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KONTEXT

Seit den 1990er-Jahren sind zahlreiche Regionen der Schweiz tiefgreifenden wirtschaftlichen Verdnderungen
unterworfen, insbesondere im Landwirtschaftsbereich. Die Zahl der Bauernbetriebe verringerte sich beispiels-
weise Im Kanton Freiburg zwischen 1996 und 2012 um mehr als 32 %, das heilst um nicht weniger als 1'460
Einheiten! Diese Reduktion entspricht der Entwicklung auf nationaler Ebene mit einer Abnahme um rund 33°000

Betriebe seit 1990.

VOM LEERSTAND ZUR NEUBELEBUNG DES
LANDWIRTSCHAFTLICHEN BAUERBES

Viele Jahre wurde die Wirtschaft des Kantons Freiburg fast aus-
schliellich von der Landwirtschaft bestimmt. Noch heute ist
das Territorium von dieser landlichen Tradition gepragt. Zu den
Elementen, die unbestreitbar zur kollektiven Wahrnehmung
des urtlimlichen Charakters dieser Landschaften beitragen, ge-
horen die Freiburger Bauernhdfe mit ihren Scheunen, Stéllen
und Nebengebduden. Ein Teil dieses architektonischen Erbes
ist heute allerdings gefahrdet. Meist ist nur noch der VWWohntrakt
dieser Bauernhauser genutzt, von Personen im fortgeschrittenen
Alter bewohnt oder ganz leerstehend. Diese Entwicklung fuhrt
in der Regel zur Aufgabe der landwirtschaftlichen Nebenbauten.
Auf die Gefahr hin, mittelfristig aus unseren Landschaften zu ver
schwinden, hoffen diese Gebaude auf ein zweites Leben.

Flr diese Veranderungen gibt es zahlreiche Griinde; eine Un-
tersuchung des Bundesamtes flr Wohnungswesen von 1991
wies bereits auf die Aufgabe der landlichen Wohnsubstanz hin.’
Unter den Griinden nannte sie die Komplexitdt der Renovierung
und die Anpassung solcher Gebdude an den heutigen Komfort.
«Die alten Gebaude stellen haufig technische Probleme, die
schwierig zu I6sen bzw. vorauszusehen sind. In planerischer
Hinsicht geht es darum, heutigen BedUrfnissen entgegenzu-
kommen und zugleich die alte Typologie zu respektieren.» Die
Umnutzung dieses Bauerbes ist ein komplexes Unterfangen auf
architektonischer, wirtschaftlicher und okologischer Ebene. Die-
se Komplexitdt wird haufig unterschatzt, und die Gefahr ist groR,
dass ein unlberlegter Umbau zum Verlust aller architektonischer
Qualitaten des betroffenen Bauwerks fihrt.

Geht man vom Postulat aus, dass die Verdichtung ange-
sichts des starken Bevdlkerungswachstums im Kanton Freiburg
wulnschenswert, ja notwendig ist, scheint der Umbau landwirt-
schaftlicher Gebdude zu Wohnungen eine interessante Alterna-
tive zur Zersiedelung der Landschaft zu sein. Die Sanierung von
Bauernhdusern in einem bestehenden baulichen Kontext, wie
einem Dorf oder Weiler, ermdglicht einen sparsamen Umgang
mit Grundstlicken, eine Reduktion neuer Infrastrukturen und
die Wahrung des Ortsbildes. Die Sanierung des landwirtschaft-
licher Bauerbes gewinnt ihre volle Bedeutung, wenn man sich

Die Entwicklung hin zu luftdicht verpackten Heuballen stellt die
traditionelle Nutzung von Scheunen zusehends in Frage.

auf die Empfehlungen des Schweizer Heimatschutzes flr eine
qualitatsvolle Verdichtung bezieht?, darunter die « Sicherung
identitatsbildender Elemente », zu denen auch die charakteristi-
schen Bauernhauser unserer Landschaft gehdren. Eine solche
Sanierung bietet eine Alternative zu herkdmmlichen Wohn-
siedlungsformen. Die Fallstudien und die Beispiele fir gelun-
gene Umbauten, die im Folgenden vorgestellt werden, zeigen,
dass sich das landwirtschaftliche Bauerbe zum Wohnen fir kom-
mende Generationen eignet und dass das Anpassungspotenzial
groRer ist, als man sich vorstellt. Trotz aller Probleme kann die
Umnutzung dieses Erbes einen erheblichen Mehrwert bringen,
indem sie den neuen Wohnbauten einen eigenen, ungewdhnli-
chen Charakter verleiht, den nur ein einfihlsames Umnutzungs-
projekt bieten kann, in Form eines engagierten Dialogs zwischen
«\Vergangenheit und Gegenwart ».

-

Bonanomi, Lydia und Huissoup, Thérese; « Le devenir de I'habitat rural », in
Bulletin du logement, Nr. 48, hg. vom Bundesamt fur Wohnungswesen,
Bern 1991.

N

ScHwEeIzER HEeimaTscHuTz, «Verdichten braucht Qualitdt», in: Verdichten —
eine anspruchsvolle Aufgabe, Heimatschutz/Patrimoine 1, Bern 2012.
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VORGEHENSWEISE

Bei der Gebédudesanierung hat man es meist mit einem bestehenden strukturellen und organisatorischen
Grundmuster zu tun, und ein bedeutender Teil der Arbeit des Architekten besteht darin, das Nutzungspro-
gramm diesem Muster anzupassen. Es gehort dies sicherlich zu den Besonderheiten eines sorgsamen Umnut-
zungsprojekts. Dabei muss man bereit sein, bestimmte Normen und Weisungen bezliglich Grél8e, Anordnung
und Nutzung von Rdumen unvoreingenommen zu (berdenken.? Da die Konzeption des Programms von der
Struktur und dem Charakter des bestehenden Gebdudes abhangt, ist dessen Erhaltungszustand in Bezug auf
die moglichen Nutzungen ebenfalls von Bedeutung.

Zahlreiche Volumen, insbesondere die
eindrucksvollen Dachrdume alter Scheunen, sind
heute ungenutzt. Die Herausforderung besteht
darin, ein fir das Gebdude angemessenes
Nutzungsprogramm zu entwickeln.

Scheune des 18. Jahrhunderts in Domdidier (FR).




Gesetze und Reglemente Architektonische und historische Dokumentation Wirtschaftliche Faktoren
- Gesetze 1. Bauaufnahme, historische Dokumentation, architektonische - Wohnungsnachfrage

- Reglemente und bautechnische Dokumentation - Marktpreis

- Normen 2. Detaillierte Bewertung des Erhaltungszustands des Gebaudes - Finanzrahmen

- Weisungen und seiner Umgebung: Raumordnung, Tragwerk, Dachstuhl,

Gebaudehllle, Elemente der Inneneinrichtung und der Deko-
ration, Elemente der Umgebungsgestaltung

Definition der Ziele

- Nutzung: Raumordnung, Aufsenrdume, Komfortstandard (GréRe, Ausblicke, Tageslicht...)
- Denkmalpflege : geschitzte Elemente, aufzuwertende Elemente

- Technik : Warmeschutz, Brandschutz, Schallschutz

. Okonomie : Baukosten, Wirtschaftlichkeit, Volumenausnutzung

Entwicklung des Programms Moglichkeiten und Grenzen des Bestandes
Entwicklung der Varianten: Denkmalschutz:

- Variante a - Gebadude und Umgebung

- Variante b - Raumordnung

- Variante ¢ - Inneneinrichtung und Dekorelemente

- Variante x - Tragsystem und bestehende Konstruktion

- Fassadencharakter und Tageslichtversorgung
- Dachcharakter und Tageslichtversorgung

A\ 4

Technik:

- Warmeschutz und Feuchteschutz
- Brandschutz

- Schallschutz

- Haustechnik

4

Entwicklung der Varianten: Okonomie:
- Variante b1, Variante b2, Variante ¢ - Volumenausnutzung
- Voraussichtliche Baukosten
- Mogliche Subventionen

Die in diesem Schema dargestellte

iterative Vorgehensweise Vorprojekt

ermdglicht die Entwicklung ) ) - -
eines angemessenen Wabhl einer Variante : Vgl. dazu die Fallstudien S. 13-24

Vorprojekts fir den Umbau - Variante ¢
eines landwirtschaftlichen
Gebéudes.
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ARCHITEKTONISCHE UND HISTORISCHE
DOKUMENTATION

Jeder Eingriff in ein bestehendes Gebaude beginnt mit einer Ge-
bdudedokumentation. Als Bestandteil des Entwurfsprozesses
bezweckt sie, den Bau « kennenzulernen » und die technischen
wie finanziellen Rahmenbedingungen des Eingriffs festzulegen.
Diese Etappe ist unerldsslich, wenn man nicht Gefahr laufen will,
die Kontrolle Uber das Projekt zu verlieren.

