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Bauphysikalische Anforderungen bei  
Sanierungen 
Die Anforderungen von Normen, Richtlinien und Nutzern 
 
 

Einleitung 
 
Die energetische Sanierung und Instandsetzung von Gebäuden gewinnt in der Schweiz zu-
nehmend an Bedeutung (Grafik 1). Dabei ist nicht nur das Gebäudevolumen aus den Jahren 
1960 bis 75 relevant, sondern auch die Gebäudesubstanz um 1900 und älter. Hierin fällt auch 
eine grosse Anzahl an Bauten, welche aus kulturhistorischen Überlegungen und Interesse als 
erhaltenswert, ja auch schützenswert eingestuft werden. Für diese Liegenschaften gelten im-
mer spezielle und somit kompromissfähige Anforderungen.  
 
Umbaugesuche, Abweichung des Volumens eingereichter Bauge-
suche der letzten 6 Monate vom 10-jährigen Mittel nach Wirtschafts-
regionen* 
 
 

 
 
 

Umbauschwerpunkte 
Das Volumen eingereichter 
Umbaugesuche der letzten 
sechs Monate liegt mit 23% 
ebenfalls markant über dem 
langjährigen Mittel. Umbaupro- 
jekte gewinnen flächende-
ckend an Bedeutung. Das 
grösste Projekt in diesem 
Bereich ist mit 110 Mio. CHF 
der geplante Umbau und die 
Aufstockung eines Gewerbe- 
und Lagergebäudes im Projekt 
Freilager Albisrieden in Zürich. 
Durch diesen Umbau entste-
hen knapp 200 Wohnungen. 
Insgesamt sollen auf dem 
Areal dereinst 1'000 neue 
Wohnungen gebaut werden. 
Weitere grössere Projekte 
entfallen auf Sanierungen von 
Mehrfamilienhäusern, Hotels, 
Kliniken und Schulen sowie 
Umbauten und Erweiterungen 
von Industrie- und Büroliegen-
schaften. 
* Die Wirtschaftsregionen sind 
durch Credit Suisse Economic 
Research in Anlehnung an die 
MS-Regionen (Mobilité Spatia-
le) des Bundesamtes für Sta-
tistik definiert worden. Grund-
lage für diese Abgrenzung 
bilden weniger politische 
Grenzen als vielmehr wirt-
schaftliche Phänomene, räum-
liche Strukturen und Mobili-
tätsmuster. Entsprechend 
können diese Wirtschaftsregi-
onen auch kantonsübergrei-
fend sein. 

Abbildung 1: Umbaugesuche 1. Quartal 2012  
Quelle: Baublatt, Credit Suisse Economic Research, Geostat 
 
Bei der Sanierung eines Gebäudes wird im Allgemeinen angestrebt eine den heutigen Anfor-
derungen entsprechenden Komfort zu gewährleisten. Hierbei sollte jedoch stets berücksichtigt 
werden, dass es sich bei dieser Baumassnahme nicht um einen Neubau handelt. Ein beden-
kenloses Anpassen an die heutigen Bedürfnisse baukonstruktive, bauphysikalische und natür-
lich auch denkmalpflegerische Gesichtspunkte verletzen. 
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Eine zusätzliche Schwierigkeit der Sanierung liegt darin begründet, dass historische Gebäude 
eine Vielzahl von unbekannten Parametern in sich bergen. Unbekannt sind oft nicht nur die 
Baustoffe, sondern zu weiten Teilen auch Konstruktionen. Aufgrund der Vielfältigkeit sowie 
mangelhaften Erfassung bzw. Erfassbarkeit bestehender Substanz in den Normen sind hierzu 
bauphysikalische Untersuchungen erforderlich. Diese gliedern sich in eine Bestands- und 
Schadensanalyse, wobei sie sich jeweils in Versuche sowie bauphysikalischen Berechnungen 
unterscheiden. Die bauphysikalischen Fragen können mittels der drei folgenden Hauptberei-
che  umrissen werden. Hierbei sind die verschiedenen Bauteile zu untersuchen. 
 
