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Haftungsausschluss 

Der vorliegende Bericht wurde mit dem Online-Tool „GEAK® Plus“ erstellt. Dieser ist Eigentum des Vereins GEAK-CECB-CECE. Es wird 
von zertifizierten GEAK®-Experten für die Erstellung von Energieberatungsberichten und von GEAK®-Dokumenten genutzt. Die 
Genauigkeit des Berichts hängt weitgehend davon ab, wie verlässlich die Experteneingaben sind. Das Tool ermöglicht die Erstellung von 
Entscheidungsgrundlagen für energetische Erneuerungen inklusive Anhaltspunkte für die zu erwartenden Kosten. Aus dem Bericht ergibt 
sich jedoch keine verbindliche Zusicherung, ob die dargestellten Erneuerungs-Varianten tatsächlich zu den geschätzten Preisen angeboten 
oder die abgeschätzten Subventionen effektiv ausbezahlt werden. Im Übrigen gilt das „Reglement zur Nutzung des GEAK®“, insbesondere 
dessen Ziff. 12 (Datenschutz und Nutzungsreglement sind unter geak.ch einsehbar). 
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1 Grundlagen 
1.1 Kontaktdaten 

Auftraggeber u. Eigentümer  Expert/in:  

Anrede, Name: Frau Susanne Künzel  Firma, Adresse: heat-engine GmbH, Vordere Gasse 
18, 4628 Wolfwil 

Adresse: Spalenring 44, 4055 Basel, Schweiz  Name, Vorname: Martin Mordasini 

E-Mail: ---  E-Mail: martin.mordasini@heat-engine.ch 

Telefon: 061 381 23 66  Telefon 062 926 10 00 
 

1.2 Begehung und Besprechung 
Die Begehung des Objekts fand am 19.11.2019 statt. Die Mieterschaft war über die Begehung informiert und gewährte den Zugang. 
 
Das Mehrfamilienhaus wird als Wohnhaus genutzt und besteht aus 9 Wohnungen. Der Zugang zum Gebäude erfolgt über das unbeheizte 
Untergeschoss. Der Windfang / Eingangsbereich wird mit einem Heizkörper leicht temperiert. Das innenliegende Treppenhaus erschliesst die 
einzelnen Wohnungen. In der obersten Etage führt eine Luke in den Liftmotorenraum, welcher auf dem Flachdach steht, über diesen ist das 
Flachdach zugänglich. 
 
Mit dem zu erstellenden GEAK soll geprüft werden wie die anstehende Sanierung der Heizungszentrale umgesetzt werden kann, eine wichtige 
Frage diesbezüglich welche es zu klären galt, war ob die Heizungserneuerung ein letztes Mal, von Öl zu Öl stattfinden kann. 
 
Dokumentation: Fotos des Objekts anlässlich der Begehung, Thermografie-Aufnahmen anlässlich der Begehung, Grundrisskopien und 
Schnitte des Eigentümers, Energierechnungen ab 2016 soweit vorhanden. 
 
• Vereinbart mit dem Eigentümer wurden: 3 Modernisierungsvarianten, wobei Var. 3 die Gesamtsanierung darstellt 
• Separate Untersuchungen im Rahmen des Auftrags: Thermografische Aufnahmen anlässlich der Besichtigung 
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2 Bestandaufnahme, Beurteilung und Empfehlungen 
Das Gebäude wurde 1964 erstellt. Es umfasst folgende Räumlichkeiten: 
  
• Untergeschoss: Eingangsbereich, Keller, Waschküche und Heizungsraum. 
• Erdgeschoss: Zwei 3 Zimmer Wohnungen. 
• 1. und 2. Obergeschoss: Je zwei 3 Zimmer Wohnungen. 
• 3. und 4. Obergeschoss: Je eine 5 Zimmer Wohnung. 
• Dachgeschoss: Eine 4 Zimmer Wohnung. 
 
