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Fallstudie Buch, St. Gallen

Abb. 1: Geschiitzte Gebdude machen rund 5 bis gut 10 %

des Gebdudebestands einer Gemeinde oder Stadt aus. An-

gesichts der grossen Zahl an Wohnbauten und Siedlungen
der 1940er bis 1970er Jahre kann davon ausgegangen
werden, dass ein beachtlicher Anteil der Wohnbauten

und Siedlungen, die noch nicht geschiitzt sind oder nicht
geschiitzt werden, baukulturellen oder Identitdt stiftenden
Wert (griin) aufweisen, der erhalten werden sollte.
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AUSGANGSLAGE

In der Schweiz befindet sich jede 4. Wohnung
(d.h. 890°000 Wohnungen) in einem Mehr-
familienhaus der 1940er bis 1970er Jahre.
Diese Wohnbauten und Siedlungen pragen

ganze Quartiere und sind wertvolle Identitdts-

trdger fur Bewohnende und Quartiere.
Obschon sie mehrheitlich (noch) nicht unter
Schutz stehen, erlangen sie vermehrt denk-
malpflegerisches Interesse (Abb. 1). Um die
Ziele der 2000-Watt Gesellschaft erreichen
zu konnen, ist es gleichzeitig von grosser
Bedeutung, dass dieser grosse Gebdudebe-
stand mdoglichst bald energetisch saniert
wird. Die vermeintliche Unvereinbarkeit
zwischen den 6ffentlichen Interessen nach

Reduktion des Energieverbrauchs und dem
Erhalt der Baukultur fihrt oft dazu, dass
diese Gebdude stark verzdgert oder gar nicht
saniert werden.

Zur Wahrung der 6ffentlichen und privaten
Interessen muss dieser komplexe Themen-
bereich detailliert analysiert, die einzelnen
Positionen abgewogen und Strategien fur
eine ganzheitliche Sanierung mit Mehrwert
flr alle Beteiligten ausgehandelt werden.

Nur so kann die breite energetische Sanierung
der Wohnbauten und Siedlungen der 1940er
bis 1970er Jahre rasch und unter Erhalt der
baukulturellen Identitdt umgesetzt werden.

MOTIVATION UND ZIELSETZUNG

Mit einem praxisnahen, systematischen Ansatz
soll die zum Teil emotional gefiihrte Diskussion
zwischen den 6ffentlichen Interessen nach Re-
duktion des Energieverbrauchs und dem Erhalt
der Baukultur versachlicht und ein Vorgehen
aufgezeigt werden, das die Erreichung einer ge-
meinsamen Zielsetzung unterstitzt. Die neu ent-
wickelten, prozessbegleitenden Planungswerk-
zeuge, die Dokumentationen der erarbeiteten
Sanierungsstrategien und die Grundscitze einer
ganzheitlichen Sanierung sollen den beteiligten
Akteuren konkrete Hilfestellungen fir die ganz-
heitliche Sanierung ihrer Liegenschaften geben.




Fallstudie Lammlisbrunnen, St. Gallen

Abb. 2: Die Untersuchung von geschiitzten Wohn-
bauten und Siedlungen der 1940er bis 1970er
Jahre soll exemplarisch aufzeigen, wie bei der Sanie-
rung von baukulturell wertvollen, nicht geschiitzten
Gebduden vorgegangen werden kann, damit ganz-
heitliche Sanierungen mit einem Mehrwert fir alle
beteiligten Akteure und grosser Breitenwirkung
erzielt werden kénnen.

Fallstudie Baumgartnerhduser, Basel

Gebdudebestand

Wertvolle Gebdude

Geschiitzte Gebdude

Das Forschungsprojekt basierte auf 13 geschiitzten Wohnbauten und Siedlungen
der Stddte Basel, Luzern, St. Gallen und Zug, sowie Stddteteams der beteiligten
Stadte, bestehend aus Experten der Fachbereiche Stadtentwicklung, Denkmalpflege,
Energie und Umsetzung. Fir jede Fallstudie wurde anhand einer ersten Strategie-
variante abwechselnd in disziplindren Experten-Fachgruppen und interdiszipli-
ndren Stddteteams eine von allen Beteiligten getragene Sanierungsstrategie aus-
gearbeitet (Abb.3). Die Betrachtung der interdisziplindren Abwdgungs- und Aus-
handlungsprozesse wie auch die Erfragung der Interessen und Forderungen der dis-
ziplindren Fachgruppen ermdglichte, wichtige Grundsdtze fiir die Ausarbeitung
von ganzheitlichen Sanierungsstrategien fir baukulturell wertvolle Geb&ude zu ent-
wickeln (Abb. 2). Die Resultate dieses Forschungsprojekts werden den an der Sanie-
rung beteiligten Akteuren in Form eines Argumentariums zur Verfligung gestellt.
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Abb. 3: Projektorganisation



