EspaceSuisse

Verband fiir Raumplanung
Association pour I'aménagement du territoire

w G E /\/\ E | N D E G o L D A c H Associazione per la pianificazione del territorio
Associaziun per la planisaziun dal territori

Haus-Analyse
Wohnhaus Wasenstrasse 19, 9430 St. Margrethen

Auftraggeber: Kantonale Denkmalpflege St.Gallen & Familie Kiinzler, St.Margrethen

Auftragnehmerin: Finger Architekten, St.Gallen

St.Gallen, 27. Januar 2021



4.1
4.2
4.3
4.4

© 0 N O

Unterschriftenblatt......... ..o 3
710U =Y (o] 1= o] =1 o TS OSSPSR 4
KUrzfassung / UDEISICNL............c.ccviueuieieeeeeeeieeeeeetee ettt 5
KENNAAIEN ...t e e e s ab e e s ee e e 10
AAATESSEN...ce ettt e e e et e e e e e e e e e e e e e nees 10
Wirtschaftlichkeit ISt-Zustand...........c.oooiii e 11
GESCALZIE WEIE ... ettt ettt et e e e e naee e e snneeens 12
Daten zu Gebdude und GrundstlickK ...........coouiiiiiiiiiiii e 12
LiegenschaftsberiCht........ ... 20
Sanierungs- und UmnUtZUNGSKONZEPL..........ooiiiiiiiiiiaiie et 26
INVESHItIONSDEAAIT ... .o e e 28
Kosteninterpretation........ ..o 31
Wirtschaftlichkeitsberechnung ..o 32
LY ] 1= o T T PP PP PP OPPPPPN 35

Objekt| Wasenstrasse 19, St. Margrethen Haus-Analyse Gemeinde Goldach 2/35



1 Unterschriftenblatt

Auftraggeberin / Auftraggeber:

Haus-Analyse erhalten:

Unterschrift. s

Datum:

Expertin / Experte:

Name: RENE FINGEI. ..o
LU0 (Y =T o ) 1 P

19 = 1 01

Grenzen der Haus-Analyse

Dieser Bericht dient als Entscheidungsgrundlage fiir den Eigentimer, um die Weichen fur weitere Pla-
nungsschritte zu stellen. Es ist keine Gebaudeschatzung, sondern eine architektonische und wirt-
schaftliche Grobbeurteilung. Es ist keine detaillierte Zustandsanalyse, sondern eine erste Abschatzung
des heutigen Zustandes und der Handlungsmdglichkeiten. Es ist kein Vorprojekt, sondern eine erste
Empfehlung, in welche Richtung sich ein Projekt entwickeln kénnte.

Im Rahmen der Haus-Analyse erfolgt keine Uberpriifung auf gefahrdende Baustoffe (z.B. Asbest) und
kontaminiertes Terrain.
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3 Kurzfassung / Ubersicht

Wohnhaus - ASSEK Nr. 296

Der Strickbau, welcher asymmetrisch unter dem First angeordnet ist, besteht aus vier unterschiedlich
hohen Stockwerken und ist auf einem Kellergeschoss aufgerichtet. Als Baujahr ist 1610 verzeichnet.

Der Zustand der Grundbausubstanz ist weitgehend urspriinglich und intakt. Der hohe Keller ist trocken
und sein Naturstein-Mauerwerk trotz weniger kleinen Ausbrichen stabil. Ebenso ist die gestrickte Kon-
struktion der oberen Geschosse mehrheitlich in ihrem urspriinglichen Zustand erhalten. Die Strickkon-
struktion ist intakt und vollstandig, bei der Begehung wurden keine grosseren Schaden festgestellt.

Der westseitige Deckleistenschirm ist stark verwittert und zeigt etliche Defekte Stellen auf. Die beiden
mit Schindelschirmen verkleideten Nord- und Ostfassaden weisen wenige defekte Stellen auf und sind
insbesondere im Bereich der Abwiirfe stark verwittert. Die Fenster sind intakt, teilweise jedoch stark
verzogen und nicht mehr voll funktionstiichtig. Die Dachkonstruktion hat soweit der Augenschein auf-
zeigt mindestens eine undichte Stelle.

Das Wohnhaus beinhaltet grosse Ofenanlagen. Diese befinden sich leider gemass spez. Dokumenta-
tion von Hr. T. Rutz in einem «feuerungstechnisch schlechtem Zustand».

Fast samtliche Oberflachen in den Innenrdumen sind durch den langen Gebrauch stark abgenutzt.
Dies betrifft besonders stark die im EG gelegene Kiiche wo der Bodenbelag (Wahrscheinlich PVC Uber
einer Spanplatte) sich bereits aufldst. Darunter ist, wie vom Keller her gesehen werden kann die origi-
nale Balkenlage mit Dielenboden teilweise noch vorhanden.