Die Bauaufnahme wird in verschiedenen MaRstdben erar
beitet: von der nahen Umgebung bis zum Konstruktionsdetail.
Sie umfasst prazise Zeichnungen von Grundrissen, Schnitten
und Aufrissen des Gebéaudes, wobei der Konstruktion und den
sonstigen Besonderheiten der Bauernhausarchitektur eine groRe
Aufmerksamekeit zu schenken sind. Die Bauaufnahme als erster
Arbeitsschritt dient als Grundlage fir die historische und bauliche
Untersuchung des Gebaudes.

Die historische Dokumentation erlaubt, eine Chronologie
der Umbauten zu erstellen. Brandkataster, frihere Plane und
alte Fotografien liefern wertvolle Angaben zur Biografie des
Bauwerks. Das Brandkataster gibt hilfreiche Ausklnfte Uber die
Baustoffe der Bedachung und der Mauern, sowie die Nutzung,
die Abmessungen und die wichtigsten, im Laufe der Zeit vorge-
nommenen Veranderungen. Die historische Dokumentation ist
wahrend der Projektentwicklung nicht nur fir die Entscheidungs-
findung hilfreich, sondern ermaoglicht auch ein Arbeiten im Geist
der Kontinuitat.

Die architektonische und bautechnische Dokumentation
bestimmt die Qualitdten und Besonderheiten des Gebaudes
nicht nur in architektonischer und baukonstruktiver Hinsicht, son-
dern erfasst auch den Erhaltungszustand der Bauteile. Sie bildet
eine unerlassliche Grundlage flr die Planung und Kostenberech-
nung der auszufthrenden Arbeiten.

WIRTSCHAFTLICHE FAKTOREN

Informationen Uber Wohnungstypen, geltende Mietzinsen und
die Wohnungsnachfrage in der Region helfen einzuschatzen, ob
das geplante Programm der Nachfrage des Immobilienmarkts
entspricht. Mithilfe mittlerer Mietpreise kénnen der finanzielle
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Rahmen festlegt, und die fir das Projekt infrage kommenden
Investitionen bestimmt werden. Die Moglichkeiten staatlicher
Subventionen, zum Beispiel Zuschiisse vom Kulturglteramt oder
von einem Gebaudeprogramm, gehoren ebenfalls zu den Infor
mationen, die der Beschlussfindung dienen kénnen.

GESETZE UND REGLEMENTE

NatUrlich kimmert sich jeder Architekt um die Konformitat sei-
nes Projekts mit den geltenden Gesetzen und Reglementen.
Hier geht es nicht darum, die immer zahlreicheren und komple-
xeren Normen aufzuzéhlen, die ein Bau zu bericksichtigen hat,
sondern vielmehr, sich auf die wichtigsten gesetzlichen Bestim-
mungen und Reglemente zu besinnen, die flir das Sanierungs-
und Umnutzungsprojekt mehr als andere bestimmend sind.

Was die Raumplanungs- und Baugesetzgebung betrifft,
sind verschiedene Falle zu unterscheiden [vgl. untenstehende Ta-
belle]. Dank dieser Kriterien lassen sich die Umbau- und Umnut-
zungsmaglichkeiten bestimmen.

- Umbau und Umnutzung méglich,

soweit denkmalpflegerische
Anforderungen erfiillt werden.

- Die maximale Geschossfld-

chenziffer kann tiberschritten

werden, soweit denkmal-
pflegerische Anforderungen

eingehalten werden.

- Umbau und Umnutzung

innerhalb des Originalvolumens
maglich, soweit denkmal-
pflegerische Anforderungen
eingehalten werden.®

- Umbau und Umnutzung méglich,

soweit die Auflagen der
Nutzungszone eingehalten
werden.

- Ausbau des bestehenden

Wohnraums unter gewissen
Bedingungen (max. 60%
innerhalb des Volumens fiir
landwirtschaftliche \Wohn-
bauten aus der Zeit vor 1972).4

- Die Umnutzung zu Wohnraum

ist ausgeschlossen.

Situationen gemal3 dem Bundesgesetz (ber die Raumplanung (RPG).



Auf der gegenlberliegenden Seite: Bauaufnahme der Stidfassade
einer Scheune in Domdidier (FR). Die Zeichnung gibt den Dachstuhl
des Anbaus und zahlreiche charakteristische Bauelemente wieder
(Eckverband, Oﬁ‘nungen, Tenntor, neue Tir des Anbaus).

In Anwendung des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung kann
das kantonale Recht eine vollstandige Umnutzung der Bauten
aulRerhalb der Bauzone bewilligen, wenn diese durch die zustén-
dige Behdrde unter Schutz gestellt wurden und ihre dauerhafte
Erhaltung nicht anders sichergestellt werden kann. Bewilligun-
gen dirfen nur erteilt werden, wenn die dussere Erscheinung
und die bauliche Grundstruktur im Wesentlichen unverandert
bleiben.® Aufderhalb der Bauzone erweitert die Unterschutzstel-
lung die gewodhnlichen Rechte des Besitzers, soweit denkmal-
pflegerische Anforderungen eingehalten werden. Innerhalb der
Bauzone kann die Unterschutzstellung dagegen die Rechte des
Besitzers einschranken, insbesondere, wenn denkmalpflegeri-
sche Auflagen die maximale Ausnutzung der Geschossflachen-
ziffer einschranken. Dieser Fall ist jedoch nicht die Regel. Nicht
selten gestattet die vorhandene Grundstlicksflache den Umbau
des Gebéaudes in seinem urspringlichen Volumen nicht. In die-
sem Fall kann das Interesse fir die Erhaltung des geschiitzten
Gebaudes rechtfertigen, den Maximalwert der Geschossflachen-
ziffer zu Uberschreiten, sofern das Projekt den denkmalpflegeri-
schen Anforderungen gerecht wird.

Auf kantonaler Ebene ist die Anzahl der im umgebauten
Gebdude eingerichteten Wohnungen wichtig. Bei bis zu maxi-
mal drei Wohnungen handelt es sich um ein Einfamilienhaus,
bei mehr Wohnungen jedoch um ein Mehrfamilienhaus.® In be-
stimmten Bereichen sind die Zwénge nicht dieselben bei Einfa-
milien- bzw. Mehrfamilienhdusern (zum Beispiel die Grenzwerte
des Warmebedarfs).

Ausnahmen von den Hygienenormen, zum Beispiel Raumfla-
chen, lichte Hohen oder Tageslichtversorgung sind dann maoglich,
wenn die baulichen Gegebenheiten keine andere Wahl lassen
oder denkmalpflegerische Auflagen diese sogar zwingend vor
schreiben.” Im Allgemeinen sind die fir Neubauten geltenden
Bauregeln nur in den vom Gebadudeschutz erlaubten Grenzen
anwendbar. In Konfliktfallen nimmt die zustandige Behorde eine
Interessenabwagung vor.

Das vorgeschlagene Nutzungsprogramm muss ebenfalls die
Zahl der Parkplatze bericksichtigen, die vom Gemeinderegle-
ment fUr jede Wohnung vorgeschrieben sind. Dabei ist zu be-
denken, dass der Bau von Parkplatzen eine nicht unerhebliche
Auswirkung auf die Umgebung des Gebaudes hat.

Die Mittel fur die Unterschutzstellung des Bauerbes variie-
ren je nach Kanton. Im Kanton Freiburg etwa wird das Bauerbe
gemal den in der Raumplanungs- und Baugesetzgebung vorge-
sehenen Verfahren unter Schutz gestellt.® Die Schutzmalnah-
men sind folglich in der Ortsplanung festgelegt. Die geschitzten
Objekte sind im Zonennutzungsplan verzeichnet. Der Umfang
der SchutzmalRnahme ist im Gemeindereglement Uber den Zo-
nennutzungsplan festgelegt.®

Gemals dem kantonalen Richtplan wird der Umfang der Schutz-
mafinahme gemaf’ drei Kategorien festgelegt:

Der Schutz betrifft die Gebdudehiille (Fassade und Bedachung) und die

Kat.
- innere Tragkonstruktion.
Der Schutz betrifft zudem die allgemeine Anordnung der Innenrdume,
Kat. 2 die Elemente des Fassadenschmucks und die Hauptelemente der

Innenausstattung.

