-
darf mehrmals iiberarbeitet (iterativer Planungsprozess). Die Uberpriifung
der ausgearbeiteten Sanierungsstrategien erfolgt immer in Bezug auf die
einzelnen Sanierungsoptionen und im Hinblick auf die Gesamtstrategie.
Aus der abwédgenden Diskussion der verschiedenen Strategien und der
Beurteilung der darin enthaltenen Massnahmen durch die Beteiligten
konnen neue, innovative und objektspezifische Lésungen entstehen. Der
partizipative Einbezug der Nutzenden ermdglicht ausserdem, breit abge-
stlitzte, ganzheitliche Sanierungsstrategien zu erlangen.

Der Entscheid der Bauherrschaft fiir eine Gesamtstrategie schliesst das
Variantenstudium ab. Im Idealfall umfasst sie die gesamte Restnut-
zungsdauer der Liegenschaft, mindestens aber die Investitionen tber die
kommenden zwanzig oder mehr Jahre. Die Gesamtstrategie wird in den
folgenden Planungsphasen zu einem Bauprojekt vertieft und als Ganzes
oder in einzelnen Etappen zur Bewilligung eingereicht. Liegt die Baube-
willigung vor, kann mit der Umsetzung begonnen werden. Die Baugesetze
definieren in der Regel eine Frist von ein bis drei Jahren, in der mit der
Realisierung begonnen werden muss. Wann die Arbeiten abgeschlossen
sein mussen, bleibt in der Regel offen. Insofern behdlt eine erteilte Baube-
willigung ihre Giiltigkeit, auch wenn eine Umsetzung der Gesamtstrategie
in Etappen vorgesehen ist. Im Anschluss an die einzelnen Umsetzungs-
etappen soll eine Wirkungsanalyse durchgefiihrt werden. Dies ermdglicht
die Gesamtstrategie in Bezug auf verdnderte Bedirfnisse und Rahmen-
bedingungen zu tiberpriifen und allfdllige Anpassungen der Zielsetzungen
vorzunehmen.
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3 PLANUNGSPROZESS UND PLANUNGSWERKZEUGE

Bei ganzheitlichen Sanierungen stellen die Komplexitdt der Fragestel-
lungen und der friihe Einbezug der wichtigsten Akteur-Gruppen grosse
Anforderungen an alle Beteiligten, insbesondere aber ans Planungsteam.
Aus diesen Griinden wurden im Rahmen von SanStrat zwei neue Planungs-
werkzeuge, die «Koordinationsmatrix» und die «Wolkengrafik», entwickelt.
Sie kdnnen bereits in der strategischen Planungsphase eingesetzt werden
und begleiten saimtliche Phasen der Planung und Realisierung (Abb. 7). Da-
mit werden sie zu zentralen Planungswerkzeugen fir die Ausarbeitung von
ganzheitlichen Sanierungsstrategien fir Wohnbauten und Siedlungen der

17 Planungswerkzeuge sind 1940er bis 1970er Jahre™.

auch auf andere Gebdude-
typen anpassbar.
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GANZHEITLICHE SANIERUNG - PROZESSUBERSICHT

Verédnderung der Bediirfnisse und

Rahmenbedingungen

Beduirfnis- Bestandes-
evaluation aufnahme

Strategieanalyse

A

Zirgl)saestil:r;% Zielvereinbarung
Varianten-
studium

Uberpriifung Entscheid

Gesamtstrategie

Abb. 7: Die Prozessgestaltung
fir die ganzheitliche Sanie-
rung basiert auf dem Leistungs-
modell nach SIA 112 (blau).
Fir die Ausarbeitung von ganz-
heitlichen Sanierungen wird
der Einbezug von ergdnzenden
Meilensteinen und inhaltlich
spezifizierten Prozessschritten
(griin) wie auch von unter-
stitzende Planungswerkzeugen
vorgeschlagen.

Gesamtstrategie

Bauplanung
(evtl. in Etappen)

Umsetzung
(evtl. in Etappe)

Wirkungsanalyse
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Die Koordinationsmatrix (Abb. 8) dient dem Aufbau einer gemeinsamen
und Ubersichtlichen Wissensbasis, auf welcher der Prozess der interdiszip-
lindren Losungsfindung stattfinden kann. Sie ist ein Instrument, das die
Bestandsaufnahme, die Erarbeitung und die Dokumentation der gemein-
sam zu entwickelnden Gesamtstrategie begleitet. Sie dient den beteilig-
ten Akteuren als Hilfe zur Identifikation der wesentlichen Interessen und
Forderungen sowie zur Ausarbeitung einer angemessenen Sanierungs-
strategie. Gleichzeitig hilft sie, die unabdingbare Kooperation zwischen
den relevanten Akteuren zu initiieren und aufrecht zu erhalten. Ihr Nutzen
kommt vor allem dann zum Tragen, wenn unterschiedliche Uberzeugun-
gen, Gedankengdnge, Meinungen, Wertehaltungen oder Einstellungen zu
Situationen fiihren, in denen sich die Fronten verhdrten und die kreative,
konstruktive Losungsfindung gefdhrdet ist. Die Koordinationsmatrix hilft,
Gemeinsamkeiten zu erkennen, und unterstitzt die gemeinsame Diskussi-
on in allen Planungsphasen. Sie erleichtert das Setzen von Prioritaten und
tragt zur Schaffung von Verbindlichkeiten bei. Dabei sind Texteintrdge
mit der gleichen Gewichtigkeit aufzunehmen wie Zahlen. Oft geht es
dabei um die Abwdgung zwischen qualitativen Werten und quantifizier-
baren Argumenten, wie beispielsweise die «original erhaltene Tire ist
schon und widerspiegelt den Geist des Hauses» versus «durch den Ersatz
der Ture lasst sich ihr U-Wert wesentlich verbessern».

Bei Bedarf kann die Koordinationsmatrix mit weiteren Spalten (z.B. er-
forderliche Investitionskosten) ergdnzt werden. Das in den bearbeiteten
Koordinationsmatrizen enthaltene Wissen soll auch als Grundlage fir
weitere Projekte dienen. Damit kann auf den bereits gemachten Erfahrun-
gen aufgebaut und das Wissen im Sinne einer «lernenden Organisation»
kontinuierlicher aufgebaut werden.

Die Koordinationsmatrix ist kein Ingenieurtool, sondern ein «Teamwork-
Formular» von «Partnern auf gleicher Augenhéhe», deren Anwendung und
Verbindlichkeit moglichst friih festgelegt werden sollte. Wichtigstes Ziel
der Arbeit mit der Koordinationsmatix ist die Erreichung einer gemeinsam
ausgehandelten Gesamtstrategie (vgl. Tab. 2, S. 80).

Die Wolkengrafik (Abb.9) dient der visuellen Ausarbeitung einer von allen
beteiligten Akteuren getragenen, ganzheitlichen Sanierungsstrategie. Die
Auslegeordnung der abstrahierten Grundriss- und Schnitt-Piktogramme wi-
derspiegelt bereits wahrend der Strategieanalyse die grosse Bandbreite an
Eingriffsmoglichkeiten im Bereich der Gebdudehdille, der Gebdudetechnik
und der rdumlichen Optionen. Die Visualisierung der Sanierungsoptionen
reduziert die Komplexitat der Diskussion, wihrend sie die baulichen Konse-
quenzen unmissverstdndlich aufzeigt.

Je nach Fragestellung kénnen in der Wolkengrafik verschiedene Interessen,
Umsetzungsetappen oder Prozessschritte festgehalten werden. So kann bei
der Uberlagerung von verschiedenen disziplindr entwickelten Strategieva-
rianten das Spektrum zwischen dem kleinsten und dem gréssten gemeinsa-
men Nenner der moglichen Sanierungsoptionen abgebildet werden. Liegt
bereits eine provisorische Sanierungsstrategie vor, ldsst sie sich im Verlau-
fe des Aushandlungsprozesses durch Ein- oder Ausschluss von Sanierungs-
optionen prazisieren. Werden die einzelnen Stadien festgehalten, kann der
Prozess spdater zurlickverfolgt werden und bleibt dadurch transparent und
nachvollziehbar. Ist schliesslich eine Gesamtstrategie festgelegt, kdnnen
die geplanten Umsetzungsetappen in Form von sich Gberlagernden Wolken
in die Wolkengrafik eingetragen werden.

Die Wolkengrafik kann wdhrend des ganzen Planungsprozesses als vielfdl-
tiges und visuelles Instrument zur Beurteilung von was-wdre-wenn-Fragen
eingesetzt werden. Dabei wird sie laufend veréndert und prazisiert, ohne
dass das Spektrum an potentiellen Sanierungsoptionen ausgeblendet und
das Erkennen von méglichen Synergien verhindert wird (vgl.Abb.17, S. 88).
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AUSGANGSLAGE DISKUSSION ENTSCHEID

Akteure Gebdude Optionen Argumente Massnahme
5 5

£ £

e g8 :

Interessen und Ziele von 2 | Bauteile: Konstruktion 23 Mégliche bauliche Massnahmen Beurteilung der Massnahmen 2 |58
& | und Zustand 58 (mit Options-Nr.) o | §&

Eigentiimern und Behorden

durch die beteiligten Akteure

Hiille (H)

Ddcher

Wande

Fenster

Tdren

Boden

Warmebriicken

Summe Transmissionswarme-

verluste —

Heizwdrmebedarf Qh
aus SIA 380/1

Technik (T)

Raum (R)

Abb. 8: Koordinationsmatrix

Die Grundstruktur der Koordinationsma-
trix besteht aus den drei Hauptbereichen
«Ausgangslage», «Diskussion» und
«Entscheid». In der Spalte «Akteure»
des Bereichs «Ausgangslage» halten
Gebdudeeigentimer, Experten aus den
Fachbereichen Baukultur, Stadtentwick-
lung und Energie ihre Interessen und

Ziele fur die Sanierung des konkreten
Gebadudes fest. In der Spalte «Gebdude»
wird der Ist-Zustand von Gebdudehdille,
Technik und Raum beschrieben sowie
die nach Norm SIA 380/1 berechneten
Energieverluste von Ddchern, Wanden,
Fenstern, Tlren, Boden und Warme-
briicken eingetragen.

So kénnen sowohl die baukulturellen
Anforderungen als auch der Zustand und
die energetische Bedeutung der einzel-
nen Bauteile erfasst werden. Im Bereich
«Diskussion» werden Sanierungsoptionen
der einzelnen Bauteile (Spalte Optionen)
und deren energetische sowie baukulturelle
Beurteilung (Spalte Argumente) einge-

tragen. Im Bereich «Entscheid» werden
jene Sanierungsmassnahmen und deren
energetische Relevanz eingetragen, die in
die Gesamtstrategie einfliessen sollen.
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Abb. 9: Handhabung der Wolkengrafik.

