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Darauf kann das Projekt mit klaren Rahmen-
bedingungen und realistischen Erwartungen 
aufbauen. Unangenehme Konflikte und Ver- 
zögerungen können vermieden und Kosten 
gespart werden.  In der Erhaltung und 
Weiternutzung des Altbaubestandes liegt  
ein grosses Potenzial für eine nachhaltige  
Entwicklung. 

Die bauhistorische Analyse umfasst eine 
Beschreibung des Ist-Zustandes: Fassaden, 
Baugefüge, Raumdisposition und Innenaus-
stattung werden systematisch beschrieben 
und fotografisch dokumentiert. Bereits hier 
zeigen sich allfällige Schäden an der Bau
substanz, womit frühzeitig die richtigen 
Spezialistinnen und Spezialisten beigezogen 
werden können.  Beurteilt wird dabei auch 

die Umgebung des Gebäudes. Wie ist es im 
Siedlungskontext eingebunden? Was sagen 
die Lage und die Einbettung in die Topografie 
über seine Geschichte aus? Weiter gilt es,  
die Wirkung des untersuchten Objekts auf 
das Ortsbild sowie seine charakteristischen 
Gestaltungselemente zu definieren.

Ein wichtiger Bestandteil der bauhistorischen 
Analyse ist die Bau und Eigentümergeschich-
te. Sie gibt Auskunft über die Entstehung und 
zeichnet die Veränderungsgeschichte des 
Bauwerks nach. Wer hat das Gebäude mit 
welcher Absicht erbaut? Wer hat es später 
übernommen und einer neuen Nutzung 
zugeführt? Die Antworten geben spannende 
Einblicke in die Geschichte des Hauses und 
Aufschluss über das soziale Umfeld der 

früheren Bewohnerinnen und Bewohner. 
Die bauhistorische Analyse bietet abschlies-
send eine Interpretation und Bewertung des 
Bestands und eine architektur und kunstge-
schichtliche Einordnung. Damit ist die beste 
Grundlage für jede weitere Verwendung des 
Gebäudes geschaffen. 

Informationsquellen
Die bauhistorische Analyse erfordert eine 
solide Faktengrundlage. In der Literatur  
sind Informationen zur Bau,  Nutzungs und 
Eigentümergeschichte nur selten zu  finden. 
Sie werden durch die Auswertung von 
Archivalien und Beobachtungen  am Bau 
erarbeitet. So liefern  zum Beispiel die zu 
Beginn des 19. Jahrhunderts einsetzenden 
Lagerbücher der Gebäudeversicherung 
hilfreiche Hinweise zu früheren Eigentümern 
und anderen baugeschichtlichen Aspekten. 
Ebenso wertvoll sind historische Karten, 
Pläne und Fotografien, welche einen früheren 
Zustand des Gebäudes und seiner Umge-
bung abbilden. In glücklichen Fällen ermög-
lichen Bauinschriften eine genaue Datierung. 
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Steht bei einem Altbau, einem inventarisierten oder sogar geschützten 
Objekt ein Bauvorhaben an, ist eine bauhistorische Analyse aus mehr- 
fachen Gründen der Schlüssel zum Erfolg. Sie schafft Klarheit über das 
Vorhandene und bringt das Potenzial des Gebäudes ans Licht. 



In den wenigsten 
Fällen kann ein 
Altbau auf Anhieb 
alle Anforderungen 
an die heutigen 
Bedürfnisse und 
die Vorstellungen 
der Bauherrschaft 
erfüllen. 
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Eine jahrgenaue Datierung kann auch durch 
eine dendrochronologische Altersbestim-
mung erzielt werden. Häufig aber erfolgt  
eine zeitliche Einordnung aufgrund von 
stilistischen und typologischen Merkmalen. 
Manchmal sind auch Pläne oder Bauge- 
suche vorhanden, welche den bauzeitlichen 
Zustand wiedergeben. Die jüngste Ver- 
änderungsgeschichte  ist zumeist durch 
Bauakten nachvollziehbar.

Machbarkeit
In den wenigsten Fällen kann ein Altbau auf 
Anhieb alle Anforderungen an die heutigen 
Bedürfnisse und die Vorstellungen der 
Bauherrschaft erfüllen. Während Küche und 
Bad in der Regel problemlos modernisiert 
werden können, erfordern andere Mass-
nahmen einen grösseren Eingriff in die Bau- 
substanz. So entsprechen beispielsweise 
Raumstruktur und vertikale Erschliessung oft 
nicht den heutigen Nutzungsansprüchen. 
Weiteres Konfliktpotenzial bergen Brand-
schutznormen, die Schalldämmung sowie 
die energetische Ertüchtigung der Gebäude-

hülle. Soll die Liegenschaft in mehrere Wohn- 
einheiten unterteilt werden, akzentuieren sich 
die Zielkonflikte in der Regel. 