Die Aussenwände sind auf Isolierbacksteinen mit einer innenliegenden Korkdämmung. Die Fenster wurden 2008 und 2009 ersetzt, auch die 
Türen wurden in diesem Zeitraum ersetzt aus Brandschutzauflagen. Verwendet wurden Hochleistungs-Dreifachverglasungen mit PVC-
Rahmen. Die Wärmeerzeugung erfolgte bis 2018 sowohl für Heizung als auch Warmwasserbereitung über einen Ölkessel «Hoval». Die 
Warmwassererhitzung erfolgt neu jedoch über 2 Split-Wärmepumpen auf einen neuen Speicher. Die Kesselregelung wurde diesen Sommer 
ersetzt, um den Kessel nochmals über eine Saison zu bringen. Die Wärmeabgabe in den Wohnungen erfolgt über Heizkörper mit 
Thermostatventilen und einer VHKA (Wärmemessung). Der allgemeine Teil wird ab Eingangsbereich mit einem Heizkörper leicht temperiert. 
Die Wärmedämmung der Heizungs- und Sanitärleitungen wurden beim Kesseltausch teilweise erneuert. Dampfabzüge sind in den Küchen 
nicht vorhanden. Die Badezimmer sind fensterlos (innenliegend) und werden mechanisch be- und entlüftet. Ansonsten erfolgt die 
Lufterneuerung manuell über Fenster.  
•Die Effizienz der Gebäudehülle ist aufgrund verschiedener Modernisierungsmassnahmen (Fenster- und Türersatz, Dach) relativ gut. Eine 
komplette Renovierung ist nicht notwendig. Jedoch sollten die schwächsten 2 Bauteile in den nächsten Jahren angegangen werden, so ist der 
Kellerboden gar nicht gedämmt und die Westfassade weist ebenfalls einen mangelhaften Dämmwert auf. Der Kellerboden hat Priorität und 
sollte schnell angegangen werden. Danach sollte die dringend nötige Heizungszentrale saniert werden. 
 
Die Raumtemperaturen werden auf 20 °C festgelegt (alte SIA Norm). Als thermisch aktiver Luftvolumenstrom werden 0,7 m3/(h*m2) 
angenommen, da die Gebäudehülle relativ luftdicht ist (neue Fenster und diese gut abgedichtet) und die Lüftung manuell über Fenster erfolgt.  
Für die Wohnungen wird kein Regelungszuschlag der Raumtemperaturen angenommen (Heizkörper mit Thermostatventilen), im Erdgeschoss 
wird mit 5 °C gerechnet. 9 Personen wohnen ganzjährig im Gebäude. Alle Wärmebrücken wurden bewertet und in den Berechnungen 
berücksichtigt: Die Balkone wurden durchbetoniert (siehe Wärmebilder und Pläne im Anhang), die Fensteranschläge (erneuert), Storenkästen 
(mangelhaft, siehe Wärmebilder im Anhang).  
Der Hauseingang im Untergeschoss gilt als unbeheizt (reduzierter Heizkörper im Eingang vorhanden). Das Treppenhaus befindet sich in der 
Mitte des Gebäudes, umgeben von beheizten Wohnungen) und wird vollflächig der EBF angerechnet.  
Der U-Wert des Bodens gegen die unbeheizten Kellerräume wird so genau wie möglich berechnet, ohne Wärmedämmung unter dem Estrich. 
 
Der angegebene Ölverbrauch der Liegenschaft wurde um den Warmwasserverbrauch reduziert. Der Wärmebedarf für Warmwasser wurde 
abgeschätzt (Angenommene Werte nach SIA: Hoher Standard für MFH, da jede Wohnung nur durch 1 Person bewohnt. Zuzüglich Zuschlag 
für Zirkulations- und Auskühlverluste von 15%). Das Resultat wurde grosszügig gerundet. Der bisherige Ölverbrauch wurde um denselben 
Verbrauchswert herabgesetzt. Diese Massnahme ist erforderlich, da der Wärmepumpenboiler noch nicht eingeflossen ist in den Abrechnungen 
und daher das Resultat entsprechend verfälschen würde.  
 