In der Stube und Nebenstube findet man Ausbauten wie vertafelte Aussenwande, eine einfache Ka-
settendecke sowie ein fest eingebautes Buffet und einen Einbauschrank. Die Ausbauten in den oberen
Geschossen sind im Gegensatz zum Erdgeschoss sehr einfach gehalten. Hier wurde der Deckenbe-
reich in kleinen Bereichen durch eindringendes Wasser angegriffen ohne aber Schaden in der Sub-
stanz zu hinterlassen. Im Dachbereich hat eindringendes Wasser zu wenigen morschen Stellen in der
Primarkonstruktion, insbesondere einem Dachsparren und einer Mittelpfette gefiihrt. Die Dachkon-
struktion hat kein Unterdach. Suidseitig wurde das Dach zwischenzeitlich neu eingedeckt. Nordseitig ist
ein alterer Bestand vorhanden.

Das Gebaude befindet sich weitestgehend in einem urspriinglichen, unverbauten Zustand. Umbauten
und Anpassungen Uber die Jahre haben sich grosstenteils auf die gewerblich genutzten Ofenanlagen
konzentriert welche sich, wie oben genannt, in einem sehr schlechten Zustand befinden.

Als realistisches Szenario zeichnet sich ab die bestehenden Ofen- und Kaminanlagen zuriickzubauen
und zu dokumentieren. Ein Kaminzug kdénnte dabei erhalten und saniert werden damit der vom Fach-
mann als sehr wertvoll eingeschatzte Ofen aus dem 1. OG einen prominenten Platz in der frisch reno-
vierten Stube einnehmen kann.

Das Gebaude ist komplett ungedammt, die wenigen haustechnischen Installationen haben ihr Lebens-
ende bereits erreicht.
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Scheune - ASSEK Nr. 29

Die dem Wohnhaus angegliederte Scheune ist nicht primarer Bestandteil dieser Haus-Analyse. Trotz-
dem bietet sie viel Potential fir eine weitere Nutzung, welche zeitlich und raumlich auch unabhangig
vom Wohnhaus entwickelt werden kann. Die gut erhaltene Bausubstanz kénnte mit entsprechendem
Umbau in Zukunft einer Wohn- oder Gewerbenutzung zugefiihrt werden.

Wagenschopf - ASSEK Nr. 1552

Wie die Scheune ist der Wagenschopf nicht primarer Bestandteil dieser Haus-Analyse. Der Angebaute
Wagenschopf stellt fiir das historische Ensemble von Wohnhaus und Scheune eine Beeintrachtigung
dar. Bei einer kiinftigen Entwicklung der Liegenschaft sollte deshalb der Riickbau und somit eine Auf-
wertung der Gesamtliegenschaft geprift werden.
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Umfeld

Auf der Parzelle sind grosse Baulandreserven vorhanden. Allerdings sind diese im Osten der Parzelle
von der Freihaltezone innerhalb der Schutzverordnung eingeschrankt.

Schutzverordnung, kommunale Darstellung SG Gde I G G I S

Wasenstrasse 19

Fur die Richtigkeit & Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1: 500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'765'032, 1'258'135 07.09.2020
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Wirtschaftlichkeit

Aufgrund seiner soliden Bausubstanz, den vorhandenen Raumgréssen und Geschosshdhen weist das
Gebaude sehr gutes Potential fiir eine weitere Wohnnutzung auf. Der gewerbliche Betrieb einer Ofen-
anlage wird aufgrund deren Zustandes und auch den zwischenzeitlich geltenden Hygiene- und Sicher-
heitsanforderungen an solche Betriebe kaum mdglich sein.

Die angegliederte Scheune Assek. Nr. 297 kdnnte mit ihrer guten Bausubstanz, mit entsprechendem
Umbau, in Zukunft einer Wohn- oder Gewerbenutzung zugefihrt werden. Der Unterhalt des Wagen-
schopfs Assek. Nr. 1552 ist, solange ein direkter Nutzen vorhanden ist, ebenfalls wichtig, da ein Er-
satzneubau baurechtlich kaum mdglich sein wird.

Leerstandsrisiko
Das Gebaude steht seit langerer Zeit bereits leer.
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Besondere Risiken / Problemfelder

Das Gebaude bietet aufgrund seiner Lage und seines Zustandes kaum Risiken. Einzig der Umgang
mit der derzeit noch bestehenden, aber in schlechtem Zustand befindlichen Ofenanlage ist zu klaren.

Kdénnen die sehr raumgreifenden Ofenanlagen im Erdgeschoss nicht zurlickgebaut oder mind. In einer
verkleinerten Version wieder in Betrieb genommen werden, stellen sie eine erhebliche Beeintrachti-
gung der Wohnnutzung dar.

Empfehlung fiir weiteres Vorgehen

Zur Werterhaltung der Liegenschaft benétigt es verschiedene Massnahmen.

An erster Stelle steht der Unterhalt und die Sanierung zur Sicherung der Bausubstanz. Sanierungen
beim Dach sowie Ausbesserungs- und Sanierungsarbeiten der Fassade miissen méglichst schnell an-
gegangen werden.