Der Schutz betrifft zudem die Elemente der Innenausstattung, die sich
Kat. 1 durch ihre kunsthandwerkliche oder kiinstlerische Qualitét auszeichnen
(Bodenbelage, Decken, Téfer, Tiiren, Ofen, Dekorationen. .. ).

Ubersicht (iber die Schutzkategorien. Fiir ein Umbauprojekt ist die
Schutzkategorie entscheidend, nicht der Wert im Verzeichnis.

Die Schutzkategorie darf nicht mit dem Wert des Objekts im Ver
zeichnis verwechselt werden. Das vom Kulturgliteramt erstellte
Verzeichnis ist die Grundlage, auf der die Schutzmalinahmen
basieren.’® Gemafl dem Ausfihrungsreglement zum Kulturgi-
terschutzgesetz (Art. 48, Abs. 1) wird der Wert des Objekts als
Kulturgut nach folgender Skala festgelegt:

Hohe Qualitat:
Wert A besonders reprasentatives, seltenes und/oder hervorragend gestaltetes
Objekt, dessen urspriingliche Substanz erhalten ist

Gute Qualitat:
Wert B reprasentatives und/oder sorgfaltig gestaltetes Objekt, dessen urspriin-
gliche Substanz oder Hauptelemente erhalten sind.

Durchschnittliche Qualitat:
Wert C reprasentatives Objekt aufgrund gewisser wesentlicher Elemente, deren
urspriingliche Substanz erhalten ist."

Ubersicht (iber die Werte im Verzeichnis.

Flr ein Umbauprojekt ist die Schutzkategorie entscheidend, nicht
der Wert im Verzeichnis. Letzterer ist dagegen entscheidend,
um die Hohe der Subventionen zu bestimmen, die, gestltzt auf
das Kulturgtterschutzgesetz'? und dessen Ausflihrungsregle-
ments'™, flr Konservierungs- und Restaurierungsarbeiten ge-
wahrt werden kdnnen.
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ZIELVORGABEN

Die Suche nach einem Gleichgewicht. In Hinsicht auf die nach-
haltige Entwicklung und eine hohe Qualitat der Lebensraume
darf die Festlegung des Umnutzungsprogramms eines landwirt-
schaftlichen Gebaudes nicht nur durch das Kriterium der kurzfris-
tigen finanziellen Rentabilitat diktiert werden. Die zu erreichen-
den Zielvorgaben sind vielschichtig und betreffen insbesondere
die Nutzung, technische, wirtschaftliche und denkmalpflegeri-
sche Aspekte [vgl. Schema auf der gegeniiberliegenden Seite]. Die Ziel-
setzungen scheinen auf den ersten Blick widersprichlich zu sein;
sie konnen jedoch durch die Erarbeitung eines geeigneten Nut-
zungsprogramms miteinander in Einklang gebracht werden.

Die Anordnung der Innenrdaume hat Einfluss auf die Erhaltung
der Tragstruktur, auf die einzusetzenden technischen Mittel und
folglich auf die Baukosten. In Anbetracht der Tatsache, dass ein
Projekt nie alle angestrebten Ziele optimal umsetzen kann, ist
es wichtig, Anzahl und Wohnungstypen festzulegen, die unter
Berlcksichtigung der einzusetzenden technischen Mittel, der
Auswirkungen auf die Bausubstanz und den Charakter des Be-
standsgebaudes sowie der entstehenden Kosten angemessen
sind. Das maximale «Auffillen» des Gebaudevolumens ist aus
denkmalpflegerischer Hinsicht mit Sicherheit nicht die beste Lo6-
sung. Aber auch was die wirtschaftliche Rentabilitat eines sol-
chen Vorgehens anbelangt, sollte man sich vorschnelle Schluss-
folgerungen verbieten. Ziel ist es vielmehr, ein Gleichgewicht
zwischen dem Erhalt der Bausubstanz, der Wirtschaftlichkeit der
Eingriffe, dem Komfort der Benutzer und dem langfristigen Ge-
brauchswert zu finden.

Das Nutzungsprogramm wird mittels einer iterativen Vorge-
hensweise zunehmend verfeinert: In einem ersten Schritt geht
es um die Bewertung der technischen und finanziellen Konse-
quenzen, die sich aus dem Bemuhen nach Erhalt der Bausub-
stanz ergeben. Aufgrund dieser Bewertungsergebnisse kommt
es zu einer Anpassung und Verfeinerung des Nutzungspro-

gramms. Dabei wird man nicht selten feststellen, dass gerade
der Einbezug von baulichen Besonderheiten, die zunachst als
eine Einschrankung oder gar Behinderung des architektonischen
Handlungsspielraums erachtet wurden, im Bereich der Woh-
nungsplanung Wege zu ungewodhnlichen Lésungen von hoher
Qualitat fuhren kénnen.

Friher Dialog. Um die unterschiedlichen Zielvorgaben ins
Gleichgewicht zu bringen, ist ein friiher Dialog zwischen allen am
Planungsprozess beteiligten Personen und Instanzen notwen-
dig. So hat die Bauherrschaft nicht nur das Gesprach mit den
Finanzinstituten zu suchen, sondern auch gemeinsam mit dem
planenden Architekten maglichst frih Kontakte mit den betroffe-
nen Stellen der 6ffentlichen Verwaltung zu knlpfen, insbesonde-
re in Bereichen des \Warme- und Brandschutzes sowie des Denk-
malschutzes. Ein addquates Umbauprojekt bedingt nicht nur
das Einvernehmen aller Beteiligten sondern erfordert auch eine
unvoreingenommene Bereitschaft zu spezifischen und zuweilen
unorthodoxen Problemlésungen und dem dazu erforderlichen
Handlungsspielraum. Ob die unterschiedlichen Zielvorgaben in
Einklang gebracht werden kénnen, héngt zu einem groRen Teil
von den ersten strategischen Entscheidungen bei der Festle-
gung des Nutzungsprogramms ab.

3 CasteLLa Claude, « A propos de conservation du patrimoine architectural »,
in: Patrimoine fribourgeois / Freiburger Kulturgdter, Nr. 8, Amt fiur Kul-
turgUter, Freiburg (1997); Ders., « Transformation d'une ferme au hameau
du Jordil & St-Martin », in: Patrimoine fribourgeois / Freiburger Kulturgditer,
Nr. 13, Amt fur Kulturglter, Freiburg (2001); Ders., « Transformation d'une
grange a Granvillard », in: Patrimoine fribourgeois / Freiburger Kulturgtiter,
Nr. 15, Amt fir Kulturgtter, Freiburg (2003)

4 VLP-ASPAN, Stichworte zum Bauen ausserhalb der Bauzone. Raum und
Umwelt 6/2013.

5 Art. 24 d' des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG).

Art. 55 des Ausflihrungsreglements zum Raumplanungs- und Baugesetz
(ARRPBG).

7 Art. 69/70/71 des Ausfihrungsreglements zum Raumplanungs- und
Baugesetz (ARRPBG).

8 Gesetz vom 7 November 1991 Uber den Kulturgiterschutz (Art. 20).

9 Um zu erfahren, ob ein Gebaude geschiitzt ist und um welche Schutzkate-
gorie es sich handelt, konsultiere man das Geoportal des Kantons Freiburg
unter dem Thema Denkmalpflege.

10 Ebd.

11 Der kantonale Richtplan definiert auf prazisere Weise die Bewertungskrite-
rien fir die im Verzeichnis erfassten Objekte.

12 Art. 13ff. des Kulturglterschutzgesetzes.
13 Art. 3ff. des Ausflihrungsreglements zum Kulturgterschutzgesetz.

Die bequeme Lésung: Aufgabe der alten
Landwirtschaftsbauten zugunsten von Neubauten.
Bauernhof in Onnens (FR).
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Zielvorgaben beim Umbau eines
Landwirtschaftsgebédudes zu Wohnungen.
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FALLSTUDIEN

FALLSTUDIEN

Die drei Fallstudien von Umnutzungsprojekten auf den folgenden Seiten bezwecken, allgemeine Eingriffsprin-
zipien vorzustellen. Diese Vorschldge sind nicht als unverandert nachzuahmende Vorbilder zu verstehen. Es
ist vielmehr von Bedeutung, die anzustrebenden Zielvorgaben festzulegen im Bewusstsein, dass man sie
wohl auch auf anderen Wegen erreichen kénnte. Obwohl! die drei ausgewahlten Gebdude von denkmalpfle-
gerischem Interesse geschlitzt sind, kénnen diese Umnutzungsvorschlage als Anhaltspunkte auch flir andere
Landwirtschaftsbauten dienen, deren urspriinglichen Charakter es zu respektieren gilt.