In der Wolkengrafik sind moglichst viele, werden die von allen beteiligten Akteuren
fir das Gebdude grundsatzlich denkbare gutgeheissenen Optionen (innerhalb der
Sanierungsoptionen als abstrahierte Wolken), Optionen zur weiteren Diskussion
Grundriss- und Schnitt-Piktogramme ab- (zwischen den einzelnen Wolken) und
gebildet. Sie sind in die Bereiche «Hiille», Optionen ohne Umsetzungspotenzial (aus-
«Technik» und «Raum» gegliedert und so serhalb der Wolken) ersichtlich. Im Verlauf
angeordnet, dass ihre Eingriffstiefe von des Planungsprozesses konnen die ein-
oben nach unten zunimmt. Auf dieser zelnen Wolken durch Einschluss oder Aus-
Grundlage kénnen priorisierte Sanierungs-  schluss von Optionen angepasst oder
optionen mit einer umfassenden Linie zu mit neuen Wolken tberlagert werden. Je
einer Strategievariante (Wolke) zusam- nach Zielsetzung lassen sich mit diesem
mengeschlossen werden. Durch Uberlage- Werkzeug Sanierungsstrategien aus-
rung von verschiedenen disziplindr oder arbeiten, Strategievarianten vergleichen,

interdisziplindr ausgearbeiteten «Wolken» Prozesse abbilden oder Etappen festlegen.

e
‘\ m

Hiille Technik Raum

o /

—@— —@— —@“f‘ % DENKMALPFLEGE
A m a8 /Ei

S~

(]

a 0|8
_@, Q@_ :@: //ﬁzfﬁ 0=

Strategievarianten der beteiligten Akteure

Gemeinsam getragene
Optionen

Optionen zur weiteren
Diskussion

Optionen ohne
Umsetzungspotenzial

Umsetzungspotenzial der einzelnen Sanierungsoptionen

—

59




Bild links: Baumgartnerhduser, Basel

61






Obere Reihe: Atto, Luzern und Baumgartnerhduser, Basel

Untere Reihe: Lammlisbrunnen, St. Gallen und Atto, Luzern
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Die Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis 1970er
Jahre sollen in den kommenden Jahren so saniert wer-
den, dass der baukulturelle Wert des grossen Gebdude-
bestands nicht verloren geht. Die Fallstudien der dreizehn
geschutzten Wohnbauten und Siedlungen jener Epoche
zeigen exemplarisch das Spektrum der moglichen
Massnahmen sowie die notwendigen Abwdgungs- und
Aushandlungsprozesse, die zur Erreichung von ganzheit-
lichen Sanierungen notwendig sind.

Im Folgenden werden die Ergebnisse des Forschungsprojekts SanStrat
anhand von je zwei Fallstudien aus den Stddten St. Gallen, Luzern und
Basel kurz vorgestellt. Bei der Siedlung Zum Blauen in Basel werden zu-
sdtzlich zum Steckbrief und dem Beschrieb der vorgeschlagenen Sanie-
rungsmassnahmen die ausgefiillte Koordinationsmatrix, eine Bewertung
der empfohlenen Massnahmen und die Wolkengrafik mit empfohlener
Sanierungsstrategie abgebildet.

Bilder vorhergehende Seiten: Zum Blauen und Baumgartnerhduser, Basel,
Torstrasse, St. Gallen
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Steckbrief Buch, St. Gallen

Abb. 10: Fallstudie Buch, St. Gallen

KENNWERTE
Baujahr:
Kontext:
Schutzstufe:
Architekt:
Lage:
Bauzone:

FALLSTUDIE
Anzahl Baukérper:
Baukéorperart:
Anzahl Gebdude:
Gebdudeart:
Anzahl Wohnungen:

Total Grundstiicksflache:
Total Gebdudegrundfléche:

1952

Siedlung

Gebiet mit besonderem baulichem Erscheinungsbild
Willy Schuchter, St. Gallen

Zwischen St. Georgen und der Altstadt von St. Gallen
Wohnzone 3

9

Einzel- und Zeilenbaukérper
13

8 Kopf- und 5 Einzelgebdude
81

13'169 m?
6942 m?

VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN
Fir die Siedlung Buch in St. Gallen
wird eine Teilerneuerung in Etappen
vorgeschlagen:

Erste Etappe

Erneuerung der Hauseingangstiiren
und der Turen des Treppenhauses
zum Keller.

Zweite Etappe

Ersatz der bestehenden Ddmmung
der Kellerdecke (von 1978) durch
eine neue Ddmmung aus Holz-
wolle, Démmung der Treppenhaus-
wdnde im Keller und Abschluss
der offenen Durchgdnge zwischen
Treppenhaus und Keller mit neuen
Trennwdnden, Aufbringung einer
Innenddmmung auf die Aussen-
wand des Treppenhauses gegen
das Erdreich und Dd@mmung des
Estrichbodens.

Dritte Etappe

Ersatz des bestehenden Aussenput-
zes durch einen Dammputz, Ersatz
der Fenster von 1988 bis 1989 (Er-
halt der Fensterladen) und Aufbrin-
gung eines Ddmmputzes auf den
Fassadenflachen (max. 4 — 5 cm)
und den Leibungen (min. 2 cm).
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Zusdtzliche Massnahmen

— Anbau einer zusdtzlichen Raum-
schicht auf der Balkonseite zur
Wohnraumerweiterung und
besseren Nutzung der Balkone
(sorgfdltige Planung und Beglei-
tung durch Stadtplanungsamt
notwendig).

— Ndchster Heizungsersatz:
Installation eines Blockheizkraft-
werks (Warme-Kraft-Koppelung,
z.B. Contracting durch stadtische
Werke). Zur Deckung der Spitzen-
lasten und zur Bereitstellung des
Warmwassers soll die Weiter-
verwendung des bestehenden
Gaskessels oder der Ersatz des
Gaskessels gepriift werden.

— Installation einer Photovoltaik-
Anlage auf den gut bis sehr
gut ausgerichteten Dachflachen
(vollflachige Integration von
monokristallinen, dunklen Zellen
und rahmenlosen Modulen oder
Modulen mit dunklen Rahmen,
Begleitung der Massnahme durch
das Stadtplanungsamt).
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Steckbrief Lammlisbrunnen, St. Gallen

Abb. 11: Fallstudie Lammlisbrunnen, St. Gallen

KENNWERTE
Baujahr:
Kontext:
Schutzstufe:
Architekt:
Lage:
Bauzone:

FALLSTUDIE
Anzahl Baukérper:
Baukoérperart:
Anzahl Gebdude:
Gebdudeart:
Anzahl Wohnungen:

Total Grundstiicksflache:
Total Gebdudegrundfléche:

1958

Zwei baugleiche Einzelgebdude

Schiitzenswert

Otto Glaus, Willi Schuchter, Rolf Kamer und Heribert Stadlin
Vorstadt

Wohn-Gewerbe-Zone WG 5a

1
Einzelbaukorper
1

Einzelgebdude
43

975 m?
899 m?

VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN
Fir die Siedlung Lammlisbrunnen
in St. Gallen wird eine Gesamter-
neuerung in Etappen vorgeschlagen:

Erste Etappe

Ddmmung der Untersichten der
Auskragungen und der Hofdurch-
fahrt im 1. Obergeschoss.

Zweite Etappe

Aushausung des Eingangsfoyers
im Erdgeschoss (in Absprache mit
der Denkmalpflege) und gleichzei-
tige Abstellung der Deckenheizung,
Dammung der entsprechenden
Deckenuntersichten sowie Abdich-
tung und Ddmmung der bestehen-
den Metall-Glastiiren der Wohnun-
gen zum Treppenhaus (Rahmen-
Aufdoppelung und Ausriistung mit
zusdtzlicher Isolierverglasung).

Dritte Etappe

Aufbringung einer Innendémmung
auf den Bristungsbereichen der
Aussenwdnde gegen Ost und West
und den stirnseitigen Aussenwdnden
gegen Nord und Siid, Ddmmung
und Abdichtung der Storenkdsten
und gleichzeitige Ausristung mit
Nachstroméffnungen.

Zusdtzliche Massnahmen

— Nachster Heizungsersatz: Einbau
einer zentralen Warmwasserver-
sorgung und Ausriistung der beste-
henden Abluftanlage mit einer
Warmeriickgewinnung zur Unter-
stiitzung Warmwasseraufbereitung
(restlicher Warmebedarf) sowie
Anschluss an Fernwdrmeversor-
gung und gleichzeitige Sanierung
der Steigzonen und der daran
anschliessenden Nasszellen.

— Ndchste Dachsanierung: Ddmmung
des Flachdachs und Installation
einer Photovoltaik-Anlage auf den
optimal ausgerichteten und
nicht verschatteten Dachfldchen
(Verwendung von monokristallinen,
dunklen Zellen und Modulen mit
dunklen, nicht reflektierenden
Rahmen, flache Montage der An-
lage, damit sie den Dachrand
nicht berragt).

— Option falls kein Fernwdrmean-
schluss erfolgt: Installation einer
Solarthermie-Anlage zur Unterstiit-
zung der Warmwasseraufbereitung
(anstelle der Photovoltaik-Anlage).

— Dammung der Kellerdecke (Uber-
prifung der Massnahme in Bezug
auf Doppelboden zwischen Erd-
geschoss und 1. Obergeschoss).
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VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN  Zusdtzliche Massnahme

Fir die Siedlung Fluhhohe in — Installation einer Solarthermie-
Luzern wird eine Teilerneuerung Anlage (aufwdndige Massnahme:
in Etappen vorgeschlagen: Koordination von allen Eigen-

tiimern und Absprache mit der
Erste Etappe Denkmalpflege).

Dammung von Estrichboden und
Kellerdecke, inklusive Treppenunter-
sicht, Treppenhauswédnde und
Kellertiiren im Erdgeschoss (bewirkt
umfassende energetische Verbes-
serungen der zweigeschossigen
Reihenhduser).

Zweite Etappe
: Aufbringung einer Innend@mmung
Abb. 12: Fallstudie Fluhhéhe, Luzern auf der Nordseite, Einbau einer

Luftungsanlage und einer zusatzli-
KENNWERTE chen Toilette im Erdgeschoss, Ein-
Baujahr: 1944 bau einer kontrollierten Liftung mit
Kontext: Siedlung Warmertickgewinnung (Vorbeugung
Schutzstufe: Erhaltenswert, Schutzzone B von bquphysikqlischen Problemen
Architekt: Gottfried Reinhard, Ernst Fischer infolge der Innenddmmung) und
Lage: Quartier Hochwacht gleichzeitiger Einbau der Leitungen
Bauzone: Wohnzone; Ortsbildschutzzone B fiir eine SoIarthermie-AnIage.
FALLSTUDIE
Anzahl Baukérper: 2
Baukoérperart: Zeilenbaukorper (abgetreppt)
Anzahl Gebdude: 7
Gebdudeart: 4 Kopf- und 3 Mittelgebdude
Anzahl Wohnungen: 7

Total Grundstiicksflache: 3210 m?
Total Gebdudegrundfldche: 460 m?



72

4 GANZHEITLICHE SANIERUNGSSTRATEGIEN AM BEISPIEL VON FALLSTUDIEN

Abb. 13: Fallstudie Atto, Luzern

KENNWERTE
Baujahr:
Kontext:
Schutzstufe:
Architekt:
Lage:
Bauzone:

FALLSTUDIE
Anzahl Baukérper:
Baukoérperart:
Anzahl Gebdude:
Gebdudeart:
Anzahl Wohnungen:

Total Grundstiicksflache:

1961

Ecke Blockrand

Erhaltenswert, Schutzzone B

Herbert Keller und Paul Birve, Luzern
Hirschmatt, Neustadt

Ortsbildschutzzone B; Wohn- und Arbeitszone;

geschlossene Bauweise

1
Blockrand

1
Eckgebdude
17

374 m?

Total Gebdudegrundflache: 362 m?

VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN
Fir das Gebdude Atto in Luzern
wird eine Teilerneuerung in Etappen
vorgeschlagen:

Erste Etappe

Dammung der Kellerdecke (einfach
umsetzbar, energetisch wirksam,
kostenglnstig und denkmalpflege-
risch unproblematisch).