Stärken:  
• Keine Dachfenster 
• Dachfläche Flachdach eignet sich für Solar 
• Keine (sichtbaren) Feuchteprobleme 
• Fenster mit sehr guten Dämmwerten 
• Dach saniert mit guten Dämmwerten 
 
 
Schwächen:  
• Wärmeerzeugung sehr alt und dringend sanierungsbedürftig 
• Balkone durchbetoniert 
• Rollladenkästen mangelhaft 
• das Fehlen eines Dunstabzugs in den Küchen 
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2.1 Beschreibung des Gebäudes im Ist-Zustand 
Gebäude: Mehrfamilienhaus, Weiherweg 82, 4054 Basel 

 Strassenseite             Hofseite 

Gebäudedaten    

Energiebezugsfläche [m2]: 751 Gebäudehüllzahl 0.75 

Baujahr: 1964 Anzahl der Vollgeschosse 6 
 

Nutzung / Anteil Mehrfamilienhaus  

Energiebezugsfläche [m²] 751 

Baujahr 1964 

Anzahl Bewohner 9 

Anzahl Wohnungen 9 
 
• Das Mehrfamilienhaus am Weiherweg 82 in Basel besteht aus 9 Wohnungen, mit derzeit je einem Bewohner. Die Fassaden wurden 

gestrichen, Dach und Warmwassererzeugung wurden kürzlich saniert. Ebenfalls sind Fenster und Türen bereits erneuer worden. Die 
bestehende Ölheizung ist in der nächsten Zeit noch zu ersetzen. Die Regelung der Ölheizung wurde erneuert, um diese weiterhin 
betreiben zu könnnen. 

• Die Gebäudehülle ist leicht abgenutzt. Die Aussenwände wurden im letzten Jahr frisch angestrichen. Die Fenster und Wohnungstüren 
wurden vollständig erneuert (u.a. Brandschutzauflagen). 

• Die Warmwassererzeugung wurde kürzlich saniert (Luft/Wasser Wärmepumpe). Die bestehende Ölheizung ist in der nächsten Zeit noch 
zu ersetzen. Die Regelung des Kessels wurde ersetzt. 
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2.2 Beschreibung der Gebäudehülle 
Der Priorisierungsgrad zeigt in den folgenden Unterkapiteln pro Bauteilkategorie und pro Element der Gebäudetechnik welche 
Verbesserungen am Dringlichsten sind (kann benutzt werden falls die Varianten keine chronologischen Etappen sind). 
 
 Kurzfristige Massnahmen <1 Jahr 
 Mittelfristige Massnahmen - 1 bis 5 Jahre 
 Langfristige Massnahmen - 5 bis 10 Jahre 
 
Bauteilkategorie, Bild Beschreibung Mögliche Verbesserungen Pr 
Dächer / Decken ≤ 
2m im Erdreich

 

Das Dach in gutem Zustand. Das Dach wurde im 
Oktober 2015 saniert und komplett neu gedämmt. U-
Wert gerechnet, Aufbau/Lambda gemäss AB des 
Unternehmers. 

Keine.  

Wände gegen aussen 
/ ≤ 2m im Erdreich

 

Kellerwände geg. Erdreich/aussen ungedämmt. 
Keller unbeheizt (altes Mauerwerk ungedämmt). 

Die Wände müssten z.B. mittels Kompaktfassade 
nachgedämmt werden. Alternativ wäre auch eine 
Hinterlüftung möglich. Da die Fassaden erst 
kürzlich frisch gestrichen wurden ist diese 
Massnahme langfristig vorgesehen. 

 

Fenster und Türen

 

3-fach IV verglaste Fenster mit Dichtung. Die Fenster 
und Türen wurden im 2008 / 2009 erneuert. U-Werte 
gemäss AB des Unternehmers. 

Keine.  