BAUERNHAUS IN PRAROMAN

Das in Praroman in der Gemeinde Le Mouret gelegene Bau-
ernhaus wurde in der zweiten Hélfte des 18. Jahrhunderts
(1761-1766) ganz aus Holz errichtet. Der Wohntrakt besitzt eine
Hauptfassade mit Quergiebel, die man auch an anderen Bau-
ernhdusern des Dorfs findet. Die Scheune hat ein abgeflachtes
Dach mit grof3en Vordachern. Urspriinglich bestand sie aus drei
Abschnitten, zu denen spéter ein vierter fir den Gerateschuppen
hinzukam [vgl. schematische Grundrisse und Schnitte unten]. Sie wird
durch eine Tennbrlicke auf der Riickseite des Gebaudes erschlos-
sen. Das Gebaude ist weitgehend in seinem urspriinglichen Zu-
stand erhalten.

Die Trennung zwischen Wohntrakt und Scheune — ein we-
sentliches Merkmal der Bauernhausarchitektur — gilt es bei der
Umnutzung zu bewahren. Die Dekorelemente und die urspriing-
lichen Materialien machen den Charme und die Authentizitat
des Wohntrakts aus. Dazu gehort auch der erhaltene Bretterka-
min auf dem Dachboden.

Eine besondere Herausforderung besteht darin, Tageslicht in
die neuen Wohnungen zu bringen und zugleich den Charakter
der Holzbretterfassaden zu bewahren. Die breiten Vordécher er
schweren die Lichtzufuhr durch die Traufwande der Scheune.

Das Raumvolumen des Tenns wird in Wert gesetzt [vgl. dazu

S. 13-16].
S Oy

Der Grundriss und die schematischen Schnitte des Bauernhauses
von Praroman stellen den Wohntrakt und die Scheune mit ihrer
abgeflachten Bedachung in der heutigen Konfiguration dar.

Wohntrakt | Scheune

Die breiten charakteristischen Vordécher des Bauernhauses
erschweren zwar die Lichtzufuhr, schaffen jedoch einen geschlitzten
AulBenraum von hoher Qualitét entlang der Holzfassaden.



SCHEUNE IN DOMDIDIER

Das 1656 datierte Gebaude ist ein repréasentatives Beispiel fur
eine in Mauerwerk errichtete herrschaftliche Scheune des 17
Jahrhunderts. Im Dorfzentrum gelegen, begleitet sie das be-
nachbarte Herrenhaus. Der urspriingliche Bau wurde im Laufe
der Jahrhunderte durch verschiedene Anbauten erweitert. Die
Scheune ist mit einem eindrucksvollen Walmdach eingedeckt
und in vier unterschiedlich breite Abschnitte unterteilt /vgl. Grund-
risse und schematische Schnitte rechts].

Die 6ffnungslose hohe Bedachung und die breiten Vordacher
schranken die Lichtzufuhr im oberen Teil des groRen Bestandvo-
lumens ein. Die massiven Bruchsteinmauern, die den Charakter
des Baus bestimmen, erschweren den Einbau von Oﬁnungen
in den Fassaden. Dennoch stellt eine vom Wohnhaus getrennte
Scheune weniger Probleme hinsichtlich der Raumordnung als
ein Bauernhaus, in welchem Wohntrakt und Scheune unter ei-
nem Dach vereint sind.

Die neuen Wohnungen sind von der als Schutzhlle dienen-
den Bestandskonstruktion losgeldst [vgl. dazu S. 17-20].

Scheune

T

Der Grundriss und die schematischen Schnitte stellen die Scheune mit
ihrer hohen Bedachung und das von ihr getrennte WWohnhaus dar.

Die Stidwestfassade der Scheune aus massivem Mauerwerk
mit Liiftungsschlitzen als einzigen Offnungen.

—_—
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FALLSTUDIEN

BAUERNHAUS IN FOREL

Das Bauernhaus in Forel am Neuenburgersee wurde in der
ersten Halfte des 19. Jahrhunderts (1841) errichtet. Es ist ein ty-
pisches Beispiel flr das in Stein gebaute Bauernhaus der Broye
Region, dessen Wohntrakt eine Trauffassade aufweist. Mehrere
Umbauten haben die Authentizitédt des Gebadudes beeintrachtigt.
Das korbbogenférmige Tenntor ist eines der erhaltenen charakte-
ristischen Elemente.

Die groRe Gebaudetiefe (20,6 m) erschwert die Lichtzufuhr
ins Innere des Volumens. Der zwischen Wohntrakt und Scheune
gelegene Gang ist ein charakteristisches Element, das im Um-
bauprojekt zu erhalten ist. Die Scheune ist in drei Abschnitte un-
terteilt [vgl. Grundriss und schematische Schnitte rechts].

Die Anordnung der Wohnungen parallel zum Dachfirst er
moglicht die Lichtzufuhr tiber Offnungen auf der Giebelfassade
[vgl. dazu S. 21-24].

)
i‘.\\‘
]
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Wohntrakt | Scheune

Der Grundriss und die schematischen Schnitte des
Bauernhauses von Forel stellen den Wohntrakt und die
Scheune unter der abgeflachten Bedachung dar.

Das Bauernhaus mit seiner Trauffassade aus Schichtmauerwerk.
Die Offnungen des Wirtschaftsteils mit dem Tenntor
unterscheiden sich von jenen des \Wohntrakts.
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Das Tenn ist als Eingangshalle gestaltet und bildet einen
grof3ziigigen, neuartige Nutzungen ermaoglichenden
Ubergangsbereich zwischen Wohnungsinnerem und AuBenraum.
Bauernhaus in Séles, Ependes (FR).

Manfred Schafer, Architekt, Freiburg.
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FALLSTUDIEN - BAUERNHAUS IN PRAROMAN
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Aufriss Ostfassade.
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Um die Eingriffe an der alten Scheunenfassade
zu verdeutlichen, ist auf der Zeichnung das

GEPFLASTERTER UBERGANGSBEREICH

/
Zusammen mit dem weit heruntergezogenen Vordach definiert die Pflasterung
des Tennvorplatzes mit den Rinnsteinen einen Ubergangsbereich zwischen In-
nen und AuRRen. Treppen, Brunnen und ehemaliger Abort werden beibehalten,
um den Charakter der Umgebung zu bewahren.

+ Info

Lageplan 1:1°250

Materialisierung der Nordfassade

DIE TENNBRUCKE ALS AUSSENRAUM

Im Norden war die Scheune durch einen Schuppen im Bereich der Tennbriicke
verlangert worden. Diese Erweiterung ist nicht von Bedeutung, so dass ihre
Erhaltung in Anbetracht ihrer Baufalligkeit als nicht angemessen erscheint und
der Projektentwurf einen Abriss vorsieht. Die alte Tenneinfahrt wird verglast,
und die Tennbrlcke, in Verlangerung des Essbereichs der Wohnung (W3), wird
zu einer Terrasse. Die Scheunentore bleiben erhalten.

Im zweiten Obergeschoss bildet der im Osten bestehende Balkon
einen AufRenraum fur die Wohnung (W2), die keine ebenerdige Verbin-

dung zum AuRRenbereich hat.
+ Info
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weit heruntergezogene Vordach weggelassen.
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Grundriss Erdgeschoss

RAUMHOHE IM WOHNTRAKT

Das umgebaute Bauernhaus bietet drei VWohnungen, deren besondere Merkmale
auf charakteristischen Elementen des Bestandsgebédudes beruhen. Eine Wohnung
(W1) befindet sich im alten Wohntrakt, dessen Raumordnung und historische Sub-
stanz erhalten bleibt. Die Sanitaranlagen sind in das Volumen der Scheune verlegt,
um die Eingriffe an Trennwéanden, Bdoden und Decken des alten Wohntrakts auf ein
Minimum zu beschréanken. Die Entfernung der neueren Kiichendecke vergro-

Rert das Raumvolumen in einem Ensemble von Rdumen, deren lichte Hohe

beschrénkt ist. j —
+ Info



Wohnung 3
4% Zimmer 105 m?

Tenn

Wohnung 2
4% Zimmer 125 m?

Wohnung 1
51 Zimmer 205 m?
Gemeinschaftsrdume

+ info
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Nordstdlicher Ldngsschnitt (A)

DER BRETTERKAMIN ALS LICHTSCHACHT

Der alte Bretterkamin wird beibehalten und verglast, um dem Kiichenraum der
im Dachboden eingerichteten Wohnung (W2) Tageslicht zuzufthren.

Zwei Glasziegelbander bringen Licht ins Innere des Tenns und indi- O
rekt in die daran angrenzenden Wohnungen (W2/W3).