Hygrisch-, thermische Aspekte 

1. Wärme- und Feuchteschutz der Aussenbauteile 
a. Aussenwand 
b. Fenster 
c. Dach bzw. Decke zum nicht ausgebautem Dachraum 
d. Bodenplatte bzw. Decke zum nicht beheizten Keller 

2. Feuchtebelastung im Kellergeschoss 
a. Kellerwand 
b. Sockel 
c. Kellerboden 

3. Schlagregenschutz 
a. Aussenwand 
b. Fenster 
c. Fugen und Abschlüsse 

 
Energetische Aspekte 

4. Energetisches, klimatisches Verhalten der Räume 
a. Aussenbauteile wie 1. 
b. U. U. Innenbauteile 

 
Schallschutztechnische Aspekte 

5. Schallschutz 
a. Nutzungstrennwand 
b. Nutzungstrenndecke 
c. Treppe 
d. Aussenbauteile 

 
Der vorliegende Beitrag zeigt die bauphysikalischen Anforderungen von Normen, Richtlinien 
und Nutzern im Fall von Sanierungen auf.  
 
 

Ausgangslage 
 
Bei der Sanierung von Bauten können die bauphysikalischen Anforderungen nicht immer  
vollständig umgesetzt werden. Die nötigen Massnahmen sind oft  aus technischer wie auch 
ökonomischer Sicht nicht tragbar. Diese Situation führt nicht zwangsweise zu Bauschäden. 
Doch die Situation muss eingehender und öfters auch mit genaueren Methoden betrachtet 
bzw. geprüft werden. 
 
Es ist wichtig, dass die Anforderungen bei Sanierungen als ganzes betrachtet werden. Partiel-
le Verbesserungen können zu Verschlechterungen führen. So kann zum Beispiel der Einsatz 
von neuen, luftdichten Fenstern zu erhöhten Raumfeuchtelasten führen und somit zu einem 
erhöhten Schimmelrisiko beitragen. 
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Wärme- und Feuchteschutz 
 
Nach Norm SIA 
Als aktuelle Planungsgrundlage für den Wärme- und Feuchteschutz gilt die SIA Norm 180 
„Wärme- und Feuchteschutz“ im Hochbau, Ausgabe 1999. Der Geltungsbereich dieser Norm 
ist wie folgt beschrieben (Zitat): 
 
0.1.1 Die vorliegende Norm gilt für alle Gebäude, bei denen sich infolge des geforderten 

Raumklimas bauphysikalische Anforderungen an die Gebäudehülle ergeben. Sie 
betreffen den Wärmeschutz zur Vermeidung zu starker Erhöhung bzw. Absenkung der 
Raumtemperatur und die Beschränkung der Raumfeuchte, um Bauschäden zu verhin-
dern. 

 
Zudem findet sich für Erneuerungen bzw. Sanierungen folgender Hinweis: 
 
0.1.3  Die vorliegende Norm gilt für Neubauten. Sie wird empfohlen für Erneuerungen beste-

hender Bauten, soweit die Massnahmen technisch möglich sind und der Aufwand wirt-
schaftlich tragbar ist. 

 
0.1.4 Sie geht von einem Raumklima aus, das von der Mehrzahl der Benützer als behaglich 

empfunden wird und für alle Benützer hygienisch ist. 
 
Die Norm SIA 180 ist in folgende Themenbereiche gegliedert: 
 

– Thermische Behaglichkeit 
– Lüftung 
– Wärmeschutz im Winter 
– Wärmeschutz im Sommer 
– Feuchteschutz 

 
Anforderungen (Auswahl) 
Die Wärmedämmung der Gebäudehülle muss überall genügend sein, um eine Einschränkung 
der Behaglichkeit, Kondensationsrisiken und Schimmelpilzbefall zu verhindern.  
 
Unter normalen Benützungsbedingungen sind damit die Anforderungen an Behaglichkeit und 
Oberflächenkondensatfreiheit erfüllt. Die Kondensatfreiheit bei Wärmebrücken muss zusätz-
lich gewährleistet sein. 
 
