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Qualitative Faktoren bei Sanierungen - ein neues Bewertungsmodell zur strategischen
Priorisierung und gezielten Qualitatssteigerung
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Management Summary

Zusammenfassung

Sanierungen werden in der Praxis primar Gber quantifizierbare Kriterien wie Energieeffizienz
oder Kosten beurteilt. Qualitative Faktoren - etwa Raumluft, Akustik, Nutzungsqualitdt oder
Materialitat — beeinflussen jedoch massgeblich die Wohnqualitat und damit die langfristige
Werthaltung einer Liegenschaft. Das vorliegende Projekt entwickelt ein Modell, das diese qua-
litativen Aspekte systematisch erfasst, strukturiert und fiir die Sanierungsplanung nutzbar
macht.

Die Methodik verknupft die bauteilorientierte Struktur des eBKP-H mit einer Reihe von Quali-
tatsbegriffen, die den relevanten Komfortdimensionen zugeordnet werden: thermischer Kom-
fort, akustischer Komfort, Raumluftqualitat, visueller Komfort und Nutzungsqualitat. Dadurch
lasst sich prazise bestimmen, welche baulichen Massnahmen welche qualitativen Wirkungen
erzeugen. Die resultierende Matrix bildet die Grundlage fir eine Nutzwertanalyse Uber drei
Objektstandards - niedrig, mittel und hoch.

Die Auswertung zeigt deutliche Unterschiede in der Relevanz einzelner Qualitdten je nach
Standard: Wahrend bei niedrigen Standards gesundheitsbezogene Aspekte dominieren, tritt
bei hohen Standards ein breiteres Spektrum an Komfort- und Gestaltungsfragen in den Vor-
dergrund. Bei einem mittleren Standard zeigt sich eine breite Palette an Qualitdten, zu denen
auch soziale Faktoren zahlen. Diese Auswertungen ermdglichen eine differenzierte Priorisie-
rung von Massnahmen und machen sichtbar, wo die gréssten qualitativen Potenziale in Ab-
hangigkeit des Standards liegen.

Damit entsteht ein Instrument, das qualitative Wirkungen von Sanierungen methodisch fun-
diert darstellt und fir Entscheidungen zugénglich macht. Eigentimerinnen und Eigentimer
kdnnen Investitionen gezielter einsetzen, wahrend Mietende von einer verbesserten Ausrich-
tung der Massnahmen auf ihre tatsachlichen Bedirfnisse profitieren. Das Modell starkt somit
die Transparenz von Sanierungsstrategien und fordert eine langfristig resiliente Entwicklung
des Wohnbestandes.

Wie sich in der Praxis zeigt, sind die Qualitatsaspekte wirtschaftlich relevant, auch wenn sie
mietrechtlich nicht direkt geltend gemacht werden kdnnen. Immobilien mit héheren Qualitats-
merkmalen lassen sich besser und langfristiger vermieten und erzielen am Markt héhere Ver-
kaufspreise.

Auch im Wohnraumfdrderungsgesetz wird die Qualitat als ein zentrales Kriterium betrachtet.
Wahrend das Wohnungs-Bewertungs-System starker auf bauliche Grundausstattung, Typolo-
gien und Flachenfunktionen konzentriert, richtet sich der hier vorgestellte Ansatz gezielt auf
die subjektiv erlebbare Qualitat des Wohnraums - insbesondere auf Komfortaspekte, die aus
Sicht der Nutzenden einen wahrnehmbaren Mehrwert darstellen.
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Summary

In practice, renovations are primarily assessed using quantifiable criteria such as energy effi-
ciency or costs. However, qualitative factors - such as indoor air quality, acoustics, usability
and materials - have a significant impact on the quality of living and thus on the long-term
value of a property. This project is developing a model that systematically records and struc-
tures these qualitative aspects and makes them usable for renovation planning.

The methodology combines the component-oriented structure of eBKP-H with a series of qual-
ity terms that are assigned to the relevant comfort dimensions: thermal comfort, acoustic
comfort, indoor air quality, visual comfort, and quality of use. This makes it possible to deter-
mine precisely which construction measures produce which qualitative effects. The resulting
matrix forms the basis for a utility analysis across three property standards - low, medium
and high.

The assessment shows clear differences in the relevance of individual characteristics depend-
ing on the standard: while health-related aspects dominate in the case of low standards, a
broader spectrum of comfort and design aspects is important in the case of high standards. A
medium standard reveals a wide range of qualities, including social factors. These evaluations
enable differentiated prioritization of measures and reveal where the greatest qualitative po-
tential lies depending on the standard.

This creates a tool that methodically presents the qualitative effects of renovations and makes
them accessible for decision-making. Owners can make more targeted investments, while ten-
ants benefit from measures that are better aligned with their actual needs. The model thus
increases the transparency of renovation strategies and promotes a long-term resilient devel-
opment of the housing stock.

As practice shows, quality aspects are economically relevant, even if they cannot be directly
asserted under tenancy law. Properties with higher quality features are easier to rent out on
a long-term basis and achieve higher sales prices on the market.

Quality is also considered a key criterion in the Housing Promotion Act (Wohnraumférder-
ungsgesetz). While the housing assessment system (Wohnungs-Bewertungs-System) focuses
more on basic structural features, typologies and floor space functions, the approach presented
here focuses specifically on the subjective quality of the living space - in particular on comfort
aspects that represent a perceptible added value from the user's perspective.
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1 Ausgangslage

Der Gebdudebestand in der Schweiz hat einen hohen Sanierungsbedarf. Um die nationalen
Klima- und Energieziele zu erreichen, ist eine deutliche Erhdhung der Sanierungsrate erfor-
derlich. Sanierungen werden jedoch bislang stark liber energetische und dkonomische Argu-
mente vermittelt, wahrend die qualitativen Auswirkungen auf die Bewohnerschaft in der Pla-
nungspraxis haufig nur am Rand betrachtet werden. Dabei beeinflussen Faktoren wie Raum-
klima, Luftqualitat, Tageslicht, Akustik, Sicherheit oder Nutzungsflexibilitat die Wohnqualitat
direkt und sind entscheidend flir die Akzeptanz von Sanierungsmassnahmen.

In der gangigen Praxis entstehen hier systemische Liicken: Wirtschaftlichkeitsbeurteilungen
orientieren sich vor allem an monetaren Grdssen, Investitionskosten und Energiekennwerten.
Die SIA-Norm 480 weist jedoch ausdriicklich darauf hin, dass die monetare Wirtschaftlichkeit
lediglich ein Beurteilungskriterium darstellt. Viele relevante Auswirkungen von Projekten -
insbesondere Komfort, Asthetik, Sicherheit sowie soziale und dkologische Effekte - lassen sich
nicht oder nur sehr eingeschrankt monetar abbilden. Dennoch sind sie wesentlich flr die Be-
wertung von Sanierungsvarianten und die langfristige Qualitat von Wohngebauden.

Flr die Steigerung der Sanierungsrate genigt es daher nicht, Sanierungen rein betriebswirt-
schaftlich oder energetisch zu optimieren. Es braucht ein vertieftes Verstandnis, welche kon-
kreten Mehrwerte Sanierungsmassnahmen fir die Bewohnerschaft schaffen, wie diese Mehr-
werte systematisch beschrieben werden kénnen und wie sie in Planungs- und Entscheidungs-
prozessen sichtbar gemacht werden. Dieses qualitative Wissen ist ein zentraler Hebel, damit
Sanierungen nicht nur technisch sinnvoll, sondern auch sozial akzeptiert und im Alltag erlebbar
wirksam sind. Das Projekt setzt genau hier an: Ziel ist es, den qualitativen Nutzen einzelner
Sanierungsmassnahmen - insbesondere hinsichtlich Komforts und Wohnqualitat - strukturiert
zu erfassen, zu analysieren und in ein nachvollziehbares Bewertungssystem zu Uberfiihren.
Dadurch entsteht eine Grundlage, um Sanierungen ganzheitlicher zu beurteilen: energetisch,
wirtschaftlich und qualitativ.

Fur die Umsetzung steht eine breit abgestitzte Partnerschaft zur Verfiigung:
e der Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz bringt die Sicht der Mieterschaft ein
e das Bundesamt fir Wohnungswesen BWO ist flir die wohnungspolitischen und die re-
gulatorischen Rahmenbedingungen im Mietrecht zusténdig
e Casafair reprasentiert eine verantwortungsorientierte Eigentiimerschaft
¢ myEnergySolutions GmbH gewdhrleistet die technische Weiterentwicklung im digitalen
Tool myEnergyGuide

Ein zentraler Bestandteil des Projektes ist die Integration der Ergebnisse in das bestehende
Sanierungstool myEnergyGuide:. Dieses Tool bildete bisher Energie- und Kostenparameter ab
und wurde nun um komfort- und qualitdtsbezogene Kriterien erweitert. Dadurch kénnen qua-
litative Aspekte systematisch in Sanierungsentscheidungen einfliessen und sichtbar gemacht
werden. Die Kombination von energetischen, 6konomischen und qualitativen Faktoren schafft
eine solide Grundlage fur eine fundierte und ausgewogene Planung - und leistet zugleich einen
Beitrag zur Erhéhung der Sanierungsrate in der Schweiz.

! Digitaler Energieberater https://myenergyguide.ch



https://myenergyguide.ch/
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2 Grundlagen

2.1 Systematik von Komfortfaktoren

Komfort und Behaglichkeit im Innenraum entstehen aus dem Zusammenspiel verschiedener
physischer, sensorischer und wahrnehmungsbezogener Faktoren. Die aktuelle wissenschaftli-
che Literatur sowie einschlagige Normen und Standards unterscheiden dabei zwischen mess-
baren, technisch definierbaren Einflussgréssen und nicht normierten, subjektiv gepragten Fak-
toren, die wesentlich die Wahrnehmung von Wohn- und Aufenthaltsqualitat beeinflussen. Die
Abbildung 1 visualisiert diese Zweiteilung und dient als konzeptionelle Grundlage.
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Abbildung 1: Normierte und nicht-normierte qualitative Faktoren, Quelle: HSLU

(a) Normierte, technisch erfassbare Komfortfaktoren
Die aussere Ebene der Grafik umfasst jene Aspekte, die in den geltenden SIA-Normen oder in
Standards technisch beschrieben und quantifizierbar sind. Dazu gehdren insbesondere:

e Thermische Faktoren wie Raumlufttemperatur, Strahlungstemperatur-Asymmet-
rien, Zugluft, Kaltluftabfall oder Luftgeschwindigkeit.

¢ Raum- und Luftqualitdtsparameter wie CO:-Konzentration, Raumluftfeuchte,
Schadstoffbelastung und Volumenstréme.
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e Visuelle Faktoren wie Beleuchtungsstdrke, Tageslichtverfligbarkeit oder Blendungs-
risiken.
e Akustische Grossen wie Schallschutz, Schalldruckpegel und Nachhallzeiten.

Diese Parameter lassen sich mit bekannten Messverfahren erfassen oder rechnerisch bestim-
men. Sie bilden die Basis der derzeit tiblichen Komfort- und Behaglichkeitsbewertung im Hoch-
bau und sind in der Planungs- und Ausflihrungspraxis etabliert.

(b) Nicht normierte, qualitativ-wahrnehmungsbezogene Komfortfaktoren

Die innere Ebene der Grafik zeigt Faktoren, die das subjektive Erleben von Raumen massge-
blich prégen, jedoch nicht oder nur sehr eingeschrankt normativ abgebildet sind. Dazu gehdéren
Aspekte wie:

e Privatsphare und Rickzugsmaoglichkeiten
e Aussicht und Orientierung

e Materialitat, Farben, Geruch

e Atmosphare, Identitat, Wertschatzung

e Flexibilitat der Nutzung

e Charakter und Akzeptanz von Gerauschen

Diese Faktoren beruhen auf Sinneswahrnehmungen wie Sehen, Hoéren, Riechen und Tasten
und beeinflussen die wahrgenommene Qualitdt eines Raums oder Gebaudes oft starker als
einzelne physikalische Parameter. Sie sind kulturell gepragt, kontextabhdngig und nur be-
grenzt objektivierbar.