Zweite Etappe

Aufbringung einer Aussenddmmung
auf die auskragenden Deckenteile
im Erdgeschoss (Unterzilige aus
Sichtbeton missen in ihrer originalen
Materialitat sichtbar bleiben), Ein-
bringen einer moglichst diinnen
Ddmmung an der Decke im Eingangs-
bereich (Erhalt Raumhdhe und
Raumeindruck).

Zusdtzliche Massnahmen

— Ndchster Unterhaltszyklus: Auf-
bringen eines Aussenddmmputzes
auf der Hoffassade (ca. 2024).

— Etwa 2030 (bis dann sind die
1999 erneuerten Fenster im Attika-
geschoss abgeschrieben): Auf-
bringung einer Aussenddmmung

auf den Attikafassaden, Ersatz der
Attikafenster und Ddmmung von
Flachdach und Terrassen sowie In-
stallation einer Photovoltaik- und
einer Solarthermie-Anlage auf
dem Flachdach und Ausstattung
der bestehenden Abluftanlage
der Nasszellen mit einer Wéarme-
rickgewinnung (die gleichzeitige
Realisierung der Massnahmen
ermdglicht eine optimale Umset-
zung der Anschlisse).

— Bei Mieterwechseln: Aufbringung
einer Innenddmmung auf die
Sichtbetonteile im Erdgeschoss
und den Obergeschossen (anstelle
der inneren Vorsatzschale kann
hier eine energetisch wirksame
neue Schicht aufgebracht werden).

Réaumliche Sanierungsoptionen sind
nicht vorgesehen. Anpassungen

an den Grundrissen wurden bereits
realisiert. Weitergehende Eingriffe
lassen keine hohere Rendite
erwarten.
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Steckbrief Baumgartnerhauser, Basel

KENNWERTE

Baujahr: 193118

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Schonzone

Architekt: W. E. Baumgartner, H. Hindermann Architekten, Basel
Lage: Stadtteil Gundeldingen

Bauzone: Planungszone (vorgesehen fiir Stadt- und Dorfbildschutzzone)'®
FALLSTUDIE

Anzahl Baukérper: 1

Baukoérperart: Zeilenbaukéorper

Anzahl Gebdude: 2

Gebdudeart: Kopf- und Mittelgebdude

Anzahl Wohnungen: 16

Total Grundstiicksflache: 614 m?
Total Gebdudegrundflache: 295 m?

VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN
Fir die Siedlung Baumgartner-
hduser in Basel wird eine Teilerneue-
rung in Etappen vorgeschlagen:

Erste Etappe

Dammung der Kellerdecke (einfach
umsetzbar, energetisch wirksam,
kostenglinstig und denkmalpflege-
risch unproblematisch).

Zweite Etappe

Ausbau des Dachgeschosses
(Verbesserung des Wohnungsmix:
Erweiterung der beiden Wohnun-
gen im 3. Obergeschoss in den
Dachraum, Erhalt des bestehenden
Treppenhauses bis unters Dach) in
einem der Gebdude und zusdtzliche
Dammung des Estrichbodens im
anderen, Einbau einer kontrollierten
Laftung mit Warmeriickgewinnung
sowie Sanierung der Steigzonen
und der daran anschliessenden
Nasszellen.

Dritte Etappe

Aufbringung einer Aussenddmmung
auf der Hoffassade (8 cm), Ersatz der
zum Teil stark beschadigten Balkone
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durch neue Balkonkonstruktionen
und Ersatz der bestehenden

Fenster durch energetisch hochwerti-
ge Fenster (Bedingungen: Material,
Teilung und Farbigkeit gemdss be-
stehenden Innen-Fenstern, Prifung
der Lage der neuen Fenster, bau-
physikalische und architektonische
Detailstudien fiir den Umgang mit
Fenster- und Turleibungen sowie
der Storenkdsten im Bereich der
hofseitigen Aussenddmmung und
Absprache der Massnahmen mit
der Denkmalpflege).

Zusdtzliche Massnahme
— Anschluss an die Fernwérmever-
sorgung.

Die geplanten Sanierungsmass-

nahmen erfordern eine friihzeitige

Information der Mieter in Bezug

auf die vorgesehene Gesamt-

strategie und die einzelnen Sanie-

rungsetappen.

18 Die Baumgartnerhdauser sind
frihe Beispiele fir den in der
Schweiz oft vorkommenden,
privatwirtschaftlich finanzier-
ten Mietwohnungsbau.

19 Entscheid Grosser Rat bis
spatestens 2015.
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Abb. 15: Fallstudie Zum Blauen, Basel

KENNWERTE

Baujahr: 1952

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Inventarobjekt

Architekt: Burckhardt Architekten und F. Vischer
Lage: Stadtteil Bachletten

Bauzone: 4, Ausnitzungsziffer 1,5 (stark unternutzt), Empfindlichkeitsstufe ESII
FALLSTUDIE

Anzahl Baukérper: 4

Baukoérperart: Zeilenbaukéorper

Anzahl Gebdude: 14

Gebdudeart: 8 Kopf- und 6 Mittelgebdude

Anzahl Wohnungen: 112

Total Grundstiicksflache: 12’330 m?
Total Gebdudegrundfléche: 3’038 m?

VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN
Fir die Siedlung Zum Blauen wird
eine Teilerneuerung in Etappen vor-
geschlagen (vgl. Tab.2 und Abb.17):

Erste Etappe

Ausbau Dachgeschoss (R2) und
umfassende Ddmmung

des Dachs (H2). Ausristung der
bestehenden Abluftanlage der
Nasszellen mit einer Warmertick-
gewinnung (T4), Installation einer
Photovoltaik-Anlage auf den
Gaubenddchern (T2) und ggf. auch
auf dem Giebeldach oberhalb der
Gauben (T3). Option fiir einzelne
Gebdude: Einbau eines Lifts (R4)
und hindernisfreier Ausbau von
Kichen und Badern.

Zusatzliche Massnahmen

— Bei Mieterwechsel: Aufbringen
von Innenddmmung (H7) an
den Aussenwdnden, Ddmmung
und Dichtung Rolladenkdsten
(H4b) und Ersatz der Verglasung
der Fenster durch Dreifachver-
glasung (H8). Dadurch kénnen
die qualitativ hochstehenden
Fenster- und Fligelrahmen aus
den Jahren 1997 bis 2000 er-
halten werden. Zu priifen ist, ob

Nachstroméffnungen zusammen
mit der Abluftanlage die Gefahr von
bauphysikalischen Problemen durch
die Innenddmmung reduzieren
konnten.

— Zusatzliche Ddmmung der Keller-
decke (H1b), Ersatz der Ver-
glasungen der Hauseingangstiren
und Einbau eines Windfang
Abschlusses (H3) sowie Dichtung
und Ddmmung von Treppenhaus-
wdnden und Tiren gegen unbe-
heizte Raume.

— Aufbringen einer Aussenddmmung
auf die Giebelfassaden (H5) und
Anschluss der Querzeilen an die
Fernwdrme (T1).

— Sanierung der Balkonplatten ggf.
in Verbindung mit der Abkoppe-
lung der Balkonplatten (H4a) und

der Vergrosserung der Balkone (R3).

— Massnahmen zur Wohnungs-
diversifizierung: Zusammenlegung
von zwei aneinandergrenzenden
3-Zimmer-Wohnungen zu einer
6-Zimmer-Wohnung oder Neuzu-
ordnung von Zimmern zur Errei-
chung von 2-, 4- und 5-Zimmer-
Wohnungen (R1) (vgl. Abb. 16) oder
Verléingerung der beiden Langs-
zeilen mit energetisch optimierten
Neubauten (R5).
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Abb. 16: Grundriss Regelgeschoss der Wohngenossenschaft Zum Blauen mit bestehen-
den 3- und 4-Zimmer-Wohnungen und Wohnungsmix nach Neuzuordnung von Zimmern.

BEURTEILUNG DER MASSNAHMEN
Die fiir die Siedlung Zum Blauen
vorgeschlagenen Sanierungsmass-
nahmen konnen wie folgt beurteilt
werden:

Mit der empfohlenen Strategie kann
der baukulturelle Wert der Siedlung
erhalten werden, wahrend sich der
Heizwdrmebedarf von rund 342 MJ/
mZ2a auf ca. 122 MJ/m?2a reduziert.
Damit kann der Grenzwert nach SIA
380/1 von 133 MJ/m?a (vgl. Tab. 2)
problemlos erreicht werden.

Der verbleibende Energiebedarf
kann weitgehend mit erneuerbaren
Energien gedeckt werden, wenn die
Fernwdrmeversorgung erweitert
und eine Photovoltaik-Anlage auf
den Mansarden- und/oder den
Dachflachen oberhalb der Gauben
realisiert wird. Dabei darf die Photo-
voltaik-Anlage von der Strasse nicht
sichtbar sein und muss in enger
Absprache mit der Denkmalpflege
gestaltet werden.

Die Verlangerung der beiden Langs-
zeilen musste im Rahmen eines
Testplanungsverfahrens und unter
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dem Einbezug eines qualifizierten
Begleitgremiums erfolgen, um sicher-
zustellen, dass sich die Anbauten
optimal in die Siedlung einfiigen.

Bis auf den Lifteinbau kbnnen alle
Sanierungsetappen in bewohntem
Zustand realisiert werden.