In einer zweiten Phase ist eine Nutzungsstrategie, sinnvoller Weise in Form eines Vorprojekts auszuar-
beiten welche Klarheit Gber die kiinftige Nutzung der einzelnen Raume und Flachen gibt. Auf dieser
Grundlage kénnen wichtige technische und energetische Verbesserungen, wie die Festlegung eines
Dammperimeters geplant werden. Hier ist darauf zu achten das Phasengerecht vom Kozeptionellen
ins Detail vorgeganen wird. Ebenfalls ist es wichtig in diese Nutzungsstrategie auch die zukiinftige Nut-
zung der Scheune und der restlichen Freiflachen auf der Parzelle miteinbezogen werden.

Weitere Umbauten zur Verbesserung der Nutzbarkeit vom Wohnhaus sind immer mit Riicksicht auf
den Bestand zu planen. Nasszellen kdnnten im Bereich der angebauten Scheune auf Hohe EG, im
1.oder 2. OG eingebaut werden. Die historischen Bauteile miissen wo immer mdglich erhalten bleiben.
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5 Liegenschaftsbericht

Ausgangslage

Das Ensemble auf der Parzelle 1919 in St.Margrethen besteht aus drei aneinandergereihten Bauten,
welche sich in der siidwestlichen Ecke der Parzelle aufreihen. Dem stattlichen Wohnhaus ist im Wes-
ten eine Scheune angebaut, welche wiederum in Neuzeit mit einem Wagenschopf erganzt wurde.
Letzterer ist im Gegensatz zu den beiden erstgenannten Bauten wenig qualitativ.

Der Bereich «Unterdorf» in St.Margrethen liegt innerhalb des kommunalen Ortsbildschutzgebietes,
welches im Weiteren durch einen speziell ausgeschiedenen Freiraum-Schutz entlang der Wasen- und
Schutzmiihlenstrasse erganzt ist. Innerhalb des so beschriebenen Bereiches sind neben der Kirche
noch vier einzelne Gebaude als Einzelschutzobjekte erwahnt.

Dies Unterstreicht die Wichtigkeit des hier analysierten Gebaudes als dusserst wichtiger Zeitzeuge in-
nerhalb des Unterdorfs.

Zitat Schutzinventar St.Margrethen:

«Das markante Haus dominiert mit dem ehem. Pfarrhaus (Ko G 21) den schiitzenswerten Bereich Un-
terdorf.»

Gebaude und seine Geschichte

Baugeschichte

Uber die Baugeschichte sind wenig Fakten gesichert. Das Haus ist im First mit 1610 datiert. Die Stock-
werkhdhen unterscheiden sich zwischen EG und 1.0G zum 2.0G und DG signifikant.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass im Haus im Laufe der Zeit verschiedene Umbauten
stattgefunden haben, vermutlich und aufgrund von Angaben der derzeitigen Besitzer um den jeweili-
gen gewerblichen Anspriichen gerecht zu werden. So wurde im Laufe der verschiedenen Generatio-
nen im Besitz der Famile Kiinzler neben dem Backhandwerk mindestens auch Landwirtschaft, Handel
aller Art, ein Fuhrgeschaft und eine Schnapsbrennerei betrieben.

Beschreibung

Beim Wohnhaus handelt es sich um einen stattlichen Strickbau, welcher Gber einem den gesamten
Gebaudegrundriss ausflillenden in Natursteinmauerwerk gebautem Kellergeschoss aufgerichtet wurde.
Der Strick entwickelt sich Uber vier Stockwerke und ist asymmetrisch unter seinem First angeordnet.
Um dem Gebaude seine firstseitige Symmetrie zu geben wurde auf der Strassenseite (Sid) traufstan-
dig und Uber die gesamte Gebaudetiefe eine von drei Stiitzen getragene Laube angeordnet. Die Laube
im ersten Obergeschoss liegt bautechnisch ausserhalb der gestrickten Aussenwand. Diese durch drei
Stiitzen gestaltete, arkadenartige Situation bildet den Raum fiir die zweiseitige Treppenanlage aus
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Sandstein, welche zum Hauseingang fiihrt. Die Treppe wird gesaumt durch ein holzernes, balustraden-
artig ausgesagtes Gelander. Neben der Treppe findet sich der Zugang zum wenig vertieften Keller. An
dieser Eingangsfassade ist ein Deckleistenschirm neueren Datums genagelt, mit schmuckem Fries als
Abschluss der Untersicht. Im Erdgeschoss sind die feinere Tafelung, Fenster und gestemmte Ein-
gangsture mit Glaseinsatz und schmiedeeisernem Gitter vollstédndig und funktionstlichtig vorhanden.
Die Dachuntersicht weist nur hier an der Stidfassade eine morsche und defekte Stelle auf.