Maximale Wärmedurchgangskoeffizienten Umax für Behaglichkeit und Feuchteschutz,  
in W/(m2 · K) 
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Für die Berechnung und Einhaltung des Heizwärmebedarfs eines Gebäudes gilt die Norm SIA 
380/1 „Thermische Energie im Hochbau“ Ausgabe 2007. Der Geltungsbereich dieser Norm ist 
wie folgt beschrieben (Zitat): 
 
0.1.2 Sie gilt für alle Gebäude, die auf 10°C oder mehr aktiv beheizt werden. Der Geltungs-

bereich der Anforderungen für Neubauten, neue Bauteile, Umbauten und Umnutzun-
gen ist in Ziffer 2.1 definiert. 

 
Unter dieser Ziffer sind folgende Hinweise zu finden: 
 
2.1.3 Bei Umbauten und Umnutzungen sind entweder die Grenzwerte der Systemanforde-

rungen für Umbauten oder die Einzelbauteilgrenzwerte einzuhalten. Für neue Bauteile 
sind dies die Einzelbauteilgrenzwerte für Neubauten; für vom Umbau oder von der 
Umnutzung betroffene Bauteile die Einzelbauteilgrenzwerte für Umbauten. Der Sys-
temnachweis hat mindestens alle Räume zu umfassen, die Bauteile aufweisen, welche 
vom Umbau oder von der Umnutzung betroffen sind. Abweichungen aufgrund der 
technischen Realisierbarkeit und der der wirtschaftlichen Tragbarkeit sowie wegen An-
forderungen des Denkmalschutzes sind zu begründen. 

 
2.1.5 Vorbehalten bleiben die Anforderungen an den Feuchteschutz sowie an den sommerli-

chen und winterlichen Wärmeschutz gemäss Norm SIA 180 und Merkblatt 2021. 
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Anforderungen (Auswahl) 
Bei Umbauten und Umnutzungen gelten vom Umbau oder der Umnutzung betroffene Bauteile 
die Grenz- und Zielwerte gemäss Tabelle 2a: 
 

 
 
 

Bauakustik 
 
Nach Norm SIA 
Auch im Bauakustikbereich liegt eine SIA-Norm zugrunde, die SIA 181 „Schallschutz im 
Hochbau“ Ausgabe 2006. Der Geltungsbereich dieser Norm wird wie folgt beschrieben (Zitat): 
 
0.1.1 Die Norm SIA 181 gilt für den baulichen Schutz gegenüber externen und internen Lärm-

quellen sowie von externen und internen Quellen abgestrahltem Körperschall bezogen 
auf Nutzungseinheiten in Neu- und Umbauten (siehe Ziffer 0.1.8) für Aussenbauteile, 
Trennbauteile, Treppen, haustechnische Anlagen und feste Einrichtungen im Gebäude. 
Das gilt auch für Umnutzungen und bauakustisch relevante Nutzungsänderungen. Fra-
gen der Verhältnismässigkeit von bauakustischen Anforderungen bei Umbauten (Statik, 
Denkmalschutz, technische und betriebliche Machbarkeit sowie wirtschaftliche Tragbar-
keit) sind im Einzelfall zwischen den Beteiligten und falls erforderlich mit den Vollzugs-
behörden zu regeln. 

 
0.1.8 Beispiele für bauakustisch relevante Umbauten1: 
 

– Ersatz von Fenstern oder Verglasungen; 
– Ersatz weicher Bodenbeläge (Teppiche) durch Hartbeläge (Parkett, Laminat, Kera-

mik, Stein); 
– Ersatz haustechnischer Anlagen oder fester Einrichtungen im Gebäude; 
– Ersatz von Sanitärinstallationen. 

 
  
                                                 
1 Selbst wenn bei Altbauten Ausnahmegenehmigungen der Vollzugsbehörden vorliegen, darf zumindest infolge des Umbaus 
keine bauakustische Verschlechterung gegenüber dem Zustand vor den Umbaumassnahmen erfolgen. 
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Die Norm SIA 181 ist in folgende Themenbereiche gegliedert: 
 

– Luftschall 
– Trittschall 
– Geräusche haustechnischer Anlagen 
– Körperschall 
– Nachhallzeit 

 
Anforderungen (Auswahl) 
Es gelten folgende Anforderungswerte Di für den Luftschall von innen bzw. L’ für Trittschall für 
das Instandsetzen von Deckenkonstruktionen. 
 

