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221 Fenster, Außentüren, Tore 

Diese Elemente ermöglichen Licht, Luft, Zugang und Sicherheit. Sie sind entscheidend für die thermische und akustische Qualität, sowie den 

Einbruchschutz. 

 

 

Fenster EG 

 

Sachverhalt/Ist-

Zustand  

Die Fenster befinden sich mehrheitlich im Ursprungszustand aus dem Baujahr 1960. Sie verfügen mit grosser 

Wahrscheinlichkeit über Asbest in den Fugen. Im Dachgeschoss wurden die Fenster 1994 ersetzt, haben jedoch 

bereits wieder ihre theoretische Lebensdauer erreicht. Im Erdgeschoss kommt es zum Kondensatausfall an den 

Scheiben, welcher zu Wasserschäden auf dem Boden führt. Um den Kondensatausfall zu reduzieren, werden die 

Räume stark beheizt. 

Beurteilung  Die alten Fenster überschreiten die heutigen energetischen Anforderungen um das Doppelte bis Dreifache, was 

hohe Energiekosten verursacht und die Behaglichkeit in den Räumen reduziert. Die Fenster dienen sowohl als Kälte- 

als auch als Wärmeschutz. 

Massnahmen Die Fenster sollten durch moderne 3-fach-isolierte Verglasungen ersetzt werden.  

Empfehlungen 

 

Ersatz sämtlicher Fenster, auch jener im Dachgeschoss. Ein Fensterersatz sollte mit einer Fassadensanierung 

abgestimmt werden. Wärmebrücken sind nach Möglichkeit zu minimieren (Leibungsdämmung, Dämmung 

Storenkästen). 

 

b. Zustandsanalyse und Beurteilung

Auszug Zustandsanalyse
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224 Bedachungsarbeiten (Steildächer mit Deckungen) 

Die Dachdeckung schützt das Gebäude vor Witterungseinflüssen. Sie besteht aus Ziegeln, Schiefer oder Metall und muss dauerhaft, dicht und 

sturmfest ausgeführt sein. 

 

 

Dachaufsicht 

Sachverhalt/Ist-

Zustand  

Die Dacheindeckung besteht aus Faserzementplatten, welche vermutlich asbesthaltig sind. 

Beurteilung  Die Dacheindeckung hat die Gesamtlebensdauer erreicht und sollte erneuert werden, damit die Unterkonstruktion 

vor Witterungseinflüssen geschützt bleibt. 

Massnahmen Sanierung der Dacheindeckung mit Fensterersatz und neuen Spenglerarbeiten. 

Empfehlungen 

 

Anlässlich einer Dacheindeckung sollte der Wärmeschutz durch eine zusätzliche Wärmedämmung von aussen her 

verbessert werden. Ein aussenliegender Sonnenschutz für die Dachfenster sollte angebracht werden. Optional 

bestünde die Möglichkeit eine Photovoltaikanlage zu installieren. Es wird eine Aufdachanlage empfohlen, da die 

Wirtschaftlichkeit besser ist als bei einer Indachanlage (zusätzliche Aufwendungen für An- und Abschlüsse, sowie 

Detailplanungen).  

 

b. Zustandsanalyse und Beurteilung

Auszug Zustandsanalyse
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226 Fassadenputze und Außenwärmedämmung 

Diese Schichten schützen die Außenwand, regulieren die Feuchtigkeit und verbessern die Energieeffizienz. Sie bestehen aus Putzsystemen 

und Dämmmaterialien wie EPS oder Mineralwolle. 

 

 

Fassadenansicht 

 

Sachverhalt/Ist-

Zustand  

Im UG ist ein homogenes Mauerwerk vorhanden. Das Erdgeschoss besteht aus einem Doppelschalenmauerwerk 

mit ca. 2 cm Luftspalt dazwischen. Beide Mauerwerke sind ungedämmt. Die Wände im OG und DG wurden als 

Holzständerwände mit Hinterlüftung ausgeführt. Lediglich im DG wurde die Holzständerkonstruktion mit ca. 14 cm 

gedämmt. 

Beurteilung  Die Wände sind mehrheitlich intakt, jedoch energetisch in einem schlechten Zustand, was zu hohen 

Energiekostenführt. 

Massnahmen Aufgrund des hohen Energiebedarfs (ca. 5'000 Liter/a), sollten die Aussenwände energetisch saniert werden. 

Empfehlungen 

 

Sanierung der Aussenwände mit einer hinterlüfteten Fassade oder Dämmung der Holzständerkonstruktion und des 

Mauerwerks. Abstimmung der Massnahmen mit einem Fensterersatz.  