2.2 Bedeutung der Zweiteilung von Komfortfaktoren

Die Gegenulberstellung der beiden Gruppen zeigt, dass Komfort ein multidimensionales Kon-
zept ist:

e Normierte Komfortfaktoren gewahrleisten technische Funktionsfahigkeit und Min-
deststandards.

¢ Nicht normierte Faktoren prdagen die Alltagserfahrung der Bewohnerschaft und sind
entscheidend flir Akzeptanz, Wohlbefinden und Zufriedenheit.

Flr Sanierungsvorhaben ist diese Unterscheidung zentral, da qualitative Aspekte haufig star-
ker zur wahrgenommenen Verbesserung der Wohnqualitat beitragen als rein technische Para-
meter. Gleichzeitig werden sie in der heutigen Bewertungs- und Entscheidungslogik selten
systematisch berlicksichtigt. Die hier dargestellte Systematik bildet deshalb die Grundlage flr
die weitere Analyse im Projekt und ermdéglicht eine strukturierte Betrachtung der unterschied-
lichen Dimensionen von Wohn- und Nutzungskomfort.

2.3 Mietrechtliche Einordnung

Sanierungen im schweizerischen Wohngebdudebestand erfolgen nicht nur unter technischen
und planerischen Voraussetzungen, sondern stehen haufig auch im Spannungsfeld der miet-
rechtlichen Regelungen. Der rechtliche Rahmen bestimmt, wie Investitionen in den Gebaude-
zustand zwischen werterhaltenden und wertvermehrenden Anteilen abgegrenzt werden und in
welchem Umfang Kosten auf bestehende Mietverhdltnisse Uberwalzt werden dirfen. Flr
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Sanierungsvorhaben ist dies zentral, weil energetische und qualitative Verbesserungen den
Mietzins beeinflussen kénnen und damit sowohl die Wirtschaftlichkeitsbeurteilung als auch die
Akzeptanz bei der Bewohnerschaft pragen.

Die gesetzlichen Grundlagen legen fest, dass Investitionen fiir wertvermehrende Verbesserun-
gen auf den Mietzins Uberwalzt werden dirfen, wobei dieser Grundsatz insbesondere bei be-
stehenden Mietverhaltnissen relevant ist. Gemass Artikel 14 Absatz 1 der Verordnung Uber
Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG; SR 221.213.11) gelten die Kosten
umfassender Uberholungenzin der Regel zu 50 bis 70 Prozent als wertvermehrende Investiti-
onen. Die Vermieterschaft ist dadurch vom genauen Nachweis des wertvermehrenden Anteils
seiner Investition befreit. Als umfassende Uberholung gelten Sanierungsarbeiten, die umfang-
reich sind, die offensichtlich Gber den normalen Unterhalt hinausgehen und mehrere wesent-
liche Gebdudeteile umfassen. Die Spannbreite von 50 bis 70 Prozent wurde durch den Bun-
desrat 1977 in der Verordnung Uber Massnahmen gegen Missbrauche in Mietwesen (VMM)
festgelegt, um Investitionen in Sanierungsmassnahmen anzuregen oder die Vermieterschaft
mindestens nicht davon abzuhalten.:3

Die Anzahl von Einzelgerichtsentscheiden und die Praxis zur Anfechtung von Mietzinserhéhun-
gen zufolge wertvermehrender Investitionen deuten darauf hin, dass die rechtliche Definition
von umfassenden Uberholungen und wertvermehrenden Investitionen Interpretationsspiel-
raum lasst und zu einer unzureichenden Kosten- und Rechtssicherheit flir Gebaudeeigentiimer
und Investoren fihrt. Insgesamt gehen bestehende SIA-Normen und Ordnungen nur in unzu-
reichender Form auf Sanierungen von Gebduden ein.+ Aktuelle Studien der Hochschule Luzern
zeigen auf, dass eine schnelle und prazise Kostenermittlung als wichtigster Bestandteil im
Planungs- und Bauprozess bei Sanierungen identifiziert wird.> Die bestehenden mietrechtli-
chen Regelungen unterscheiden zwischen werterhaltenden und wertvermehrenden Investitio-
nen. Komfort- und Qualitatsverbesserungen gelten dabei nicht als eigene rechtliche Kategorie,
sondern kdnnen - je nach Ausgestaltung - die Grundlage fir eine wertvermehrende Verbes-
serung im Sinne von Artikel 14 Absatz 1 VMWG darstellen. Da diese Verbesserungen jedoch
nicht immer klar normiert oder messbar sind, bleibt ihre mietrechtliche Einordnung anspruchs-
voll.

Zur rechtlichen Einordnung kann weiter auf den Wortlaut von Artikel 14 VMWG verwiesen
werden (Art. 269a Bst. b OR):

2 Die Definition «Umfassende Uberholung» bezieht sich hier auf eine umfassende Geb&udesanierung, im Sinne von Art.
14 Abs. 1 VMWG

3 BFE/BWO-Bericht «Wertvermehrende und werterhaltende Investitionen bei umfassenden Sanierungen» der HSLU,
mit Unterstlitzung von Energie Schweiz, 31.08.2019

4 Vgl. SIA 480 Wirtschaftlichkeitsrechnungen fir Investitionen im Hochbau

5 BFE-Vorstudie «Kostenkennwerte energetischer Erneuerungsmassnahmen», Massnahmen zur Reduktion von Energie
und Treibhausgasemissionen, Schlussbericht HSLU vom 25.11.2016
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Art. 14 Mehrleistungen des Vermieters ¢

L Als Mehrleistungen im Sinne von Artikel 269a Buchstabe b OR gelten Investitionen fir wertvermehrende Verbesse-
rungen, die Vergrésserung der Mietsache sowie zusatzliche Nebenleistungen. Die Kosten umfassender Uberholungen

gelten in der Regel zu 50-70 Prozent als wertvermehrende Investitionen.
2 Als Mehrleistungen gelten auch die folgenden energetischen Verbesserungen:

a. Massnahmen zur Verminderung der Energieverluste der Gebdudehdlille;
b. Massnahmen zur rationelleren Energienutzung;

c. Massnahmen zur Verminderung der Emissionen bei haustechnischen Anlagen;
d. Massnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien;

e. der Ersatz von Haushaltgeraten mit grossem Energieverbrauch durch Gerate mit geringerem Verbrauch.

3 Als Mehrleistung kann nur der Teil der Kosten geltend gemacht werden, der die Kosten zur Wiederherstellung oder

Erhaltung des urspriinglichen Zustandes Ubersteigt.

3bis Forderbeitrage, die fir wertvermehrende Verbesserungen gewéhrt werden, sind vom Betrag der Mehrleistungen

abzuziehen.”

4 Mietzinserhhungen wegen wertvermehrender Investitionen und energetischer Verbesserungen sind nicht miss-
brauchlich, wenn sie den angemessenen Satz fiir Verzinsung, Amortisation und Unterhalt der Investition nicht Uber-

schreiten.

5 Mietzinserh6hungen wegen wertvermehrender Investitionen und energetischer Verbesserungen dirfen erst ange-
zeigt werden, wenn die Arbeiten ausgefiihrt sind und die sachdienlichen Belege vorliegen. Bei grosseren Arbeiten

sind gestaffelte Mietzinserh6hungen nach Massgabe bereits erfolgter Zahlungen zulassig.

Mit einer Wertvermehrung gehen indessen auch Qualitdtssteigerungen einher. Diese kénnen
je nach Nutzer/Objekt héher oder tiefer sein als die ausgewiesene Wertvermehrung.

2.4 Steuerrechtliche Einordnung

Sanierungsmassnahmen beriihren in der Schweiz nicht nur mietrechtliche, sondern auch steu-
errechtliche Fragestellungen. Eine zentrale Grundlage daflir bilden die kantonal unter-
schiedlichen steuerlichen Ausscheidungskataloge, in denen festgelegt wird, welche Auf-
wendungen als werterhaltend und damit steuerlich abzugsféhig gelten und welche als wert-
vermehrend eingestuft werden. Diese Kataloge werden von den kantonalen Steuerverwaltun-
gen in Abstimmung mit der Eidgendssischen Steuerverwaltung (ESTV) gefliihrt und enthalten
detaillierte Beispiele aus der Bau- und Sanierungspraxis.

Flr Sanierungen ist nicht nur diese Unterscheidung relevant, sondern auch der Umstand, dass
zahlreiche Massnahmen im Bereich der energetischen Erneuerung steuerlich abzugsfahig
sinds. In vielen Kantonen werden energetische Verbesserungen steuerlich gleich behandelt wie

6 Fassung gemass Ziff. I der V vom 28. Nov. 2007, in Kraft seit 1. Jan. 2008 (AS20077021), Stand 1. Oktober 2025.

7 Eingefugt durch Ziff. I der V vom 15. Jan. 2014, in Kraft seit 1. Juli 2014 (AS 2014417).

8 Art. 32 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber die direkte Bundessteuer (DBG; 642.11) beauftragt das Eidgendssische
Finanzdepartement (EFD) zu bestimmen, welche Investitionen, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienen,
den Unterhaltskosten gleichgestellt werden kénnen.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1990/835_835_835/de#art_14
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1990/835_835_835/de#art_14
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abzugsfahige werterhaltende Kostene, selbst wenn sie formal eine qualitative Aufwertung dar-
stellen. Dazu zahlen unter anderem:

e warmetechnische Verbesserungen der Gebaudehdille,

e der Ersatz ineffizienter Haustechnik,

e die Installation erneuerbarer Energieanlagen,

e Massnahmen zur Reduktion von Energieverlusten oder Emissionen.

Diese Kataloge dienen der Rechts- und Planungssicherheit und erleichtern Eigentiimerschaften
die Beurteilung, wie Sanierungen steuerlich einzuordnen sind. Gleichzeitig unterscheiden sich
die Regelungen je nach Kanton und decken i.d.R. nicht qualitative Verbesserungen - etwa
Aspekte des Komforts oder der Wohnqualitat — gleichermassen ab.

Im Rahmen dieses Projekts werden die steuerrechtlichen Aspekte jedoch nicht weiter vertieftto,
Die Bewertung der Sanierungsmassnahmen orientiert sich primar an ihren technischen, qua-
litativen und nutzerbezogenen Eigenschaften sowie an der Struktur des Baukostenplans. Das
Steuerrecht bildet zwar einen relevanten Rahmen, ist aber nicht Gegenstand der weiteren
Analyse und fliesst daher nicht in die methodische Ausarbeitung ein.

2.5 Fazit

In der Schweiz ist die Uberwélzung von Kosten aus wertvermehrenden Investitionen gesetzlich
geregelt und wird in der Praxis konsequent angewendet. Berlicksichtigt werden dabei vor allem
«harte Faktoren», die einen materiellen und klar quantifizierbaren Mehrwert darstellen und
sich unmittelbar einem Bauteil oder einer technischen Massnahme zuordnen lassen. Demge-
genlber finden «weiche Faktoren» - qualitative Verbesserungen, die das Wohlbefinden und
die Wohnqualitat wesentlich beeinflussen, aber nicht direkt messbar oder monetar fassbar sind
- in diesen rechtlichen Mechanismen keine systematische Berlcksichtigung.