Die Nordfassade sowie die ostseitige Hauptfassade sind geschindelt und durch ein weit ausladendes
Vordach geschitzt. Eckpilaster mit gestemmter Einfassung zur Hauptfassade und zwei Doppelfenster
zieren die Nordfassade. Uber eine Sandsteintreppe erschliesst sich der nordseitige Zugang durch eine
gestemmte Tire zur Kiiche. Neben der Tiir ist ein zweigeteiltes Einzelfenster angebracht.

Die giebelseitig, vollstandig geschindelte Hauptfassade (Ost) ist gekennzeichnet durch lange Fenster-
wagen (4er und 5er Teilung) unter Klebdachern. Ihr Schindelschirm ist bis auf wenige Fehlstellen noch
vollsténdig vorhanden, weist aber insbesondere im Bereich der Klebdacher starke Verwitterung auf.

Die Fenster wurden wahrscheinlich im 19 Jahrhundert ersetzt und sind noch vollstédndig vorhanden.
Sie sind teilweise jedoch stark verzogen und nicht mehr voll funktionstiichtig.

Der westseitige Deckleistenschirm ist stark verwittert und zeigt etliche Defekte Stellen insbesondere im
Bereich vom Anschluss an das Scheunendach auf.

Spezifikum des Wohnhauses sind die sehr raumgreifenden Einbauten von Ofen und Kaminziigen. Die
im Erdgeschoss eingebauten, kommerziell genutzten Ofen (Backofen und Beiofen) werden vom Kii-
chenbereich her befeuert und bedient. Die Ofenkérper beanspruchen rund einen Drittel der Raumfla-
che von Stube und Nebenstube. Das Schutzinventar erwahnt eine Datierung der Ofen von 1797, dies
entspricht der in der grossen Seitenplatte des Beiofens eingemeisselte Jahreszahl MDCCXCVII. Eben-
falls spricht die Konstruktion der sehr schweren Ofen, ohne direkte Fundation ins Erdreich, klar fiir ei-
nen spateren Einbau.

Der von Tobias Rutz erstellten Analyse und Dokumentation der Ofen- und Feuerungsanlagen ist unter
Anderem zu entnehmen, dass auch die Ofen seit 1797 oft umgebaut und geflickt wurden.

Zitat Dokumentation Backofen von Thobias Rutz 2019:

«Es ist zu vermuten, dass der Brotbackofen durch seine hohe Beanspruchung und die Absenkungen
des Stubenbodens periodisch repariert, wenn nicht sogar Teilerneuert wurde. Auch die verschieden
hohen Abstufungen und kein erkennbarer durchlaufender Ofenradius bestatigen diese Theorie. Der
sichtbare Sandstein-Beiofen ist wohl lediglich ein Uberbleibsel des originalen Brotbackofens (welcher
evil. ebenfalls in profiliertem Sandstein ausgefihrt war)».

Zuletzt wurde wahrscheinlich anfangs des 20. Jahrhunderts der Ofen wie auch der Holzherd auf dlbe-
feuerten Betrieb umgeristet. Die Anlage scheint zumindest teilweise noch vorhanden zu sein. Dieser
Betrieb mit Ollager im Keller hat gerade in diesem Bereich auch sichtbare Verschmutzungen hinterlas-
sen. Eine Allféllige Schadstoffbelastung der Bauteile sowie des Erdreichs im Bereich der Fundation der
Brandmauer sollte in einem nachsten Schritt geklart werden.
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Bausubstanz

Generelles

Die Grundsubstanz des Wohnhauses befindet sich nach erfolgtem Augenschein in einem erfreulich
intakten Zustand.

Bausubstanz Aussen

Die Tragkonstruktion ist vollstandig erhalten. Die Gebaudehiille zeigt insbesondere auf der Westseite
Schéaden auf. Das Sockelmauerwerk aus Naturstein ist teilweise mit Backsteinen und vermutlich Ze-
mentmortel ausgeflickt aber ohne sichtbare Feuchtigkeit und scheint stabil. Die Schindelschirme an der
Ost- und Nordfassade sind grdsstenteils in intaktem Zustand, benétigen aber im Bereich der An-
schliisse und Klebdacher Unterhaltsarbeiten. Die Fenstereinfassungen sind in gutem Zustand wohin-
gegen die Fenster, welche mehrheitlich vorhanden sind, teilweise in schlechtem Zustand sind. Die
Fenster im Erdgeschoss scheinen im 19. Jahrhundert ersetzt und durch Vorfenster ergénzt worden zu
sein. Die Fensterfligel haben sich teilweise stark verzogen und schliessen schlecht. Die Spenglerar-
beiten sind teilweise durch Lochfrass defekt oder durch Sturm beschadigt. Vertieft gepriift werden
sollte die gesammte Dacheindeckung welche auf der Suidseite in einem Muldenfalzziegel und auf der
Nordseite in Bieberschwanz ausgefiihrt ist. Beide Dachflachen verfligen Uber kein Unterdach.

