Gebaude in
—tappen erneuern

Information fur eine
erfolgreiche Erneuerung

Heute werden Gebaude oftmals in Etappen
renoviert. Damit solche Erneuerungen
nachhaltig und effizient realisiert werden,
ist ein langfristiges Konzept, das auch
spatere Etappen umfasst, unverzichtbar.

Gesamterneuerung oder Erneuerung in Etappen? Eigentimerinnen
und Eigentimer von Gebauden stehen friher oder spéater vor dieser
Frage. Beide Strategien haben Vor- und Nachteile (siehe Seite 4).
Bezlglich Nachhaltigkeit schneiden etappierte Erneuerungen jedoch
eher schlecht ab, da sie oftmals ohne langerfristiges

Gesamtkonzept erfolgen.

Ziel dieses Leitfadens ist es, den Gebaudeeigentimerinnen und
-eigentumern aufzuzeigen, wie etappierte Erneuerungen nachhaltig
durchgefihrt werden kénnen. Er richtet sich an private Eigentimer-
schaften von Gebauden, Genossenschaften sowie Fachleute aus den
Bereichen Architektur, Planung und Energie.

Die Inhalte des Leitfadens beruhen auf einem Forschungsprojekt des
Bundesamts fur Energie (BFE). Der ausfihrliche Projektbericht:
«Nachhaltige Gebaudeerneuerung in Etappen SANETAP» kann unter
www.bfe.admin.ch/publikationen » Datenbank Energieforschung,
heruntergeladen werden.
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@ Erstellen Sie ein langfristiges
Erneuerungskonzept, bevor Sie
die erste Massnahme umsetzen.

Erneuerungskonzept erstellen

Idealerweise erstellen Sie fur Ihr Gebdude ein Erneuerungskonzept
fUr die ndchsten zehn bis zwanzig Jahre. Dies sollte spatestens vor
dem ersten bzw. vor dem nachsten Erneuerungsschritt geschehen.
Steht in absehbarer Zeit ein Heizungsersatz an? Beginnen Sie
frihzeitig mit der Planung. Nutzen Sie Erneuerungs-, Aus oder
Umbaupléne dazu, inr Gebaude umfassend zu betrachten. Da man-
che Gebaudeelemente eine sehr lange Lebensdauer haben, kostspie-
lig sind und voneinander abhangen, sollten die Ersatzzeitpunkte und
die Art bzw. Qualitdt des Ersatzes geplant und aufeinander abge-
stimmt werden. Im Erneuerungskonzept sollen die moglichen Etap-
pen und Schnittstellen beschrieben werden.

Was ist beim Erneuerungskonzept zu beachten?

Am Anfang einer jeden Renovation steht das Erneuerungskonzept.
Als Basis daftir ist der GEAK Plus mit Beratungsbericht hilfreich. Er
vermittelt ohne grossen finanziellen Aufwand einen Uberblick Gber
bestehende Handlungsmadglichkeiten und die Kosten. Lassen Sie
sich den Bericht von der zustandigen Fachperson im Detail erklaren,
insbesondere die betrachteten Massnahmenvarianten und Ihre Vor-
und Nachteile. In einigen Kantonen wird die Erstellung eines GEAK
Plus finanziell gefordert. Kosten flr energietechnische Analysen und
Energiekonzepte kdnnen Sie zudem von den Steuern abziehen.

In der Schweiz werden 80% der GebZude in Etappen erneuert.




Erneuerungskonzept

Ziele der Gebaudeerneuerung

Ziehen Sie anschliessend fur die Erarbeitung des Erneuerungskon-
zepts eine Fachperson (beispielsweise einen Energieberater bzw.
eine Energieberaterin) bei und berticksichtigen Sie im Konzept einen
Zeithorizont von zehn bis zwanzig Jahren. Wichtig ist, dass Sie
definieren, welche Ziele Sie mit der Liegenschaft verfolgen und
welche Verbesserungen Sie erzielen wollen.