+ Info

,;-:l—-lli
172 | I I I B O O |

Wohnraum Essraum

Zimmer
15.7 m?

- —=
Durchgangsraum
Arbeitszimmer
18.4 m7

I T T 1T T

——— -1

[ e

| —

|
T
|
=5
T
u
+

T

Grundriss erstes Obergeschol3 Grundriss zweites Obergeschol3

DAS TENN - MEHR ALS EIN ERSCHLIESSUNGSRAUM

Das Volumen des Tenns wird in seinem Originalcharakter bewahrt. Die Konst-
ruktion des Dachstuhls unter einer Ziegelabdeckung auf einfachem Lattenwerk
ist sichtbar. Der Ort dient als unbeheizter Zugang zu den Wohnungen in den
ehemaligen Viehstéllen. Das Tenn ist nicht nur Eingangshalle, sondern auch
Kinderspielplatz, Begegnungsort und gelegentlicher Festplatz. Eine VWWohnung
(W2) ist Gber einem der ehemaligen Stalle und im Dachboden des alten \WWohn-
trakts eingerichtet. Eine weitere Wohnung (W3) befindet sich im nérdlichen
Abschnitt der Scheune. Der im zentralen Teil des ObergeschoRes beste-

hende Hohenunterschied wird beibehalten, um die Anbindung an die zu @

einer Privatterrasse umgebauten alten Tennbrlicke zu wahren.
+ Info

Materialisierung der Ostfassade

LICHTZUFUHR DURCH NEUE OFFNUNGEN

Obwohl alle fritheren Offnungen genutzt werden, sind fir die geplanten \Woh-
nungen in der Scheune zusatzliche Lichtquellen erforderlich. Die Aufsenwand
des alten Heubodens wird durch die Entfernung einiger Bretter durchbrochen.
Die Scheunenfassade besteht aus zwei Schichten: aul3en die alte Holz- O

wand, innen eine neue Wand mit Warmedammung und Verglasung.
+ Info

Alle Grundrisse und Schnitte im Mal3stab 1:250
Il Bestand Abriss Il Neubau
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FALLSTUDIEN - BAUERNHAUS IN PRAROMAN

Bauernhaus von Praroman Scheune von Domdidier

VOR- UND NACHTEILE DES EINGRIFFS

Die Erhaltung der Raumlichkeit des Tenns erlaubt neben der
Einrichtung eines gemeinsamen ErschlieSungsraums auch eine
indirekte Versorgung der angrenzenden \WWohnungen mit Tages-
licht, und inszeniert dabei gleichzeitig das urspriingliche funkti-
onelle und konstruktive Raster. Da der Eingriff das bestehende
Tragwerk nicht beeintrachtigt, ist er reversibel.

Die Holzkonstruktion ermdglicht diskrete Offnungen in den
Fassaden, die den Gebaudecharakter nicht storen. Der Quergie-
bel erleichtert zudem die Belichtung des Dachbodens, ohne den
Charakter der Bedachung zu beeintrachtigen.

Die Anpassung des alten Wohntrakts an die aktuellen Nor
men ist unvereinbar mit der Forderungen nach Erhalt der histo-
rischen Substanz. Dennoch erlaubt eine adaquate \Warmedam-
mung der in der Scheune eingerichteten neuen \Wohnungen

NUTZUNG

Tageslichtversorgung sicherstellen

Ausblick ins Freie gewahren

zeitgemaBer Komfort bieten

angemessene _ |
Wohnungsgrossen bieten

private AuBBenbereiche schaffen

Mehrwert dursch Gemeinschafts-
bereiche schaffen

Neubaukosten geringhalten

Unterhaltsinvestitionen rentabilisieren

Nutzungbelegung optimieren

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Bauernhaus von Forel

einen Umbau, der den entsprechenden Minimalanforderungen
entspricht, indem er die Schwachen der Isolierung des beste-
henden \Wohntrakts ausgleicht. Die Erhaltung des Tennvolumens
ermoglicht auf einfache und kostenglinstige Weise den Einbau
einer Brandschutzmauer zwischen den Wohnungen und die Ein-
richtung eines Fluchtweges.

Die Rucksichtnahme auf die bestehende Konstruktion bei der
Wohnungsaufteilung erleichtert zudem die Schallddmmung, da
kein konstruktives Element die neuen Boden durchstofst. Dage-
gen ist die Schallddmmung zwischen der im Dachboden einge-
richteten neuen VWWohnung und dem alten Wohntrakt schwieriger
zu l6sen und erfordert aufwéandigere Mafinahmen. Um das sicht-
bare Lattenwerk der Bedachung des als Fluchtweg dienenden
Tenns zu erhalten und so den Eingriff im Dachbereich so klein
wie moglich zu halten, ist eine Sondererlaubnis der zustandigen
Behorde (in diesem Fall der KGV) einzuholen.

DENKMALSCHUTZ

Gebaudevolumen und Umgebung aufwerten

.., Lesbarkeit der urspringlichen
Raumordnung bewahren

. Charakteristische Dekorelemente
<. bewahren

Charakter der Fassaden bewahren

Charakter der Bedachung bewahren

Reversibilitat des Eingriffs sicherstellen

Energiebilanz optimieren

""""""" "\ Schallschutza nforderungen erflillen

Brandschutzanforderungen erfillen

TECHNIK

Bewertungsgrafik fir das Umbauprojekt des Bauernhauses in
Praroman auf Grundlage der auf Seite 9 aufgefiihrten Zielvorgaben.
Malstab und Bewertungskriterien wurden im Rahmen des
Forschungsprojekts « RurBat » erarbeitet. Ein in allen Punkten
optimales Ergebnis wiirde einen Kreis ohne Einbuchtungen ergeben.



Die in der ehemaligen Scheune eingerichteten Wohnungen
sind von der bestehenden Konstruktion getrennt.

Diese Abtrennung erzeugt interessante Ubergangsraume
zwischen Wohnungsinnerem und Auf3enbereich.
Bauernhaus in Vogelsang bei Rapperswil (BE).

urech architekten ag, Kéniz.

DAS BESTEHENDE GEBAUDE
ALS SCHUTZHULLE
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FALLSTUDIEN — SCHEUNE IN DOMDIDIER

5% Zimmer 123 n?

Wohnung 3
3% Zimmer 81 m?

ErschlieBung Wohnung 3

Wohnung 1

Wohnung 2
4% Zimmer 90 n?

Gemeinschaftsrdume

ZWISCHEN INNEN UND AUSSEN

Die neuen Wohnungen in Form eingestellter Volumen sind von der als Schutz-
hille dienenden bestehenden Konstruktion getrennt und unabhangig. Dies
bietet zahlreiche Vorzlge, erlaubt die Einrichtung mehrerer WWohnungen und
minimiert zugleich die Eingriffe in die alte Bausubstanz. Die Trennung der be-
heizten Volumen von den Aufienfassaden erzeugt qualitatsvolle Zwischenrau-
me, die vor der Witterung geschitzt sind und verschiedene Nutzungen
ermoglichen: Empfangsort, Terrasse, Kinderspielraum oder Abstellplatz
far Kinderwagen, Velos usw. — Raume, die in Neubauten haufig fehlen.

SN

DREIWOHNUNGEN IN DER SCHEUNE

Das alte Tenntor flhrt in einen gemeinsamen Erschliefungsraum von zwei
Wohnungen (W1/W?2). Die Wohnung (W1) entwickelt sich auf drei Geschossen
im 6stlichen Teil und flgt sich Gber dem Tenn in die Passage im Dachstuhl ein,
welche dort fir den Laufkran eingerichtet wurde. Sie besitzt im weiteren eine
Terrasse zwischen der bestehenden Ostfassade und dem Neubau. Die zweite
Wohnung (W2) entwickelt sich tber zwei Geschosse westlich des Tenns. Sie
hat eine Terrasse im Bereich der Stdoffnung des Tenns mit einer Ver

langerung in den Garten. Die dritte WWohnung (W3) fligt sich im dritten

Léngsschnitt Ost-West

+ Info Obergeschoss parallel zum First in den Dachstuhl ein. —
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Grundriss Erdgeschoss Im 0L Ir—2 |5

Materialisierung der Westfassade

GROSSE OFFNUNGEN UNTER DEN FUSSPFETTEN

Alle bestehenden Fassadenéffnungen werden genutzt, alte vermauerte Off-
nungen wieder gedffnet. Aufgrund der neuen Nutzung sind weitere Fenster
erforderlich. Ihre Gestaltung ist ein entscheidender Faktor fir die Erhaltung des
Fassadencharakters. Auf den Giebelseiten wird die Hohe des Mauer
werks reduziert, um eine Offnung einzufiigen. Schmale Offnungen in

der Nordfassade bieten willkommmene Ausblicke. —
+ InTO
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Aufriss Nordwestfassade