 
Tabelle 1: Mindestanforderungen an den Schutz gegen Luftschall von innen 
 

 
Tabelle 2: Mindestanforderungen für Umbauten an den Schutz gegen Trittschall 
 
Für die erhöhten Anforderungen gelten für den Luftschall 3 dB mehr nach Tabelle 1, bei Tritt-
schall um 3 dB weniger nach Tabelle 2. Da praktisch die gleichen Anforderungen für Neu- wie 
Umbauten gelten, liegt der Anspruch für eine schalltechnische Sanierung bestehender De-
ckenkonstruktionen in Holz relativ hoch. 
 
 

Anforderungen der SIA bei Sanierungen in der Übersicht 
 
Aufgrund der Bemerkungen und Geltungsbereiche der SIA-Normen lässt sich ableiten, dass 
die von der Sanierung betroffenen Bauteile nur wenigen Ausnahmen unterliegen. Die Normen 
schreiben klar vor, dass dieselben Gesetzmässigkeiten für Neubauten wie Umbauten gelten. 
Nur im Bereich der Anforderungen gibt es teilweise Kompromissbereitschaft. 
 
 
  

67 dB62 dB57 dB52 dBhoch

62 dB57 dB52 dB47 dBmittel

57 dB52 dB47 dB42 dBgering

Anforderungswerte DiLärmempfindlichkeit

sehr starkstarkmässigkleinLärmbelastungen

67 dB62 dB57 dB52 dBhoch

62 dB57 dB52 dB47 dBmittel

57 dB52 dB47 dB42 dBgering

Anforderungswerte DiLärmempfindlichkeit

sehr starkstarkmässigkleinLärmbelastungen

40 dB45 dB50 dB55 dBhoch

45 dB50 dB55 dB60 dBmittel

50 dB55 dB60 dB65 dBgering

Anforderungswerte L‘Lärmempfindlichkeit

sehr starkstarkmässigkleinLärmbelastungen

40 dB45 dB50 dB55 dBhoch

45 dB50 dB55 dB60 dBmittel

50 dB55 dB60 dB65 dBgering

Anforderungswerte L‘Lärmempfindlichkeit

sehr starkstarkmässigkleinLärmbelastungen
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 Änderung gegenüber 
Neubauten 

SIA 180 Wärme- und Feuchteschutz 
Thermische Behaglichkeit -- 
Lüftung Luftdurchlässigkeit 200% 
Wärmeschutz im Winter gemäss SIA 380/1 
Wärmeschutz im Sommer gemäss SIA 380/1 
Feuchteschutz -- 
  
SIA 181 Schallschutz im Hochbau 
Luftschall -- 
Trittschall +2dB 
Geräusch haustechnischer Anlagen -- 
Körperschall -- 
Nachhallzeit -- 
  
SIA 380/1 Thermische Energie im Hochbau 
Einzelanforderungen opake Bauteile ca. 125% 
Systemanforderung 125% 

 
Was man jedoch ebenfalls aus den Zeilen entnehmen kann ist, dass die Frage der Verhält-
nismässigkeit infolge der Anforderung durchaus berechtigt sein kann. Diese Tatsache führt 
unweigerlich dazu, dass die Anforderungen u.U. in Zusammenarbeit mit Fachplanern und 
Bauherr angepasst werden müssen. 
 
Die Folge einer solchen Anpassung bildet die sogenannte Nutzungsvereinbarung (siehe SIA 
260). Hier werden die betroffenen Bauteile/Elemente definiert und beschrieben. Die Anforde-
rungen werden gemeinsam festgelegt. Bekannt aus der Tragwerksplanung, lassen sich solche 
Nutzungsvereinbarungen auch gut für die Basis der Bauphysik gebrauchen. 
 