Die Interessen und Forderungen
der beteiligten Akteure, der bauliche
und energetische Zustand des
Gebdudes, die Sanierungsoptionen
sowie die bauliche und energetische
Beurteilung der Sanierungsoptio-
nen sind zusammen mit den
empfohlenen Massnahmen in der
Koordinationsmatrix (Tab. 2) darge-
stellt. Die Wolkengrafik (Abb. 17) zeigt
die Sanierungsstrategie anhand
von abstrahierten Piktogrammen.
Dabei sind die im Rahmen der
Sanierungsstrategie vorgesehenen
Sanierungsoptionen den Bereichen
«Hulle», «Technik» und «Raum»
zugeordnet.
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Zum Blauen, Basel
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AUSGANGSLAGE DISKUSSION ENTSCHEID
Akteure Gebdude Optionen Argumente Massnahme
g 5
3 £
23 123
o 25 z | g%
: E e : g5 - . . § | &s
Interessen und Ziele von = Bauteile: Konstruktion 23 Magliche bauliche Massnahmen Beurteilung der Massnahmen = S
Eigentiimern und Behorden & | und Zustand & & (mit Options-Nr.) durch die beteiligten Akteure o |&é&
Eigentiimer Decken gegen unbeheizt H1 Dammung Decken gegen - energetisch effektiv und leicht
Die Wohngenossenschaft ist — Estrichboden und Decke {ber unbeheizt (unbeheizte Seite): umsetzbar
bestrebt, die Liegenschaft so zu ge- Treppenhaus: Holzbalkendecke H1a Estrichboden: - Alternative zu Ddmmung Dach
stalten, dass das Gedankengut der mit Schlackenplatten 5 cm und Dammung 14 cm auf bestehen- (H2) und Dachausbau (R2)
Wohngenossenschaft erhalten bleibt Tannenriemenboden 24 mm den Tannenriemenboden
e Sied| leichzeiti
und die Siedlung gleic %eltlg den Décher H2 Ddmmung Dach: — aufgrund des geringen Damm- H2
Anforderungen der zukiinftigen ) : T
) ) - Sparrendach: Zwischensparren- — Ersatz der bestehenden werts, der geringen Dichtigkeit
Generationen gerecht wird. > A . )
. . o dammung Glaswolle alukaschiert Dammung (inkl. Gauben) und dem schlechten Zustand
Fir die Sanierungsstrategie sind . ) .
) ) . 10 cm (spater eingebracht), der bestehenden Ddmmung 1
folgende Faktoren mitbestimmend: o 36 : ) ; 8
defekt/teilweise nass energetisch sehr wirksam wie
—unklarer Ausgang der Verhand- R L
) ) auch relativ kostengtinstig
lungen des Baurechtszinses im Gauben umsetzbar (Synergie mit R2)
Jahr 2016 — Ddcher: Balkendecke, Ddmmung ynera
— geringe finanzielle Mittel der Glaswolle 10 cm, 1990 (Annahme)
Wohngenossenschaft — Front: Schlackenstein 6 cm,
- relativ tiefe Mietzinse Riegelwand 12 cm, Eternitver-
— Uberalterung der Wohngenos- kleidung
senschaft = - Seiten: Schlackenstein 6 cm,
— ungeniigendes Wohnungsan- 3 Eternitverkleidung
gebot fir Familien (zu kleine =
Wohnungen) und &ltere Personen £ | Wénde gegen unbeheizt H1 Ddmmung Wande gegen —energetisch effektiv und einfach
(nicht behindertengerecht) — Mansarden gegen Estrich: unbeheizt (unbeheizte Seite): umsetzbar
— Ausnutzungsreserve von rund 50 % Schlackenstein 6 cm (Annahme) H1a Wande Treppenhaus und —D&dmmung Wénde (H1a Alter- H1la
— Hof als Oase fiir Bewohnende — Mansarden Treppenhaus: Mansarden gegen Estrich native zu R2)
- Projekt SBB: Uberdeckung Backstein 15 cm H1b Wdnde Treppenhaus gegen H1b
und Bebauung Bahneinschnitt —Treppe2r1hqus gegen Keller: Keller
5 ; B
(th°hu“9 Terrain) B eton 25 cm H5 Aussenddmmung: - energetisch sehr wirksam und H5
~seit 2009 im Inventar fir Aussenwénde - Giebelfassade, Steinwolle 14 cm denkmalpflegerisch méglich?
schiitzenswerte Bauten - Wénde 30 cm: Isoliermauerwerk (Alternative zu R5)
— Ausniitzungsreserve als Potential — Briistungen 20 cm: Backstein- 193 73
zur Schaffung eines adaquaten a1 g H6 Aussenddmmung: - Verlust an Aussennutzfliche
Mortel-Kork oder Backstein ! )
Wohnungsangebots durch Ver- Kork-Betonelement - Langsfassaden (Balkone) und Fensterlicht
dichtung und/oder kontinuierli- _ teilweise Innendammung — Verlust der Schutzwiirdigkeit
chen Ersatz der Baukorper. auf Aussenwénden (bei Mieter- durch Verluft an Orlglnalsupstanz
wechseln seit 2006) und der veranderten Erscheinung?
— Schimmelpilzbildung in diversen H7 Innendammung: - energetisch wirksam und relativ | H7
Wohnungen (seit individueller — Dammplatten 12 cm auf Poly- kostenguinstig umsetzbar*
Heizkostenabrechnung) urethan-Hartschaum-Basis - Verlust an Nutzfléche
— Tangierung der Mieter

Tab. 2: Ausgefiillte Koordinationsmatrix der Wohnsiedlung

Zum Blauen, Basel (Teil 1).
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AUSGANGSLAGE DISKUSSION ENTSCHEID
Akteure Gebdude Optionen Argumente Massnahme
Stadtentwicklung Innenwdnde
— 4 Baukérper bestehend aus — Haustrennwdnde:
14 Mehrfamilienhdusern Backstein 25 cm
— Anordnung der 4 Baukorper um — Wohnungstrennwénde:
grossen, griinen Hof Schlackenstein 6 cm, Luftschicht
— geringe Dichte bezogen auf die 3 cm, Schlackenstein 6 cm
zentrale Lage — Zimmertrennwdnde:
. Schlackenstein 6 cm (Annahme)
Energie
~ Grenzwert nach SIA 380/1: Fenster H8 Erneuerung Fenster — Fenster sind relativ neu und H8
133 MJ/m?a : - )
_ Zielwert nach SIA 380/1: — Fenster mit 2-fach IV-Vergla- — Glasersatz qualitativ hochwertig
106 MI/m’a sungen (Fensterersatz 2000) 47 - Glasersatz durch 3-fach IV-Ver- 33
} e ) glasung energetisch wirksam und
— energetische Klassifizierung: nicht denkmalpflegerisch méglich®
bekannt (kein GEAK verfuigbar)
SIA-Effizienzpfad EnergieS Turen H1 Ddmmung Tilren gegen - energetische Verbesserung
Bausubstanz Bestand — Treppenhaus - Vorplatz Estrich: unbeheizt: oder Ersatz der Turen einfach
— Graue Energie amortisiert: Holztiiren mit Glaseinsatz H1a Treppenhaus gegen Estrich umsetzbar?
27 M3/m? — Treppenhaus — Keller: Holztiiren 12 H1b Treppenhaus gegen Keller H1b 4
- CO,-Aquivalent amortisiert: B VXoI;nL:jng. Ersf:tz 2002|. ) H3 Erneuerung Tiiren - Pufferzone verringert Luftzug H3
1,8 kg/m? (E ntor e.run.g- euerpolizei) . — Einbau Windfang und Luftaustausch
— Eingang: Original Alu-Glas-Tiren - . ;
Betrieb Bestand = H8 Glasersatz Eingangstiiren - Glasersatz in best. Alurahmen? H8
- Prlmgrer?ergle effektn{: 356 MJ/mzz 2L | Béden H1 Ddmmung Béden gegen un- - energetisch sinnvoll, einfach
= CO,Aquivalent effektiv: 20,2 kg/m £ | —Kellerboden: Naturboden/Ze- beheizt (unbeheizte Seite): zu realisieren, entspricht gesetz-
Strombedarf mentboden 10 cm, Uberzug 2 cm H1b Kellerdecke lichen Anforderungen H1b
- allgemein (Haus): rund 17 MJ/m? — Kellerdecke: Beton 24 cm, — Aufdoppelung mit Styropor10cm | — Raumhéhe von 2,16 m ange-
— privat (Haushalte): durchschnitt- Verkleidung Untersicht mit sichts der realisierbaren Energie-
lich rund 60 M1/m? Styropor 4 cm (2006) einsparungen vertretbar
— Stromsparpotenzial durch Gerdte — Geschossdecken: Beton 14 cm,
und ?»eleuchtung der beosten Bodenaufbau 3 cm, Bodenbelag: 49 22
Effizienzklasse: rund 25 % Parkett/Linoleum/Keramikplatten
Baukultur — Treppen/Podeste: Beton, Boden-
Hoher Zeugniswert fiir Stil der 50er belag: Kunststein
Jahre, damals iiblicher Haustyp mit — Decke Uber Eingangsnische:
iberdurchschnittlicher Qualitét: Abgehdngte Decke, Beton 14 cm,
- Grosse und Einheitlichkeit der Bodenaufbau: Parkett
Siedlung . — Balkonplatten: Beton, Risse, (Balkone siehe H4 und R3)
- aufgeulockerte Gliederung der Armierung teilweise sichtbar
Baukérper
- sorgfdltige Detailgestaltung Wadrmebriicken H4 Verminderung Warmebriicken: | — Entkoppelung Balkonplatten
— Einbezug des Aussenraums in die (Pauschal 20 % ) [MJ/m?2a] H4a Entkoppelung Balkonplatten energetisch sinnvoll, aber mit
Architektur 0 Denkmalpflege abzusprechen
— Gestaltung der Gartenanlage Bestand 20% von 337 = 67 & (Synergie mit R3)°
- Aussenleuchten im Design der Zeit Sanierungen 20% von 132 = 26 H4b Ddmmung und Dichtung - bautechnisch einfach, Massnahme | H4b | 26
Rolladenkdsten abhdngig von Platzverhaltnissen'®
Hille total
Summe Transmissionsverluste (QT) A L3
Heizwdrmebedarf (Qh), SIA 380/1 | 342 122

Tab. 2: Ausgefiillte Koordinationsmatrix der Wohnsiedlung

Zum Blauen, Basel (Teil 2).
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AUSGANGSLAGE DISKUSSION ENTSCHEID 87
Akteure Gebdude Optionen Argumente Massnahme
Gebdudetechnik: T1 Erneuerbare Energien: — Verfligbarkeit gegeben, T1
— Fernwdrme (Bernerring 21 - 27, — Anschluss an Fernwdrme Reduktion CO,-Ausstoss sinnvoll
Kastelstrasse 32 — 38) (Querzeilen, 2 Baukorper) — einfach und giinstig umzusetzen
- Olhei B ing 41 -45
Kasfgsttgs(seezrze_mz%% ’ T2 Erneuerbare Energien: - energetisch sehr sinnvoll T2
E | _Warmwasser in zentralem Boiler - Pthc;‘tovgltalcP;—Anblage auf be- - Anlggh(ett;nuss von der Strasse
'E mit Heizung gekoppelt stehenden Gauben unsichtbar sein
§ - Warmeabgabe Raum: T3 Erneuerbare Energien: - energetisch sehr sinnvoll T3
= Heizkérper mit Thermostatventil — Photovoltaik auf siidorientierten | — von Strasse unsichtbar (Bereich
— Zentrale Abluftanlage in Déchern oberhalb Gauben)
innenliegenden Badern
T4 Wérmeriickgewinnung: - sinnvolle energetische und T4
- Ausstattung bestehende Abluft- bauphysikalische Massnahme
anlagen in Nasszellen (Synergie mit H7)
Wohnsiedlung: R1 Transformation innerhalb EBF: | — Diversifizierung des Wohnungs- R1
—112 Wohnungen in 14 Gebduden — Verschiebung Wohnungstrenn- angebots'’
— 4 Zeilenbaukérper, um griinen wand - geringer denkmalpflegerischer
Hof angeordnet Eingriff
— Hof mit hoher stddtebaulicher - bauliche Umsetzung aufwendig’?
litat, ei lige Situation i
= gagrltiir einmalge sttuation fm R2 Verdnderung EBF: —rdumlicher Mehrwert R2
(3 B e 013
£ | - Grundrissorganisation: Zwei- Dachausbau zusatzllc'he Ngtzﬂache .
3 spanner — energetisch sinnvoll (Synergie
R Ausnitzungsreserve: rund 50 % mit H2)
Wohnungsspiegel Siedlung: R?;/Erngyerung a;sslsrhalb EBF: —gAehrwert f[]hr Bfewohner und
2-Zi-Whg, 6 Stk (5%) - Vergrosserung Balkone enossenschaft
3-Zi-Whg, 82 Stk (73%) R4 Erneuerung Erschliessung: - bauliche Umsetzung aufwendig | R4
4-Zi-Whg, 24 Stk (22%) — Einbau Aufzug (in 4 Hausern) — grosser Flachenverlust in den
Mansardenzimmer, 56 Stk. betroffenen Wohnungen'*
(Synergie mit R6-R8)
R5 Anbau: - denkmalpflegerisch grundsdtzlich | R5
- Verlangerung Ldangszeilen moglich™®
- raumlicher Mehrwert
— zusatzliche Nutzflache?® 12
— Verlust an Aussennutzfldchen
und Freizeitbereichen®
R6 Ersatzneubau Querzeile: — energetisch sinnvoll'”
- Bernerring 41 - 45 — denkmalpflegerisch grundsatzlich
moglich®
—rdumlicher Mehrwert
- zusatzliche Nutzflache 12
R7 Neubau: - kleine Volumen energetisch
— Verdichtung im Hof nicht sinnvoll
— grosse Wertvernichtung
(Denkmalpflege?, Okonomie)
— Erhaltung des Hofs aus stadte-
baulicher Sicht wichtig

Tab. 2: Ausgefillte Koordinationsmatrix der Wohnsiedlung

Zum Blauen, Basel (Teil 3).
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ANMERKUNGEN

1 Transmissionswarmeverlust bei gleichzeiti-
gem Ausbau des Dachs (Option R2).

2 Die mehrheitlich geschlossene und wenig
strukturierte Giebelfassade ist bautechnisch
gut dammbar. Die Details der Fensterlei-
bungen und der Fassadeniibergdnge an den
Gebdudeecken missen jedoch sorgfdltig
gestaltet und ausgefiihrt werden.