Klaren Sie dazu die folgenden Fragen, welche die Wahl der richtigen
Erneuerungsstrategie beeinflussen:

- Wie ist der bauliche und energetische Zustand des Gebaudes?

- Welchen Nutzungsansprichen und welchem Komfortniveau muss
das Gebdude in den ndchsten zwanzig Jahren gentigen?

- Streben Sie einen Werterhalt der Liegenschaft an, eine Wertstei-
gerung oder ist der spatere Abbruch mit Ersatzneubau ein Ziel?

- Gibt es Spielraum fur Mietzinserhéhungen und welche Massnah-
men waren erforderlich, damit diese Erhéhungen begriindet
werden kénnen?

- Gibt es auf dem Grundstlck oder innerhalb des Gebaudes
Ausbaureserven und sollen diese im Rahmen der Erneuerung
genutzt werden?

Finanzierung der Massnahmen

Klaren Sie anschliessend, welche finanziellen Mittel Sie haben, da die
Erneuerungsetappen davon abhéngig sind.

- Welche finanziellen Méglichkeiten haben Sie in den nachsten funf-
zehn Jahren und pro Erneuerungsschritt? Kénnen Sie lhren finanziel-
len Spielraum bei einer mittelfristigen Planung vergréssern?

- Welche Fordergelder gibt es und welche Bedingungen missen
daflr erfullt werden?

- Welchen Effekt haben Steuerabzlge auf Ihre Steuerausgaben?
Bedenken Sie, dass mit einer Aufteilung der Erneuerung in Etap-
pen zwar mehr Steuern gespart werden kénnen. Die Aufteilung der
Erneuerung verursacht jedoch auch nicht unbedeutende Kosten,
wenn Baustellensicherungen oder GerlUste mehrfach installiert
werden oder wenn bei spateren Etappen die Planung auf Grund
von veranderten Rahmenbedingungen angepasst werden muss.



Etappierung oder Gesamterneuerung?

Nachdem Sie die Ziele definiert und die zur Verfigung stehenden
finanziellen Mittel geklart haben, steht nun der Entscheid an, ob eine
etappierte Erneuerung oder eine Gesamterneuerung ins Auge gefasst
werden soll. Eine Gesamterneuerung, bei welcher alle baulichen
Massnahmen gleichzeitig umgesetzt werden, hat zahlreiche Vorteile, ist
jedoch oft aus finanziellen Grinden nicht mdglich. Das Verteilen von
Massnahmen Uber einen langeren Zeitraum (finf, zehn oder mehr
Jahre) erlaubt hingegen, auf Ihre jeweils verfigbaren finanziellen Mittel
Rucksicht zu nehmen und die Geb&udeelemente so lange zu nutzen,
wie sie noch intakt sind.

- Vorteile etappierte Erneuerung

- Die Investition verteilt sich auf mehrere Jahre, was zu Vorteilen bei
der Finanzierung und bei den Steuern fuhrt.

- Wohnungen kénnen meistens auch wahrend der Bauarbeiten
genutzt werden.

L~ Nachteile etappierte Erneuerung

— Die Baukosten sind insgesamt hoher.
- Die Energieeinsparung wird schrittweise erzielt.

- Die Wohnnutzung wird tber einen langeren
Zeitraum beeintrachtigt.

- Vorteile Gesamterneuerung

- Insgesamt sind die Baukosten tiefer und die Bauzeit kirzer.

- Die Abstimmung der energetischen Massnahmen ist
optimal moglich.

- Die Energieeinsparung wird rasch erzielt.

L~ Nachteile Gesamterneuerung

- Die Finanzierung der gesamten Baukosten muss in einem Schritt
gesichert sein.

- Die Bewohnbarkeit wahrend der Bauarbeiten ist teilweise
nicht moglich.