Auch die steuerliche Abzugsfahigkeit von Unterhaltskosten und ausgewdahlten energetischen
Massnahmen ist kantonal geregelt und wird in der Praxis entsprechend umgesetzt. Die beste-
henden steuerrechtlichen Ausscheidungskataloge differenzieren ebenfalls hauptsachlich nach
materiellen Kriterien und folgen damit dhnlichen Logiken wie das Mietrecht.

Deutlich wird, dass sowohl miet- als auch steuerrechtliche Rahmenbedingungen primar auf
klar definierte, quantifizierbare Gréssen ausgerichtet sind. Qualitative Aspekte, welche fir die
Wahrnehmung, Akzeptanz und langfristige Resilienz von Sanierungen eine zentrale Rolle spie-
len, bleiben darin weitgehend unberiicksichtigt. Diese Liicke bildet die Ausgangslage fir die
nachfolgende methodische Herleitung, in der ein Modell entwickelt wird, das qualitative Fak-
toren systematisch erfassbar und bewertbar macht.

9 Gemass Art. 9 Abs. 3 des Bundesgesetzes liber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden
(Steuerharmonisierungsgesetz, StHG; SR 642.14) kénnen die Kantone bei Liegenschaften im Privatvermdgen Abzlige
fir Umweltschutz, Energiesparen und Denkmalpflege vorsehen.

10 Dies umso mehr, als im Zuge der von der Stimmbevélkerung am 28. September 2025 beschlossenen Abschaffung
des Eigenmietwerts die Abzugsmaoglichkeit flr Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen auf Bundesebene wegfallen
werden. Die Kantone kdnnen diesen Abzug bis 2050 weiterhin vorsehen, wobei fir den diesbeziiglichen Entscheid die
mit dem Wegfall des Eigenmietwerts verbundenen Steuerausfélle relevant sein kénnen.
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3 Methodik

Die Grundlagen haben gezeigt, dass Sanierungsmassnahmen sowohl quantifizierbare, «harte»
Wirkungen als auch wahrnehmungsbezogene, «weiche» Qualitdtsaspekte erzeugen. Diese
Zweiteilung ist jedoch fir die weitere Analyse nicht als Strukturierungsprinzip geeignet, da sie
die Massnahmen nicht nach ihrer baulichen Verortung gliedert und damit keine konsistente,
planungsorientierte Zuordnung erlaubt. Fir die methodische Bearbeitung ist daher ein Raster
notwendig, das unmittelbar an die baulichen Elemente ankniipft, Gber welche diese Wirkungen
entstehen.

Aus diesem Grund orientiert sich die Methodik nicht an der Unterscheidung zwischen harten
und weichen Faktoren, sondern an den bauwerksbezogenen Hauptgruppen des eBKP-H. Die
Systematik des Baukostenplans Hochbau ermdglicht eine klare, praxisnahe Zuordnung aller
Sanierungsmassnahmen und bildet damit die Grundlage fir ihre weitere qualitative Betrach-
tung.

Bei der Zuordnung werden nicht samtliche «Anlagekosten» (nach Baukostenplan Hochbau:
eBKP-H: A-Z) betrachtet, da diese liber den unmittelbaren Umfang der baulichen Massnahmen
hinausgehen.!t Die Konzentration auf die Systemgrenze der «Bauwerkskosten» stellt sicher,
dass samtliche Massnahmen in einem bestehenden Gliederungssystem eindeutig verortet und
unabhdngig von ihrer spateren Klassifikation als «hart» bzw. «weich» systematisch bewertet
werden kdénnen.

3.1 Modell

Das vorgeschlagene Modell soll Bauelemente und Qualitatsbegriffe zusammenfihren mit dem
Ziel, den konkreten Sanierungseingriffen des Eigentimers (harte Faktoren) passende Quali-
tatsbegriffe (weiche Faktoren) zuzuweisen. Letztere beziehen sich auf die Nutzer und sollen
aufzeigen, welche qualitativen Folgen ein Sanierungseingriff bzw. entsprechende Massnahmen

haben kénnen.
@® = M

Abbildung 2: Bauelemente vs. Qualitdtsbegriffe

Mit dem Katalog der harten und weichen Faktoren wird eine Nutzwertanalyse erstellt. Die so
bewerteten und gewichteten Qualitaten werden fir jedes Bauelement zu einem einzigen Nutz-
wert zusammengefasst. Damit kann der Nutzen der einzelnen Massnahmen erfasst und dar-
gestellt werden. Dabei wird der Nutzwert in Abhangigkeit der Objektqualitat beurteilt.

Bauelemente nach Gliederung eBKP-H

Als Grundlage fir die Bestimmung der berlicksichtigten Bauelemente wurde der elementba-
sierte Baukostenplan Hochbau («eBKP-H») verwendet. Im Gegensatz zur Systematik der

11 Gliederung nach Baukostenplan Hochbau e-BKP-H; Nicht betrachtet werden die Hauptgruppen A, B, H, J und folgende.
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Kostengliederung des BKP (gewerkeorientierte Gliederung) ist der eBKP-H bauteilorientiert:2,
was flr die Verwendung im Hinblick auf die qualitativen Aspekte zielflihrender erscheint.

G @ Ausbau Gebaude

GO1 Trennwand, Innentiir, Innentor
G01.01 Fest stehende Trennwand
G01.02 Bewegliche Trennwand

Abbildung 3: Auszug eBKP-H Katalog Quelle: (crb, 2020)

Der eBKP-H wurde im Hinblick auf mégliche Sanierungsschritte, welche qualitative Konsequen-
zen flr die Nutzer haben kdnnen, durchsucht und gefiltert. Die ausgewahlten Bauelemente
bilden die Grundlage fur die weitere Erarbeitung des Modelles. Die bericksichtigten Haupt-
gruppen sind wie folgt:

e C Konstruktion Gebaude

e D Gebdaudetechnik

e E Aussere Wandbekleidung Gebdude
e F Bedachung Gebaude

e G Ausbau Gebaude

e I Umgebung Gebaude

Dabei werden die Hauptgruppen A (Grundstlick), B (Vorbereitung), H (Nutzungsspezifische
Anlage Gebdude), ] (Ausstattung Gebaude), V (Planungskosten), W (Nebenkosten zu Erstel-
lung), Y (Reserve, Teuerung) und Z (Mehrwertsteuer) nicht bertcksichtigt.

Die bericksichtigten Hauptgruppen werden flir die Auswertung jeweils in die korrespondieren-
den Elementgruppen aufgeschliisselt. Die Elementgruppen E02 (Aussere Wandbekleidung liber
Terrain) und EO3 (Element in Aussenwand) werden zusatzlich bis auf die Ebene der Elemente
heruntergebrochen, da diese flir qualitative Verbesserungen zu einem deutlich besseren De-
taillierungsgrad beitragen.

Qualitatsbegriffe

Flr die Auswahl der qualitativen Kriterien, welche den Nutzenden einen Mehrwert geben kon-
nen, wurde die Studie Check Wohlbefinden Gesundheit (HSLU) bericksichtigt. In diesem Pro-
jekt wurde die Quantifizierbarkeit weicher Einflussfaktoren und die Erstellung von Merkblattern
zur Planung von Raumen zum Wohle des Menschen erarbeitet in Zusammenarbeit mit der
Stadt St. Gallen.

12 Der Baukostenplan Hochbau ist hierarchisch aufgebaut und arbeitet mit bis zu vier normierten Ebenen mit Kosten- und
Bezugsgrossen-Definitionen: Hauptgruppe, Elementgruppe, Element, Teilelement, Quelle: (crb, 2020).
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oHOs3P

Abbildung 4: Beispiel Begriffe der Studie «Check Wohlbefinden und Gesundheit>», Quelle: HSLU

Aus den zahlreichen Begriffen, welche nach vielféltigen Kriterien hergeleitet wurden, werden
die fUr das Projekt passenden Begriffe ausgewahlt und gescharft (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Ubersicht der verwendeten Qualitétsbegriffe

Qualitatsbegriffe
Raumtemperatur Betriebsgerdusche Gestaltungsqualitat Farbgebung Identifikation
Sonnen- und Blendschutz Raumluftfeuchte Tageslicht Orientierung Aneignung

Kaltluftabfall

Geruchsvermeidung

Sichtverbindung

Materialitat

Soziale Interaktion

Raumakustik

Luftwechsel

Privatsphare

Raumaqualitat

Nutzungsflexibilitat

Schallschutz

Schadstoffe

Kunstlicht

Vegetation

Sicherheitsgefiihl

Diese Qualitatsbegriffe stellen qualitative Mehrwerte fiir die Nutzenden dar. Die Begriffe wer-
den den eBKP-H-Elementgruppen respektive den eBKP-H Elementen zugeordnet, deren Sa-
nierung zu der Verbesserung dieser Qualitat beitragen.
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Nutzungsflexibilitat Sichtverbindung Orientierung

Raumaqualitat
Gestaltungsqualitat

Privatsphére Aneignung Kaltluftabfall

Betriebs-
Tageslicht gerdusche

Sicherheitsgefiihl Sonnen -
und

Identifikation Blendschutz

Vege-
tation
Soziale Schad-
Farbgebung Interaktion stoffe Luftwechsel

Abbildung 5: Grafische Darstellung der Haufigkeit der verwendeten Qualitdtsbegriffe

Da ein Qualitdtsbegriff zu mehreren eBKP-H Elementen passen kann, werden die Begriffe
mehrmals verwendet. Beispielweise wird der Qualitatsbegriff der «Gestaltungsqualitat» sowohl
dem Element E02.03 Fassadenbekleidung wie auch der Elementgruppe G02 Bodenbelag zu-
geordnet.

Die Haufigkeit der Verwendung gibt ein Indiz auf die Anzahl der Bauteile, welche einen Einfluss
auf diese Qualitat haben kdnnen (Abbildung 5). Die am haufigsten verwendeten Begriffe be-
treffen Qualitadten, welche in herkémmlichen Bewertungsmodellen wenig Berlicksichtigung fin-
den, beispielsweise Gestaltungsqualitat, Sicherheitsgefiihl, Materialitéat oder Raumqualitat.

Nutzwertanalyse

s = ok 7

Abbildung 6: Qualitatsbegriffe vs. Nutzwertanalyse

Mit dem Katalog der harten und weichen Faktoren (Bauteile und Qualitatsbegriffe) wird eine
Nutzwertanalyse erstellt. Bei dieser Nutzwertanalyse werden die einzelnen Qualitatsbegriffe
gewichtet und zusatzlich bewertet in Abhangigkeit des Objektstandards. Die so bewerteten
und gewichteten Qualitdten werden fir jede eBKP-H Elementgruppe zu einem Nutzwert pro
Objektstandard zusammengefasst. Damit wird der qualitative Nutzen der einzelnen Massnah-
men quantifiziert und sichtbar gemacht.

10
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HEINH)

Abbildung 7: Schema der Methodik

Nach der Verbindung von Bauelement und Qualitatsbegriff (1) werden alle Qualitatsbegriffe
einem Komfortkriterium zugeteilt (2). So kann die Vielzahl der Qualitatsbegriffe in finf Grup-
pen geordnet werden. Die Komfortkriterien werden gewichtet (3). Anschliessend werden die
Qualitatsbegriffe gewertet (4). Dabei wird die Wertung der einzelnen Qualitatsbegriffe in Bezug
auf den Objektstandard vorgenommen, da je nach Standard des Objektes der Qualitatsbegriff
eine unterschiedliche Wertung haben kann. Schliesslich werden diese Einstufungen zu einem
einzigen Nutzwert pro Elementgruppe und Standard zusammengefasst (5) (vgl. Abbildung 7).
So kann der qualitative Nutzen jeder Massnahme beurteilt, die Massnahmen miteinander ver-
glichen und die Entscheidungsfindung mittels des Bewertungsverfahrens unterstitzt werden.
Diese nicht-monetdre Analyse versteht sich als neutral und kann durch Wohnungs-Nutzende
wie auch Wohnungs-Besitzende genutzt werden.

