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Je mehr wir über ein Objekt wissen, desto gezielter kann projektiert werden.
Die Informationen können aus Archivalien und aus dem Bau selbst bezogen
werden. Die zusammengetragene Bau-, Nutzungs- und Besitzergeschichte bil-
det die Grundlage für die genaue Feststellung des Bauzustandes, des Schutz-
umfangs und damit des Baukonzepts.

3.1 Bestandesaufnahme bei Bauten

Rapperswil, Hotel alter Schwanen. Praktisch unversehrt trat beim Umbau diese Rankenmalerei von
1619 zu Tage. (Foto: IBID Winterthur)
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Folgende Untersuchungen können angezeigt sein:
– Konsultation von Inventaren und Literatur

Dies ergibt einen ersten Überblick über die Bedeutung des Objektes und
über die denkmalpflegerisch besonders wertvollen Bestandteile. Allerdings
sind Inventare meist nur aufgrund einer äusseren Beurteilung erstellt worden
und enthalten keine Angaben über das Innere eines Gebäudes.

– Auswertung von Archivalien
Den Lagerbüchern der Brandassekuranz im Staatsarchiv St.Gallen können
die Besitzergeschichte und wichtige Umbauten ab 1810 entnommen wer-
den. Historische Karten, Pläne und Fotografien geben Auskunft über das
frühere Aussehen eines Gebäudes.

– Bauuntersuchung
Ein Bauhistoriker untersucht Struktur und Ausstattung, woraus eine detail-
lierte Baugeschichte sowie Hinweise auf verborgene Bauteile hervorgehen.
Anhang 1

– Raumbuch
Die systematische schriftliche und fotografische Dokumentation der Innen-
ausstattung in einem Raumbuch oder Detailinventar hält den Zustand vor
der Renovation fest. Idealerweise wird das Raumbuch ergänzt mit Befun-
den, die während der Renovation zutage treten, und mit einer Schluss -
dokumentation. Anhang 2

– Dendrodatierung
Durch die dendrochronologische Untersuchung von Holzteilen können diese
meist auf das Jahr genau datiert werden.

– Restauratorische Untersuchung
Ein Restaurator kann durch stratigraphische Untersuchungen Aussagen
über die ursprüngliche Farbigkeit von Räumen und Fassaden machen und
manch mal sogar unter jüngeren Farbfassungen oder Verputzen verborgene
Malereien feststellen.

– Zustandsanalyse historischer Putze
Auch ein historischer Verputz ist grundsätzlich ein erhaltenswertes Bauele-
ment; eine Untersuchung gibt Auskunft ob und mit welchen Massnahmen
ein Verputz erhalten werden kann.

– Klärung der Aktivität von Schädlingen
Nicht jedes Wurmloch macht eine Behandlung notwendig; sind Schädlinge
aber noch aktiv, sind sie zu bekämpfen.

– Statische und bauphysikalische Untersuchungen
Diese bei jeder Renovation angezeigten Abklärungen haben bei Schutz -
objekten eine besondere Bedeutung, weil sie unmittelbaren Einfluss auf die
Erhaltung wertvoller historischer Substanz haben.

– Hausanalyse
Die Analyse der Bausubstanz und eine grobe Kostenschätzung für Reno-
vationen wird verbunden mit Überlegungen zu energetischen Fragen und
zur Wirtschaftlichkeit (möglicher Mietertrag). Anhang 3

Kosten
Bei Objekten von kantonaler oder nationaler Bedeutung übernimmt der Kanton
in der Regel die Hälfte der Kosten. Auch die Gemeinden können solche Bei-
träge gewähren.

Erfahrungsgemäss lohnt sich diese Investition für alle Beteiligten. So werden
unnötige Umtriebe, wie Projektüberarbeitungen aufgrund überraschender Funde
am Bau, vermieden und ein zuverlässiger Kostenvoranschlag wird erst möglich.
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Die Denkmalpflege ähnelt einer Schatzsuche.
Die schönsten Bauelemente liegen häufig
verborgen unter mehreren Schichten neuzeit -
licher Verkleidungen.

Durch eine gezielte Bauuntersuchung können
wertvolle Bauteile und Ausstattungselemente
rechtzeitig gefunden und in die Planung
 integriert werden.

Der Bauphasenplan gibt einen schnellen Über-
blick über die Baugeschichte, hier sind neben
den Wänden auch die Balkenlagen dem Alter
entsprechend eingefärbt.

Stratigraphie verschiedener Farbschichten auf
einer Wand. (Foto: Matthias Mutter, Bad Ragaz)
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Anhang 1Bauuntersuchung
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Anhang 2Raumbuch

Beispiel einer Raumbuchseite mit Layout und Inhalt der Firma Netzwerk Bau &
Forschung De Carli. Übernahme des Formblattes nach Rücksprache mit dieser
Firma. www.netzwerk-bauundforschung.com
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Anhang 3Hausanalyse

Die Haus-Analyse ist ein Werkzeug des «Netzwerks Altstadt». Sie gibt dem Eigen -
tümer aufgrund einer standardisierten Abklärung Auskunft über den baulichen
Zustand seiner Liegenschaft und zeigt Möglichkeiten der Sanierung, der Erwei-
terung sowie der wirtschaftlichen Nutzung auf. Sie umfasst:
– Kurzbeschrieb der Liegenschaft und deren baulicher Zustand
– Überlegungen zur Vermietbarkeit
– Analyse der Bausubstanz, notwendiger Unterhalt
– Energiediagnose über bauphysikalische Sanierung und optimale zukünftige

Energieversorgung der Liegenschaft
– Nutzung bzw. Nutzungsänderung und notwendige bauliche Anpassungen
– Kostenschätzung und zu erwartende Rendite der vorgeschlagenen Mass-

nahmen
– Skizzen, Fotos und Pläne
Die Kosten für eine Haus-Analyse liegen in der Regel zwischen Fr. 4 500.– und
Fr. 6 000.–; woran der Kanton einen Anteil von 50 % übernimmt. Auch Gemein-
den unterstützen teilweise eine Hausanalyse.
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