 

b. Zustandsanalyse und Beurteilung

Auszug Zustandsanalyse
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23 Elektroanlagen 

Elektroanlagen umfassen die gesamte elektrische Infrastruktur des Gebäudes, darunter Stromversorgung, Beleuchtung, 

Kommunikationssysteme und Sicherheitsanlagen. Sie gewährleisten die Funktionalität, Komfort und Sicherheit der Nutzung und müssen den 

aktuellen Normen und Schutzanforderungen entsprechen. 
 

 

Elektroinstallation UG 

 

Sachverhalt/Ist-

Zustand  

Die Elektroinstallation wurde detailliert durch die Firma Hunziker Elektro AG geprüft. Im Dachgeschoss wurde ein 

Teil der Installation erneuert, die restlichen Geschosse verfügen teilweise über ältere Installationen. Ein Teil der 

Installation enthält vermutlich Asbest. 

Beurteilung  Es sind grössere Instandsetzungsmassnahmen erforderlich. 

Massnahmen Die Installation ist auf den geforderten Mindestsicherheitsstandard zu erneuern. 

Empfehlungen 

 

Installation einer Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher, eventuell Elektromobilität. Koordination mit inneren 

Sanierungsarbeiten. 

 

b. Zustandsanalyse und Beurteilung

Auszug Zustandsanalyse
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242 Wärmeerzeugung 

Die Wärmeerzeugung erfolgt durch Heizkessel, Wärmepumpen oder Fernwärmeübergabestationen. Sie stellt die benötigte Energie für die 

Raumheizung bereit. 

 
 

 

 

 

Ölheizung UG Heizungsinstallation UG 

 

Sachverhalt/Ist-

Zustand  

Die bestehende Ölheizung stammt aus dem Jahr 1995 und verfügt über eine Heizleistung von 46 kW. 

Vorlauftemperatur bei -10°C Aussentemperatur entspricht ca. 60°C. Zwei Heizgruppen für Fussbodenheizung DG 

und Radiatoren in den restlichen Stockwerken. Das Warmwasser wird ebenfalls über die Heizung erzeugt (Boiler mit 

300 Liter Inhalt, Baujahr 1995). 

Beurteilung  Die Ölheizung hat die Gesamtlebensdauer erreicht. Ein rein fossiler Wärmeerzeuger ist nicht mehr zeitgemäss. Der 

Energiebedarf ist aufgrund der schlecht gedämmten Gebäudehülle hoch.  

Massnahmen Sanierung der Gebäudehülle, Ersatz der bestehenden Ölheizung durch ein System mit erneuerbarer Energie z.B. 

Pelletheizung oder Wärmepumpen. 

Empfehlungen 

 

Vorgängige Sanierung der Gebäudehülle, damit die neue Heizung korrekt dimensioniert werden kann. Ersatz 

frühzeitig planen, Förderbeiträge prüfen gem. GEAK Plus Beratungsbericht. 

 

Zustandsanalyse und Beurteilung

Auszug Zustandsanalyse
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Zusammenfassung

Prioritäten

• Fensterersatz

• Dacheindeckung und Spenglerarbeiten 

• Dichtungen und Dämmungen 

• Elektroinstallation 

• Heizungsersatz

c. Zusammenfassung Zustandsanalyse und Beurteilung
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2. Sanierungsstrategie 
und Marktpotential
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Sanierungsstrategie und Marktpotential
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STRATEGIE WERTERHALTUNG TEILSANIERUNG UMFASSENDE SANIERUNG

RESULTAT 

ANALYSE

Aufgrund der Bausubstanz 

und der Marktverhältnisse ist 

eine zurückhaltende 

Investition angezeigt, aber 

der Wohnkomfort und die 

Bausubstanz müssen 

erhalten bleiben. 

Die gute Bausubstanz 

rechtfertigt eine langfristig 

ausgerichtete Sanierung. Mit 

Rücksicht auf die 

Marktverhältnisse ist aber 

eher vorsichtig zu investieren. 

Es kann eine angemessene 

Wertsteigerung erzielt 

werden.

Marktpotenzial und 

Bausubstanz rechtfertigen 

eine umfassende Sanierung. 

Es lohnt sich, so zu 

investieren, dass eine 

Wertsteigerung erzielt wird.

MASSNAHMEN Investitionen, die eine 

angemessene Nutzung des 

Gebäudes weiter 

ermöglichen, z. B. Neu- 

anstrich, Erneuerung von 

Wandbelägen etc.