Bausubstanz Innen
Keller

Die Kellermauern sowie die Lagerraume mit Naturboden sind trocken. Aussenwande und Zwischen-
wand in Bruchsteinmauerwerk weisen vereinzelt in Backstein oder Kalksandstein ausgeflickte Stellen
auf. Die Decke Uber dem Untergeschoss liegt als Holzbalkendecke auf den Aussenwanden und einer
Innenwand (unterhalb Brandwand) auf. Die Decke hat sich wohl unter der enormen Last der im EG
eingebauten Ofen stark gesenkt und wurde im Laufe der Zeit mit einem Rundholz unterstiitzt. Diese
Unterstlitzung wurde ohne Fundation im Erdreich ausgefiihrt und dirfte als ungeniigende statische
Massnahme in Folge erheblich zum schlechten Zustand der Ofenanlage beigetragen haben.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss wird dominiert von der eingebauten Ofenanlage, welche laut separater Untersu-
chung derzeit leider in einem sehr schlechten Zustand ist. Grundsatzlich sind séamtliche Oberflachen in
den Innenrdumen vom Erdgeschoss durch ihre langjahrige Nutzung mit wenig Unterhalt gezeichnet.
besonders stark zeigt sich dies in der Kiiche, in welcher der Boden teilweise mit Spanplatten geflickt
wurde. Putz und Farbe an der Brandwand platzen ab.

Stube und Nebenstube besitzen erhaltenswerte Ausbauten wie ein originaler Dielenboden, vollstandig
vertafelte Aussenwande, ein eingebautes Buffet und eine einfache Kassettendecke. Die Nebenstube
hat vollstandig vertafelte Aussenwande und ist dekoriert mit Holzmalereien. Die Innentiren sind ge-
stemmt vorhanden.

1. Obergeschoss
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Das 1. Obergeschoss weist eine intakte Bausubstanz auf. Es ist in zwei Kammern, einem Korridor mit
abgetrenntem Treppenlauf zum EG und einem freien Treppenlauf ins 2.0G aufgeteilt. Die versetzte,
gegenlaufige Treppenanordnung ist ungewoéhnlich, wohl aber dem Aufgang ins Dachgeschoss aus
dem 2.0G geschuldet. Es ist eine raumgreifende Kaminanlage mit einem wertvollen, gusseisernen
Ofen vorzufinden (Siehe Dokumentation Ofenanlagen T.Rutz). Die Dielenbéden wurden vermutlich
grosstenteils ersetzt und zusatzlich Parkett Giberdeckt. Die Aussenwand im Gangbereich ist als gestri-
chener Strick sichtbar und in den beiden Kammern mit Téafer verkleidet. Die Fenster sind fast vollstan-
dig erhalten. Die Glaser wurden grdsstenteils fortlaufend ersetzt. Der Deckenbereich wurde teilweise
von durch das Dach eindringendem Wasser angegriffen. Dies hat aber noch zu keinen direkt sichtba-
ren morschen Stellen gefihrt. Die Innentliren sind gestemmt vorhanden.

2. Obergeschoss

Das 2. Obergeschoss weist ebenfalls eine intakte Bausubstanz auf. Es ist in zwei Kammern und einen
Korridor mit offenem, sehr steilen Treppenverlauf aus dem 1. OG und ins DG unterteilt. Aussenwande
und Innenwande sind weitestgehend als sichtbarer, unbehandelter Strick vorhanden. In der sldseiti-
gen Kammer ist der Strick jedoch vertafert. Die Dielenbdden wurden wahrscheinlich mindestens einmal
ersetzt. Die Belichtung im Gangbereich ist durch eine kleine, nordseitige Schleppgaube gewahrleistet.
Die Siidseitige Laube tber dem Eingangsbereich, ausserhalb der gestrickten Aussenwand, ist als ein-
facher Fachwerkbau aufgebaut. In diesem Bereich ist die EL Verteilung angeordnet, welche das Ende
ihrer Lebensdauer erreicht hat. Auch hier sind die Innentiren gestemmt vorhanden.

Dachgeschoss

Eine gestrickte Dachkammer unter dem First im Dachgeschoss ist als Einbau und mit separatem
Durchgang von der Hauptwand geteilt angeordnet. Der Strick ist komplett unbehandelt vorhanden. Als
dachseitiger Raumabschluss uber dem Strick ist eine einfache Bretterdecke angebracht.

Dachkonstruktion

Die Dachsparren, in relativ grossem Sprungmass, sind grundsétzlich intakt erhalten. An wenigen Stel-
len wurde das Holz durch Wassereintritt morsch und ist deshalb sanierungsbediirftig. Die Dachkon-
struktion weist kein Unterdach auf. Sudseitig wurde das Dach wahrscheinlich in der zweiten halfte des
Letzten Jahrhunderts neu eingedeckt und mit einer neuen Dachlattung versehen. Nordseitig ist ein al-
terer Bestand vorhanden.