Sanierungsstrategie

Aus der Nutzwertanalyse ergibt sich fir jeden Objektstandard ein

iy spezifischer qualitativer Nutzen pro Elementgruppe. Der Ver-
gleich dieser Werte zeigt, dass beim hohen Standard die gréssten
zusatzlichen Nutzeneffekte erzielt werden (Abbildung 8).
Der Grund liegt darin, dass bei hdéherwertigen Standards die
S /

grundlegenden Qualitaten bereits erflllt sind und zusatzliche
qualitative Verbesserungen deshalb starker wahrgenommen und
hdéher gewichtet werden.

Abbildung 8: Auswertung des Nutzwertes ohne Relation zum Gesamtnutzwert (griin: niedriger Stan-
dard, blau: mittlerer Standard, rot: hoher Standard)

Setzt man hingegen die Nutzwerte in Relation zum gesamten

Nutzen pro Standard, lasst sich die relative Bedeutung der ein-

zelnen Massnahmen innerhalb eines Standards bestimmen

R\ (Abbildung 9). Dadurch wird sichtbar, dass verschiedene Stan-

\\ dards bei denselben Bauteilen unterschiedlich stark profitie-
ren.

Aus diesen Unterschieden kann das spezifische Potenzial der
\ einzelnen Bauteile pro Standard abgeleitet werden. Dieses Po-
tenzial bildet eine zentrale Grundlage fir die Sanierungsstra-
tegie, da es aufzeigt, welche Eingriffe je nach Ausgangslage
den grdssten qualitativen Mehrwert erzeugen.

Abbildung 9: Auswertung des Nutzwertes in Relation zum gesamten Nutzwert pro Standard - die Rele-
vanz des Eingriffes wird sichtbar

11
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3.2 Komfortkriterien

Um die Nutzwertanalyse vornehmen zu kénnen, werden die Qualitatsbegriffe in finf «Kom-
fortkriterien» eingeteilt. Diese Kriterien ordnen die Qualitatsbegriffe thematischen Kategorien
zu.

Diese Komfortkriterien werden von vier sensorischen Themen und einer Nutzungsqualitat ab-
geleitet (Abbildung 10):

Thermischer Komfort

O

Raumluftqualitat

Abbildung 10: Ableitung der Komfortkriterien von den Sinnen

Der Mensch nimmt seine Umwelt durch die Sinne wahr. Durch diese Sinne werden Reize und
Signale empfangen und weiterverarbeitet, um so eine persénliche Wahrnehmung zu erzeu-
gen. Die Sinne sind individuell unterschiedlich ausgepragt und daher ist es wichtig, dass alle
Sinne angesprochen werden. Nur so kann das Wohlbefinden unterschiedlicher Menschen ver-
bessert werden.

Tabelle 2: Komfortkriterien

Komfortkriterien Gewichtung Positive Wirkungen

A Thermischer Komfort 5 Tiefere Betriebskosten, Zufriedenheit der Nutzenden dank héherem

Komfort, gute Werthaltung im Hinblick auf Erwarmung

B Akustischer Komfort 4 Gute Werthaltung auch bei zunehmender Larmbelastung (Verdich-
tung), hoheres Wohlbefinden der Nutzenden, weniger nachbar-
schaftliche Konflikte

C Raumluftqualitat 3 Vermeidung von gesundheitlichen Beeintréchtigungen, keine Schim-
melbildung

D Visueller Komfort 2 Erhéhte Akzeptanz durch Nutzende, einfachere Vermietbarkeit

E Nutzungsqualitat 1 «Wohlfuhlfaktor», Flexibilitat fihrt zu geringerer Fluktuation und

breiterer Mieterschaft

12
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Fur die Nutzwertanalyse werden die Komfortkriterien nach ihrer Bedeutung fiir das Wohlbefin-
den der Nutzenden gewichtet (vgl. Tabelle 2). Eine hdhere Gewichtung weist darauf hin, dass
das entsprechende Kriterium starker zur qualitativen Wahrnehmung beitragt und somit rele-
vanter fir die Beurteilung der Massnahmen ist. Die Tabelle zeigt die fiinf Komfortkriterien mit
ihrer jeweiligen Gewichtung sowie den positiven Wirkungen, die sie flir die Nutzung und Wert-
haltung eines Objekts entfalten kénnen.

Thermischer Komfort

Raumluftqualitat

Visueller Komfort Nutzungsqualitat Akustischer Komfort

Abbildung 11: Haufigkeit der Qualitatsbegriffe pro Komfortkriterium

Wie die Auswertung in Abbildung 11 zeigt, werden die Komfortkriterien «Visueller Komfort»
und «Nutzungsqualitdt» am haufigsten eingesetzt. Dies spiegelt die Ausrichtung auf qualita-
tive, nicht direkt quantifizierbare Aspekte wider, die in bisherigen Bewertungsverfahren kaum
bericksichtigt wurden. Demgegentiber lassen sich «Thermischer Komfort», «Raumluftquali-
tat» und «Akustischer Komfort» aufgrund bestehender Normen leichter erfassen, da viele ihrer
Teilaspekte quantitativ messbar sind. Fir die beiden erstgenannten Kriterien trifft dies hinge-
gen nur sehr eingeschrankt zu. Auch die Komfortgruppen «Thermischer Komfort», «Raumluft-
qualitéat» und «Akustischer Komfort» umfassen jedoch weit mehr Qualitdten als diejenigen,
welche in den aktuellen Normen bericksichtigt sind.

3.3 Qualitatsbegriffe

Die ausgewahlten Qualitatsbegriffe reprasentieren zentrale Qualitaten im Wohnbereich. Die
Tabelle 3 erlautert die Komfortkriterien (A-E) durch Zuordnung der jeweiligen Qualitatsbegriffe
und umschreibt zugehérige Themen.

13
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Tabelle 3: Qualitatsbegriffe

A Thermischer Komfort

Raumtemperatur

Empfundene Temperatur, Raumluft-/ Oberflachen-Temperatur, Warmeregulierung

Sonnen- und Blendschutz

Beschattung, Sonneneinstrahlung, Uberhitzung

Kaltluftabfall

Kaltluftabfall, Warmeddmmung

B Akustischer Komfort

Raumakustik

Klang, Schall, Widerhall

Schallschutz

Luftschall, Schallddmmung, Larmschutz

Betriebsgerausche

Luft- und Korperschall, Trittschall, Gerausche

C Raumluftqualitat

Raumluftfeuchte

Luftfeuchtigkeit, Luftqualitat, Schimmel

Geruchsvermeidung

Gerliche

Luftwechsel

Frischluft, Luftaustausch, Zugluft, Raumklima, CO2

Schadstoffe

Asbest, Radon, Legionellen, Keime, weitere Schadstoffe

D Visueller Komfort

Gestaltungsqualitat

Wahrnehmung, Massstablichkeit, Proportionen

Tageslicht

Lichteinfall, Tageslicht

Sichtverbindung

Bezug zur Umgebung, Naturbezug, Blickbezlige, Ein- und Ausblicke

Privatsphare

Blickschutz

Kunstlicht

Beleuchtung

Farbgebung

Farbe, Harmonie, Wohlbefinden

Orientierung

Sicherheit, Identitat

Materialitat

Patina, Haptik, Materialwahl, Prestige, Oberflachenqualitat

E Nutzungsqualitat

Raumqualitat

Architektur, Struktur, Raumnutzung, Aufenthaltsqualitat

Vegetation Naturbezug
Identifikation Individualisierungspotential, Flexibilitdat, Geborgenheit
Aneignung Aneignung des Raumes

Soziale Interaktion

Kommunikation, Austausch

Nutzungsflexibilitat

Flexibilitat, Raumnutzung, Nutzungsmdglichkeiten

Sicherheitsgefihl

Sicherheit, Geborgenheit, Privatsphédre, Kontrolle

14
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Zuordnung der Qualitiatsbegriffe zu relevanten SIA Normen

Mithilfe der Zuordnung der Qualitdtsbegriffe zu bestehenden SIA-Normen (Tabelle 4) wird
sichtbar, dass die abgedeckten Themenfelder in der aktuellen Normenlandschaft prominent

vertreten sind.

Férderprogramme wie GEAK oder Minergie stiitzen sich oft auf die Einhaltung spezifischer
Normen. Die Verbindung der SIA-Normen mit den Qualitétsbegriffen unterstiitzen daher eine
nachvollziehbare Argumentation von Férderlogiken und erleichtert die Legitimation entspre-

chender Investitionen.

Tabelle 4: Zuordnung der Qualitatsbegriffe zu SIA Normen

Thermischer Komfort

Raumtemperatur

SIA 380/1

Thermischer Komfort

Sonnen- und Blendschutz

SIA 380/1, SIA 112/1

Komfort, Energie, Schutz

Kaltluftabfall SIA 380/1 Thermodynamik, Komfort
Akustischer Komfort

Raumakustik SIA 181 Raum- und Gebd&udeschallschutz
Schallschutz SIA 181 Larmschutz innen/auBen
Betriebsgerausche SIA 181 Haustechnik, Akustik
Raumluftqualitat

Raumluftfeuchte SIA 380/1 Innenraumklima
Geruchsvermeidung SIA 112/1 Raumluftqualitat
Luftwechsel SIA 380/1 Luftung, Frischluftzufuhr
Schadstoffe SIA 112/1 Raumgesundheit

Visueller Komfort

Gestaltungsqualitat SIA 112 Architektur- und Bauqualitat

Tageslicht SIA 380/1, SIA 112/1 Energie, Komfort, Gesundheit
Sichtverbindung SIA 112/1 Visuelle Qualitdt, Transparenz
Privatsphére SIA 112/1 Soziale Qualitat

Kunstlicht SIA 380/4, SIA 112 Beleuchtung, Komfort
Farbgebung SIA 112 Gestaltung, visuelle Qualitat
Orientierung SIA 500 Barrierefreiheit, Nutzerfiihrung

Materialitat

SIA 112, SIA118, SIA 112/1

Materialwahl, Materialeigenschaften,

Wiederverwendbarkeit

Nutzungsqualitadt

Raumqualitat

SIA 112, SIA 112/1

Ubergeordnete Qualitdt, Komfort

Vegetation

SIA 112/1

Okologie, Mikroklima
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Identifikation SIA 112/1 Soziale Nachhaltigkeit

Aneighung SIA 112/1 Nutzungsqualitat

Soziale Interaktion SIA 112/1 Kommunikation, Gemeinschaft
Nutzungsflexibilitat SIA 112/1 Anpassbarkeit an veranderte Nutzung

Sicherheitsgefihl

SIA 112, SIA 500

Subjektive & objektive Sicherheit

Die Analyse zeigt, dass die verwendeten Qualitatsbegriffe einer Vielzahl von SIA-Normen zu-
geordnet werden kénnen. Damit wird deutlich, dass die im Modell berlicksichtigten Themen-
felder in bestehenden Normen bereits verankert sind.

