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Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau

Einflussfaktoren

Analyse des Bestandes
bzw. der Ausgangslage

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur
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Vorgehen bei Gebdudesanierungen Bau
Rechtliche Faktoren

Management

« Bau- und planungsrechtliche Grundlagen nach Kanton, Gemeinde

te [l.’h/:;;:::‘."'_t ‘

Bauordnung N\

ottstettén: i

Revision der Bauordnung
Energiegesetze
Hindernisfreies Bauen, SIA

PBG, ABV, BVV, BBV ...

Stand Umsetzung Harmonisierung der Baubegriffe in den Gemeinden
www.maps.zh.ch, Stand 26.09.2022
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https://maps.zh.ch/?topic=AreIVHBZH

Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Rechtliche Faktoren

Management

« Harmonisierung der Baubegriffe bzw. Nutzungsreserven

Beispiel aus dem Aargau:

BNO BNO
(gtiltig) (neu, Arealiibb.)

Zone Wohnzone, W1 Wohnzone, W2 Wohnzone, W2
Ausnutzungsziffer 0.45 0.55 0.70
Arealuberbauungen ab 4000 m2, ab 2000 m2,

AZ = +0.05 AZ = +0.15
talseitige Fassadenhdhe 7.5m
Gesamthohe 11m
Grenzabstand (gross/klein) 8m/4m
Empfindlichkeitsstufe (LSV) ES1

- Erhebliche Verédnderung der maximal moglichen Ausnitzung
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Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Rechtliche Faktoren

Management

« Auswertung der Situation

Siedlung Altwiesen, Schwamendingen

vorhandene Nutzung maximal mogliche Nutzung

280 Wohnungen

s

< -

~13 000 m2 Geschossflache ~ 28 000 m2 Geschossflache

Quelle: Amt fiir Stadtebau, Stadt Zirich
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Vorgehen bei Gebaudesanierungen BaUM ol
Bauliche Faktoren anagemen

 Gebaudedaten

» Schadstoffuntersuchung

SRR (Baujahr vor 1990)

« Kanalisationsaufnahme

« Bestandesaufnahme der Gebaudebauteile
¢ Gebaudehistorie
* Immobilienmanagementtools

* Ausstattungsstandard

Gebaude

*Grundrisse

Bewertung Effizienz Effizienz
Gebaudehille Gesamtenergie
GE : m - GEAK- Bericht [P
: (Ist- und Soll-Zustand) | ID>
Sepgusesncraoausuet —_—
pETm——s
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Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Bauliche Faktoren

Management

« Lebenszyklus von Gebauden beobachten & dokumentieren
Gebaudehistorie gewissenhaft fuhren (wann und welche Schritte/Investitionen)

Langfristige Investitionsplanung — Immobilienstrategie fur Erhaltung & Entwicklung

(z.B. durch Portfoliotools, professionelle Partner ...) _—
Gebéudezustandsana\‘lse Waragemert

Musterstrasse 27
0815 Musterstadt

Periodische Objektbewertung Liogenschaft e
zur Uberprifung der
Investitionsplanung und, bei

Bedarf, friihzeitige Anpassung
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Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Bauliche Faktoren

Management

* |nvestitionsplanung

Instandsetzungsbedarf Alle Bautelle : Kosten 2022 - 2041
Bautell Z/N 2022 Zeltpunkt Kosten
. Wadrmevertellung 057 2022 102 kenr 450
M Elektro 0.73 2025 96 ke 400
M Innenausbau Substanz 0.69 2029 332 konr 350
" 300
M Innenausbau Oberflachen 0.78 2029 124 kene w
= 250
) Disponibel kurzleblg 0.83 2029 32 kenr =
3 2 200
%] Fassade 0.77 2034 303 kenr X
150
R Fenster 0.84 2036 303 kenr
100
P {ibriger Rohbau 0.84 2045 219 kewr
50
P Disponlbel mittel 0.93 2049 93 kenr
S IEN INEN IREERININEER
B2 Stelldach 0.90 2054 367 kone T T S I R R T - T~~~ S S SO S S o S-S~ S
© © © © © © © © © © © © © © © o o o o o
N & &8 &R R R R R R R R R R R /R KR KR K K R
[ Disponibel langleblg 0.94 2063 305 kenr il
ahre
2 masslver Rohbau 0.84 2096 818 kanr Kosten

@ Instandhaltung (IH-Kosten)
Instandsetzung (1S-Kosten) @

Beispieldarstellung aus einer Investitionsplanungssoftware
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Vorgehen bei Gebaudesanierungen

Bauliche Faktoren

« GEAK-Klassen

Effizienz der Gebdudehiille

Klasse

Gesamtenergieeffizienz

Hervorragende Warmedammung
[Dach, Fassade, Keller], Fenster mit
Dreifach-Warmeschutzverglasungen
[z.B. Minergie-P|

Hocheffiziente Gebdudetechnik fur Heizung und Warm-
wasser, effiziente Beleuchtung und Gerate, Einsatz
erneuerbarer Energien und Eigenstromerzeugung

[z.B. Minergie-A)

Heutige Neubauten erreichen
aufgrund der gesetzlichen Anforderungen
die Kategorie B.