Haustechnik
Im Grundsatz ist die wenig vorhandene Haustechnik im ganzen Gebaude am Ende ihrer Lebensdauer.

e Elektro:Der Hausanschluss im 1.0G im Bereich der Laube inkl. die Hauptverteilung ist
Zu ersetzen.

e Heizung: Die Feuerung ist laut separatem Bericht von Hr. Rutz kaum mehr wiederher-
zustellen, eine andere Warmeerzeugung und Verteilung ist nicht vorhanden.
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e Sanitar: Ein einfachster Abort wurde im angebauten Stall eingerichtet, einziger Was-
seranschluss ist in der Kiiche vorhanden. Das Haus verfligt (iber keine weiteren Sani-
tarinstallationen und Nasszellen.

Energie

Gebaudehiille wie Dach, Fassaden und Kellerdecke besitzen keine zeitgemasse Dammung und bewir-
ken entsprechende Energieverluste. Holzfenster mit Einfach-Verglasung und traditionellen Liftungsfli-
geln sind warmetechnisch schlecht. Ein einheitlich gefasster Dammperimeter und somit eine klare
Trennung zwischen beheizten und unbeheizten Raumen ist wie in solchen Gebauden Gblich, nicht vor-
handen.

Schall

Die Schallmassige Trennung zwischen den Geschossen ist aufgrund der einfachen Balken-Dielen-
Konstruktion schlecht.

Umgebung

Es sind grosse Baulandreserven auf der Parzelle vorhanden, welche in Zukunft aktiviert werden kdnn-
ten. Diese sind im Osten des Gebaudes jedoch von der Freihaltezone innerhalb der Schutzverordnung
eingeschrankt. Eine mogliche Entwicklung kdnnte in einer separaten Studie geklart werden.

Potential
Das Ensemble hat auf mehreren Ebenen Entwicklungspotential:
Wohnhaus

Das Wohnhaus weist aufgrund seiner soliden Bausubstanz und seinem Volumen grosses Potential fur
eine weitere Wohnnutzung auf. Die einfache, aber funktionale klassische Raumgliederung des Strick-
baus bietet zusammen mit den grossziigigen Raumflachen und den zumindest im Erd- und 1. Oberge-
schoss grossen lichten Raumhdhen ausgezeichnete Méglichkeiten flr eine weitere Nutzung als Wohn-
haus.

Scheune

Die dem Wohnhaus angegliederte Scheune ist nicht primarer Bestandteil dieser Haus-Analyse. Trotz-
dem bietet sie viel Potential fir eine weitere Nutzung, welche zeitlich und rdumlich auch unabhéangig
vom Wohnhaus entwickelt werden kann. Die gut erhaltene Bausubstanz kdnnte mit entsprechendem
Umbau in Zukunft einer Wohn- oder Gewerbenutzung zugefihrt werden. Aufgrund der Lage in der
Wohnzone W2 kénnte diese Scheune in ihrem gesamten Volumen genutzt werden. Dies kdnnte z.
Bsp. eine weitere Wohnung, ein Atelier, Blroflache fiir Dienstleistungen oder ein stilles Gewerbe sein.

Die Scheune steht im Gewasserraum vom Schutzmiihlibach. Durch die Bestandesgarantie und den
Schutz diirfte ihr weiteres Bestehen in ihren bisherigen Ausmassen gesichert sein. Ein Abbruch und
Wiederaufbau respektive ein Ersatz nach Verfall, diirfte jedoch baurechtlich bereits unmaéglich werden.
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Ihr Unterhalt ist somit von grosser Wichtigkeit, um eine zukulnftige Nutzung an dieser Stelle Giberhaupt
zu ermd@glichen.

Wagenschopf

Wie die Scheune ist der Wagenschopf nicht primarer Bestandteil dieser Haus-Analyse. Auch der Wa-
genschopf liegt innerhalb des Gewasserraums vom Schutzmuhlibach. Aufgrund seiner Gestalt und
Bausubstanz wird er nicht unter den Schutz als Kulturobjekt fallen. Solange der Schopf aber intakt ist,
dirfte auch er von der Bestandesgarantie geschitzt sein. Ein kiinftiger Neubau an dieser Stelle wird
wohl baurechtlich nicht mdglich sein. Somit ist sein Unterhalt solange eine direkte Nutzung vorhanden
ist ebenfalls wichtig.

Grundsatzlich stellt der Angebaute Wagenschopf fiir das historische Ensemble von Wohnhaus und
Scheune jedoch eine Beeintrachtigung dar. Weder seine architektonische Gestaltung noch seine Kon-
struktion vermag zu Uberzeugen. Er «verbaut» das Ensemble.

Bei einer kiinftigen Entwicklung der Liegenschaft sollte deshalb der Riickbau oder allenfalls ein Ersatz-
bau und somit eine Aufwertung der Gesamtliegenschaft geprift werden.
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6 Sanierungs- und Umnutzungskonzept

Zur langfristigen Werterhaltung der Liegenschaft werden folgende Massnahmen mit unterschiedlicher
Prioritat und Abhangigkeit vorgeschlagen.