Übrige Böden*

 

Kellerdecke ungedämmt, Keller unbeheizt. Die Kellerdecke gegen oben kann von unten 
relativ einfach mit einer Dämmung nachgedämmt 
werden. 

 

Wärmebrücken (linear 
und punktförmig)

 

Die Balkone sind thermisch nicht getrennt. Ebenfalls 
sind Fensteranschläge und Rollladenkäste eine 
bekannte Wärmebrücke. 

Balkonböden sind oft erhebliche Wärmebrücken. 
Prüfen Sie deren thermische Trennung oder die 
Verglasung der Terrassen. 

 

 
* «Übrige» gilt für Bauteile gegen Unbeheizt, oder im Erdreich (>2m), oder gegen beheizt 
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Die folgende Tabelle beschreibt die Bauteile nach Typ im Ist-Zustand. Im GEAK-Dokument werden gewisse Typen zusammengefasst (z.B. 
Wand g.a./≤ 2m im Erdreich), und entsprechenden flächengemittelten U-Werten ermittelt. 
 

Typ Bauelement Nettofläche [m²] U-Wert [W/(m²K)] U-Wert [W/(m²K)] 
MuKEn 14¹ 

Allgemeiner Zustand 

Dach gegen Aussenluft 131 0.26 ≤ 0.25  intakt 

Wand gegen Aussenluft 184 1.1 ≤ 0.25  leicht abgenutzt 

Fenster und Türen vertikal 116 1.1 ≤ 1 ² intakt 

Boden gegen unbeheizte Räume 131 3.4 ≤ 0.28  leicht abgenutzt 
 
        1) Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich 2014, Einzelanforderungen nach Art. 1.6 a) und Anhang 1b.  
        2) Türen gegen aussen 1.2 W/m2K und gegen unbeheizt 1.5 W/m2K 
 

2.3 Beschreibung der Gebäudetechnik 
 
Typ, Bild Beschreibung Mögliche Verbesserungen Pr 
Heizwärme*

 

Die bestehende Ölheizung ist als und muss ersetzt 
werden. Die Wärmeverteilung erfolgt über ein 2-
Rohrsystem auf Radiatoren mit Thermostatventilen 
und Wärmezählern (VHKA). 
Grobdimensionierung Norm-Heizlast (gem. SIA 
384.201) 30.83 kW * 

Einbau einer neuen Wärmeerzeugung.  

Warmwasser*

 

Die Warmwassererzeugung wurde gegen eine Luft-
/Wasser-Wärmepumpe (2 Split-Anlage) umgerüstet 
und entspricht dem heutigen Stand. Die 
Verteilleilleitungen sind teilweise gedämmt. 

Nachdämmen der fehlenden Dämmungen an 
Rohrleitungen im UG. 

 

Elektrizität**

 

Die bestehenden Küchen sind älter und müssen 
irgendwann ersetzt werden. 

Bei einem Ersatz z.B. infolge Mieterwechsel, sind 
effiziente Geräte mit A-Label vorzusehen. Die 
Küchen sollten zudem mit Umluft-Dunstabzügen 
ausgestattet werden, diese behalten die Energie 
im Gebäude. 

 

Lüftung

 

Die Lüftung der Räume und auch der Küche erfolgt 
manuell durch Fenster öffnen (fehlende 
Küchenabluft). Die Badzimmer verfügen über eine Zu-
/ Abluftanlage. 

Bei Küchensanierungen sollten Umluft-
Abzugshauben geplant werden. Diese halten die 
Wärme in den Wohnungen. 