Hier sind einige Punkte, welche in eine Nutzungsvereinbarung integriert werden können 
(Auswahl): 
 

– Definition/Anforderung des Energiestandards (SIA 380/1, Minergie, Minergie-P, Miner-
gie-A oder ein eigener Wert z.B. Qh80%) 

– Definition/Anforderung des Wärmedämmperimeters 
– Definition/Anforderung an die Behaglichkeit (Zugluft, Raumklima, sommerliches Klima) 
– Definition/Anforderung der Lüftung 
– Definition/Anforderung an den Luft- und Trittschallschutz (Mindest- und erhöhte Anfor-

derungen) 
– Definition/Anforderung der Nachhallzeit in Räumen (Büros, Mensa, etc.) 
– usw. 
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Beispiel einer Nutzungsvereinbarung mit vorgesehenen Nutzungen und Schutzziele für die 
Akustik und den Schallschutz: 
 

 
 
Das Ziel ist es, dass solche Vereinbarungen auch in einen aktuellen Planstand zu übertragen 
und entsprechend zu dokumentieren (Stichwort Schallschutzkonzept) sind. Solche ausgear-
beitete Konzepte fördern im positiven Sinne die Erwartungshaltung an den Bau bzw. die Leis-
tungsfähigkeit der Bauteile.  
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Dazugehöriger Konzeptplan mit der Definition der Nutzungen und Anforderung an die Bautei-
le: 
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Anforderung vs. Praxis 
 
Die SIA-Normen geben einen klaren Kurs vor, welche Anforderungen wo erfüllt werden müs-
sen. Dabei stellen sich aber Fragen nach der Umsetzung in der Praxis: 
 

a) Können die Anforderungen immer eingehalten werden? 
b) Wenn nein, warum können diese Anforderungen nicht eingehalten werden? 
c) Welche Rahmenbedingungen sind nötig, um die Anforderungen einhalten zu können? 
d) Wie sieht das Kosten-Nutzenverhältnis dieser Rahmenbedingungen aus? 

 
Vorweg, diese Fragen lassen sich sicher nicht pauschal beantworten. Hier muss das betroffe-
ne Projekt jeweils genau analysiert und beurteilt werden. Eine umfangreiche Auslegung sol-
cher Fragen findet man etwa im Bericht von Hofbauer und Mühling (17).   
 
Weiter gibt es aber auch noch Aspekte, welche einen entscheidenden Einfluss auf die Mach-
barkeit in Anlehnung an Frage b) nehmen können: 
 

 Denkmalpflegerische Aspekte 
 Konstruktive Aspekte wie limitierte Aufbauhöhen oder etwa Materialverträglichkeit 
 Ökonomische Aspekte (z.B. ist der Aufwand für 4cm Dämmung gerechtfertigt?) 
 Nutzungsänderungen und Komfortanpassungen 
 Material- und Klimadatenbasis zur Bestimmung der bauphysikalischen Kenngrössen 

 
Dieser letzte Punkt stellt sich bei der Sanierung immer als problematisch. Die bestehende 
Bausubstanz ist oft im Detail nicht bekannt (Materialien, Abmessungen, etc), womit eine de-
taillierte bauphysikalische Analyse - wie sie meistens nötig ist - nicht stattfinden kann. Materi-
alproben und Sondagen werden hierbei unverzichtbar. Unter Umständen müssen entspre-
chend der Grundlagenbasis und der Problemstellung auch die Nachweisverfahren angepasst 
werden. Die Normen geben dazu grundsätzlich drei unterschiedliche Stufen vor: 
 

 Einfache Verfahren ohne Numerische Berechnungen mit einem limitierten Anwen-
dungsbereich (geringe Flexibilität) 

 Näherungsverfahren mit einfachen Berechnungen für normale Verhältnisse unter Bei-
zug der europäischen Normen (mittlere Flexibilität) 

 Detaillierte, komplexe Berechnungsverfahren basierend auf den europäischen Normen 
(grösste Flexibilität mit der Möglichkeit zur Optimierung eines Projektes) 

 
 

Fazit 
 
Bei Sanierungen sind die bauphysikalischen Anforderungen gemäss Normen SIA 180, 181 
und 380/1 einzuhalten. Abweichungen aufgrund der technischen Realisierbarkeit und der wirt-
schaftlichen Tragbarkeit sind für einzelne Bereiche möglich, doch in jedem Fall zu begründen. 
Entsprechend sind auch vorgängige Abklärungen mit den Behörden nötig. Als Option für sol-
che Fälle sollte überprüft werden, ob auf der Seite der Nachweisverfahren noch Potenzial vor-
handen ist. 
 