Analyse und  denkmalpflegerische 
Beurteilung
Die gesammelten Informationen zeigen auf, 
welche Merkmale und Eigenschaften das 
Gebäude charakterisieren und welche 
Bauteile massgeblich zu seiner Identität und 
seinem Verständnis beitragen. Die Ergeb- 
nisse finden Eingang in eine Empfehlung 
oder – im Fall von schutzwürdiger Bausub-
tanz – in ein Schutzkonzept. In einem Katalog 
werden die wichtigen Bauteile aufgelistet und 
ihre Priorisierung mit farblicher Abstufung 
visualisiert. Daraus lässt sich der Spielraum 
für die Weiterentwicklung des Bestands 
ableiten und es entsteht Klarheit über die 
möglichen Massnahmen.

Um- und weitsichtige Planung
Um eine sowohl für Bauherrschaft und 
zukünftige Nutzer und Nutzerinnen über- 
zeugende als auch für den Altbau und das 
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01  Titelseite: Intaktes 
Dorfbild mit Sichtfach-
werkbauten. 

02 Dokumentation des 
Gebäudeäusseren. Die 
Mehrheit der Gebäude 
erfährt im Laufe der Zeit 
Renovationen. Nur selten 
zeigt sich eine Fassade 
seit Jahrzehnten unver- 
ändert. 

03 Küche mit Sparofen: 
Küchen und Bad gehören 
zu den Räumen, die am 
häufigsten umgebaut 
werden. Sie lassen sich 
oft ohne grosse Ziel- 
konflikte modernisieren. 

04 Internes Treppenhaus: 
Anforderungen an den 
Brandschutz führen oft 
zu Zielkonflikten. Die 
historische Treppen 
anlage erfüllt ausserdem 
die aktuellen Sicherheits-
standards nicht. 

05 Dokumentation des 
Innern: Detailaufnahme 
einer Stuckdecke in einer 
historistischen Villa.

06 Einträge im Lagerbuch 
der Gebäudeversiche-
rung im Zeitraum von  
1817 bis 1849.

07 Dokumentation des 
Innern: Raumbuch für 
eine historistische Villa. 

08 Datierung am Bau: 
Jahrzahl «1657» am 
Fenstersturz.
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Budget verträgliche Lösung zu finden, ist 
oftmals ein Abwägeprozess erforderlich.  
Hier hilft es, vom Altbaubestand und seinem 
Potenzial auszugehen und vorgefasste 
Ansprüche und Vorstellungen zu hinter
fragen. Eine schrittweise Planung und zielfüh-
rende Projektierung setzt einen Austausch 
und eine Zusammenarbeit aller Beteiligten 
voraus. Unter diesen Umständen lassen sich 
tragfähige Lösungen erarbeiten, die eine 
Anpassung des Altbaus an die für die geplan-
te Nutzung relevanten Anforderungen auch 
unter weit gehendem Erhalt historischer 
Bausubstanz ermöglichen.

Werterhaltung  und Nachhaltigkeit
Nachhaltige und dauerhafte Lösungen 
erfordern Verständnis für Ort und Gebäude 
und ergeben sich aus einem respektvollen 
Umgang mit dem Altbau. Eine gelungene 
Weiterentwicklung des Bestandes hält auch 
kommenden Generationen möglichst viele 
Optionen im Umgang mit dem Bauwerk 
offen. Somit dienen altbaugerechte Lösun-
gen der Werterhaltung der Immobilie und 
sind als langfristige Investition zu betrachten.

Schlüsselbegriffe
Inventar 
Die von den Behörden geführten Inventare 
der potenziell schützenswerten Bauten 
enthalten Häuser mit Schutzvermutung, 
welche die Behörden näher klären müssen. 
Inventare sind öffentlich und bei der Gemein-
deverwaltung einsehbar. Der Inventarstatus 

ist bei einigen Gemeinden über die Kataster-
auskunft im Internet  abrufbar.

Schutz 
Kantone und Gemeinden erlassen Vorschrif-
ten zum Erhalt des kulturellen Erbes.

Bauhistorische Analyse Steht ein Bauprojekt 
bei einem Gebäude mit Schutzvermutung 
an, muss vorgängig in einer bauhistorischen 
Analyse der Baubestand umfassend unter- 
sucht und bewertet werden. 

Klärung der Schutzwürdigkeit 
Ergänzend dazu kann ein Gutachten zur 
Schutzwürdigkeit erforderlich sein, das den 
Denkmalwert und die Eignung als Schutz-
objekt klärt. Diese Klärung ist durch eine 
unabhängige Fachperson vorzunehmen  
und liefert die Grundlage für behördliche 
Entscheide. Dies kann die Verordnung von 
Schutzmassnahmen oder aber die Entlas-
sung des Objekts aus dem Inventar sein. 
Erfüllt das Gebäude die Kriterien an eine 
Schutzwürdigkeit, sind die schutzwürdigen 
Bau teile in einem Schutzkatalog festzuhalten 
und der weitere Umgang mit dem Objekt zu 
definieren.
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09 Bei einer komplexen Bauentwicklung in mehreren Phasen trägt ein Baualtersplan zum besseren 
Verständnis bei.