Zuordnung der Qualitdtsbegriffe zu SNBS Begriffen

Die Themen der Qualitatsbegriffe sind im Vokabular der SNBS Begriffe wiederzufinden (Tabelle

5):

Tabelle 5: Zuordnung der Qualitidtsbegriffe zu SNBS Begriffen

Qualitatsbegriff

Bereich

Thema

Kriterium

Raumtemperatur

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

145 Winterlicher Warmeschutz

Sonnen- und Blendschutz

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

144 Sommerlicher Warmeschutz

Kaltluftabfall

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

143 Mikroklima

Raumakustik

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

147 Schallschutz

Schallschutz

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

147 Schallschutz

Betriebsgerdusche

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

147 Schallschutz

Raumluftfeuchte

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

141 Raumluftqualitat

Geruchsvermeidung

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

141 Raumluftqualitat

Luftwechsel

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

141 Raumluftqualitat

Schadstoffe

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

142 Schadstoffe und Strahlung

Gestaltungsqualitat

Gesellschaft

Qualitat der Entwicklung

112 Stadtebau und Architektur

Tageslicht

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

146 Tageslicht

Sichtverbindung

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

146 Tageslicht

Privatsphére

Gesellschaft

Gebrauchsqualitat

132 Sicherheit

Kunstlicht

Gesellschaft

Wohlbefinden und Gesundheit

146 Tageslicht (inkl. Kunstlichtqualitat)

Farbgebung

Gesellschaft

Qualitat der Entwicklung

112 Stadtebau und Architektur

Orientierung

Gesellschaft

Gebrauchsqualitat

132 Sicherheit

Materialitat

Gesellschaft

Qualitat der Entwicklung

112 Stadtebau und Architektur
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Matrix: Qualitatsbegriffe, Komfortkriterien und eBPK-H

Raumqualitat Gesellschaft Gebrauchsqualitat 131 Raume sozialer Interaktion
Vegetation Gesellschaft Wohlbefinden und Gesundheit 143 Mikroklima

Identifikation Gesellschaft Qualitat der Entwicklung 112 Stadtebau und Architektur
Aneignung Gesellschaft Gebrauchsqualitat 132 Sicherheit

Soziale Interaktion Gesellschaft Gebrauchsqualitat 131 Raume sozialer Interaktion
Nutzungsflexibilitat Wirtschaft Nutzbarkeit 223 Nutzungsflexibilitat und -variabilitat
Sicherheitsgefihl Gesellschaft Gebrauchsqualitat 132 Sicherheit

Der Vergleich mit den SNBS Kriterien zeigt, dass ein Grossteil der Qualitatsbegriffe dem
SNBS-Bereich Gesellschaft zugeordnet werden kann. Dieser Bereich wird bisher wirtschaft-
lich nur wenig berlicksichtigt, analog zu den hier verwendeten Qualitatsbegriffen. Durch die
Einbeziehung dieser Kriterien in einer Bewertung kann der qualitative Mehrwert, der einer
Liegenschaft substanziell hinzugefligt wird, angemessen erfasst werden. Eine Sanierung, die
neben herkdmmlichen Qualitaten auch weiche Kriterien einbezieht, kann in einem wandeln-
den Markt von einer langfristigen Resilienz profitieren.

4 Matrix: Qualitatsbegriffe, Komfortkri-
terien und eBPK-H

In der folgenden Matrix (Tabelle 6 und Tabelle 7) wird der qualitative Nutzen den jeweiligen
Massnahmen zugeordnet und sichtbar gemacht, welchem Komfortkriterium sie zugehéren. Die
Darstellung zeigt damit auf einen Blick, welche qualitativen Wirkungen durch Eingriffe an den
einzelnen Bauelementen erzielt werden kénnen. Gleichzeitig wird ersichtlich, welche Uber- und
untergeordneten Themen die jeweiligen Bauelemente betreffen und wie breit ihre Wirkung im
Hinblick auf die unterschiedlichen Qualitédtsbegriffe ist. Die Matrix bildet damit die zentrale
Verbindung zwischen den baulichen Elementen des eBKP-H und den qualitativen Aspekten, die
im Modell bewertet werden.
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Matrix: Qualitdtsbegriffe, Komfortkriterien und eBPK-H

C Konstruktion Gebaude / D Technik Gebdude

Tabelle 6: Ubersicht der Verbindung von eBKP, Qualititsbegriffen und Komfortkriterien (eBKP C und D)

eBKP Hauptgruppe C Konstruktion Gebdude D Technik Gebiude
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Matrix: Qualitatsbegriffe, Komfortkriterien und eBPK-H

E Aussere Wandbekleidung / F Bedachung Gebiude / G Ausbau Gebiude / I Umgebung Gebiude

Tabelle 7: Ubersicht der Verbindung von BKP, Qualititsbegriffen und Komfortkriterien (eBKP E, F, G, I)
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Raumtemperatur  Farbgebung Aneignung Gestaltungsqualitat Aneignung Betriebsgerausche Farbgebung Farbgebung Aneignung Betriebsgerausche [Aneignung Aneignung Aneignung Aneignung Kunstlicht Aneignung
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Materialitat Luftwechsel Raumqualitat Materialitat Raumqualitat Raumluftfeuchte  Raumqualitat Nutzungsflexibilitat Vegetation Schallschutz Privatsphare Orientierung Sichtverbindung
Orientierung Materialitat Raumtemperatur Nutzungsflexibilitat Schadstoffe Raumqualitat Orientierung Sicherheitsgefuhl Raumqualitat Raumqualitat Sonnen- und Blendsch
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Raumluftfeuchte  Orientierung Sichtverbindung Raumakustik Sicherheitsgefihl Schallschutz Soziale Interaktion
Raumtemperatur ~ Privatsphare Sonnen- und Blendschutz Raumqualitat Sonnen- und Blendschutz Sichtverbindung  Soziale Interaktion
Schallschutz Raumakustik Tageslicht Sichverbindung Vegetation Soziale Interaktion
Sicherheitsgefishl Raumluftfeuchte Soziale Interaktion Vegetation
Sichtverbindung  Raumqualitat
Sonnen- und Blenc Raumtemperatur
Soziale Interaktion Schallschutz
Tageslicht Sicherheitsgefthl
Vegetation Sichtverbindung
Sonnen- und Blendschutz
Soziale Interaktion
Tageslicht

19




Nutzwert in Abhdngigkeit des Standards

5 Nutzwert in Abhangigkeit des Stan-
dards

Aufbauend auf der zuvor dargestellten Zuordnung von Bauelementen und Qualitatsbegriffen
wird im nachsten Schritt der qualitative Nutzen in Abhangigkeit des Objektstandards betrach-
tet. Je nach Standard besteht eine unterschiedliche Einschatzung des Nutzwertes der Qualita-
ten, da die Prioritdten differenziert gesetzt werden. Es werden drei Standards unterschieden:
niedriger, mittlerer und hoher Standard.

5.1 Nutzwert liber alle Standards

Nutzungsqualitat
Visueller Komfort
Raumluftqualitat
Akustischer Komfort

Thermischer Komfort

Abbildung 12: Gemittelter Durchschnitt der Wertung pro Komfortkriterium und Standard

Die Auswertung in Abbildung 12 zeigt deutliche Unterschiede in der Gewichtung der Komfort-
kriterien je nach Objektstandard. Fir den niedrigen Standard haben der thermische Komfort,
der akustische Komfort sowie die Raumluftqualitat die héchste Bedeutung, wahrend der visu-
elle Komfort eine klar untergeordnete Rolle spielt.

Beim mittleren Standard bleibt diese Gewichtung weitgehend bestehen: Thermischer Komfort
und Raumluftqualitdt dominieren, ergénzt durch den ebenfalls wichtigen akustischen Komfort.
Auch hier wird der visuelle Komfort vergleichsweise gering bewertet.

Beim hohen Standard verschiebt sich die Priorisierung insofern, als der akustische Komfort
und die Raumluftqualitat besonders stark gewichtet werden. Gleichzeitig gewinnen sowohl der
thermische als auch der visuelle Komfort an Bedeutung, was auf ein breiteres Spektrum an
qualitativen Anforderungen hinweist.
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5.2 Nutzwert niedriger Standard

Schadstoffe s
Raumluftqualitat
Raumluftfeuchte
Schallschutz Akustischer Komfort

Raumtemperatur Thermischer Komfort

Nutzungsflexibilitat

Soziale Interaktion Nutzungsqualitat

Aneignung

Geruchsvermeidung
Betriebsgerdusche
Raumakustik
Sonnen- und Blendschutz
Raumqualitédt
Orientierung
Privatsphére
Tageslicht
Kaltluftabfall
Sicherheitsgefihl
Identifikation

Vegetation

Materialitat
Farbgebung
Kunstlicht Visueller Komfort
Sichtverbindung

Gestaltungsqualitat

Luftwechsel

Abbildung 13: Nutzwert der definierten Qualitatsbegriffe fiir niedrigen Standard (griin)

Der visuelle Komfort wird beim niedrigen Standard als am wenigsten wichtig beurteilt, wah-
rend die Nutzungsqualitdt und gesundheitsbezogene Themen wie Raumluftfeuchte, Schad-
stoffe, Schallschutz und Raumtemperatur die héchste Relevanz aufweisen. Insgesamt wird
keine der Qualitaten als «sehr wichtig» eingestuft, was die grundlegende Ausrichtung des
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niedrigen Standards auf funktionale und gesundheitliche Mindestanforderungen unterstreicht
(vgl. Abbildung 13).

5.3 Nutzwert mittlerer Standard

Sicherheitsgefihl

Soziale Interaktion Nutzungsqualitit
Aneignung
Schadstoffe

Geruchsvermeidung Raum/uftqua/itét

Raumluftfeuchte

Betriebsgerdusche

Schallschutz Akustischer Komfort

Raumakustik

Sonnen- und Blendschutz
Raumtemperatur
Nutzungsflexibilitat
Identifikation =0

Vegetation

Raumqualitat

Materialitat
Orientierung
Farbgebung
Kunstlicht

. . Visueller Komfort
Privatsphére
Sichtverbindung

Tageslicht

Gestaltungsqualitat

Luftwechsel

Kaltluftabfall

it

o
-
8]
w
S

Abbildung 14: Nutzwert der definierten Qualitdtsbegriffe fiir mittleren Standard (blau)
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Die Abbildung 14 zeigt, dass beim mittleren Standard die meisten Qualitadtsbegriffe wichtig
sind, jedoch ohne starke Ausschldage bewertet werden. Der visuelle Komfort erreicht eine
durchschnittliche Bewertung, wahrend die Nutzungsqualitdt, die Raumluftqualitat sowie meh-
rere Begriffe des akustischen Komforts durchgehend auf einem gleichmassig erhdhten Niveau
liegen. Die Verteilung der Werte ist insgesamt sehr ausgeglichen, was darauf hinweist, dass
bei einem mittleren Standard keine extremen Prioritaten gesetzt werden, sondern verschie-
dene qualitative Anforderungen breit und gleichmassig beriicksichtigt werden.
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5.4 Nutzwert hoher Standard

Sicherheitsgefiihl

Schadstoffe

Raumluftqualitadt
Geruchsvermeidung

Betriebsgerdusche
Schallschutz Akustischer Komfort

Raumakustik

Raumtemperatur Thermischer Komfort

Tageslicht .
Visueller Komfort

Gestaltungsqualitat

Raumluftfeuchte

Sonnen- und Blendschutz
Identifikation

Vegetation

Raumqualitat

Materialitat
Orientierung
Farbgebung
Visueller Komfort
Kunstlicht

Privatsphare

Sichtverbindung

Luftwechsel

Kaltluftabfall

Aneignung

Nutzungsflexibilitat Nutzungsqualitat

Soziale Interaktion

o
-
N
w
S

Abbildung 15: Nutzwert der definierten Qualitdtsbegriffe fiir hohen Standard (rot)

Die Abbildung 15 zeigt, dass beim hohen Standard viele Qualitatsbegriffe als sehr wichtig ein-
gestuft werden, wahrend nur wenige niedrige Bewertungen auftreten. Besonders hohe Rele-
vanz erhalten Qualitdten der Raumluft — darunter Schadstoffe und Geruchsvermeidung - sowie
mehrere Aspekte des akustischen und thermischen Komforts.
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Im Vergleich zu den niedrigen und mittleren Standards gewinnt auch der visuelle Komfort
deutlich an Bedeutung und wird wesentlich starker gewichtet. Soziale Themen wie Interaktion,
Aneignung oder Identifikation fallen hingegen tendenziell weniger ins Gewicht. Insgesamt zeigt
sich ein anspruchsvolles Anforderungsprofil, bei dem qualitative Aspekte breit und mit hoher
Prioritat bericksichtigt werden.