1. Unterhalt und Sanierung zur Sicherung der Bausubstanz

Dringend notwendige Unterhaltsarbeiten haben sich aufgestaut. Zur Vermeidung weiterer Schaden an
der wertvollen Bausubstanz sind umfassende Sanierungen beim Dach unumganglich. Ebenfalls miis-
sen Ausbesserungs- und Sanierungsarbeiten an der Fassade moglichst umgehend angegangen wer-
den. Voraussetzung hierfir sind ein Umbau- und Dammkonzept liber das gesamte Wohnhaus.

2. Technische und Energetische Verbesserung fir eine nachhaltige Okobilanz

In einer zweiten Phase ist eine Nutzungsstrategie, sinnvoller Weise in Form eines Vorprojekts aus-
zuarbeiten welche Klarheit tiber die kiinftige Nutzung der einzelnen Rdume und Flachen gibt. Auf
dieser Grundlage kénnen wichtige technische und energetische Verbesserungen, wie die Festle-
gung eines Dammperimeters geplant werden. Hier ist darauf zu achten das Phasengerecht vom
Kozeptionellen ins Detail vorgeganen wird. Ebenfalls ist es wichtig in diese Nutzungsstrategie auch
die zukinftige Nutzung der Scheune und der restlichen Freiflachen auf der Parzelle miteinbezogen
werden.

Wichtig ist auf Grundlage der Nutzungsstragie die Festlegung eines sinnvollen Dammperimeters. Zum
Beispiel ein Dammkonzept der Aussenwande von Innen wo dies sinnvoll mdglich ist, ddmmen der De-
cke Uber dem UG von unten sowie Dammung des Dachs im Zuge einer Dachsanierung. Dies sinnvoll-
erweise zwischen den Sparren, wo mdglich mit leichter, warmseitiger Uberddmmung. Dabei ist dem

sommerlichen Warmeschutz ebenfalls grosse Beachtung zu schenken. Hierfur ist der Einsatz von na-
tirlichen, schwereren Dammstoffen wie z.Bsp. Holzfasern den Vorzug zu geben. Ersatz EV Fenster

durch IV Fenster priifen oder allenfalls Sanierung und Verbesserung der bestehenden Fenster prifen.

3. Nutzungsanpassungen und Umbauten zur Verbesserung der Nutzbarkeit
Generell

Komplette Sanierung der inneren Oberflachen sowie Nutzflachen. Wo immer mdglich miissen die his-
torischen Bauteile erhalten und gesichert werden. Voraussetzung hierfir ist eine wo sinnvoll méglich
von der Innenseite gut gedammte Aussenhille.

Die Treppen, insbesondere oberhalb des 1.0G, kénnen den heutigen Vorschriften in keiner Weise ge-
nigen und sind durch ihre Geometrie fur den weiteren, taglichen Gebrauch schlicht zu gefahrlich. Der
Einbau einer neuen Treppenanlage im Bereich der westlichen Aussenwand scheint machbar und sinn-
voll, zumal die Treppen fiir die DAmmung der Aussenhiille wahrscheinlich versetzt werden missen.
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Ofenanlagen (vgl. hierzu sep. Dokumetation Ofenanlagen von Hr. Rutz 2019)

Auch durch einen Ausbau inklusive entsprechender Dokumentation sind die Feuerungsanlagen nur
unter schwierigsten Bedingungen wieder in Betrieb zu nehmen. Allenfalls sind ein teilweiser Erhalt und
eine Sanierung maglich resp. Ein Ersatz eines Ofens ist zu prifen. z.Bsp. nur Nebenofen erhalten oder
wertvollen Ofen aus 1.0G in EG-Stube versetzen.

Als realistisches Szenario zeichnet sich ab die bestehenden Ofen- und Kaminanlagen zuriickzubauen
und zu dokumentieren. Ein Kaminzug kdénnte dabei erhalten und saniert werden damit der vom Fach-
mann als sehr wertvoll eingeschatzte Ofen aus dem 1. OG einen prominenten Platz in der frisch reno-
vierten Stube einnehmen kann.

Kiche

Das Gebaude weist keine zeitgemasse Kiiche auf. Beim Einbau einer neuen Kiiche ist die grossziigige
Wirkung des heutigen Kiichenraums soweit mdglich zu erhalten. Es ist zu priifen ob der bestehende,
historische Holzherd allenfalls in die neue Kiiche integriert werden kann.

Nasszellen

Einbau eines grossziigigen Bads im Bereich der angebauten Scheune auf Héhe EG ware wahrschein-
lich méglich. Allenfalls ist der weitere Einbau eines Badezimmers im Bereich slidseitiger Laube im ers-
ten OG oder als gefangenes Badezimmer im Bereich des zweiten OG prifenswert.