 

 
* Erzeugung, Verteilung, Abgabe. Die Normheizlast ist ein Richtwert des Leistungsbedarfs der Heizung. Sie beinhaltet nicht zusätzliche 
Leistungsreserven für die Bereitstellung von Warmwasser sowie für die Aufheizung der Räume, Verteilverluste, Wirkungsgrad Erzeuger usw.  
Die berechnete Heizlast abgeleitet aus SIA 380/1 ersetzt nicht die detaillierte Berechnung in einem raumweisen Verfahren. 
** bei Wahl der Berechnungsoption «PVOpti» für PV-Anlagen, ist der Nachweis im Anhang anzubringen. 
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3 Weiteres Vorgehen - Generelle Empfehlung 
Das Gebäude wurde laufend erneuert und gepflegt und ist einem, für das Alter der Liegenschaft, entsprechend guten Gesamtzustand. Die 
grössten Verluste finden heute über den Kellerboden und die seitliche (südwestliche) Fassade statt. In energetischer Hinsicht weisen diese 2 
Bauteile ein grosses Sparpotenzial auf. Alle restlichen relevanten Gebäudeteile sind in einem verhältnismässig guten Zustand. Es besteht ein 
geringer Erneuerungsbedarf. Die Berechnungen zeigen, dass durch wenige geeignete Massnahmen eine massgebende Effizienzsteigerung 
und ein zeitgemässer Standard erreichbar sind (vgl. insbesondere Seiten 8 bis 11). Die Sanierung des Gebäudes ist in technischer und in 
architektonischer Hinsicht eine anspruchsvolle Bauaufgabe und erfordert eine entsprechend sorgfältige Planung. Zudem stellen sich Fragen 
betreffend Etappierung der baulichen Massnahmen. Im Vordergrund stehen Massnahmen im Bereich Wärmeschutz der Gebäudehülle 
(Variante Kellerdecke), die in erster Priorität umgesetzt werden sollte. Der Ersatz der Heizung sollte, wenn immer möglich erst nach erfolgter 
Dämmung der Kellerdecke vorgenommen werden. Bauphysikalisch ist dieses Bauteil nicht anspruchsvoll, da es zu keiner 
Kondenswasserbildung kommen kann. Sind alle Massnahmen umgesetzt sind, könnte als langfristiges Ziel der Minergie-Standard erreicht 
werden (via Variante Komplettsanierung). Das Flachdach bietet sich zudem an, um eine Solaranlage zu installieren (thermisch oder elektrisch 
möglich). Langfristig könnte diese Möglichkeit ebenfalls ins Auge gefasst werden. Basierend auf dem vorliegenden Dokument sind die 
nächsten Schritte und das weitere Vorgehen, die langfristigen Ziele und Wünsche sowie mögliche und sinnvolle Bauetappen zu besprechen 
und festzulegen. 
 
Förderprogramme können in finanzieller Hinsicht einen wichtigen Beitrag leisten. In den Berechnungen sind aktuelle Förderprogramme 
berücksichtigt. Die Fördergegenstände, die Förderbeiträge und die Förderbedingungen unterliegen allerdings einem stetigen Wandel. Es ist 
deshalb wichtig, die jeweils aktuellen Förderprogramme zu berücksichtigen und die gültigen Förderbedingungen zu beachten. Aktuell bestehen 
u.a. das Gebäudeprogramm der Kantone sowie verschiedene Förderprogramme des Kantons Basel-Stadt. Eine Liste mit möglichen 
Förderprogrammen ist im Internet unter www.energiefranken.ch oder direkt auf der Webseite des AUE Basel-Stadt zu finden. 
 
Die Arbeiten dürfen erst dann beginnen, wenn der Antrag zur Förderung gestellt und grundsätzlich bewilligt wurde. Ansonsten 
erhalten Sie keine Fördergelder. 
 
Die Erstellung der Förderanträge inkl. notwendiger Zusatzunterlagen, einschliesslich dieses GEAK Plus, ist nicht Bestandteil dieses 
Beratungsberichts.  

http://www.energiefranken.ch/
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4 Übersicht der Varianten und Vergleich 
In diesem Kapitel werden die drei unterschiedlichen Varianten (Etappen) der Sanierung, welche sowohl die Gebäudehülle als auch die 
haustechnischen Anlagen betreffen, vorgestellt. Variante A umfasst die notwendigste und dringendste Massnahme (Kellerdecke), während 
Variante C die umfassendste Sanierung darstellt. Die vorgeschlagenen Massnahmen können auch nach anderen Gesichtspunkten als denen, 
die ausschliesslich auf Energieeinsparung und Rentabilität beruhen bewertet und unterschiedlich kombiniert werden. Die Varianten A bis C 
sollten als Schritte auf dem Weg zur Gesamtsanierung betrachtet werden. 
 