6 Potenzial in Abhangigkeit des Stan-
dards

C Konstruktion Gebaude

Fundament, Bodenplatte
Raumluftfeuchte

Schadstoffe
Ergdanzende Leistungen zu Wandkonstruktion
Konstruktion Raumakustik
Betriebsgerdusche Schallschutz
Tageslicht
Sichtverbindung
Nutzungsflexibilitat
Raumqualitat
Decken- und
Dachkonstruktion
Schallschutz Stiitzenkonstruktion
Raumakustik Nutzungsflexibilitat
Betriebsgerdusche Raumqualitat
Tageslicht - O —

Raumqualitat
Soziale Interaktion

Abbildung 16: Potenzial nach Standard: Hauptgruppe C «Konstruktion Gebaude»

In Bezug auf die Konstruktion des Gebaudes unterscheiden sich der mittlere und der hohe
Standard kaum.
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Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard Hoher Standard
Hoch Co1: C02, C04, CO05: C02, C04, CO5:
Raumluftfeuchte Raumakustik Raumakustik
Schadstoffe Schallschutz Schallschutz
Betriebsgerdusche Tageslicht
Geruchsvermeidung Betriebsgerédusche
Geruchsvermeidung

D Technik Gebadude

Elektroanlage
Betriebsgerdusche
Kunstlicht

Sicherheitsgefanl Gebdudeautomation

Raumtemperatur
Sonnen- und Blendschutz

Beforderungsanlage
Betriebsgerdusche

Raumqualitat Luftwechsel
Sicherheitsanlage
Gastechnische Anlage Sicherheitsgefihl
Raumtemperatur
Abwassertechnische Anlage Tgchn. Blrandlschutzanlage
Geruchsvermeidung Sicherheitsgefihl
Schadstoffe
Wassertechnische Anlage Warmetechnische Anlage
Schadstoffe Raumtemperatur
Kaltluftabfall
Raumluftfeuchte
Lufttechnische Anlage Kialtetechnische Anlage
Raumluftfeuchte Raumtemperatur
; - @ e +
Geruchsvermeidung
Luftwechsel
Schadstoffe

Abbildung 17: Potenzial nach Standard: Hauptgruppe D «Technik Gebdaude>»

Niedriger Standard:
Hohes Potenzial bei Verbesserung von Temperatur und Raumluftfeuchte. Tiefes Potenzial bei
Technischer Brandschutzanlage: Das Sicherheitsgefiihl wird untergeordnet bewertet.

Mittlerer und hoher Standard:
Weitgehend dhnliche Prioritaten. Die Gebaudetechnik wird allgemein als wichtig erachtet.
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Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard Hoher Standard
Hoch D05, D06, D08, D09, D10: D03, D04, D06, D07, D08, D09, D03, D04, D06, D08, D09, D10:
Raumtemperatur D10, D12: Sicherheitsgefiihl
Raumluftfeuchte Sicherheitsgefiihl Raumtemperatur
Schadstoffe Raumtemperatur Geruchsvermeidung
Raumluftfeuchte Schadstoffe
Geruchsvermeidung
Schadstoffe
Niedrig D03, D04:

Sicherheitsgefiihl
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E Aussere Wandbekleidung

Aussere Wandbekleidung unter Terrain

Absturzsicherung
Sonnen- und Blendschutz
Gestaltungsqualitat
Tageslicht

Sonnenschutz, Wetterschutz ~ Sichtverbindung

Raumtemperatur
Sonnen- und Blendschutz
Gestaltungsqualitat
Tageslicht
Sichtverbindung
Privatsphare

Farbgebung

Materialitat

Identifikation
Nutzungsflexibilitat

Sicherheitsgefiihl
Aussentor

Privatsphére
Farbgebung
Materialitat
Sicherheitsgefiihl

Sichtverbindung

Farbgebung

Orientierung

Aussentiir Materialitat
Kaltluftabfall  Sicherheitsgeftihl

Schallschutz
Gestaltungsqualitat
Sichtverbindung

Farbgebung
Orientierung
Materialitat
Identifikation Fenster
Sicherheitsgefiihl Raumtemperatur
Sonnen- und Blendschutz
Kaltluftabfall

Raumakustik
Schallschutz Luftwechsel
Raumluftfeuchte
Materialitdt Gestaltungsqualitat
Tageslicht
Sichtverbindung
Privatsphére

Aneignung

Soziale Interaktion
Nutzungsflexibilitat
Sicherheitsgefiihl
Raumgqualitat

Raumtemperatur
Raumluftfeuchte
Schadstoffe

Fassadenbekleidung
Untersicht
Gestaltungsqualitat

- — —

Aussenliegende
Absturzsicherung
Gestaltungsqualitat
Sichtverbindung
Privatsphare
Farbgebung
Identifikation Soziale
Interaktion
Sicherheitsgefiihl

Aussere Beschichtung
Gestaltungsqualitdt
Farbgebung

Materialitat

Orientierung
Identifikation

Aussenwdrmedammsystem
Raumtemperatur

Kaltluftabfall

Raumluftfeuchte

Fassadenbekleidung
Raumtemperatur
Kaltluftabfall
Farbgebung
Gestaltungsqualitat
QOrientierung
Materialitat
Privatsphare
Identifikation
Vegetation

Systemfassade
Raumtemperatur
Sonnen- und Blendschutz
Kaltluftabfall
Schallschutz
Luftwechsel
Gestaltungsqualitat
Tageslicht
Privatsphére
Farbgebung
Orientierung
Identifikation

Abbildung 18: Potenzial nach Standard: Hauptgruppe E «Aussere Wandbekleidung»

Auffallig ist im niedrigen Standard die positive Bewertung samtlicher Elemente, welche die
Dammung betreffen. Diese Tendenz ist auch im mittleren Standard feststellbar, jedoch deut-

lich weniger ausgepragt.

Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard Hoher Standard
Hoch EO1, E02.02, E02.04, E03.01: EO1, E02.02, E02.04, E03.01, EO1, E02.05:
Raumtemperatur E03.04: Gestaltungsqualitat
Raumluftfeuchte Raumtemperatur
Schadstoffe Raumluftfeuchte
Schadstoffe

Sonnen- und Blendschutz
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Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard Hoher Standard
Schallschutz Schallschutz
Nutzungsflexibilitét Raumakustik
Aneignung
Soziale Interaktion
Sicherheitsgefiihl
Niedrig E02.01, E02.05, E02.06, E03.03:

Gestaltungsqualitat

Farbgebung

Materialitét

Identifikation

Gestaltungsqualitat

Sichtverbindung

Sicherheitsgefiihl

F Bedachung Gebdude

Element zu Dach
Raumtemperatur
Sonnen- und Blendschutz
Kaltluftabfall
Raumluftfeuchte
Gestaltungsqualitat
Materialitat
Sichtverbindung
Tageslicht
Sicherheitsgeftihl
Raumqualitat
Nutzungsflexibilitat

Dachhaut
Raumtemperatur
Kaltluftabfall
Raumluftfeuchte
Gestaltungsqualitat
Materialitét
Identifikation
Vegetation

- Q B+

Abbildung 19: Potenzial nach Standard: Hauptgruppe F «Bedachung Gebdude>»

Die Elemente in Bezug auf die Bedachung sind flir alle Standards wichtig und unterscheiden
sich in der Beurteilung kaum.

Hoher Standard

Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard
Hoch FO1, FO2: FO1, FO2: FO1, FO2:
Raumtemperatur Raumtemperatur Raumtemperatur
Raumluftfeuchte Gestaltungsqualitat
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Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard Hoher Standard

Raumluftfeuchte Sonnen- und Blendschutz Tageslicht

Nutzungsflexibilitét Sicherheitsgefiihl Sicherheitsgefiihl

G Ausbau Gebadude

Trennwand, Innentdr,
Innentor.
Raumakustik
Luftwechsel
Geruchsvermeidung
Gestaltungsqualitat
Sichtverbindung
Privatsphére
Farbgebung
Materialitét
Aneignung
Nutzungsflexibilitat
Raumqualitat
Soziale Interaktion

Ergdnzende Leistungen zu Ausbau
Betriebsgerdusche
Geruchsvermeidung

Raumluftfeuchte

Einbauten, Schutzeinrichtungen
zu Ausbau

Sonnen- und Blendschutz
Gestaltungsqualitat
Farbgebung

Orientierung

Materialitét

Raumqualitét

Vegetation

Identifikation

Aneignung
Nutzungsflexibilitat
Sicherheitsgefiihl

Deckenbekleidung
+ Raumakustik
Raumluftfeuchte

o}

Gestaltungsqualitat
Farbgebung
Materialitdt Raumqualitat

Abbildung 20: Potenzial nach Standard: Hauptgruppe G «Ausbau Gebdude»

Die Elemente in Bezug auf den Ausbau sind fir alle Standards wichtig und unterscheiden sich

in der Beurteilung nur wenig

Bodenbelag
Raumakustik
Betriebsgerdusche
Schadstoffe
Gestaltungsqualit&t
Farbgebung
Materialitét

Wandbekleidung
Raumakustik
Raumluftfeuchte
Gestaltungsqualit&t
Farbgebung
Materialitét
Orientierung
Raumgualitat
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Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard Hoher Standard
Hoch G06: G02, G06: G02, G06:
Betriebsgerdusche Raumakustik Raumakustik
Geruchsvermeidung Betriebsgerdusche Betriebsgerdusche
Raumluftfeuchte Schadstoffe Schadstoffe
Betriebsgerdusche Gestaltungsqualitat
Geruchsvermeidung Sicherheitsgefiihl
Raumluftfeuchte
I Umgebung
|
Umgebungsgestaltung

Sichtverbindung
Sicherheitsgefiihl
Aneignung

Soziale Interaktion
Nutzungsflexibilitat

Vegetation
Ausstattung Umgebung Bauwerk in der Umgebung
Sonnen- und Blendschutz Schallschutz
Gestaltungsqualitat Orientierung
Sichtverbindung Privatsphére

Gestaltungsqualitat
Soziale Interaktion

Orientierung Aneignung
Soziale Interaktion Nutzungsflexibilitat
Sicherheitsgefiihl Aneignung
Nutzungsflexibilitat
Sicherheitsgefiihl

Technik Umgebung
Kunstlicht
Raumqualitat
Sicherheitsgefiihl

Griinflache
Raumtemperatur
Schallschutz
Gestaltungsqualitét
Sichtverbindung
Privatsphére

- @ —+ Orientierung
Hartflache Raumgqualitat
Raumtemperatur Vegetation
Gestaltungsqualitat Identifikation
Orientierung Aneignung

Materialitét

Soziale Interaktion
Raumqualitat
Identifikation
Aneignung

Soziale Interaktion
Nutzungsflexibilitat

Abbildung 21: Potenzial nach Standard: Hauptgruppe I «Umgebung»

Soziale Interaktion
Nutzungsflexibilitdt
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Fir den hohen Standard ist die Technik in der Umgebung wichtig, da hier Sicherheit und Kon-

trolle generiert werden.
Fir den niedrigen Standard hingegen sind die Bauwerke in der Umgebung wichtig, da diese
dem Larmschutz und der Nutzungsflexibilitat dienen.