LICHTZUFUHR DURCH DAS DACH

Der Abstand der neuen Volumen zur bestehenden Gebaudehdille erlaubt, die
Verteilung des in der Fassade und im Dach gewonnenen Lichts zu optimieren.
Zwei Glasziegelbander sind in die Nord- und Stidflachen der Bedachung einge-
fligt. Verglasungen in den Bdden leiten das Licht in die WWohnungen. Im Siiden
schafft eine biindig eingesetzte Dachverglasung auf den Sparren eine

maximale Lichtzufuhr und bietet einen Ausblick aus dem VWohnraum der A
im Dachstuhl eingerichteten WWohnung (W3). I_I

+ Info

Schnitt Nord-Sdd (B)

UNABHANGIG VON DER BESTANDSKONSTRUKTION

Die neuen warmeisolierten Volumen sind losgeldst von der Bestandskonstruk-
tion. Dies erlaubt, konstruktive Details einfach, preiswert und dauerhaft zu
konzipieren. Um die Kontakte mit den bestehenden Elementen auf ein
Minimum zu reduzieren, sind die eingestellten Volumen vom Boden
abgehoben und auf eigene Fundamente gesetzt.

A
+ Info

L T T T T T T T T T T T

C == =

I [ 1 Al

Grundriss erstes Obergeschoss

BRANDSCHUTZ IN DEN UBERGANGSRAUMEN

Die Ubergangszonen, die der Trennung der neuen Innenvolumen von der be-
stehenden Hille zu verdanken sind, machen besondere Brandschutzmafnah-
men erforderlich. Die Wohnungen missen einen direkten Ausgang ins Freie
besitzen, der unabhangig von den Ubergangsraumen ist. Die im oberen Teil
des Volumens eingerichtete WWohnung besitzt ein eigenes Treppenhaus. Die
Ubergangszonen, welche die Wohnungen ergénzen, kdnnen nicht vor

schriftsgemafd unterteilt werden und mussen deshalb mit Sprinklern

ausgestattet werden.
+ Info

Grundriss zweites Obergeschoss

Lageplan 1:1'250

DAS URSPRUNGLICHE VOLUMEN DER SCHEUNE

Die groRvolumige Scheune (a) bildet mit dem Herrenhaus (b) ein bauliches En-
semble. Der Schuppen im Osten und die angebaute Remise im Stiden (in Gelb)
sind baufallig und werden durch Terrassen ersetzt. Durch den Abriss

wird das urspriingliche Volumen aufgewertet und die Lichtzufuhr durch io

die dazugewonnenen Offnungen in den alten Fassaden verbessert.
+ Info

Alle Grundrisse und Schnitte im Mal3stab 1:250
Il Bestand Abriss I Neubau
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FALLSTUDIEN — SCHEUNE IN DOMDIDIER

VOR- UND NACHTEILE DES EINGRIFFS

Die Nutzung des Bestandsgebaudes als Schutzhille macht die
fast systematische Trennung der neuen und alten Fassaden er
forderlich. Die dadurch entstehenden vielfaltigen Ubergangsrau-
me zwischen Innen und AufRen bereichern die Raumordnung der
Wohnungen. Die Distanz zwischen neuen und alten Fassaden
ermoglicht eine optimale Lichtzufuhr durch die bestehenden
Offnungen und eriibrigt mehr oder weniger die Schaffung neuer
Offnungen, so dass der Fassadencharakter erhalten bleibt. Dank
dieser Trennung lasst sich auch die Lichtzufuhr durch die Beda-
chung optimal nutzen, wodurch die Auswirkung des Eingriffs auf
den Dachcharakter minim bleibt.

Eingestellte, von der Bestandskonstruktion ganzlich unab-
héangige Neubauvolumen garantieren die Reversibilitdt des Ein-

NUTZUNG

Tageslichtversorgung sicherstellen

Ausblick ins Freie gewahren

zeitgemaBer Komfort bieten

angemessene
Wohnungsgréssen bieten

private AuBenbereiche schaffen

Mehrwert dursch Gemeinschafts-
bereiche schaffen

Neubaukosten geringhalten

Unterhaltsinvestitionen rentabilisieren

Nutzungbelegung optimieren

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Bauernhaus von Praroman Scheune von Domdidier Bauernhaus von Forel

griffs. So lasst sich ohne besondere Schwierigkeit eine hohe
Warmedammung erreichen, und die Kosten flr komplizierte Ver-
bindungsdetails zwischen neuen und alten Elementen entfallen
weitgehend. Die Schalldammung gleicht jener eines Neubaus.

Diese Eingriffsweise weist dagegen Nachteile in Sachen
Brandschutz auf. Um die Anforderungen der Brandabschnittsun-
terteilung zu erflllen, ist eine Sprinkleranlage in den Ubergangs-
zonen erforderlich, wenn man die Fenster 6ffnen will. Zudem ist
es notwendig, fur jede WWohnung einen direkten Fluchtweg nach
aulRen zu schaffen. Die Trennung zwischen alten und neuen Fas-
saden reduziert die WWohnflachen in erheblichem MalR. Dies wird
jedoch teilweise ausgeglichen durch den Gewinn der neuartigen,
vielseitig nutzbaren Ubergangsraume zwischen Wohnungsinne-
rem und Aufdenraum.

DENKMALSCHUTZ

Gebaudevolumen und Umgebung aufwerten

.., Lesbarkeit der urspriinglichen
~_Raumordnung bewahren

charakteristische Dekorelemente
bewahren

Charakter der Fassaden bewahren

Charakter der Bedachung bewahren

Reversibilitat des Eingriffs sicherstellen

Energiebilanz optimieren

...... ="\ Schallschutzanforderungen erfillen

Brandschutzanforderungen erflllen

TECHNIK

Bewertungsgrafik fir das Umbauprojekt der Scheune in Domdidier

auf Grundlage der auf Seite 9 aufgefiihrten Zielvorgaben.

Malstab und Bewertungskriterien wurden im Rahmen des
Forschungsprojekts « RurBat » erarbeitet. Ein in allen Punkten optimales
Ergebnis wiirde einen Kreis ohne Einbuchtungen ergeben.



DIETEILUNG
PARALLEL ZUR DACHFIRSTLINIE

Zwei Wohnungen sind im oberen Teil des Volumens der firstparallel
unterteilten Scheune eingerichtet. Die neuen Wohnungsfassaden sind
im Verhéltnis zu den alten Fassaden zurlickversetzt. Dies ermdglicht
die Einrichtung eines Ubergangsraums zwischen Innen und Aul3en.
Bauernhaus in Montécu, Le Mouret (FR)

LVPH architectes, Freiburg.
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Wohnung 5
4% Zimmer 119 m?

2 2 Wohnung 4
4% Zimmer 118 n?

Wohnung 7
3% Zimmer 66 m?
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= Aufriss Nordwestfassade
o
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?E FIRSTPARALLELE RAUMAUFTEILUNG BESTEHENDE OFFNUNGEN
m Die Anordnung der neuen Wohnungen wertet den Gang zwischen Wohntrakt Die verglasten Offnungen der Scheune sind hinter die alten Offnungen zuriick-

' und Scheune auf. Der Umbau der Scheune folgt dem Prinzip einer parallel zum gesetzt, um die Verteilung des durch sie einfallenden Lichts zu optimieren. Da-
5 Dachfirst vorgenommenen Unterteilung, wahrend der Wohntrakt hori- riber hinaus, ermaoglicht dies den Erhalt des Charakters der Trauffassa-
) zontal aufgeteilt ist. Trotz der groRen Gebaudetiefe wird auf diese Weise de, insbesondere durch die Beibehaltung der alten Tenntore.
) allen Wohnungen Uber die Giebelfassade Tageslicht zugeflhrt.
— + Info + Info
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WOHNTRAKT

Im ehemaligen Wohntrakt sind drei Woh-
nungen eingerichtet: Die Wohnung im Erd-
geschoss behalt die charakteristische Raum-
ordnung mit der Kiiche im Zentrum sowie je
einem grofRen und kleinen Zimmer bei; die
beiden neuen Wohnungen belegen

als Duplex das Obergeschoss und

den Dachboden.