@ Mit einem Erneuerungskon-
zept kdnnen Sie Kosten und
Nutzen optimieren und Fehlinves-
titionen vermeiden. Kombinieren
Sie Dammmassnahmen mit
einem hohen Anteil erneuerbarer
Energie. Durch die Erneuerung
erreichen Sie einen hohen
Wohnkomfort und senken dabei
den Energieverbrauch Ihres
Gebaudes.



Planung der Etappen

Sinnvolle Biindelung der Massnahmen

Die Aufteilung oder Blindelung von Massnahmen und die Reihenfolge
der Massnahmen Uber die Jahre sollten Sie mit einer Fachperson
besprechen. Folgende Hinweise kdnnen Ihnen dabei helfen:

- Eine (energetische) Dacherneuerung wird idealerweise mit dem
Zubau von Photovoltaik und/oder Sonnenkollektoren kombiniert.
So kann die Energietechnik optimal mit dem Dachsystem kombi-
niert werden oder bei integrierten Lésungen Funktionen des Dachs
Ubernehmen.

- Fenster und Fassade sollten nach Maglichkeit gleichzeitig erneuert
werden. Wer nur die Fenster erneuert, ohne die Fassadendammung
zu verbessern, riskiert Schimmelpilzprobleme in den Raumen.

- Eine Kellerdeckenddmmung kann in der Regel unabhangig von
anderen Massnahmen realisiert werden, ebenso eine Estrichboden-
dammung. Eine Ausnahme dazu bildet der Fall, dass Liftungs- oder
Heizungsverteilrohre in die Dammung integriert werden sollen.

- Ist eine Komfortlliftungsanlage geplant, wird deren Einbau idealer-
weise mit den Innensanierungsmassnahmen (Erneuerung von
Toiletten, Badern, Klichen) kombiniert.

- Der Ersatz einer Heizungsanlage kann unabhangig von anderen
Massnahmen erfolgen. Die Heizung sollte jedoch nach Mdaglichkeit
erst nach den geplanten Dammmassnahmen erneuert werden.
Erfolgt der Heizungsersatz vor den Dammmassnahmen, ist die
Heizung nachher Uberdimensioniert und dadurch weniger effizient
im Betrieb und teurer in der Anschaffung.

- Nutzen Sie einen Heizungsersatz zum Umstieg auf erneuerbare
Energietrager. Beginnen Sie frihzeitig mit den Abklarungen und
der Planung. Damit stellen Sie sicher, dass genlgend Zeit z.B. fur
allfallige behordliche Bewilligungsverfahren bleibt.



:D In Etappen erneuern
mit Minergie

Hinweise fiir die Etappierung
Minergie bietet einen einfachen

Zertifizierungsweg fr hochwerti-

Vermeiden Sie die folgenden Stolpersteine und berlcksichtigen Sie .
ge energetische Erneuerungen.

diese in Inrem Konzept: Es handelt sich um funf System-
|6sungen mit aufeinander

Dach und Fassade abgestimmten Massnahmen an

Denken Sie bei Arbeiten am Dach daran, dass im Fall einer spéteren Hulle und Technik. Die Investitio-

Dammung der Fassade der Dachvorsprung geniigend weit nach nen konnen damit zielgerichtet
erfolgen und es ist eine etappier-

aussen ragen sollte. Sonst werden kostspielige Dachanpassungen te Realisation (maximal finf

notig. Auch die Dachentwéasserung ist in der Regel bei einer Fass- Jahre) méglich. Durch die

adenaussenddmmung betroffen. Zertifizierung kann eine hohe
Qualitat sichergestellt werden.

Fenster und Fassade

Denken Sie bei einem Fensterersatz an einer noch wenig gedammten

Aussenwand daran, dass Sie wahrscheinlich spater einmal die

Aussenwand zusatzlich dammen werden. Die Breite des Blend-

rahmens soll eine spatere Dammung der Fensterleibung ermaoglichen.