Objekt| Wasenstrasse 19, St. Margrethen Haus-Analyse Gemeinde Goldach 27/35



7 Investitionsbedarf

In der nachfolgenden Tabelle ist der Investitionsbedarf zusammengestellt. Grundlage bildet eine
Schatzung der Baukosten von 40 Gebaudeteilen. Bei allen Kostenstellen sind Honoraranteile, ca.15%
Unvorhergesehenes und die Mehrwertsteuer eingerechnet. Die zu erwartenden Investitionen sind ge-
gliedert nach Hauptgruppen der Elementkosten entsprechend dem Baukostenplan Hochbau. Da nicht
alle Hauptgruppen des Baukostenplanes in der Haus-Analyse bendtigt werden, kénnen in der alphab-
ethischen Reihenfolge Liicken entstehen.

C Konstruktion Gebdude
g Aufgelaufener Unterhalt Fr. |
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘ Fr. ‘
Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘ Fr. ‘
Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘ Fr. ‘
D 8 Wasser-, Gas-, Druckluftanlagen (Sanitdranlage)
- Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘ Fr. ‘
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E Aussere Wandbekleidung
i Vl X \

Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘Fr. ‘

F Bedachung Gebaude
= Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘Fr. ‘

Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘Fr. ‘

Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘Fr. ‘
Aufgelaufener Unterhalt ‘Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘Fr. ‘
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W Nebenkosten (Gebiihren, Versicherungen, Ersatzabgaben, Kapitalkosten)

Aufgelaufener Unterhalt ‘ Fr. ‘
Technische Verbesserungen ‘ Fr. ‘
Nutzungsanderung ‘Fr. ‘
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8 Kosteninterpretation

Aufgelaufener Unterhalt (Instandsetzung) Fr
Technische und energetische Verbesserungen Fr
Nutzungsanderung (Umbau) Fr
Total Investitionsbedarf Fr.

Begriffsklarungen

Bei dem aufgelaufenen Unterhalt (Instandsetzung) handelt es sich um Unterhaltsarbeiten zur langer-
fristigen Werthaltung der Bausubstanz, wie Renovation von Badern und Kiichen, Ersatz des Heizkes-
sels, Neuanstrich an Fassaden, Unterhalt am Dach und den Fenstern.

Die technischen Verbesserungen sind Investitionen, die einen Mehrwert erbringen, der auch ganz
oder teilweise auf die Mieten Ubertragen werden kann. Dazu gehéren Massnahmen wie Warmedam-
mungen, Schallddmmungen zwischen Mieteinheiten und Verbesserungen in der Haustechnik.

Unter Nutzungsanderungen werden Investitionen erfasst, welche die Ertragslage der Liegen-
schaft verbessern und sichern kénnten. Hier werden alle Um- und Ausbauten erfasst.

Mutmassliche Kostenbeitrage

Die Beitragsgrossen sind schwierig vorauszusagen. Sie sind abhangig von den konkreten Massnah-
men und werden auf Grund der eingereichten Gesuche festgelegt. In den nachfolgenden Uberlegun-
gen zu Investitionsgréssen und Ertrdgen werden die Subventionen nicht beriicksichtigt.
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9  Wirtschaftlichkeitsberechnung
Die wirtschaftliche Situation kdnnte mit einem Ausbau und Nutzung der Scheune weiter verbessert
werden.
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C Konstruktion

D 1 Elektroanlagen

D 5 Warmeanlage

D 8 Wasser-, Gasanl.

D 9 Transportanlagen

E Aussere Wandvekleid.
F Bedachnung

G Ausbau Gebaude Wohnen
G Ausbau Gebaude Gewerbe
I Umgebung

W Nebenkosten

Angaben in CHF inkl. MWST.; Honorare und Nebenkosten

G Ausbau Gebaude Erschliessung, Balkone

Summen

. E—

pr——
-l

|Tota| aufgelaufener Unterhalt

| Total aufgelauf. Unterhalt plus technische Verbesserung | -I

[Total aufgelauf. Unterhalt plus tech. Verbesserung plus Nutzungsénderungl

0.0
0.0
0.0
Parkplatz
Wohnhaus

e
ococooo

QOO OOOOOOOO
OOOOO!OOO

OOOOOC‘OOO

Ja Ja

4.5% 4.5% 4.5%




Grundprozentsatze und Korrekturfaktoren

- Eigennutzung 3.5%

- Fremdvermietung 4.5%

- Korrektur bei sehr grossem Unterhaltsriickstau ohne Investitionen fir wertvermehrende Mass-
nahmen +2%

- Korrektur bei erheblichem Unterhaltsriickstau ohne Investitionen fir wertvermehrende Mass-
nahmen +1.5%

- Korrektur bei Realisierung Unterhaltsriickstau plus grosse Investitionen fiir wertvermehrende
Massnahmen +0.5%

- Korrektur bei Realisierung Unterhalsriickstau plus sehr grosse Investitionen fir wertvermeh-
rende Massnahmen +0.0%
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10 Anhang

Es handelt sich um Verkleinerungen. Es kdnnen keine Masse enthommen werden.
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