Die Komplexitdt der Fragestellungen stellt grosse Anforderungen an alle an der
Sanierung beteiligte Akteure, insbesondere aber ans Planungsteam. Die beiden in
diesem Projekt entwickelten Planungswerkzeuge, die Koordinationsmatrix (Abb. 4)
und die Wolkengrafik (Abb. 5), kénnen zur Bestandsaufnahme und Bedarfsermitt-
lung wie auch zur Abwégung und Aushandlung von ganzheitlichen Sanierungs-
strategien bereits in der strategischen Planungsphase als planungsunterstiitzende
Werkzeuge angewendet werden.
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Reduktion Warmeverluste

WOLKENGRAFIK
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Aufbau und Anwendung der Wolkengrafik

Abb. 5: Die Wolkengrafik dient als visuelles
Hilfsmittel zur Ausarbeitung, Abwdgung und Aus-
handlung von verschiedenen Sanierungsoptionen
und Strategievarianten. In der Wolkengrafik sind
moglichst viele, fir das Gebdude grundsdtzlich
denkbare Sanierungsoptionen als abstrahierte
Grundriss- und Schnitt-Piktogramme aufgelistet.
Sie sind in die Bereiche «Hiille», «Technik» und
«Raum» gegliedert und so angeordnet, dass ihre
Eingriffstiefe gegen unten zunimmt. Auf dieser
Grundlage kénnen aus einzelnen Sanierungsop-
tionen bestehende Strategievarianten festgelegt
und mit einer Fldche (Wolke) sichtbar gemacht
werden. Durch Uberlagerung von verschiedenen
disziplindr oder interdisziplindr ausgearbeiteten
Wolken werden die von allen beteiligten Akteuren
gutgeheissenen Optionen (innerhalb der Wolken),
Optionen zur weiteren Diskussion (zwischen den
einzelnen Wolken) und Optionen ohne Umsetzungs-
potenzial (ausserhalb der Wolken) ersichtlich.

Im Verlauf des Planungsprozesses kénnen die ein-
zelnen Wolken durch Einschluss oder Ausschluss
von Optionen angepasst oder mit neuen Wolken
Uberlagert werden. Je nach Zielsetzung lassen
sich mit diesem Werkzeug Strategievarianten ver-
gleichen oder Prozesse abbilden.



FALLSTUDIEN

HINWEISE
—Baujahr ist das Jahr der Fertigstellung
— Kontext gemdss stddtebaulicher
Typologie des CCTP
— Siedlung: mehrere Baukdrper
— Twin-Gebdude: zwei Baukorper
— Doppelgebdude: ein Baukdrper
mit zwei Gebduden
— Einzelgebdude: Gebdude gleich
Baukorper
— Schutzstufe gemass gesetzlicher
Grundlage der Standortgemeinde

— Heizwdrmebedarf gemdss SIA 380/1

mit Verbrauchswerten plausibilisiert

1 Basel Baumgartnerhduser
Baujahr: 1931

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Stadt- & Dorfbild-
Schutzzone

Heizwarmebedarf: 394 MJ/m2a

2 Basel Landskronstrasse

Baujahr: 1933

Kontext: Einzelgebdude

Schutzstufe: Inventarobjekt,

Zone 4/Stadt- & Dorfbild-Schutzzone
Heizwarmebedarf: 334 MJ/m2a

3 Basel Zum Blauen

Baujahr: 1952

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Inventarobjekt, Zone 4
Heizwarmebedarf: 342 MJ/m?a

4 Luzern Atto

Baujahr: 1961

Kontext: Doppelgebdude
Schutzstufe: erhaltenswert,
Schutzzone B
Heizwarmebedarf: 360 MJ/m2a

5 Luzern Fluhhdhe

Baujahr: 1944

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: erhaltenswert
Heizwarmebedarf: 441 MJ/m?a

6 Luzern Heiterweid

Baujahr: 1960

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: schiitzenswert
Heizwarmebedarf: 409 MJ/m?a

7 Luzern Museggstrasse
Baujahr: 1958

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

8 Luzern Schadritistrasse
Baujahr: 1949

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: schiitzenswert
Heizwdrmebedarf: 566 MJ/m?a

9 St. Gallen Buch

Baujahr: 1952

Kontext: Siedlung

Schutzstufe: Gebiet mit
besonderem baulichen
Erscheinungsbild
Heizwdrmebedarf: 510 MJ/m?a

10 St. Gallen Torstrasse
Baujahr: 1956

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: schiitzenswert
Heizwarmebedarf: 787 MJ/m?a

11 St. Gallen Rosenbergweg
Baujahr: 1969

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: schitzenswert
Heizwdrmebedarf: 390 MJ/m?a