Investitionen, die eine 

langfristige Nutzung des 

Gebäudes ermöglichen, z. B. 

Fensterersatz, Steigerung 

Ausbaustandard Küche und 

Bad, Heizungsersatz etc.

Investitionen, die das 

Gebäude mit einem Neubau 

vergleichbar machen, z. B. 

Wärmedämmung 

Gebäudehülle, Ersatz 

Balkone etc.

WEITERE 

NUTZUNGSDAU

ER

10 bis 15 Jahre 20 bis 25 Jahre 40 bis 50 Jahre

BAUSTANDARD • Gesetzlicher 

Minimalstandard

• GEAK-Klasse C/C oder D/D 

• Minergie

• GEAK-Klasse B/B • 

Minergie-A

Teilsanierung

Für die Liegenschaft wird eine Teilsanierung 

vorgeschlagen. Diese beinhaltet mindestens folgende 

Sanierungsmassnahmen:

Fensterersatz

• Erneuerung Dacheindeckung mit zusätzlicher 

Wärmedämmung und Spenglerarbeiten

• Dämmung Aussenwände

• Dämmung Böden gegen unbeheizte Räume 

(Kellerdecken von untenher)

• Wartung/Erneuerung Dichtungen und 

Dämmungen

• Unterhalt/Erneuerung Elektroinstallation

• Heizungsersatz (durch eine nachhaltige 

Energiequelle z.B. Pellets)

Sanierungsstrategie und Marktpotential
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Gesamtsanierung

Um Synergien in der Bauphase nutzen zu können und 

eine gewisse Kosteneffizienz zu schaffen, wird eine 

Gesamtsanierung empfohlen.

GESAMTSANIERUNG ETAPPIERUNG

Das spricht dafür • Insgesamt tiefere Baukosten, weil Synergien 

genutzt werden können

• Optimale Abstimmung der energetischen 

Massnahmen, was das Risiko von 

Bauschäden minimiert

• Energieeinsparung ist rasch möglich

• Einmalige Beeinträchtigung der Nutzung und 

Bewohnbarkeit

• Investitionen lassen sich über mehrere Jahre 

verteilen

• Liegenschaft kann in der Regel auch 

während der Bauarbeiten bewohnt werden

• Erhöhung der Mietzinse (bei 

Mehrfamilienhäusern) kann gestaffelt erfolgen

Das spricht 

dagegen

• Finanzierung muss für gesamte Baukosten 

in einem Schritt gesichert sein

• Bewohnbarkeit und Nutzung während der 

Bauarbeiten teilweise nicht mehr möglich (je 

nach Tiefe des Eingriffs)

• Insgesamt höhere Baukosten

• Bauphysikalische Probleme bei 

ungenügender Abstimmung der Massnahmen

• Energieeinsparung wird schrittweise erzielt

• Längere Beeinträchtigung der Nutzung

Sanierungsstrategie und Marktpotential
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3. Vorprojekt
Ausarbeitung und Kostenschätzung durch 
Hanspeter Reusser, Arch. HTL
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Gebäudehülle

• Fensterersatz: Erneuerung der Fenster

• Fassade: neue und zusätzliche Dämmung

• Dach: Erneuerung Eindeckung und zusätzliche 
Wärmedämmung

• Kellerdecke: Wärmedämmung in unbeheizten 
Räumen

Vorprojekt
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Haustechnik und Elektroinstallation

• Wärmeerzeuger: Erneuerung Heizung und 
Anpassung Wärmeverteilung

• Elektroinstallation: Anpassung und Teilerneuerung 
der Elektroinstallation

September 25 ENERGIEBERATUNG THUN



Dachgeschoss (Innenausbau)

• Umbau zu 3.5-Zimmer-Wohnung
• Anpassung der Räumlichkeiten
• Ergänzung der Ausstattung
• Anbau einer Laube

Vorprojekt

September 25 ENERGIEBERATUNG THUN



Obergeschoss (Innenausbau)

• Erneuerung Küche (Totalsanierung)
• Badezimmer (Teilsanierung)
• Schalldämmung Treppenhaus

Vorprojekt
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Erdgeschoss (Innenausbau)

• Gemeindeverwaltung
• Versammlungsraum
• Archiv
• WC-Anlage
• Teeküche

Vorprojekt
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Untergeschoss (Innenausbau)

• Keller
• Basteln

Vorprojekt
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Kostenschätzung

a. Vorprojekt Kostenschätzung
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Kostenschätzung

a. Vorprojekt Kostenschätzung
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Kostenschätzung

a. Vorprojekt Kostenschätzung
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