3 Grund: Verdnderung der Fassadengeometrie
und der tektonischen Wirkung der Langsbdan-
der im Bereich der Betondecken.

4 Wird bei Mieterwechseln seit 2006 bereits
umgesetzt, um Schimmelbildungen an den
Gebdudeecken zu vermeiden. Achtung: Bei
Innendémmungen miissen die Anschliisse
(z.B. Ubergdnge zu Betondecken und Fenster-
leibungen) sorgfdltig geldst werden.

5 Resultate der Berechnung nach SIA-Effizienz-
pfad Energie, Merkblatt STA 2040 (2011),

s

w

i

10 Effektive Massnahme, um Transmissions-

und Liftungsverluste im Bereich Fenster zu
reduzieren. Die bautechnische Umsetzbarkeit
hdngt von den Platzverhdltnissen ab.

Die Diversifizierung des Wohnungsangebots
entspricht den Bedirfnissen der Bewohnen-
den und der Genossenschaft.

Die Strom- und Heizleitungen der Zimmer
missen an die neue Wohnung angeschlos-
sen und der Schallschutz der neuen Woh-
nungstrennwénde verbessert werden.
Zusatzliche Gauben zur Belichtung der
neuen Wohnungen im Dachgeschoss sind
mit der Denkmalpflege abzusprechen.

Die Schaffung von behindertengerechten
Wohnungen entspricht den Bedurfnissen
der Bewohnenden und der Genossenschaft.
Die Zeilenverldngerung muss in einem
qualifizierten Verfahren entworfen und

im Rahmen der Vertiefung der 2000-Watt- durch die Denkmalpflege begleitet werden.
Tauglichkeit durch Reto Bieli, Kanton BS [Bieli, Die heutigen Anforderungen an die Ge-
2012] und Katrin Pfaffli, Architekturbiro H. R. schosshohen stellen hohe Anforderungen
Preisig, Zurich [Pfaffli, 2012]. an die Fassadengestaltung.
6 Eine Abwdgung zwischen den Baukosten und 16 Der Verlust der zur Siedlung gehérenden
moglichen Energieeinsparungen und/oder der Garagen, der Grillplatze und des Plantsch-
Energiepreisentwicklung ist sinnvoll. beckens muss in Kauf genommen werden.
7 Bei einer Umsetzung der Option (R2) im 17 Vorteile: Hoher Daémmstandard von Gebdu-
Dachgeschoss entfdllt die Option (H1a). dehille und Gebdudetechnik, Potenzial zur
8 Wabhl des Glases in Absprache mit der Denk- Nutzung von Photovoltaik auf dem Dach
malpflege (Beriicksichtigung der bestehenden und an den Fassaden, Diversifizierung des
Strukturierung). Wohnungsangebots und Angebot an be-
9 Massnahmen an den Balkonen sind aufgrund hindertengerechten Wohnungen.
der bautechnischen Mangel unausweichlich. 18 Der Ersatzneubau muss in einem qualifi-
] Bei der Entkopplung der Balkonplatten (H4) zierten Verfahren entworfen und durch die
@ muss die gleichzeitige Balkonvergrosserung Denkmalpflege begleitet werden.
5 (R3) zur Erreichung eines Mehrwerts gepriift 19 Bei einer Uberbauung des Hofs wiirde die
% werden. Die Massnahmen missen mit der Schutzwiirdigkeit der ganzen Siedlung
I Denkmalpflege abgesprochen und von ihr verloren gehen.
I genehmigt werden.
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4 GANZHEITLICHE SANIERUNGSSTRATEGIEN AM BEISPIEL VON FALLSTUDIEN

WOLKENGRAFIK

Hiille

H1a Da@mmung gegen
unbeheizt: Estrichboden

)

H2 Dachddmmung: Ersatz
bestehende Ddmmung

loooo

H4a Verminderung Warme-
briicken: Entkoppelung
Balkone

H6 Aussenddmmung
Langsfassaden

H1b Ddmmung gegen
unbeheizt: Kellerdecke

]

H3 Tirerneuerung:
Einbau Windfang

N

5= Nl
o e
s e
B 88

nonano

- L
H4b Verminderung Warme-
briicken: Ddmmung und
Dichtung Rolladenkdsten

H7 Innenddmmung
Ldangs- und Giebelfas-
saden

H5 Aussenddmmung:

Giebelfassade

o oo
o oo
o oo
oo @ao

lnnnon

H8 Fenstererneuerung:

Glasersatz

Abb. 17: Wolkengrafik der Wohnsiedlung Zum Blauen mit empfohlener Sanierungsstrategie.
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RESUMEE

Die Auswertung der Ergebnisse der dreizehn Fallstudien
ergibt, dass bei einer Realisierung der vorgeschlagenen
ganzheitlichen Sanierungsstrategien tber alle Gebdude
durchschnittlich rund 50 % des Heizwdrmebedarfs
eingespart werden konnen. Damit reduziert sich der
durchschnittliche Heizwarmebedarf (bei Erhalt des
baukulturellen Werts) auf rund 235 MJ/m?a und liegt
nur noch rund 80 MJ/m?a Giber dem zu erzielenden
Grenzwert nach SIA 380/1 (abb. 18).

Werden die vorab beschriebenen Strategien zur Mini-
mierung der Warmeverluste mit Strategien zur Maxi-
mierung der Energiegewinne kombiniert, kann der
Verbrauch an nicht erneuerbaren Energien nochmals
markant gesenkt werden. Die Fallstudien zeigen, dass
der Warmebedarf auch bei geschiitzten Gebduden
weitgehend durch erneuerbare Energien gedeckt
werden kann. Das heisst, mit angemessenen, additiven
und meist reversiblen Massnahmen konnen die ener-
getischen Ziele problemlos erreicht werden, ohne dass
dabei der baukulturelle Wert verloren geht. Im Weiteren
sind die vorgeschlagenen Sanierungsmassnahmen
mit geringer Eingriffstiefe einfach und 6konomisch um-
setzbar und lassen sich problemlos auf nicht geschitzte
Wohnbauten und Siedlungen tbertragen.
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5 EMPFOHLENE SANIERUNGSMASSNAHMEN

Aus den dreizehn Fallstudien lassen sich wegweisende
Sanierungsmassnahmen ableiten, die sowohl fir
geschitzte als auch fir nicht geschiitzte Wohnbauten
und Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre in Be-
tracht gezogen werden kénnen. Im Folgenden werden
die fur die Bereiche Gebdudehlille, Technik und Raum
vorgeschlagenen Massnahmen zusammengefasst.
Abschliessend werden die von SanStrat vorgeschlagenen
Sanierungsmassnahmen aus folgenden Blickwinkeln
beurteilt: Sicht der Eigentimer, Etappierbarkeit der
Massnahmen, Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft und
Okonomie.

Die abschliessenden Beurteilungen zeigen, dass die
vorgeschlagenen Sanierungsmassnahmen mehrheitlich
gut umsetzbar sind. Die vom Uberwiegenden Teil der
EigentUimer als wichtig erachtete Etappierbarkeit der
Massnahmen ist im Rahmen einer Gesamtstrategie
problemlos maglich. Die von SanStrat vorgeschlagenen
Sanierungsstrategien sind im Grundsatz 2000-Watt-
tauglich und kdnnen ohne grosse Mietzinsspringe reali-
siert werden, sofern die notwendigen Riickstellungen
gemacht wurden.

Bilder vorhergehende Seiten: Lammlisbrunnen, St. Gallen und Baumgartnerhduser, Basel

Die Resultate von SanStrat lassen sich auch auf nicht
geschitzte Wohnbauten und Siedlungen Ubertragen.
Dabei muss den energetischen Forderungen im Rahmen
des Abwagungs- und Aushandlungsprozesses jedoch
mehr Gewicht zugestanden werden, um die gesetzlichen
Anforderungen zu erreichen.

Wirde der heutige, auf den Heizwéarmebedarf ausge-
legte Vollzug auf den Verbrauch an grauer Energie
und den Ausstoss an CO, ausgeweitet oder wdre die
energetische Betrachtung von ganzen Quartieren
moglich, kdnnte auf ein weit grosseres Spektrum an
Sanierungsmassnahmen zuriickgegriffen werden.
Damit konnte der Druck auf die Gebaudehlle und
damit auch auf das identitdtstiftende Erscheinungs-
bild sowie die baukulturell wertvollen Gebdudeteile
markant gesenkt werden.



98

5 EMPFOHLENE SANIERUNGSMASSNAHMEN

Die Ddmmung der Decken gegen unbeheizt oder gegen das Erdreich
(100%) wurde bei allen Fallstudien zur Umsetzung empfohlen (Abb. 19).
Weitere wichtige Eingriffe waren Sanierungsmassnahmen an Fenstern
(92 %), Damm-Massnahmen an Aussenwanden (85 %), die Aufdoppelung
und Abdichtung von Tiren gegen unbeheizte Rdume (77 %), die Ddmmung
von Ddchern, Terrassen oder Béden gegen aussen (69 %) und die Dammung
von Wdanden gegen unbeheizte Rdume oder das Erdreich (62 %).

Bei allen Fallstudien konnten erneuerbare Energien in Form von Wdrme
oder Strom (100 %) zur Deckung des Energiebedarfs einbezogen werden.
Aufgrund der dichteren Gebdudehiille wurde in 69 % der Fallstudien eine
mechanische Liftung mit Warmerlckgewinnung vorgeschlagen. Diese
konnte in einigen Fdllen im Rahmen der bereits bestehenden Entliftung
der Nasszellen realisiert werden. Als wichtigste Massnahme im Bereich
der Gebdudetechnik hat sich die Installation einer Solarthermie- oder
Photovoltaik-Anlage erwiesen. Sie liesse sich in Zusammenarbeit mit der
Denkmalpflege in 69 % der Fdlle (in 9 der 13 Fallstudien) umsetzen. Die Er-
neuerung der Nasszellen (62 %) wirde in den meisten Fallen im Zusam-
menhang mit der anstehenden Sanierung der Steigzonen (46 %) erfolgen.
Dies ist sinnvoll, da bei einer Sanierung der Steigzonen meist auch die
angrenzenden Nasszellen tangiert werden.