Geb3udehiille und Gebaudetechnik im Neubaustandard,
Einsatz erneuerbarer Energien (Beispiel Minergie-
Systemerneuerung]

Altbauten mit umfassend erneuerter
Gebdudehiille (Beispiel Minergie-System-
erneuerung)

Umfassende Altbausanierung [Warmedammung
und Geb&udetechnik], meist kombiniert mit erneuerbaren
Energien

Nachtraglich gut und umfassend
gedammter Altbau, jedoch mit verblei-
benden Warmebriicken.

Weitgehende Altbausanierung, jedoch mit deutlichen
Licken oder ohne den Einsatz von erneuerbaren
Energien.

Altbauten mit erheblicher Verbesserung
der Warmedammung, inkl. neuer
Warmeschutzverglasung

Teilsanierte Altbauten, z.B. neue Warmeerzeugung
und evtl. neue Gerate und Beleuchtung.

Geb&ude, die teilweise gedimmit sind.

Bauten mit einzelnen neuen Komponenten oder
Einsatz erneuerbarer Energien.

Altbauten chne oder mit mangelhafter
nachtraglicher Dammung und grossem
Sanierungspotential

Altbauten mit veralteter Anlagentechnik und ochne Einsatz
erneuerbarer Energien, die ein grosses Verbesserungs-
potential aufweisen.

Typische Merkmale fur die GEAK-Klassen, Quelle: www.geak.ch

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur

Gebdudeenergieausweis
der Kantone

Management


http://www.geak.ch/

Vorgehen bei Gebdudesanierungen Bau
Finanzielle Faktoren

Management

 Definition der finanziellen Rahmenbedingungen und
Winsche der Bauherrschatft

Mietzinserh6hungen

Gebaudelabel (Minergie, SNBS ...)

2/
15

Gesamtsanierung ggu. Etappierung

Fordermittel sind je nach Kanton und Gemeinde unterschiedlich
- s. Referat ,Von Forderprogrammen profitieren”

Steuer
(Verteilung tGber mehrere Steuerperioden in vielen Kantonen maoglich)

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur 10



Vorgehen bei Gebaudesanierungen
Marktpotenzial

15

Guter Zustand,
laufende Instandhaltung,
Grundrisse gut oder leicht anpassbar

f } Ausnutzung gut
- Sanierung
ggf. mit Erweiterung

Guter Zustand,
laufende Instandhaltung

[@ - Teilsanierung
(langfristige Nutzung ermdglichen)

Beispiel: Bewertungsmatrix fur Mehrfamilienhduser

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur

Bau

5

Schlechter Zustand,
Grundrisse nicht zeitgemass,
Ausnutzung schlecht

- Ersatzneubau
ggf. mit Erweiterung

Schlechter Zustand,
Grundrisse nicht zeitgemass

- Werterhaltung
(gezielte Investitionen)

Management



Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Objektstrategie

Management

Mit den Entscheidungsgrundlagen kann die Strategie gemeinsam mit
dem/der Eigenttimer/-in festgelegt werden

In jedem Fall ist IMMER der Endzustand des Objektes zu definieren!

Mogliche Entscheidungsvarianten

" 4 )

Teilsanierung/ ‘ Sanierung/
Werterhaltung Erweiterung
Ersatzneubau/
Erweiterung

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur 12



Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Gesamtsanierung vs. Etappierung

Management

Das - Insgesamt tiefere Baukosten, weil Synergien - Liegenschaft kann in der Regel auch wahrend
soricht genutzt werden kénnen der Bauarbeiten bewohnt werden
P - - Optimale Abstimmung der energetischen - Erhbhung der Mietzinse
dafur Massnahmen, was das Risiko von (bei Mehrfamilienh&usern) kann gestaffelt
Bauschaden minimiert erfolgen
- Energieeinsparung ist rasch maéglich - Investitionen lassen sich tber mehrere Jahre
- Einmalige Beeintrachtigung der Wohnnutzung verteilen

- Minergie Zertifizierung ist moglich
- Zusatzliche Fordergelder (Bonus) in gewissen

Kantonen
Das - Finanzierung muss fur gesamte Baukosten in - Insgesamt héhere Baukosten
icht einem Schritt gesichert sein - Bauphysikalische Probleme bei ungenigender
spric - Bewohnbarkeit wahrend der Bauarbeiten Abstimmung der Massnahmen
dag egen teilweise nicht mehr mdglich - Energieeinsparung wird schrittweise erzielt
(je nach Tiefe des Eingriffs) - Langere Beeintrachtigung der Wohnnutzung