4.1 Beschrieb der Varianten 
  

Dämmung Kellerdecke 
 
Dämmen der kompletten Kellerdecke im Untergeschoss z.B. mit 14 cm Mineralwolle. Reduzierung des aktuellen Energieverbrauchs um 30%. 
 

Nutzung Mehrfamilienhaus (Kat. I) 

Anteil [%] / EBF [m²] 100 / 751 
 

Kategorie Details und Empfehlungen: Gebäudehülle 

Gebäudehülle Die Gebäudehülle weist bis auf den Kellerboden und die Westfassade gute Dämmwerte auf und ist grösstenteils 
intakt bzw. nur leicht abgenutzt. Die Rollladenkästen und Balkone sind sichtbare Wärmebrücken (siehe Wärmebilder 
im Anhang). 

Dach und Decke --- 

Wände --- 

Fenster und Türen --- 

Böden Die Kellerdecke sollte mit einer Mineralwollplatte (ca. 14 cm) nachgedämmt werden. Der Kellerboden ist derzeit das 
schlechteste Bauteil am Gebäude. 

Wärmebrücken --- 
 

Kategorie Details und Empfehlungen: Gebäudetechnik 

Gebäudetechnik Die Gebäudetechnik wurde bereits teilerneuert. Die Warmwasserversorgung ist rel. neu. Die Heizungszentrale muss 
ersetzt werden. Vorgängig ist jedoch die Dämmung der Kellerdecke zu prüfen und diese wenn möglich vorzuziehen. 

Heizung --- 
Grobdimensionierung Norm-Heizlast (gem. SIA 384.201) 18.22 kW * 

Versorgter Bereich 
Warmwasser 

--- 

Elektrizität --- 

Lüftung --- 
 
* Die Normheizlast ist ein Richtwert des Leistungsbedarfs der Heizung. Sie beinhaltet nicht zusätzliche Leistungsreserven für die Bereitstellung 
von Warmwasser sowie für die Aufheizung der Räume, Verteilverluste, Wirkungsgrad Erzeuger usw.  Die berechnete Heizlast abgeleitet aus 
SIA 380/1 ersetzt nicht die detaillierte Berechnung in einem raumweisen Verfahren. 
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Heizungsersatz 
 
Dämmen der kompletten Kellerdecke im Untergeschoss z.B. mit 14 cm Mineralwolle. Reduzierung des aktuellen Energieverbrauchs um 30%. 
Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen eine neue Ölheizung kondensierend. Diese Variante ergänzt (und beinhaltet) die Massnahmen der 
Variante A. 
 

Nutzung Mehrfamilienhaus (Kat. I) 

Anteil [%] / EBF [m²] 100 / 751 
 

Kategorie Details und Empfehlungen: Gebäudehülle 

Gebäudehülle Die Gebäudehülle weist bis auf den Kellerboden und die Westfassade gute Dämmwerte auf und ist grösstenteils 
intakt bzw. nur leicht abgenutzt. Die Rollladenkästen und Balkone sind sichtbare Wärmebrücken (siehe Wärmebilder 
im Anhang). 

Dach und Decke --- 

Wände --- 

Fenster und Türen --- 

Böden Die Kellerdecke sollte mit einer Mineralwollplatte (ca. 14 cm) nachgedämmt werden. Der Kellerboden ist derzeit das 
schlechteste Bauteil am Gebäude. 

Wärmebrücken --- 
 

Kategorie Details und Empfehlungen: Gebäudetechnik 

Gebäudetechnik Die Gebäudetechnik wurde bereits teilerneuert. Die Warmwasserversorgung ist rel. neu. Die Heizungszentrale muss 
ersetzt werden. Vorgängig ist jedoch die Dämmung der Kellerdecke zu prüfen und diese wenn möglich vorzuziehen. 