HAUFIGKEIT DER EMPFEHLUNGEN: MASSNAHMEN AN GEBAUDEHULLE,
GEBAUDETECHNIK UND RAUM

Massnahmen an Gebaudehiille
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Abb. 19: Ubersicht tiber Haufigkeit der fir die dreizehn Fallstudien (FS) empfohlenen
Sanierungsmassnahmen.
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100 5 EMPFOHLENE SANIERUNGSMASSNAHMEN

Die detaillierte Betrachtung der Massnahmen an den Aussenwdnden bele- HAUFIGKEIT DER EMPFEHLUNGEN VON AUSGEWAHLTEN MASSNAHMEN
gen, dass eine Ddmmung der Fassaden in den meisten Fdllen moglich ist.
Die konkrete Massnahme muss aber fir jedes Gebdude detailliert beurteilt

) o . . ) ) [100% = 13 FS]
werden. Meist wurden fiir die verschiedenen Gebdudeseiten verschiedene Massnahmen an Gebéudehiille Massnahmen an Gebéudetechnik
. : 9 100%
Massnahmen empfohlen. Aussenddmmungen wurden bei gut 50 % der Ge- o T Einzelmassnahmen P ———
bdude vorgeschlagen. Oft war diese Massnahme aber auf die Hoffassade 80;
oder die Fassaden mit geringem Detailierungsgrad limitiert, wahrend fir die .
baukulturell wichtigen Fassadenbereiche eine Innenddmmung (31 %) oder 60%
ein Ddmmputz (31 %) vorgeschlagen wurde (vgl. Abb. 20, Mitte). 50%
Die Massnahmen an den Fenstern teilen sich ebenfalls wie folgt auf: Ersatz I
30%
der bestehenden Fenster (69 %), Aufdoppelung der bestehenden Fenster 0%
(23 %) und Glasersatz (8 %) (vgl. Abb. 20, links). Die Wahl der vorgeschlagenen 10%
Massnahme hing vom Alter und dem baukulturellen Wert der betroffenen 0% - Ea'EsEnEn s NS .
. cE N O 3 E 2 L v g c @ ¢ o =
Bauteile ab. T © S & 4 S 2 B B 2 © E S5 ¢
2 (%) 3 e c IS 0 8 0 = [ 0 it T
c Y o 8 2 2 2 ¢ & 3T @ o
o T X w 3 = c c c c ORI 0
Loz 3 BN E 3 g g g u 5 5 § 5
. . . ) =
Bei allen Fallstudien kénnen erneuerbare Energien zur Deckung des Rest- 5 5 9 X 5 5 o9 £ 2 2 3 %
. . . . £ 2 5 e < 3
bedarfs an Betriebs- oder Heizenergie zugezogen werden. In 69 % der Fdlle < : ® S g g E § S g g
9 d . . . . c o S E E E 5 z < =
er 13 Fallstudien) wird der Einbezug von Solarenergie vorgeschlagen, a £ 5 S 3 o 2
. . S < o =
ohne dass dabei der baukulturelle Wert verloren geht. Die Nutzung der So- = S § 5 3 §
v ~ -
larenergie wird in den meisten Fdllen mit einem Anschluss an die Fernwar- é = 2
me?® (38 %), der Umstellung auf eine Holzschnitzel- oder Pellets-Heizung £
20 In Kombination mit einer (15 %) oder mit dem Anschluss an ein Blockheizkraft- :5
a

Photovoltaik-Anlage. werk (8 %) (vgl. Abb. 20, rechts) kombiniert.

Massnahmen - Kategorie
Konkrete Einzelmassnahme

Die meisten der vorgeschlagenen raumlichen Massnahmen wie beispiels-

weise der Abtausch von Zimmern zwischen Wohnungen, der Anbau von

zusdtzlichen Raumschichten oder der Einbau eines Lifts sind spezifische,

auf die einzelnen Gebdude zugeschnittene Eingriffe. Mit diesen Massnah-

men kann das Spektrum an Wohnungen vergréssert und die Basis fiir eine

bessere Belegung der Wohnungen geschaffen werden. Damit erhéht sich

die Vermietungsflexibilitat und der durchschnittliche Fldchenbedarf pro

Person wird kleiner, was sich wiederum positiv auf den Energieverbrauch Abb. 20: Haufigkeit der Empfehlung von ausgewdhlten Massnahmen.
pro Person auswirkt.
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Im Anschluss an die personliche Prdsentation der Fallstudie wurden den

Eigentiimern folgende drei Fragen gestellt:

— Ist fiir Sie die von SanStrat vorgeschlagene Strategie umsetzbar? Gibt es
Optionen, die Sie vermissen oder die Sie keinesfalls umsetzen wiirden?

— Ist fur Sie die Etappierbarkeit der Sanierungsstrategie wichtig?

— Wann mochten Sie die ersten Massnahmen realisieren?

Die Rickmeldungen der Eigentiimer sind in Abb. 21 zusammenfassend

dargestellt.

Im Rahmen einer Gesamtstrategie kdnnen die Sanierungsmassnahmen
etappiert als einzelne Massnahmen oder in Massnahmen-Gruppen uber
einen bestimmten Zeitraum umgesetzt werden. Wichtig ist dabei, dass
die Massnahmen zeitlich sowie bautechnisch sorgfaltig aufeinander ab-
gestimmt sind. So wird ein Fensterersatz idealerweise zusammen mit der
Dammung der Fassade in Angriff genommen. Ist dies nicht moglich, soll
das Fenster so geplant und eingebaut werden, dass die Leibungen auch
spdter noch geddmmt werden kénnen.

Eine etappierte Umsetzung der Sanierungsmassnahmen hat zwei grosse
Vorteile. Einerseits kdnnen anstehende Investitionen auf mehrere Jahre
verteilt werden. Damit haben gerade Eigentiimer mit kleinem Portfolio
die Mdglichkeit, ihre Steuern zu optimieren. Andererseits ermdglicht eine
Etappierung, die Wirkungen der vorhergegangenen Etappen auf relevante
Kriterien, wie beispielsweise die Nutzerzufriedenheit oder den Energiever-
brauch, zu analysieren. Entspricht die Wirkung nicht den angestrebten
Erwartungen, kénnen korrigierende Massnahmen eingeleitet werden. Bei
veranderten Rahmenbedingung, wie beispielsweise verdanderten Bediirf-
nissen der Eigentiimer, neuen gesellschaftlichen oder gesetzlichen Rahmen-
bedingungen, neuen Technologien oder Informationen in Bezug auf die
Konstruktion oder den Zustand der Baustruktur, ist es moglich und gege-
benenfalls auch sinnvoll, die Gesamtstrategie den verdnderten Anforde-
rungen anzupassen (vgl. Abb. 7). Das heisst so viel wie «nach der Sanierung
ist vor der Sanierung».

BEURTEILUNG DER UMSETZBARKEIT DER VORGESCHLAGENEN STRATEGIEN

Ja

[Anzahl FS] Ja, aber...
13 Nein/eher nein
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Vorschlag Etappierbarkeit Nachste
umsetzbar? wichtig? Investitionen?

Abb. 21: Umsetzbarkeit der vorgeschlagenen

Alle dreizehn Eigentliimer beurteilten die
vorgeschlagenen Sanierungsmassnahmen
grundsatzlich als gut umsetzbar. Acht der
dreizehn Eigentiimer sehen eine vorbehalt-
lose Umsetzbarkeit, vier der Eigentiimer
haben Vorbehalte und ein Eigentiimer wird
die vorgeschlagenen Massnahmen mit
Zusdtzen umsetzen. Fir elf der dreizehn
Eigentiimer ist die Etappierbarkeit der
Massnahmen wichtig. Lediglich ein Eigen-

Strategien aus Sicht der Eigentiimer.

tumer beurteilt die Etappierbarkeit als
weniger wichtig und fiir einen weiteren
Eigentiimer ist sie nicht wichtig.
Kurzfristige Investitionen (2012 bis 2015)
sind bei neun Fallstudien geplant.

Bei zwei Fallstudien sind Investitionen
frihestens 2017 vorgesehen und bei
weiteren zwei sind sie noch offen oder
vorerst nicht geplant.
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Anhand der Fallstudie Zum Blauen in Basel wurde untersucht, ob die Ziel-
werte nach SIA-Effizienzpfad Energie hinsichtlich Primdrenergiebedarf
und COZ-AquivaIent mit einer ganzheitlichen Sanierungsstrategie nach
SanStrat erreicht werden kénnen. Als Vergleich dienten weitergehende
Sanierungsvarianten und ein Ersatzneubau der Siedlung. Die Resultate
zeigen, dass im Grundsatz die Zielwerte nach SIA-Effizienzpfad Energie
hinsichtlich Primdrenergiebedarf und COZ-AquivaIent mit einem minima-
len Verlust an baukulturellem Wert erreicht werden kdnnen. Die Vertiefung
bestdatigt zudem, dass der Hauptkonfliktpunkt zwischen energetischen und
baukulturellen Anliegen bei den Transmissionswdrmeverlusten der Fassa-
de liegt (nach Norm SIA 380/1). Zusatzlich wird deutlich, dass die 6kolo-
gische Qualitat von Strom und Warme fir das Erreichen der 2000-Watt-
Tauglichkeit von grosser Bedeutung ist. Bemerkenswert ist der Einfluss der
Grauen Energie: Diese bewirkt, dass die Variante Ersatzneubau nur um
einen Drittel energieeffizienter ist als die von SanStrat empfohlene Vari-
ante. Zudem fiihrt die Variante Neubau zu einer ganz erheblichen Verteu-
erung der Mieten und zu einer sozialen Umschichtung. Die Untersuchung
zeigt im Weiteren, dass die von SanStrat mittels «Koordinationsmatrix»
und «Wolkengrafik» evaluierte Variante im Grundsatz 2000-Watt-tauglich
ist. Insofern erweisen sich die im Rahmen des Forschungsprojekts SanStrat
entwickelten Planungswerkzeuge als pragmatisch und zielgerichtet.

SIEDLUNG ZUM BLAUEN, BASEL

PE nichtern.  CO,-Aquivalente

MI/m? kg/m?
effektiv effektiv
Ist-Zustand 12’068 606 371
Zielwerte zu Ist-Zustand 440 15,5
Instandsetzung 12’746 295 16,9
— mit 250 m? thermischer 12'746 269 15,4

Solaranlage oder 1000 m?
Photovoltaik

— mit Liftungsanlage, WRG 12’746 269 15,5
und 100 m? thermischer
Solaranlage oder 400 m?
Photovoltaik

Zielwerte Instandsetzung 440 15,5

Gesamterneuerung mit Garage 15’418 305 18,3

— ohne Garage 15’418 289 16,8

— ohne Garage) mit Liftungs- 15’418 268 15,6
anlage und WRG

— ohne Garage mit 150 m? 15’418 271 15,7

thermischer Solaranlage oder
550 m? Photovoltaik

Zielwerte zu Gesamtstrategie 440 15,7
Ersatzneubauten 15’512 288 17,9
— mit 300m? thermischer Solaran- 15’512 260 16,3

lage oder 1200 m? Photovoltaik
Zielwerte zu Ersatzneubauten 440 16,5

Zielwert ist erfullt
Zielwert ist nicht erfallt

Tab. 3: Ubersicht tber nicht erneuerbaren Primdrenergiebedarf (PE) und COz-AquivaIent
der Energiebezugsflachen in Bezug auf die Varianten Instandsetzung, Teilerneuerung,

Gesamterneuerung, Ersatzneubau der Fallstudie Zum Blauen, Basel.?' | 21 [Pfaffli, 2012]
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Bei den Fallstudien Buch in St. Gallen, Schadritistrasse in Luzern und Zum
Blauen in Basel wurden in Ergéinzung zum Forschungsprojekt SanStrat die
o6konomischen Auswirkungen ganzheitlicher Sanierungen untersucht. Da-
bei zeigte sich, dass im Rahmen einer ganzheitlichen Sanierung bis zur
Halfte der Kosten fiir die energetischen Massnahmen durch die Energie-
einsparungen selbst finanziert werden kdnnen. Diese Berechnung basiert
auf den aktuellen Energiepreisen. Bei einer Verdopplung der Energiepreise
wdre eine Vollfinanzierung anndhernd méglich.