- Minergie Zertifizierung ist erst nach Sanierung
aller Bauteile mdglich

Gesamtsanierung oder Etappierung, Quelle: www.energieschweiz.ch
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http://www.energieschweiz.ch/

Vorgehen bei Gebdudesanierungen Bau
Gesamtsanierung vs. Etappierung

Management

» Definition Sanierungskonzept

Bei Gesamtsanierung als auch bei Etappierungen mussen die einzelnen
Schritte/Standards wie z.B. Zertifizierungen, Heizungsart, Gebaudeanpassungen etc.
festgelegt werden

Nur so kann die optimale und in sich abgestimmte Sanierung eines Gebaudes erfolgen

Heizungsverluste

Warmwasser
9%

Bei Etappierungen mussen die Elektrizitat 9%

Abhangigkeiten der geplanten 8% Aussen.

Massnahmen beachtet und geeignete Undichiakeiten wande

,Pakete” zusammengestellt werden e er ‘ 25%
10% V

w, =’

Estrich Fenster
0,
17% 13%

Unterschiedlich starke Einfliisse auf die  Boden ! Keller
energetische Optimierung von Gebauden  °”

Dimension der Energieverluste Wohngebaude in nicht saniertem Zustand

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur 14



Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau

. . M men
Gesamtsanierung vs. Etappierung eragement
» ,Sanierungspakete”

Wande — Gebaudehdlle Dammung, Fenster, Turen, Balkone
- Solaranlage
Dach — Gebaudehdlle Dammung, Abdichtung/Eindeckung

- Solaranlage, Absturzsicherung

Keller Dammung Decke & Wéande, Abdichtung,
Statik
Gebaudetechnik Heizungsersatz, Wassererwarmung,
Liftung

Innenausbau Bad, Kiiche, Steigzonen,
energieeffiziente Gerate & Beleuchtung,
Innenrenovation

Mdgliche Sanierungspakete

- Prifung Warmebriicken - e

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur 5 voran PR .




Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Gesamtsanierung vs. Etappierung

Management

* Praxisbeispiel ,nicht abgestimmte Sanierung®

Haufig werden beim Fensterersatz die weiteren Schritte (Warmedammung Fassade)
nicht bertcksichtigt!

Nur noch unzureichende

Ausreichende DAmmung Uberdammung des
mit ca. 30-50 mm mdglich Fensterrahmens mdglich
VA e e e e
VPP AV e Ve P
S S S S S
VPV AV AV VeV Ay IV
VA /‘Av‘./ S ~
(1) Luftdichtheitsebene P A o I 2
Funktionsbereich APV A A A VAV Ay Ay
(3) Wetterschutz AR _E/ 4
AP AV Are Vs G
P A L]
S S S S S S
VAP AV AV AV AV DAY A
LSS S S S S S
LSS S S S S S
Einbaulage von Fenstern in Aussenwanden mit WDVS S s sl
LSS S S S S

Situation Altbau, Quelle: ift Rosenheim
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Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Zeitgemasse Sanierung

Management

« Prufung der Gebaudesanierung auf aktuelle Themen

Die Ausstattung heutiger Gebaude ist nicht mehr vergleichbar mit den zu sanierenden
Bestandesgebauden. Es muss im Zuge der Sanierungsplanung eine Uberprifung
erfolgen. Folgende Themen sind z.B. zu beachten:

- Elektromobilitat (Ausbau oder Vorbereitung)
- Photovoltaik, Solaranlagen (Ausbau oder Vorbereitung)
- Digitalisierung, Energie-Monitoring, vernetzte Gebaudetechnik

- Smart Home (in den Wohnungen)

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur 17



Vorgehen bei Gebaudesanierungen Bau
Nach der Sanierung

Management

o Fit fUr die Zukunft!

Instruktion Nutzer, Dokumentation

Die Uberpriifung des Energieverbrauchs gibt Aufschliisse tiber den Erfolg der
Massnahmen und mdgliche weitere Anséatze (Energiebuchhaltung/Monitoring)

Nach der Sanierung ist die richtige Einstellung und temporare Uberprufung der
Haustechnik wichtig, hier steckt Optimierungspotential im laufenden Betrieb

Eine temporare Uberprifung der langfristigen Strategie, der Bauteilzustande und der
zukdnftigen Planung schafft Sicherheit

BauLerchManagement AG, Scheideggstrasse 30, 8401 Winterthur 18



Bau

Management

Vielen Dank
und viel Erfolg bel lhrer Sanierung

konzipieren und realisieren.

Management
BauLerchManagement AG
Scheideggstrasse 30
8401 Winterthur
info@baulerch.ch
Tel.: +41 52 234 96 70
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