Fur den mittleren Standard sind die Prioritaten ausgeglichen.

Potenzial Niedriger Standard Mittlerer Standard Hoher Standard

Hoch 102, 103, 104: 101, 102, 103, 104, 106: 102, 103, 105:
Schallschutz Sicherheitsgefiihl Schallschutz
Nutzungsflexibilitdt Aneignung Gestaltungsqualitét
Raumtemperatur Soziale Interaktion Sicherheitsgefiihl

Schallschutz
Raumtemperatur

Sonnen- und Blendschutz

Raumtemperatur

Sicherheitsgefiihl
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7 Resultate

7.1 Grafische Darstellung der Massnahmen

Um die obenstehenden Resultate praktisch nutzbar und verstandlich darzustellen, wurden filr
die verwendeten Bauelemente und Bauelementgruppen Symbole erstellt (Abbildung 22). In
der Grafik wurden die Bezeichnungen der eBKP-H Elemente und Elementgruppen vereinfacht
und fiir eine bessere Verstandlichkeit teilweise zusammengefasst.

Dach

Wetterschutz
Sicherheitsanlage
Dichtung und D&mmung
Heizungsinstallation
Begriinung

N

[

Mechanische Liiftung
Sanitérinstallationen
R&umliche Anpassungen
Bodenbeldge
Abschottungen

Fenster

Lift

Ausstattung Umgebung | |

Abbildung 22: Ubersicht samtlicher Symbole

Dabei werden technische Installationen, Massnahmen an der Gebaudehllle, Massnahmen im
Innern des Gebdudes und Eingriffe in der Umgebung unterschieden.
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Symbole nach eBKP-Hauptgruppe getrennt

Raumliche Anpassungen

Abbildung 23: eBKP C: Konstruktion

R&umliche Anpassungen haben Auswirkungen auf die
Licht- und Akustikverhaltnisse sowie auf die Raum-
und Nutzungflexibilitaten.

Wetterschutz | Fenster

Dichtung / Dédmmur

Abbildung 25: eBKP E: Aussere Wandbekleidung

Massnahmen an der Hille weisen neben thermischen
auch optische Wirkungen auf und kdénnen zur Identi-
fikation und Orientierung beitragen.

Begriinung

Ausstattung Umgebu

Abbildung 27: eBKP I: Umgebung

Sicherheitsanlage '

Mechanische Luiftung
Heizungsinstallation

Sanitdrinstallationen
Lift

Abbildung 24: eBKP D: Technik Gebaude

Technische Anpassungen bewirken neben den unmit-
telbaren technischen Vorteilen auch Verbesserungen
in Bezug auf Gerausche, Luftqualitat und Sicherheits-
gefihl.

Dach ' Bodenbeldage

Abschottungen

Abbildung 26: eBKP F und G: Bedachung und Aus-
bau Gebdude

Eingriffe am Dach kénnen neben thermischen Effek-
ten auch Einfluss auf die Belichtung und Gestaltungs-
qualitat nehmen. Massnahmen im Innern tragen ne-
ben der optischen Aufwertung auch zur Gerauschver-
meidung bei.

Durch die Aufwertung der Umgebung kénnen Orien-

‘ tierung und Sichtverbindungen gestaltet werden. Die

Umgebung ist ein Ort sozialer Interaktion und tréagt

wesentlich zur Identitdt einer Liegenschaft bei
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7.2 Potenzial fiir niedrigen Standard

Wichtige Qualitiatsaspekte

Fir einen niedrigen baulichen Standard wurden folgende Qualitatsaspekte als besonders rele-
vant identifiziert:

o Ausgeglichene und angenehme Raumtemperatur ohne Kaltluftabfall
e Vermeidung von Raumluftfeuchte

e Schutz vor Ldrm von aussen

e Hohe Nutzungsflexibilitdt

e Massnahmen zur Vermeidung von Schimmel

Diese Merkmale stehen im direkten Zusammenhang mit Gesundheit, Wohlbefinden und der
funktionalen Nutzung von Rdumen. Daher wird insbesondere die Dammung der Gebaudehille
sowie die Abschottung gegenliber angrenzenden Bereichen priorisiert.

Wichtig sind somit Nutzungs- und Raumluftqualititen - der visuelle Komfort ist
untergeordnet.

Massnahmen zur Forderung dieser Qualititen

Durch gezielte bauliche Eingriffe kdnnen die genannten Qualitdten verbessert werden (vgl.
Abbildung 28).

Dach Sanitérinstallationen
Heizungsinstallation II Abschottungen
Dichtung und Dammung Fenster
Begrinung Ausstattung Umgebung

Abbildung 28: Grafische Darstellung der Massnahmen, welche bei niedrigem Standard wichtig sind, um
die gewiinschten Qualitdten zu fordern.

Dazu gehéren:

e Waérmeerzeugung und -verteilung

e Sanitérinstallationen

e Dichtung und Démmung der Fassade
e Ddmmung der Kellerdecke

e Fensterersatz
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e Dachisolation
e Abschottungen von Durchbriichen zur Reduktion von Ldrm und Schadstoffausbreitung
e Umgebungsgestaltung zur Vermeidung von Schall und Hitzebildung

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Massnahmen zur Dammung und zur Ge-
rauschvermeidung sowie eine Aufwertung der Aussenflachen wichtige Qualitdtsaspekte fiir Ge-
baude mit niedrigem Standard verbessern kdnnen.

7.3 Potenzial fiir mittleren Standard

Wichtige Qualitiatsaspekte

Flr einen mittleren baulichen Standard wurden folgende Qualitdtsaspekte als besonders rele-
vant identifiziert:

e Raumtemperatur

e Sonnen- und Blendschutz

e Raumakustik und Schallschutz

o Vermeidung von Betriebsgerduschen

e Vermeidung von Raumluftfeuchte

e Geruchsvermeidung

e Massnahmen zur Vermeidung von Schimmel und Schadstoffen
e Mbdglichkeiten der Aneignung

e Gelegenheiten fiir soziale Interaktionen

e Sicherheitsgefiih/

Eine Aufwertung der Rdume in Bezug auf Akustik, Blendung und Lufthygiene sind bedeutsam.
Auch soziale Themen sind wichtig, daher wird der Ausgestaltung der Umgebung eine hohe
Gewichtung gegeben.

Besonders relevant sind die Nutzungs- und Raumluftqualitiat sowie ein guter akus-
tischer Komfort; zusétzlich ist auch der visuelle Komfort von Bedeutung.

Massnahmen zur Forderung dieser Qualititen

Mit geeigneten baulichen Eingriffen konnen diese Qualitaten deutlich gesteigert werden (vgl.
Abbildung 29):
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Dach 3‘ Mechanische Llftung
Wetterschutz Sanitarinstallationen
Sicherheitsanlage m Raumliche Anpassungen
Dichtung und Dammung l Bodenbeldge

Begriinung Abschottungen
Fenster
Lift <
Ausstattung Umgebung |”|”|

~—

Abbildung 29: Grafische Darstellung der Massnahmen, welche bei mittlerem Standard wichtig sind, um die
gewiinschten Qualitidten zu fordern.

Dazu gehoren:

e Rdumliche Anpassungen, um flexiblere Nutzungen zu ermdglichen

e Mechanische Liiftung flr optimalen Luftkomfort

e Sanitérinstallationen

o Lifteinbau

e Dichtung und Dédmmung der Hiille inklusive Fensterersatz

e Dachisolation

e Massnahmen zum Sonnen- und Blendschutz

e Bodenbeldge zur Aufwertung der RGdume und Vermeidung von Trittschall
e Abschottungen von Durchbriichen zur Reduktion von Ldrm und Schadstoffausbreitung
e Sicherheitsanlagen

o Umgebungsgestaltung mit Aufenthaltsméglichkeiten

Neben Massnahmen an der Liegenschaft tragen Aufwertungen im Aussenbereich zur Errei-
chung der flr einen mittleren Standard erwiinschten Qualitatsaspekte bei.

7.4 Potenzial fiir hohen Standard

Wichtige Qualitiatsaspekte

Fir einen hohen baulichen Standard wurden folgende Qualitdtsaspekte als besonders relevant
identifiziert:

e Hohe Gestaltungsqualitédt

e Ausreichend Tageslicht

o Ausgeglichene Raumtemperatur

o Raumakustik

e Schutz vor dusseren Ldrmemissionen
e Vermeidung von Betriebsgerduschen
e Geruchsvermeidung

e Absenz von Schadstoffen

e Sicherheitsgefiih/
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Soziale Themen sind untergeordnet, daher wird der Gestaltung der Umgebung wenig Prioritat
eingeraumt. Qualitdten in Bezug auf die Raumluft und Akustik hingegen sind wichtig. Der vi-
suelle Komfort hat einen hohen Stellenwert

Der Raumluftqualitat sowie dem akustischen und visuellen Komfort wird der Vor-
rang gegeniiber der Nutzungsqualitit eingeraumt.

Massnahmen zur Forderung dieser Qualititen

Die genannten Qualitaten kénnen durch ausgewahlte bauliche Anpassungen verbessert wer-
den (vgl. Abbildung 30):

Dach Sanitarinstallationen
Sicherheitsanlage RéumlichtE Anpassungen
Dichtung und Dammung Bodenbeldge

Begriinung Abschottungen

Abbildung 30: Grafische Darstellung der Massnahmen, welche bei hohem Standard wichtig sind, um die
gewiinschten Qualitdten zu fordern.

Dazu gehéren:

e Rdumliche Anpassungen zur Verbesserung der Belichtung und Akustik sowie der Ge-
staltungsqualitdten

e Sicherheitsanlagen

e Sanitdrinstallationen

e Dichtung und Dédmmung der Hille und der Kellerdecke

e Dachisolation

e Bodenbeldge zur Aufwertung der Rdume und Vermeidung von Trittschall

e Abschottungen von Durchbriichen zur Reduktion von Ldrm und Schadstoffausbreitung

e Begriinung der Umgebung und externe Massnahmen zur Reduktion der Larmbeléasti-

gung

Massnahmen an der Liegenschaft werden gegenliber Massnahmen an der Umgebung bevor-
zugt.
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7.5 Nutzen fiir den Mieter und den Eigentiimer

Durch die Auswertungen kdnnen die Sanierungsstrategien in Abhangigkeit des Objektstan-
dards gezielt angepasst und prazisiert werden. Investitionen lassen sich dadurch auf jene bau-
liche Massnahmen konzentrieren, die flir das jeweilige Objekt den grdssten qualitativen Mehr-
wert erzeugen. Flr die Mieterschaft bedeutet dies, dass gezielt jene Qualitaten verbessert
werden, welche die Wohnsituation splirbar beeinflussen — sei es durch gesundheitsrelevante
Aspekte wie Raumluftqualitdt und Schallschutz bei Objekten niedrigen Standards oder durch
erweitere Komfort- und Gestaltungsmerkmale bei hoherwertigen Standards.

Thermischer Komfort umfasst Aspekte wie empfundene Temperatur, Temperaturregulierung,
Sonnen- und Blendschutz sowie die Vermeidung von Kaltluftabfall. Diese Qualitaten lassen
sich durch gezielte bauliche Massnahmen verbessern — unabhéngig vom eingesetzten Heizsys-
tem. Ein potenzieller wirtschaftlicher Vorteil kann sich ergeben, wenn energetische Sanierun-
gen gleichzeitig zu effizienteren Betriebskosten flihren. Dieser Effekt ist jedoch abhdngig von
der gewdhlten Lésung, der energetischen Ausgangslage sowie von zuklinftigen Energiepreis-
entwicklungen und unterliegt somit gewissen Unsicherheiten.