Falls die Eigentiimer die nétigen Riickstellungen fiir Erneuerungsmassnah-
men gemacht haben, kédnnen daraus die vorgeschlagenen ganzheitlichen
Sanierungsstrategien finanziert werden, ohne dass Mietzinsspriinge not-
wendig werden. Eine noch bessere Finanzierbarkeit kann erzielt werden,
wenn mit qualitativ hochstehenden, langlebigen Baumaterialien und
-konstruktionen die Standardwerte der Lebensdauer verlangert werden.
Grundlegend ist dabei die Systemtrennung: Bauteile mit kiirzerer Lebens-
dauer mussen repariert oder ersetzt werden kénnen, ohne dass Bauteile
Iangerer Lebensdauer dadurch beeintréchtigt oder zerstort werden.

MIETPREISE PRO M2 HAUPTNUTZFLACHE UND JAHR

Buch Schadriiti Zum Blauen
St. Gallen Luzern Basel
Fr./ % Fr./ % Fr./ %
m2a mZa mZ2a

Ist-Situation
aus Mieten (Ertragswert) 129 100 165 100 149 100
aus Gebdudeversicherungswert 222 172 237 144 218 146
Strategie
Nutzungsaufwand (Strategie minus) 11 9 12 7 41 28
Nutzungsaufwand (Strategie) 15 12 16 10 42 28
Nutzungsaufwand (Strategie 15 12 13 8 14 9
nur Energie)
Nutzungsaufwand (Strategie plus) 26 20 19 12 48 32
Energieeinsparung (Strategie minus) -5 -4 -3 -2 -6 -4
Energieeinsparung (Strategie) -9 -7 -9 -5 -6 -4
Energieeinsparung (Strategie plus) -13 -10 -10 -6 -7 -5
Ersatzneubau
Anlagekosten 360 279 389 236 265 178
Erstellungskosten 271 210 292 177 199 134

Tab. 4: Kennwerte der verglichenen Szenarien fiir die Fallstudien Buch, St. Gallen,
Schadriti, Luzern und Zum Blauen, Basel. Der Nutzungsaufwand (erforderlicher

Mietzinsaufschlag pro Jahr) fir die reinen Energiemassnahmen abziiglich der

Energieeinsparung ergibt die tatsdchliche erforderliche Erhéhung der Bruttomieten

in Folge energetischer Erneuerung. Je hoher die Energieeinsparung desto

geringer der Mietaufschlag.
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Dieftir die ganzheitliche Sanierung der geschiitzten Fallstudien vorgeschlage-
nen Massnahmen und die hinterlegten Prozesse lassen sich auch auf baukul-
turell wertvolle, nicht geschiitzte Gebdude tibertragen. Wesentlich sind dabei
die Umsetzung von angemessenen Sanierungsmassnahmen, die Nutzung
von erneuerbaren Energien zur Deckung des Energiebedarfs sowie optimier-
te Planungs- und Umsetzungsprozesse, die auf sorgfdltig erhobenen Infor-
mationen und einer gemeinsam erarbeiteten Gesamtstrategie beruhen.
Um die gesetzlichen Anforderungen zu erreichen, muss den energetischen
Anforderungen im Rahmen des Abwdgungs- und Aushandlungsprozesses in
der Regel aber etwas mehr Gewicht zugestanden werden.

Der Uberblick {iber die bei den dreizehn Fallstudien am héaufigsten vor-
geschlagenen Sanierungsmassnahmen (Abb. 22) zeigt, dass bei nicht ge-
schitzten Gebduden zehn der sechzehn hdufigsten Massnahmen ohne
Baubewilligung umgesetzt werden kdnnen. Bei weiteren vier Massnahmen
(Dammung Dacher, Solaranlage, Umbau Nasszellen, Einbau zusdtzlicher
Abschlisse/Windfang) hdngt die Notwendigkeit einer Baueingabe von den
konkreten Massnahmen ab. Lediglich Verdnderungen an der Gebdudehdille
(Aussenddmmung, Balkonersatz) missen in jedem Fall bewilligt werden.
Viele der am haufigsten vorgeschlagenen Massnahmen sind 6konomisch
und bautechnisch einfach umzusetzen, da sie dem Bestand additiv zuge-
fiigt und in Etappen umgesetzt werden kdnnen.

VORGESCHLAGENE SANIERUNGSMASSNAHMEN

Bei nicht geschiitzten Gebduden:

[100% =13 FS] keine Baubewilligung nétig

Baubewilligung abhdngig von Massnahme

100% B Baubewilligung notwendig

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Fensterersatz

Aussendemmeng I

Dammung Decken gegen unbeheizt/Erdreich
Aufdoppelung/Abdichtung Tiren

Dammung Dacher/Untersichten gegen aussen
Mechanische Entliiftung mit WRG

Nutzung Solarenergie

Dammung Wande gegen unbeheizt/Erdreich
Fernwdrme, Holz, BHKW

Nasszellen Erneuerung/Umbau

Steigzonen Sanierung

Dammung Boden gegen unbeheizt
Innend@dmmung Aussenwdnde

Einbau zusatzlicher Abschluss/Windfang

Abb. 22: Ubersicht {iber die an den dreizehn Fallstudien am haufigsten
vorgeschlagenen Sanierungsmassnahmen in Bezug auf die Notwendigkeit
eines Baubewilligungsverfahrens bei nicht geschiitzten Gebduden.

Glasersatz/Aufdoppelung Fenster

Balkonsanierung/Balkonersatz
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6 LEITSATZE FUR DEN ERFOLG VON GANZHEITLICHEN SANIERUNGEN

SanStrat zeigt, dass bei einem disziplinibergreifenden
Planungsverstdndnis tragfdhige Sanierungslésungen
entwickelt werden kdnnen. Das 6ffentliche Interesse
nach Erhalt des baukulturellen Werts ist dabei weitge-
hend mit dem o6ffentlichen Interesse nach Reduktion
des Energiebedarfs und des CO,-Ausstosses sowie den
privaten Interessen der Eigenttimer vereinbar. Voraus-
setzung dafr ist eine Betrachtung des Gebdudes als
System, das sich wiederum in einem tUbergeordneten
System (z.B. Siedlung, Quartier, Stadt etc.) befindet.
Die Komplexitdat der Fragestellungen bedingt den
Einbezug eines interdisziplinaren Teams. Dieser aktive
Einbezug aller beteiligten Akteure ermaoglicht, die
einzelnen Interessen sorgfdltig zu erfassen und eine
gemeinsame Zielsetzung zu formulieren.

Bild vorhergehende Seiten: Baumgartnerhéuser, Basel

Durch die verschiedenen Blickwinkel kdnnen die Vor- und
Nachteile von verschiedenen Sanierungsoptionen und
-varianten breit abgestutzt gegeneinander abgewogen
und eine angemessene, gemeinsam getragene Strategie
ausgehandelt werden. Die so entstehenden Synergien
wirken sich positiv auf die Schonung der Ressourcen und
den Erhalt des Gebdudes aus.

Um diesen Prozess zielgerichtet umzusetzen, mussen die
inhaltlichen Zielsetzungen der Sanierung und die Art der
Zusammenarbeit zu Beginn der Planung in einem mode-
rierten Prozess festgelegt werden. Diese Vorgehensweise
schafft fur alle Beteiligten Mehrwerte, die sich positiv auf
die Planungssicherheit und den Sanierungsentscheid von
Gebdudeeigentimern auswirken. Damit wird ein wesent-
licher Beitrag zu einer nachhaltigen Entwicklung geleistet.
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6 LEITSATZE FUR DEN ERFOLG VON GANZHEITLICHEN SANIERUNGEN

1 Das Gebaude als System

Ganzheitliche Sanierungsstrategien betrachten das Gebdude als System
und nicht nur als Summe seiner Einzelteile. Wohnbauten und Siedlungen
sind nicht nur konstruktive und technische Systeme; sie sind auch Lebens-
rdume mit komplexen rdumlichen, sozialen und 6konomischen Wechsel-
wirkungen. Damit setzt der Erfolg von Sanierungsmassnahmen auch
Wissen tiber das Nutzerverhalten sowie Méglichkeiten, diese im positiven
Sinne zu beeinflussen, voraus.

Dies bedeutet beispielsweise, dass Gebdude, die lediglich auf die Minimie-
rung des Verbrauchs an Betriebsenergie ausgelegt sind, im Betrieb nicht
die angestrebten Werte erzielen kdnnen, wenn sie die Nutzung und die
Anforderungen der Nutzenden nicht berlicksichtigen oder sich Verdnde-
rungen der Umwelt und Beddrfnissen der Nutzenden iliber die Zeit nicht
anpassen kénnen.

2 Das Gebaude im System

Ganzheitliche Sanierungsstrategien sehen einzelne Wohnbauten und Sied-
lungen als Teil der gebauten Umwelt und des Lebensraums. Durch die Ein-
bettung in den grosseren Kontext muss nicht jedes Gebdude das Maximum
leisten. Was zdhlt, ist die Gesamtbilanz auf Quartier- oder Stadtebene. Durch
die Kooperation in einem libergeordneten System kdnnen einzelne Ge-
bdude nicht nur von spezifischen Stdarken der anderen profitieren, das
System kann gleichzeitig auch besser auf den stetigen Wandel der Anfor-
derungen reagieren. Ziel ist nicht das autonome Gebdude, das alles leis-
ten kann, sondern eine Kooperation zwischen verschiedenen Gebduden
und Nutzungen, die ein lebendiges Wohn- und Arbeitsumfeld bieten und
angemessene Losungen ermdoglichen.

Die Beurteilung des Verbrauchs an Betriebsenergie auf Quartierebene
kann beispielsweise dazu fiihren, dass nicht jedes Gebdude saniert werden
muss: So kdnnen baukulturell wertvolle Gebdude erhalten werden, was
voraussetzt, dass tiefere Grenzwerte fur den Heizwdrmebedarf toleriert
wirden. Die entsprechenden Einsparungen kénnten dann bei Gebduden
erzielt werden, die sowieso erneuert oder durch Neubauten ersetzt werden
und mehr Energie liefern, als sie verbrauchen. Der Vollzug dieser kooperati-
ven Strategie ist insbesondere bei unterschiedlichen Eigentumsverhdltnissen
eine grosse und vertieft zu untersuchende Herausforderung.
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6 LEITSATZE FUR DEN ERFOLG VON GANZHEITLICHEN SANIERUNGEN

3 Die Interdisziplinaritat

Ganzheitliche Sanierungsstrategien erfordern die Beriicksichtigung einer
breiten Palette an komplexen Fragestellungen. Durch den Einbezug von
Experten mit fundiertem disziplindrem Fachwissen und grosser Erfahrung
in der diszipliniibergreifenden Zusammenarbeit kénnen die einzelnen Frage-
stellungen aus einem breiten Blickwinkel beurteilt und abgewogen wer-
den. Die interdisziplindre Beurteilung der Fragestellungen ist ein wichtiger
Garant fir breit abgestitzte und langfristig wirkende Lésungen. Basis
dafir bildet ein gemeinsames Sprach- und Kommunikationsverstandnis.
Der grosse Bedarf an Kommunikation zahlt sich spatestens dann wieder
aus, wenn ganzheitliche Sanierungsstrategien mit Mehrwert fir alle Be-
teiligten realisiert werden kénnen. Dabei gilt der Grundsatz: Nur wer im
eigenen Fachgebiet kompetent ist, eignet sich auch fir die interdiszipli-
ndre Zusammenarbeit.

