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Planung, Umbau und Sanierung

Ein anspruchsvolles Projekt fur eine Immobilien Neupositionierung

Wohn- und Geschaftshaus an der Friedensgasse 2, 4143 Dornach

Ausgangslage

Bei der Liegenschaft aus dem Jahre 1971, handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus, in einer Stahl-
Skelett-Bauweise, an ausgezeichneter, zentraler Lage. Die UNIQUE INVEST AG hat diese Immobilie im Jahre
2018 erworben, mit dem Ziel dieses sanierungsbedurftige Objekt zu revitalisieren und mittels klar definier-
ter Neupositionierung einen Mehrwert zu schaffen.

Nutzung vor Sanierung
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Grundriss

Im 2. und 3.0G je:

= 2 x4 -ZWG mit sep. WC
" 2x3-ZWG
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Planung und Ziel

Evaluiert wurden 2 Szenarien: - Rickbau/Ersatzneubau oder
- Umbau, ggf. Erweiterung (Aufstockung) und Sanierung

Nach unserer eingehenden Bewertung hat sich die Eigentlmerin entschieden, die Liegenschaft
einem sanften Umbau, aber einer tiefgreifenden und umfassenden Sanierung zu unterziehen. Zu
Lasten der Gewerbeflachen im ersten OG sollte mehr Wohnraum entstehen. Gleichzeitig wurde
angestrebt, die Wohnungstypen besser zu diversifizieren. Ferner war die Gebaude-Energieeffizienz
und die Akustik zu verbessern, um zeitgemadsse Anforderungen zu erfillen.

Explizite Vorgabe war, die Gebaudehlle neu als hinterlUftete Glasfassade zu realisieren.

Gesamtsanierung

Gebaudehiille

= Ersatz der gesamten Fassade (Aussenhllle, Fenster und Sonnenschutz) unter Beibehaltung der
vorfabrizierten Betonelemente, welche als sommerlicher Warmeschutz dienen werden, wobei
sich der Perimeter um knapp 30 cm allseitig nach aussen verschiebt.
Jede Wohnung wird mit einem «Franzésischen Balkon» ausgeriistet.

= Flachdachsanierung

= Warmedammung der Kellerdecke




UNIQUE REAL

EST EVELDOPMENT

Haustechnik

Frsatz der gesamten haustechnischen E/H/L/S Installationen
Multimediale Verkabelung in den Wohnungen; Glasfaser Netzwerk
Heizungsanlage und -verteilung

- Gasheizung (vorher Ol)

- Bodenheizung in den Wohnungen und Heizkdrper im Erdgeschoss (Gewerbeflachen), so
ausgelegt, dass bei einem Wechsel des Warmeerzeugers auch eine Warmepumpenanlage
eingesetzt werden kann

- Stilllegung des Tankraumes zugunsten von zwei vermietbaren Bastelraumen
Bellftung/Entliftung Wohnungen:
- Dampfabzlige in den Kiichen Umluftbetrieb, ausgeristet mit Plasmafiltern

- Die Nasszellen und Reduits, werden mittels KomfortltUftung (mit Plattenwarmetauscher)
be- und entliftet

Spezielle LUftungs- und Klimaanlage installiert fir die Gewerbeflachen im Erdgeschoss

- Diese ist so ausgerustet, dass die Raumluft gekihlt oder ggf. zusatzlich beheizt werden
kann

Ersatz der kompletten Liftanlagen

Heizungsanlage Luftung und Klimaanlage Geschaftsflachen
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Innenausbau

=  Generell Erhdhung des Standards (nahe dem Wohneigentum)

= MehrWohnungen: Im 1.0G statt Buro und Arztpraxis, 4 zusatzliche Wohnungen mit gleichen
Grundrissen wie im 2. und 3.0bergeschoss

* Anderung des Wohnungsmix
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Spezielle Herausforderungen

Design Fassade im Einfluss des Kantonalen Denkmal- und Ortsbildschutzes

Die Liegenschaft befindet sich gegeniber dem Kapuzinerkloster aus dem Jahre 1676. Dieser Umstand
und dass sich das Gebaude an zentraler Lage befindet, erschwerte die Umsetzung der gewiinschten
Materialisierung sowie die Gestaltung der Fassade. Die Herausforderung bestand darin, dass fir die
Liegenschaft ein modernes Erscheinungsbild angestrebt wurde. Seine eigene Identitat sollte die
Wahrnehmung der Passanten wecken, chne die historische Prasenz des Klosters zu mindern, immer
unter Beibehaltung der bestehenden architektonischen Sprache.

Bauschadstoffe

Aufgrund des Erstellungsjahres war eine Schadstoffanalyse zwingend notwendig. Aus dieser ging
unter anderem hervor, dass Teile der Stahl-Tragkonstruktionen sowie diverse Boden- und
Wandbeldge, bzw. deren Untergriinde, mit Asbest kontaminiert waren, was eine vorgangig
aufwandige und griindliche Schadstoffsanierung notwendig machte.

Akustik
Bearbeitung von vielseitigen Larmemissionen. Innerhalb des Gebaudes (z.B. Trittschall) sowie von
aussen einwirkende Gerduschkulissen.

Brandschutz / Bauphysik

Die notwendigen Anpassungen der Gebdudesubstanz unter Verwendung bestehender Bauteile (als
relevanteste die Stahl-Tragkonstruktion) an die derzeitigen geltenden Brandschutzvorschriften, war
sehr anspruchsvoll und erwies sich als enorme Herausforderung. Insbesondere war die Fachkompe-
tenz des Fassadenbauers gefordert — auch kreative Losungen mussten gefunden werden. Die zahl-
reichen Neukonstruktionen in diesem Zusammenhang haben von allen Beteiligten viel funktionelle
und zeitliche Flexibilitat abverlangt. Gleichermassen gilt dies auch fir den Themenbereich Bauphysik,
d.h. Vermeidung von Warmebrucken und Kondenswasserbildung.
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Beispiele zur Thematik
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Vorher: Schnitt durch Fensterbristung und - Sturz Neue Ausfiihrung

Spezielle Daten / Eckdaten
= Bauzeit (ab Schadstoffsanierung, Riickbau etc) 13 Monate

» Bauvollendung 30.04.2020

=  Wohnflache + 27 m2

= Bastelrdume +43m2

= Aussenparkplatze +2

* Minderung Heizenergiebedarf 74% oder Bedarf nur noch ¥ des Urspriinglichen

=  Gesamtkosten > CHF 6 Mio.