Zudem hat die Position des Fensteranschlags an der Aussenwand

einen Einfluss auf die Warmeverluste um das Fenster.

Neue Fenster und Luftqualitat

Da neue Fenster dichter sind, muss der Wohnungsltftung nach der
Fenstererneuerung mehr Beachtung geschenkt werden. Eine Mog-
lichkeit ist der Einbau einer Komfortliftungsanlage.

Innenausbau und Gebaudehiille

Prifen Sie bei der ndchsten Innenrenovation, ob diese spater Erneue-
rungen an der Gebaudehulle behindert. Wenn beispielsweise eine
Kiche unter einer Dachschrage neu eingebaut wird, kbnnte die
Verbesserung der Warmedammung des Dachs im Rahmen einer
kinftigen Dacherneuerung bedingen, dass Teile der Kiche wieder
entfernt werden missen. Dammen Sie in einem solchen Fall mit
Vorteil gleich beim Kicheneinbau.



Weitere Informationen
und Unterstutzung

Synergien nutzen

Eine ganzheitliche Betrachtung des Gebaudes und des Zusammen-
spiels der mittelfristig zu erneuernden Bauteile hilft Innen, die Kosten
fUr die Gebaudeerneuerung zu senken und zusétzlichen Nutzen zu
generieren:

- Mochten Sie den Warmeverlust Uber das Dach reduzieren? Prifen
Sie, ob an Stelle einer Estrichbodenddmmung eine Dammung des
Dachs mit einem Ausbau des Dachraums maoglich ist. Damit reduzie-
ren Sie den Energiebedarf und gewinnen zuséatzlichen Wohnraum.

- Wenn Sie eine Photovoltaik-Anlage in Betracht ziehen und in
absehbarer Zeit eine Dacherneuerung ansteht, prtfen Sie, ob eine
gebaudeintegrierte Anlage sinnvoll ist. Die integrierte PV-Anlage
produziert Strom und Ubernimmt gleichzeitig die Funktion der
Ziegel als Wetterschutz. Auf jeden Fall sollte der Zeitpunkt der
Installation von Technik auf dem Dach auf die Dacherneuerung
abgestimmt werden, weil sonst zuséatzliche Entfernungs- und
Wiedermontagekosten entstehen.

- Wollen Sie von der Elektrodirektheizung wegkommen, haben aber
noch kein hydraulisches Verteilsystem im Gebaude? Dann ware das
maoglicherweise ein Grund, den Heizungsersatz mit einer Fassaden-
ddmmung zu verbinden. Es gibt Systeme, bei welchen die Hei-
zungsverteilung in einer neuen Fassadendammung gefihrt wird.

www.dasgebaeudeprogramm.ch
Das Geb&udeprogramm und
die Subventionen

www.endk.ch

Kantonale Energieberatung

(unter Energiepolitik der Kantone
— Info/Beratung)

www.geak.ch
Gebaudeenergieausweis der

Kantone, Liste der
GEAK-Experten

www.minergie.ch

Der Schweizer Gebaudestandard,
auch fur Erneuerungen

in Etappen



Weiterfiihrende Informationen

Auf der Webseite www.energieschweiz.ch finden Sie Informationen
zu allen Themen rund um die Geb&dudeerneuerung und auch einen
Fordergeldrechner.

Einen guten Uberblick, was Sie beim Erneuerungskonzept beriicksichti-
gen sollten, geben die beiden folgenden Ratgeber:

Far Einfamilienhauser «Gebdude erneuern — Energieverbrauch
halbieren» und fr Mehrfamilienhduser «Mehrfamilienh&user
energetisch richtig erneuerny.

Im Ratgeber «Energiegerecht sanieren - Ratgeber fir Bauherrschaften»

werden die Themen weiter vertieft.

Mehrfam:!ienhéuser
energetisch richt;j
erneuern ’
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