Die energetische Sanierung von Gebduden erfolgt heute beispielsweise
mehrheitlich tber die Sanierung der Gebdudehiille. Die interdisziplinare
Abwadgung der verfliigbaren Sanierungsoptionen und deren energetische
Bewertung hat gezeigt, dass es eine grosse Palette an Massnahmen gibt,
die den Energieverbrauch der Gebdude massgeblich senken, ohne dass da-
bei deren baukultureller Wert verloren geht. Bei nicht geschiitzten Gebduden
kénnen viele dieser Massnahmen ohne Baubewilligung realisiert werden.

4 Die Prozessgestaltung

Ganzheitliche Sanierungsstrategien basieren auf einem Projektplan und
Zielvereinbarungen, die moglichst friih von den beteiligten Akteuren in ei-
nem moderierten Prozess erarbeitet werden. Damit werden die Zusammen-
arbeit der beteiligten Akteure, die Gestaltung der einzelnen Planungs- und
Umsetzungsphasen sowie das zentrale Ziel eines langfristigen und Res-
sourcen schonenden Betriebs und Erhalts des Gebdudes verbindlich fest-
gelegt. Die Vereinbarung gilt in allen Planungsphasen als Basis fir an-
stehende Entscheide. Die klare, verbindliche und gemeinsam getragene
Prozessgestaltung wird mit zunehmender Komplexitdt der Fragestellun-
gen und der Beteiligung von grossen Expertengruppen ein zentraler Faktor
fiir den reibungslosen Verlauf des Planungsprozesses.

Die Festlegung von Projektplan und Zielvereinbarungen schafft gegensei-
tige Verbindlichkeit und ermdglicht es den beteiligen Akteuren, sich bei der
Arbeit in Szenarien und bei der Abwdgung von was-wdre-wenn-Fragen (z.B.
bei der Arbeit mit der Wolkengrafik) immer wieder an den tibergeordneten
Zielen zu orientieren. Dadurch kénnen beispielsweise auch kostenintensive-
re Massnahmen, sofern sie eine gute Zielerreichung versprechen, nicht un-
begriindet verworfen oder deren Verabschiedung zeitlich verzégert werden.
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5 Die Visualisierung und das Ab-
wagen von Sanierungsoptionen

Ganzheitliche Sanierungsstrategien basieren auf einer grossen Anzahl von
verschiedenen Sanierungsoptionen, die gegeneinander abgewogen und zu
maoglichen Varianten zusammengefiihrt werden. Das gegenseitige Abwd-
gen von Optionen bedingt eine offene Diskussion von Fakten und Interessen
sowie den Vergleich von mdglichen Szenarien. Dabei eréffnet sich eine grosse
Bandbreite an Sanierungsoptionen, bestehend aus Optionen die von allen
unterstiitzt werden, Optionen mit vertieftem Diskussionsbedarf und Optio-
nen ohne Umsetzungspotenzial. Die transparente Dokumentation von In-
teressen und Argumenten sowie die Visualisierung moglicher Sanierungsop-
tionen sind eine wichtige Voraussetzung fiir das Abwagen und Aushandeln
einer gemeinsam getragenen Gesamtstrategie. Planungswerkzeuge wie die
Koordinationsmatrix und die Wolkengrafik kénnen helfen, diesen komplexen
Abwdgungsprozess zielorientiert zu gestalten.

Eine Diversifizierung des Wohnungsspiegels kann beispielsweise durch eine
Zusammenlegung von Wohnungen oder den internen Abtausch von Zim-
mern zwischen benachbarten Wohnungen relativ einfach erreicht werden.
Sollen gleichzeitig behindertengerechte Wohnungen realisiert werden, ist
es moglicherweise einfacher, einen bestehenden Baukérper durch einen
neuen zu ersetzen oder zusatzliche Gebdude zu realisieren. Welche dieser
Strategien die angemessenste Losung darstellt, hdngt von den spezifi-
schen Gegebenheiten ab und muss anhand von verschiedenen Szenarien
objektspezifisch evaluiert werden?2,

22 Vgl. Fallstudie Zum Blauen

in Basel

6 Die Nutzung von Synergien

Ganzheitliche Sanierungsstrategien identifizieren Synergien zwischen raum-
lichen, technischen und organisatorischen Sanierungsvarianten und bin-
densiein die Gesamtstrategie ein. Ziel ist es dabei, mit einer baulichen oder
organisatorischen Massnahme verschiedene bestehende Probleme oder
Bediirfnisse gleichzeitig zu |6sen. So kdnnen beim Ersatz von vorgehdngten
Balkonen beispielsweise die bestehenden Warmebriicken reduziert und
gleichzeitig die Bedirfnisse der Mietenden nach grésseren Balkonen be-
friedigt werden.

Dies kann bedeuten, dass einzelne Sanierungsmassnahmen auch dann
ausgefiihrt werden, wenn die Dringlichkeit noch nicht gegeben ist. Durch
die vorausschauende Beurteilung von anstehenden Entscheiden kénnen
Synergien genutzt und Ressourcen geschont, sowie die Wohnbauten und
Siedlungen im Sinne einer Gesamtstrategie fiir kommende Jahre fit ge-
macht werden. Ganzheitliche, auf eine Gesamtstrategie ausgelegte Sa-
nierungsstrategien werden durch die aktuelle Steuergesetzgebung nicht
unterstltzt, da sie jahrliche Sanierungsinvestitionen belohnt und damit
einen Uber Jahre dauernden Sanierungsprozess fordert.

Auskragende Balkone machen zum Beispiel oft einen grossen Anteil der
Warmebriicken aus. Ist der bauliche Zustand der Balkonplatten schlecht
und die Balkone sehr klein, wirkt sich der Ersatz und die gleichzeitige Ver-
grosserung der Balkone positiv auf die bauphysikalischen und energeti-
schen Ziele sowie die Nutzerbeddrfnisse aus. Diese Massnahme ist jedoch
nur moglich, wenn die Schutzwiirdigkeit des Gebdudes dabei nicht verlo-
ren geht. So ist es bei hofseitigen Balkonen beispielsweise eher moglich,
einen Balkonersatz zu realisieren, als bei aufwdndig gestalteten und bau-
kulturell wertvollen, strassenseitigen Balkonen.
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/ Die Angemessenheit

Ganzheitliche Sanierungsstrategien basieren auf der Abwdgung und Aus-
handlung der Interessen der beteiligten Akteure. Wahrend einzelne Interes-
sen auf quantifizierbaren oder objektiven Werten (z.B. U-Wert der Gebdu-
dehiille) basieren, bauen andere Interessen auf qualitativ oder subjektiv
begriindeten Werten auf, die nur schwer zu quantifizieren sind (z.B. Identi-
tat des Gebdudes). Bei der Ausarbeitung von ganzheitlichen Sanierungs-
strategien miissen sowohl die quantitativen als auch die qualitativen Werte
beriicksichtigt werden, um eine angemessene Lésung zu finden, die den In-
teressen aller Beteiligten gerecht wird.

So weisen z.B. Eingangstiiren zu Gebduden zwar oft einen schlechten U-Wert
und eine geringe Dichtigkeit auf. Sie sind aber wichtige Identitatstrager
eines Gebdudes und tragen aufgrund des geringen Flachenanteils nur
einen geringen Anteil zum Gesamtenergieverbrauch des Gebdudes bei.
Durch eine sorgfaltig ausgefiihrte Aufdoppelung und Abdichtung der Ein-
gangstiiren kdnnen sowohl die energetischen Werte verbessert als auch
die bestehende Bausubstanz erhalten werden.

8 Die Schonung von Ressourcen

Ganzheitliche Sanierungsstrategien nutzen Werte von bestehenden Wohn-
bauten und Siedlungen als Quelle von Mehrwert. Sie streben eine Ressourcen
schonende Gesamtstrategie fiir den Betrieb und den langfristigen Erhalt der
Wohnbauten und Siedlungen an und gehen dabei sorgfdltig mit der Sub-
stanz und dem Erscheinungsbild des bestehenden Gebdudes und dessen
Sozialstruktur um. Durch angemessene Erneuerungen mit hochwertigen
und reparaturféhigen Materialien sowie handwerklicher Verarbeitungs-
qualitat konnen Ressourcen geschont und eine hochwertige gestalterische
Qualitat mit langen Lebenszyklen erzielt werden. Angemessene Eingriffe er-
moglichen zudem, dass die Bewohnenden wdhrend der Sanierung in ihren
Wohnungen bleiben kénnen. Dadurch werden die bestehenden Werte der
Wohnbauten und Siedlungen auf breiter Basis gestdrkt und Identitdt ge-
schaffen. Eine fundierte Bestandsaufnahme und eine sorgfdltige Abwa-
gung der Sanierungsmassnahmen schonen nicht nur die 6kologischen,
okonomischen und sozialen Ressourcen, sie beriicksichtigen auch die
energetischen und die baukulturellen Anliegen. Die Realitat sieht heute
leider oft anders aus. In Bezug auf diese Fragestellung herrscht erheb-
licher Forschungsbedarf.

Die Beliebtheit von Grinderzeit-Wohnungen zeigt beispielsweise, dass
sich der Erhalt des bestehenden Werts eines Gebdudes auf allen Ebenen
bezahlt macht. So kdnnen diese Wohnungen aufgrund ihrer hohen Nut-
zungsflexibilitét und dem baulichen Charakter gut vermietet werden, ohne
dass sie an spezifische oder kurzfristige Bedirfnisse angepasst werden.
Dies wirkt sich positiv auf den Erhalt der bestehenden Bausubstanz, den
Bedarf an Primdrenergie und die dafiir aufzuwendenden Kosten aus. Mit
zunehmender Beliebtheit der Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis
1970er Jahre werden spezifisch ausgearbeitete, reversible und angemes-
sene Eingriffe auch bei diesen Gebduden Anwendung finden.
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ANHANG

WIR SAGEN DANKE

Wir mochten uns ganz herzlich bei allen Beteiligten fir
die aktive und kooperative Zusammenarbeit bedanken.
Die spannenden Diskussionen, die konstruktive Kritik
und den disziplintbergreifenden Diskurs haben wir stets
geschatzt und als wichtige Bereicherung fir unsere
Arbeit am Forschungsprojekt SanStrat — Ganzheitliche
Sanierungsstrategien fir Wohnbauten und Siedlungen
der 1940er bis 1970er Jahre angesehen.
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KOMPETENZZENTRUM TYPOLOGIE & PLANUNG IN ARCHITEKTUR (CCTP)

Unsere Gebdude und Stdadte sind einem permanenten Anpassungsdruck
ausgesetzt. Auf diese Ausgangslage angemessen zu reagieren, ist eine ver-
antwortungsvolle Aufgabe von hoher gesellschaftlicher Relevanz: Ist-Zustdnde
analysieren, Konzepte entwickeln, in partnerschaftlichen Kooperationen
Losungen erarbeiten und in der Praxis implementieren — und damit Mehrwert
far Mensch und Umwelt generieren.

Diese Herausforderung hat das Kompetenzzentrum Typologie & Planung in
Architektur (CCTP) zu seiner Mission gemacht. Dabei steht die Transformation
von Gebduden und Quartieren im Zentrum der wissenschaftlichen Arbeit. Das
CCTP untersucht das Systemverhalten, die Wirkung und die Leistungsfahigkeit
unterschiedlicher Gebdude- und Quartierstypen im Kontext sich veréindernder
Anforderungen. Dabei begreift das CCTP den architektonischen Raum als
Lebensraum. Die entwickelten Losungen orientieren sich an deren Konsequen-

zen fir die Nutzenden — also der Interaktion Mensch und gebaute Umwelt.

Diesen umfassenden Aufgabenkomplex geht das CCTP in drei interagierenden
Fokusbereichen zusammen mit der Grundlagenforschung an.
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