12 St. Gallen Lammlisbrunnenstrasse
Baujahr: 1958

Kontext: Twin-Gebdude

Schutzstufe: schiitzenswert
Heizwdrmebedarf: 499 MJ/m2a

13 Zug Seepark

Baujahr: 1955

Kontext: Einzelgebdude
Schutzstufe: geschiitzt
Heizwarmebedarf: 410 MJ/m?a



Wohnbauten und Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre
lassen sich energetisch sanieren, ohne dass dabei der baukultu-
relle Wert verloren geht, wenn die Gebaude ganzheitlich
betrachtet und die Sanierungsoptionen sorgfdltig abgewogen
und ausgehandelt werden.
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Aus der Arbeit an den 13 geschiitzten Wohn-
bauten und Siedlungen kénnen fir die ganz-
heitliche Sanierung von Wohnbauten und

Siedlungen der 1940er bis 1970er Jahre fol-
gende Schlussfolgerungen gezogen werden:

1. Ganzheitliche Sanierungsstrategien mus-
sen unter Einbezug aller an der Sanierung
beteiligten Akteure abgewogen und ausge-

handelt werden, wobei die ganze Lebensdau-

er des Gebdudes berlicksichtigt werden muss.

2. Ganzheitliche Sanierungsstrategien wahren
den baukulturellen Wert von Gebduden, wenn

geeignete, additive und reversible Massnah-

men mit geringer Eingriffstiefe verwendet
werden (Abb. 7).

3. Ganzheitliche Sanierungsstrategien kénnen
Heizenergie-Einsparungen von durchschnitt-
lich rund 50% erzielen, ohne dass dabei der
baukulturelle Wert verloren geht (Abb. 8).

Solar Holzpellets/-| Fernwdrme |  BHKW
schnitzel

38%

15%

8%

4. Ganzheitliche Sanierungsstrategien decken
den bendtigten Warmebedarf von Gebduden
zu einem grossen Anteil mit erneuerbaren
Energien (Abb. 6).

5. Ganzheitliche Sanierungsstrategien, die
die baukulturellen und die energetischen
Interessen berlicksichtigen, sind fir die
Gebdudeeigentiimer gut umsetzbar.

Dies bedeutet, dass die baukulturellen und
die energetischen Anliegen bei ganzheitlichen
Sanierungen von Wohnbauten und Siedlungen
der 1940er bis 1970er Jahre weitgehend
vereinbart werden kdnnen, wenn die Interes-
sen und Forderungen aller an der Sanierung
beteiligten Akteure bestmaglich berticksich-
tigt werden.

Abb. 6: Bei den untersuchten Wohnbauten und Sied-
lungen kann der benétigte Warmebedarf nach der
Sanierung zu einem grossen Anteil mit erneuerbaren
Energien gedeckt werden. In 9 der 13 Fallstudien
69% kann in Absprache mit der Denkmalpflege eine Solar-
thermie- oder Photovoltaik-Anlage realisiert werden.



EMPFOHLENE SANIERUNGSMASSNAHMEN

Bei nicht geschitzten Gebauden:
B keine Baubewilligung

Baubewilligung abhéngig von Massnahme

Baubewilligung notwendig

Abb. 7: Der Uberblick tiber die Haufigkeit der fir
die 13 geschitzten Wohnbauten und Siedlungen
vorgeschlagenen Sanierungsmassnahmen zeigt,
dass viele der meist vorgeschlagenen Massnahmen
ohne grosse Beeintrachtigung der Gebdudehiille
umsetzbar sind, dem Bestand additiv zugefiigt
und in verschiedenen Etappen umgesetzt werden
kénnen.

Bei nicht geschiitzten Gebduden kénnten 10 der 16
hdufigsten Massnahmen ohne Baubewilligung
(schwarz) umgesetzt werden. Bei weiteren 4 Mass-
nahmen (Ddmmung Ddcher, Solaranlage, Umbau
Nasszellen, Einbau zusdtzlicher Abschliisse/Windfang)
hdngt die Notwendigkeit einer Baueingabe von den
konkreten Massnahmen ab (grau). Lediglich Verdn-
derungen an der Gebdudehiille (Aussenddmmung,
Balkonersatz) mussten bewilligt werden (griin).
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Abb. 8: Der Heizwdrmebedarf der bestehenden Sanierungsstrategien (vgl. Abb. 7) umgesetzt
Gebdude kann bei Erhalt des baukulturellen Werts werden. Bei einigen Gebduden kann der Zielwert

im Durchschnitt um rund 50 % auf ca. 240 M1/m?a nach SIA 380/1 beinahe erreicht werden.
reduziert werden, wenn die vorgeschlagenen



Ganzheitliche Sanierungsstrategien, die
die baukulturellen und energetischen
Interessen berticksichtigen, sind fir die
Eigentimer gut umsetzbar. Die Etappier-
barkeit der Sanierungsmassnahmen

ermaglicht eine rasche und folgerichtige

Umsetzung mit regelmassigen, ange-
messenen Investitionssummen.
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