Die Massnahmen adressieren jene Komfortbedirfnisse, die im jeweiligen Wohnumfeld den
grossten Nutzen bringen - sowohl im Hinblick auf Wohlbefinden als auch auf langfristige Nut-
zungskosten. Gerade im genossenschaftlichen Wohnungsbau oder im selbstgenutzten Wohn-
eigentum kann die bewusste Adressierung dieser Qualitaten ein hohes Mass an Akzeptanz,
Identifikation und Mitgestaltung férdern und damit zur sozialen und ékonomischen Tragfahig-
keit von Sanierungen beitragen.

Fir die Eigentliimerschaft entsteht gleichzeitig ein strategischer Vorteil: Durch die klare Ver-
knipfung von baulichen Eingriffen mit nachweisbaren qualitativen Wirkungen lassen sich In-
vestitionen nicht nur zielgerichteter planen, sondern auch gegentliber relevanten Anspruchs-
gruppen besser begrinden - sei es gegenliber Mietenden, Behdrden, Férderstellen oder Fi-
nanzierungsinstitutionen. Die qualitative Aufwertung der Liegenschaft tragt zudem zur lang-
fristigen Werthaltung und starkt die Resilienz gegenliber Marktveranderungen. Je nach Ob-
jektstandard bedeutet dies: Minimierung von Leerstanden, Reduktion von Mieterwechseln, er-
héhte Nachfrage durch gesteigerte Wohnqualitét oder die klare Positionierung eines Objekts
in einem héherwertigen Marktsegment.

Damit zeigt das Modell: Qualitative Sanierungsmassnahmen sind nicht nur ein subjektiv er-
fahrbares Plus flr Nutzende, sondern auch ein wirtschaftlich relevanter Faktor fiir Eigentime-
rinnen und Eigentimer. Die bewusste Berlicksichtigung dieser «weichen Faktoren» tragt somit
zur Balance zwischen gesellschaftlichen Erwartungen, Nutzerbedirfnissen und Anforderungen
an eine langfristige Werterhaltung der Liegenschaft bei.

8 myEnergyGuide

MyEnergyGuide (https://myenergyguide.ch) ist ein anwenderfreundliches Online-Tool, das in-
dividuelle Eingaben mit 6ffentlich zuganglichen Daten zum Objekt und Grundstlick kombiniert.
Abhdngig von individuellen Bedlrfnissen und Prioritdten - wie etwa hdherer Wohnqualitat,
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Kosteneinsparungen oder der Reduzierung des CO2-Ausstosses - zeigt das Tool konkrete Emp-
fehlungen fir objektspezifische bauliche Massnahmen auf. Neben Vorschldgen fiir mogliche
Sanierungsschritte liefert es auch Preisindikationen und berechnet die Amortisationsdauer. In
Zusammenarbeit mit der Hochschule Luzern (HSLU) wurde das Tool erweitert: Neu kénnen
User aus einer breiten Auswahl an Komfortkriterien wahlen, welche zusatzlichen Aspekte sie
bei einer Sanierung bewertet haben mdchten.

Die Nutzung ist einfach gehalten: Nach der Eingabe der Gebdudeadresse werden automatisch
verfligbare Kennwerte aus den Datenbanken geladen und dargestellt - z.B. Baujahr, Heizsys-
tem oder Photovoltaikanlage. Diese Angaben lassen sich manuell korrigieren oder durch wei-
tere Eingaben ergéanzen, z.B. Sanierungsstand oder Ausbaustandard einzelner Bauteile. Nach
der Datenerfassung erfolgt eine Situationsanalyse, in der das Objekt hinsichtlich seiner Aus-
gangslage eingeordnet wird.

Energieeffizienzklasse Dein Haus

I
B i

Durchschnitt Schweiz

Abbildung 31: Situationsanalyse des gewiinschten Objektes (Auszug myEnergyGuide)

In einem weiteren Schritt werden individuelle Nutzungspréferenzen definiert: Die User kénnen
aus verschiedenen Komfortkategorien auswahlen, welche Qualitaten fir die Beurteilung der
Sanierung bewertet werden.

Brauchwarmwasser (g 8 Gebrauchs- und Aufenthaltsqualitit A
B Solltemperatur
B8 warmhaltung ®
B Hygiene ©
B kalk ©

@ Identifikation ® Die individuell empfundene Sicherheit
@ siche IMEIRNENRIR@R kann durch Orientierungshilfen erhéht

B soziale Interaktion () kil
8 Aneignung ®
Visueller Komfort ~ ~ Gebdudeautomation ()

@ Tegeslicht © [ Beleuchtung unterstitzt das natariche 8 Materialitit ©

[~ WA M@K Licht und tragt zu einer guten Atmosphire B Vegetation

g ] P 9
B Gestaltungsqulis B Nutzungsflexibilitit ©
@ rrivatsphire © B Raumqualitit @

Abbildung 32: Auswahl der Nutzungs-Praferenzen (Auszug aus myEnergyGuide)

Dazu gehdren u.a. die Kategorien: Thermischer Komfort, Raumluftqualitdt, Brauchwarmwas-
ser, visueller und akustischer Komfort sowie Gebrauchs- und Aufenthaltsqualitat. Jedes Krite-
rium wird via Tool-Tip verstandlich erlautert. Diese Auswahl sensibilisiert die Nutzerinnen und
Nutzer dafiur, dass nicht nur quantitative Kriterien wie CO2-Reduktion und Wirtschaftlichkeit,
sondern auch qualitative Faktoren des Wohnkomforts eine zentrale Rolle spielen.
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Legende fur Massnahmen:
(& weglassen (D nicht genutzt

Abbildung 33: Vorgeschlagene Massnahmen zum Auswdhlen (Auszug myEnergyGuide)

@ empfohlen sicher umseizen

Das Tool generiert daraufhin ein auf die Zielsetzungen
abgestimmtes Massnahmenpaket, das individuell ange-
passt werden kann.

Die resultierende Ubersicht zeigt — neben einer Kostenindikation — auch auf, welcher qualita-

tive Mehrwert durch die jeweiligen Massnahmen erzielt wird.

Massnahme

Heizung
Photovoltaik
¢ Fenster

i Beleuchtung

Total

Variante Brutto

Investment

Wasser-Wasser v | v 62,950 CHF

Zusatznutzen Score
Thermischer Komfort — 33
Raumluft-Qualitit I 40
Brauchwarmwasser 0
Visueller Komfort 100
Akustischer Komfort ] EE]
Gebrauchs-/Aufenthaltsqualitat | 66

Abbildung 34: Qualitativer Nutzen, welcher durch die gewahiten Praferenzen erzielt werden kann (Auszug

myEnergyGuide)

Durch diese Informationen werden die qualitativen Faktoren - neben den haustechnischen
Aspekten - in den Fokus und ins Bewusstsein des Users gerilickt. Es wird deutlich, welche
Komfortdimensionen, unter Berlicksichtigung des gewahlten Massnahmenpaketes, verbessert
werden kénnen.

Dank dieser Erweiterung des Tools lassen sich qualitative Aspekte systematisch in Sanierungs-
entscheidungen einbinden. Die Kombination von energetischen, 6konomischen und qualitati-
ven Faktoren schafft eine solide Grundlage fir eine fundierte und individuell ausgewogene
Sanierungsplanung.
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9 Schlusswort

Methodik

Die vorgestellte Methodik zeigt, dass qualitative Aspekte des Wohnens systematisch erfasst
und strukturiert bewertet werden kénnen, wenn sie konsequent an bauliche Elemente und
objektbezogene Standards gekoppelt werden. Durch die Verbindung der eBKP-H-Systematik
mit den definierten Qualitatsbegriffen und Komfortkriterien entsteht ein Instrument, das qua-
litative Wirkungen raumlich verortbar, vergleichbar und methodisch nachvollziehbar macht.

Damit leistet die Analyse einen Beitrag zur Weiterentwicklung bestehender Bewertungsan-
satze, indem sie qualitative Faktoren als integralen Bestandteil der Sanierungsplanung sicht-
bar macht. Insbesondere in einem dynamischen Marktumfeld, in dem Anforderungen an
Wohnqualitat und Resilienz steigen, erweitert das Modell die Grundlage fiir fundierte, transpa-
rente und langfristig tragfahige Entscheidungsprozesse.

Relevanz in der Praxis

Viele der im Bericht herausgearbeiteten Qualitatsaspekte kénnen mietrechtlich nicht direkt
geltend gemacht werden, dennoch sind sie wirtschaftlich relevant im Hinblick auf Marktme-
chanismen und Nutzerwahrnehmung. Bei einer Neuvermietung richtet sich der Mietzins in der
Praxis meist nicht nach den Vorschriften gegen missbrauchliche Mietzinse, sondern nach dem
aktuellen Mietwohnungsmarkt. In diesem Kontext kénnen qualitative Faktoren zu einem hé-
heren Mietzins fihren. Gleiches gilt fir den Immobilienmarkt: Der durch die Qualitat begrin-
dete hdhere Kaufpreis bildet sodann, sofern er nicht im Sinne von Art. 269 OR offensichtlich
Ubersetzt ist, die Basis flr die kinftige Mietzinsgestaltung nach den Vorgaben des OR. Auf
diesem Weg fliessen qualitative Faktoren indirekt in die 6konomische Betrachtung ein.

Relevanz im Wohnraumférderungsgesetz

Im Rahmen der Bundeshilfen gemass Wohnraumférderungsgesetz (WFG; SR 842) stehen zu-
nachst die Kosten im Zentrum (Art. 2 Abs. 1 WFG: «Der Bund fordert den Bau, die Erneuerung
und den Erwerb preisglinstigen Wohnraums sowie die Tatigkeit von Organisationen des ge-
meinnittzigen Wohnungsbaus»). Doch auch der Qualitat wird Gewicht beigemessen: Gemass
Art. 2 Abs. 2 WFG untersttlitzt der Bund innovative Bau- und Wohnformen sowie die Siedlungs-
erneuerung, also Massnahmen, die qualitativen Verbesserungen zutraglich sind. Bei der For-
derung ist unter anderem darauf zu achten, dass die bauliche Qualitat und der Gebrauchswert
des Wohnraums hoch sind (Art. 5 Bst. b WFG).

Fur alle durch Bundeshilfen geférderten Wohnbauten gelten die Rahmenbedingungen und Min-
destanforderungen des Wohnungs-Bewertungs-System (WBS):3. Das WBS dient dem woh-
nungspolitischen Ziel des Bundes, die Bau- und Wohnqualitat zu erhalten und zu verbessern.
Qualitat ist damit, aus Sicht der Wohnraumférderung, ein zentrales Anliegen. Zwar kénnen
sich die beiden Forderziele Preisgiinstigkeit und Qualitat im Einzelfall gegenseitig einschran-
ken, doch besteht ein grosses Interesse an baulichen Massnahmen, die hohe Qualitdat zu mo-
deraten Kosten ermdglichen.

Wahrend das Wohnungs-Bewertungs-System (WBS) primar auf bauliche Grundausstattung,
Typologien und Flachenfunktionen fokussiert, richtet sich der hier vorliegende Ansatz auf die

13 «Wohnbauten planen, beurteilen und vergleichen», Band 69 der Schriftenreihe Wohnungswesen
(https://www.bwo.admin.ch/de/publication?id=s7uXIn2BPIxU)
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subjektiv erlebbare Qualitat im Raum. Der Fokus liegt auf Komfortkriterien, die aus Sicht der
Nutzenden einen erlebbaren Mehrwert schaffen. Besonders bei Sanierungsmassnahmen eroff-
net dies die Méglichkeit, zielgerichtet und kostenbewusst jene Massnahmen zu identifizieren,
die den grossten Beitrag zum Nutzwert der spezifischen Liegenschaft leisten.
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