Da die in den Normen gestellten Anforderungen meistens dem Neubaustandard entsprechen, 
ist es für Umbauten schwierig, diese vollumfänglich umzusetzen. Mögliche Gründe wurden 
bereits erwähnt. Sind die Anforderungen einmal klar definiert und festgehalten, sollten diese 
auch konsequent im Ablauf von Planung und Realisierung umgesetzt werden. Wichtig ist je-
doch, dass die Anforderungen auch in Zusammenarbeit mit dem Bauherren in Einklang ge-
bracht werden. Die Ansprüche können höher oder sogar tiefer sein als die gesetzlichen Anfor-
derungen. 
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Um die Erwartungen einhalten zu können, ist im Planungsprozess eine entsprechende Quali-
tätssicherung konsequent umzusetzen. Als Folge davon, sind folgende Leistungen vorzuse-
hen: 
 

Phasen Auftraggeber Planer, Planerin
Bauphysik, Energie, Akustik 

Output 
Dokumente 

1. Strategische 
Planung 

Ziele betreffend Nut-
zung, Aufenthaltszo-
nen, Innenklima und 
Behaglichkeit klären 

 Festlegung Behag-
lichkeitsbereich 

2. Vorstudien Leistungsziele festle-
gen 

Bewertung prinzipieller Lösungsansätze 
zur Einhaltung der Leistungsziele 

Entwurf Nutzungs-
vereinbarung (grob) 

3.1 Vorprojekt Genehmigung des 
Vorprojektes 

Wärme- und Feuchteschutz 
 Konzept für sommerlichen Wärme-

schutz (Wärmespeicherfähigkeit, 
Grösse und Anordnung der Fens-
ter, Sonnenschutz) 

 Lüftungskonzept 
 Energetische Optimierung der 

Gebäudeform und der Fensteran-
ordnung 

 Wärmedämm- und Luftdichtig-
keitsperimeter festlegen, Wärme-
brücken vermeiden 

 Wärmeversorgungskonzept 
 
Akustik und Schallschutz 
 Festlegung der Raumnutzungen 
 Ermittlung des notwendigen 

Schallschutzes 
 Nachweisführung der Bauteile 

Nutzungsvereinba-
rung 
 
Anhänge: 
Energiekonzept 
 
Wärme- und Feuch-
teschutzkonzept 
 
Schallschutzkonzept 
 
Akustikkonzept 

3.2 Bauprojekt Genehmigung des 
Bauprojekts 

 Wandaufbau für Wärme- und 
Feuchte- und Schallschutz 

 Verminderung der Wärme- und 
Schallbrücken 

 Detailstudien Luftdichtung (An-
schlussdetails) 

 Projektierung der Lüftung und 
Heizung 

 Projektierung der Wärmeversor-
gung 

NEM (Nachweis 
energetischer Mass-
nahmen mit Wärme- 
und Feuchtenachweis 
der Bauteile) 

5.2 Realisierung, 
Ausführung 

  Einfacher Dichtigkeitstest 
 Bauaustrocknung beachten 
 Übereinstimmung mit Planungs-

grundlagen prüfen: Aufbau und 
Material 

 Ausführungskontrolle 

Plankontrolle 
Qualitätskontrolle am 
Bau 

6.1 Bewirtschaf-
tung, Betrieb 

Kontrolle, ob minimaler 
Aussenluftvolumen-
strom und maximale 
Feuchtebelastung ein-
gehalten 

Messung am Bau (Luftdurchlässigkeit, 
Luft- und Trittschall) 
 

Abnahmeprotokolle 
Nachweisführung 

 
Sind die Anforderungen zusammen mit Nutzern definiert und festgelegt, kann ein vertraglich 
eindeutig geschuldeter Wärme-, Feuchte-, Schallschutz und Akustik, eine technisch fachkun-
dige Planung sowie eine Überwachung der Bauausführung unter bauphysikalischen Aspekten 
ein funktionierendes Gebäude gewährleisten. 
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