N I oS

IJ>

Grundriss Erdgeschoss

OFFNUNGEN IN DER GIEBELFASSADE

Alle bestehenden Offnungen werden genutzt, auch jene die bei frilheren Um-
bauten entstanden sind. So etwa jener grof3e ebenerdige Durchbruch an der
Ostfassade, welcher dem Wohnraum in der alten Scheune Tageslicht zuflihrt.
Zusatzliche Offnungen sind in Form von Schlitzen in das Mauerwerk unter der
unteren Setzschwelle der Giebelholzwand eingelassen und vermeiden das auf-
wendige Einsetzen von Stlrzen ins alte Mauerwerk. Die beiden \Woh-

nungen im Dachboden werden durch eine durchbrochene Bretterver

kleidung mit Licht versorgt.
+ Info

Il Bestand Abriss I Neubau
Materialisierung der Nordfassade Alle Grundrisse und Schnitte im Mal3stab 1:250




DER GANG: NEUER ERSCHLIESSUNGSRAUM

Der Gang wird zum Erschliessungs- und Begegnungsraum flr finf der sie-
ben Wohnungen. Ein Band aus Glasziegeln in der Bedachung dient als
Lichtspender flr diesen Raum und indirekt auch fir die VWohnungen.

Zimmer
12m

Grundriss erstes Obergeschoss

GROSSZUGIGE VOLUMEN IN DER SCHEUNE

Im ehemaligen Wirtschaftsteil sind vier neue \Wohnungen untergebracht. Zwei
Wohnungen sind in den beiden unteren Geschossen beidseitig der parallel
zum Dachfirst angelegten Mauer eingerichtet. In beiden Wohnung bleibt die
alte Konstruktion sichtbar. Der Boden des im friheren Tenn gelegenen Teils
bewahrt sein urspriingliche Niveau, was zu grof3zligigeren Volumen fih-

rt. Zwei weitere Wohnungen befinden sich beidseitig der Trennmauer im
Volumen des Dachbodens.

=
+ Info

LOGGIEN ZWISCHEN ALT UND NEU

Die von der Nord- und Slidfassade abgesetzte neue Hulle ermdglicht die Ein-
richtung von «Loggien». Diese Anordnung férdert die Streuung des
durch die bestehenden Offnungen einfallenden Lichts. Letztere werden

durch Glasziegel in der Bedachung erganzt. —
+ InT0

Schnitt Ost-West (A)

Lageplan 1:250

SEE ODER GARTEN

Aufgrund der parallel zur Firstlinie vorgeschlagenen Unterteilung 6ffnen sich
die Wohnungen entweder zum See oder zum Garten hin. Der Abriss
des Schuppens und der heute ungenutzten Anbauten ermdglicht, die

bei den verschiedenen Umbauten geschaffenen Offnungen zu nutzen.
+ Info
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FALLSTUDIEN - BAUERNHAUS IN FOREL

VOR- UND NACHTEILE DES EINGRIFFS

Die parallel zum Dachfirst vorgenommene Unterteilung des Vo-
lumens ermdglicht die Einrichtung geraumiger Wohnungen und
bewahrt zugleich die Lesbarkeit der urspriinglichen Konstruktion.
Die gegenuber der bestehenden Gebaudehdille zurlickversetzten
neuen Fassaden bereichern die VWohnungen mit nutzbaren wet-
tergeschitzten Zwischenrdumen zwischen Innen und Auf3en.
Die Ruckversetzung reduziert die Eingriffe in die alten Fassa-
den und bewahrt so weitgehend deren urspriinglichen Charak-
ter. Zudem profitiert jede Wohnung aufgrund der firstparallelen
Unterteilung von der Lichtzufuhr und den Ausblicken durch die
Giebelfassade, wahrend der Charakter der Trauffassaden erhal-

NUTZUNG

Tageslichtversorgung sicherstellen

Ausblick ins Freie gewahren

zeitgemaBer Komfort bieten

angemessene
Wohnungsgréssen bieten

private AuBenbereiche schaffen

Mehrwert dursch Gemeinschafts-
bereiche schaffen

Neubaukosten geringhalten

Unterhaltsinvestitionen rentabilisieren

Nutzungbelegung optimieren

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Bauernhaus von Praroman Scheune von Domdidier Bauernhaus von Forel

ten bleibt. Der charakteristische Gang des alten WWohntrakts wird
zum ErschlieBungs- und Begegnungsraum.

Die Innendammung der steinernen Fassaden des alten
Wohntrakts ist bauphysikalisch problematisch und muss sorg-
faltig geplant werden. Die firstparallele Unterteilung ermdglicht
den Einbau von Brandwanden zwischen den in der Scheune ein-
gerichteten Wohnungen. Der hierfir notwendige Eingriff in die
Bestandskonstruktion schrankt die Reversibilitdt des Eingriffs
jedoch stark ein.

DENKMALSCHUTZ

Gebaudevolumen und Umgebung aufwerten

Lesbarkeit der urspriinglichen
{_Raumordnung bewahren

charakteristische Dekorelemente
bewahren

Charakter der Fassaden bewahren

Charakter der Bedachung bewahren

Reversibilitat des Eingriffs sicherstellen

Energiebilanz optimieren

""""""" "\ Schallschutzanforderu ngen erflllen

Brandschutzanforderungen erfiillen

TECHNIK

Bewertungsgrafik fir das Umbauprojekt des Bauernhauses in Forel

auf Grundlage der auf Seite 9 aufgefiihrten Zielvorgaben.

Malstab und Bewertungskriterien wurden im Rahmen des
Forschungsprojekts « RurBat » erarbeitet. Ein in allen Punkten optimales
Ergebnis wiirde einen Kreis ohne Einbuchtungen ergeben.



WIRTSCHAFTLICHE OPTIMIERUNG

Beim Umbau alter Gebaude ist die Kostenberechnung heikel; sie erfordert eine sorgsame Vorgehensweise, um
vor unangenehmen Uberraschungen gefeit zu sein. Eine erfolgreiche Kostenkontrolle ist zweifellos méglich,
verlangt jedoch Vorstudien, die aufwendiger sind als gewdhnlich. Es gilt herauszufinden, ob das Gebéaude ganz
oder teilweise erhalten werden kann und wie die zahlreichen baulichen Herausforderungen zu bewaltigen sind.
Dies geschieht nicht selten durch neuartige Ansétze, die von Fall zu Fall entwickelt werden mdissen.

DIE BAUKOSTEN

Jeder Umbau ist ein Einzelfall, und die Baukosten hangen jeweils
vom Erhaltungszustand des Gebaudes, von den fir seinen Un-
terhalt getéatigten Investitionen und den notwendigen Rickbau-
ten ab [vgl. Grafik S. 26]. Mit der Schatzung der fUr jeden Posten zu
investierenden Betrage lasst sich ein Trend bezlglich der zu er
wartenden Gesamtkosten hochrechnen. Die Trennung der neuen
Fassadenelemente von der Bestandskonstruktion flhrt zu einer
Kostenreduktion, was die Fundamente und die Instandsetzung
der Fassaden, der Bedachung und des Dachstuhls anbelangt.
Eine Beschrankung der Eingriffe im bestehenden Wohntrakt —
falls dessen Erhaltungszustand dies zuldsst — verringert ebenfalls
die Baukosten. Dahingegen flihrt die Einrichtung grof3er geheiz-
ter Rdume im Erdgeschoss der Scheune zu hdheren Investitio-
nen fur die Fundamente, Abdichtungen und Kanalisationen [vgl.
untenstehende Grafiken].

Der Vorschlag flr das Bauernhaus in Praroman sieht die Re-
novierung des in gutem Zustand befindlichen alten Wohntrakts
und die Einrichtung zweier neuer Wohnungen im Wirtschaftsteil
vor [vgl. Projektbeschrieb S. 14]. Die durchschnittlichen Baukosten

Verteilung der Kosten (BKP 1 und 2) gemdl3 den Bauelementen.

Die dunkelgraue Fldche stellt den Teil der Kosten dar, der durch die
nachzuholenden Unterhaltsarbeiten bedingt ist. Flir das Bauernhaus in
Domdidier stellt der dunklere Teil der technischen Anlagen die Kosten fir
die SprinklerAnlage dar. Der Anteil der Honorare umfasst die Leistungen
aller Mandatére (Architekt, Bauingenieur, MSRL-Ingenieure, Geometer).

Abbruch (3.9%), Anlagen (2.7 %)
Fundamente (3.6%)

Innenausbau

pro Quadratmeter Geschossflache (GF)' betragen 2'300 Fran-
ken. Das Projekt in Domdidier sieht den Bau von drei « Maison-
nettes» im Innern der bestehenden Bauhtlle vor [vgl. Projektbe-
schrieb S. 18]. Die zu erwartenden Kosten steigen auf mehr als
5'400 Franken pro m? (GF). Bezieht man die Ubergangsbereiche
mit ein, sinken die Kosten auf 3'600 Franken pro m? (GF + AGF).
Das Projekt in Forel schlagt anstelle der beiden bestehenden
Wohnungen drei Wohnungen im Wohntrakt und dem dartberlie-
genden Dachboden sowie vier Wohnungen im ehemaligen Wirt-
schaftsteil vor [vgl. Projektbeschrieb S. 22]. Die Kosten pro m? (GF)
belaufen sich in diesem Fall auf 2'800 Franken. Zum Vergleich:
ein Neubau kostet 3’200 Franken pro m? (GF).

3'000.—- 5'000.—

Gesamtbaukosten / m?

Die hoheren Kosten des Projekts in Domdidier erkldren sich durch den
fehlenden Wohntrakt, eine unter 50% liegende Ausnutzung des
Gesamtvolumens und durch die Notwendigkeit, (iber Jahre
vernachlassigte Unterhaltsarbeiten nachzuholen. In Hellgrau: Preis
pro m? (GF). In Dunkelgrau: Preis pro m? (GF + AGF)™.

Abbruch (4.2%)
Anlagen (3.2%)

Honorare Honorare Fundamente Honorare
0,
93.7% Fassaden 21.4% Wy 21.0%
. (o]
16.4% Fassaden
18.5%
Innenausba 12.9%
11.8% Kbl ’ Innenausbau 173%
13.2%  Dachstuhl 6.4
. restlicher Rohbau Dachstuhl
16.9% 759 203% 1% restlicher Rohbau
technische technische
Anlagen Bedachung Anlagen Bedachung technische Anlagen

Bauernhaus in Praroman

Scheune in Domdidier

18.7%

Bauernhaus in Forel

Abbruch (4.5%), Anlagen (1,3%)

Fundamente (2,8%)

Fassaden
16.4%

12.7% Dachstuhl
restlicher Rohbau

5.3%
Bedachung

O1
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WIRTSCHAFTLICHE OPTIMIERUNG

Die Gegenuberstellung der drei Vorprojekte lasst folgende
Schlussfolgerungen bezlglich der hochgerechneten Kosten zu.

Das Vorhandensein eines Wohntrakts im Bestandsgebaude
reduziert die Gesamtbaukosten pro m?, doch nur wenn sich die
Eingriffe in diesem Teil auf das absolute Minimum beschranken.
Die so relativ tief gehaltenen Umbaukosten des alten Wohnteils
gleichen die verhaltnisméaRig hohen Kosten aus, die aus dem
weitaus aufwendigerem Eingriffen im vormaligen Wirtschaftsteil
resultieren. Dies gilt fir die Bauernhauser in Forel und Praroman.

Auch ein regelmaRiger Unterhalt des Bestandsgebdudes
wirkt sich positiv auf die zu erwartenden Umbaukosten aus, da
sich die Kosten fir nachzuholende Unterhaltsarbeiten deutlich
niedriger sind. Im Fall von Domdidier stellen diese Kosten mehr
als 10% der hochgerechneten Gesamtinvestitionen dar. Die Kos-
ten fUr nachzuholende Unterhaltsarbeiten sind stets hoher als
die bei vorsorglichen Unterhaltsarbeiten anfallenden Kosten.

10% 20% 0% 100% |

Bauernhaus in Praroman
Scheune in Domdidier

Bauernhaus in Forel

Aufteilung der Kosten flir nachzuholende Unterhaltsarbeiten, Abbruch
und dbrige Arbeiten. Die nachzuholenden Unterhaltsarbeiten (in

Rot) beanspruchen einen bedeutenden Teil des Budgets fiir die
Scheune in Domdidier und das Bauernhaus in Praroman.

Die Erhaltung des Charakters einer alten Scheune legt eine zu-
rickhaltende Nutzung des Volumens nahe. Der wirtschaftliche
Rentabilitat sind hier allerdings Grenzen gesetzt. Wie der Fall des
Bauernhauses in Domdidier zeigt, ist ein Projekt, bei dem der
Anteil des umgebauten, dass hei’t bewohnbar gemachten Volu-
mens unter 50% liegt, aus rein finanzieller Sicht kaum vertretbar.
Dagegen geben die Ubergangsraume zwischen der Hille des
Bestandsgebaudes und den Volumen der eingebauten Wohnun-
gen eine neuartige Qualitat, die beispielsweise bei einem Ver-
kaufsobjekt in einer attraktiven Ortschaft durchaus hohere Kos-
ten rechtzufertigen vermogen. Auch ein dem architektonischen
Kontext angepasster zusatzlicher Neubau kann sich, sofern dies
die Konfiguration des Orts und die Bodennutzungsziffern erlau-
ben, glinstig auf Durchschnittkosten pro m? auswirken.

DIE SUBVENTIONEN

Fur die Konservierungs- und Restaurierungsarbeiten der histo-
rischen Substanz eines Gebaudes kdnnen Subventionen bean-
tragt werden. Der Basissatz der Subvention wird nach dem Wert
des Gebéaudes im Verzeichnis festgelegt.

In den drei hier vorgestellten Fallen betragt der Basissatz
15%. In allen drei Fallen stellt der geschéatzte Subventionsbetrag
durchschnittlich etwas mehr als 3% der Gesamtkosten der BKP
1 und 2 dar. Die geltenden gesetzlichen und reglementarischen
Bestimmungen erlauben eine Erhéhung oder Senkung des Ba-
sissatzes um 5%, wobei insbesondere die finanziellen Folgen
der Schutzmafinahme fir den Besitzer berlcksichtigt werden. Es
ware zweckdienlich, eine Erhdhung oder Senkung des Basissat-
zes der Subvention je nach der Nutzungsrate des Bauvolumens
vorzusehen, zumal staatliche Zuschusse in erster Linie qualitativ
hochstehende Umnutzungseingriffe férdern sollten.

14 Erlauterungen zu den Baukosten/m?. Die Kosten betreffen die Bau-
kostenplane (BKP) 1 und 2 und berlcksichtigen mogliche Subventionen.
Die Kosten werden ein erstes Mal auf die Geschossflache (GF) Ubertra-
gen; ein zweites Mal auf die GF plus die AuRengeschossflache (GF +
AGF). Die AGF umfasst die nicht umgebaute Tennflache, die Balkone und
die AuRenterrassen flr das Bauernhaus in Praroman; fir die Scheune in
Domdidier und das Bauernhaus in Forel umfasst sie zudem die Zwischen-
rdume zwischen der bestehenden Hdlle und den neu gebauten Volumen.
Berechnungen geméss SIA-Norm 416. Genauigkeit der Kosten +/- 20%
gemass SIA-Norm 102.

Verhdéltnis zwischen umgebautem und bestehendem Gebédudevolumen.

Ein Projekt, dass eine Nutzung von (ber 0,8 anstrebt, kann den
Anforderungen im Sinne des Denkmalschutzes kaum gerecht werden. Ein
Projekt, bei dem die Nutzung dahingegen unter 0,5 liegt, wird dem Kriterium
der Rentabilitat nicht gendigen.

Bauernhaus in Praroman

Scheune in Domdidier

Bauernhaus in Forel
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TRANSFORM

Transform Institute
Heritage, Construction and Users

Zahlreiche landwirtschaftliche Gebaude des Kantons Freiburg,
wertvolle Zeugen einen reichen einheimischen Baukultur, stehen
heute leer und sind dem Verfall preisgegeben, wenn sich flr sie
keine neue Nutzung finden lasst. Umnutzungen sind allerdings
auf architektonischer, wirtschaftlicher und okologischer Ebene
ein komplexes Unterfangen. Die mit einem Umbau verbundenen
Herausforderungen werden haufig unterschéatzt.

Die vorliegende Publikation beruht auf den Resultaten des
Forschungsprojekts «RurBat», das vom Institut fir Architektur
TRANSFORM der Hochschule fiir Technik und Architektur Frei-
burg in Zusammenarbeit mit dem kantonalen Amt fir Kulturglter
durchgeflihrt wurde. Sie zeigt nicht nur verschiedene Moglich-
keiten der Umnutzung der landwirtschaftlichen Bausubstanz auf,
sondern beleuchtet zudem auch die mit dem Umbau verbunde-
nen technischen und architektonischen Herausforderungen so-
wie die reale Anpassungsfahigkeit dieser Gebdude an heutige
BedUrfnisse und Anspriiche unter dem Vorzeichen der nachhal-
tigen Entwicklung.
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