Heizung Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen eine neue Ölheizung kondensierend. 
Grobdimensionierung Norm-Heizlast (gem. SIA 384.201) 18.22 kW * 

Versorgter Bereich 
Warmwasser 

--- 

Elektrizität --- 

Lüftung --- 
 
* Die Normheizlast ist ein Richtwert des Leistungsbedarfs der Heizung. Sie beinhaltet nicht zusätzliche Leistungsreserven für die Bereitstellung 
von Warmwasser sowie für die Aufheizung der Räume, Verteilverluste, Wirkungsgrad Erzeuger usw.  Die berechnete Heizlast abgeleitet aus 
SIA 380/1 ersetzt nicht die detaillierte Berechnung in einem raumweisen Verfahren. 
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Gesamtsanierung 
 
Gesamtsanierung: Erreichung der Stufen B auf Seite Gebäudehülle und Energieeffizienz. Dämmen der kompletten Kellerdecke im 
Untergeschoss z.B. mit 14 cm Mineralwolle. Reduzierung des aktuellen Energieverbrauchs um 30%. Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen 
eine neue Ölheizung kondensierend. Dämmen der Westfassade mittels Kompaktfassade z.B. mit 16 cm EPS. Diese Massnahme ist rel. 
einfach umsetzbar, da diese keine Fenster enthält. Erneuerung der Küchen mit Einbau eines Umluft-Dunstabzuges. Erneurung der Elektronik 
und Lichter im Wohnbereich (Annahme da sukzessiver Ersatz). Diese Variante ergänzt (und beinhaltet) die Massnahmen der Varianten A u. B. 
 

Nutzung Mehrfamilienhaus (Kat. I) 

Anteil [%] / EBF [m²] 100 / 751 
 

Kategorie Details und Empfehlungen: Gebäudehülle 

Gebäudehülle Die Gebäudehülle weist bis auf den Kellerboden und die Westfassade gute Dämmwerte auf und ist grösstenteils 
intakt bzw. nur leicht abgenutzt. Die Rollladenkästen und Balkone sind sichtbare Wärmebrücken (siehe Wärmebilder 
im Anhang). 

Dach und Decke --- 

Wände Ergänzung des Westfassadenteils mittels Kompaktfassade (ca. 16 cm). Die Westfassade ist das 2. schlechteste 
Bauteil am Gebäude. 

Fenster und Türen --- 

Böden Die Kellerdecke sollte mit einer Mineralwollplatte (ca. 14 cm) nachgedämmt werden. Der Kellerboden ist derzeit das 
schlechteste Bauteil am Gebäude. 

Wärmebrücken --- 
 

Kategorie Details und Empfehlungen: Gebäudetechnik 

Gebäudetechnik Die Gebäudetechnik wurde bereits teilerneuert. Die Warmwasserversorgung ist rel. neu. Die Heizungszentrale muss 
ersetzt werden. Vorgängig ist jedoch die Dämmung der Kellerdecke zu prüfen und diese wenn möglich vorzuziehen. 

Heizung Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen eine neue Ölheizung kondensierend. 
Grobdimensionierung Norm-Heizlast (gem. SIA 384.201) 15.16 kW * 

Versorgter Bereich 
Warmwasser 

--- 

Elektrizität Bei der Erneuerung der Küchen ist auf den Einbau von effizienten Geräten zu achten. Diese Massnahme kann 
etappenweise in den nächsten Jahren umgesetzt werden (z.B. bei einem Mieterwechsel). Elektronik und 
Beleuchtung in den Wohnungen wurden in dieser Variante berücksichtigt (Annahme da sukzessiver Ersatz mit den 
Jahren). 

Lüftung Die Gebäudehülle ist mehrheitlich dicht, jedoch wird heute beim Kochen das Fenster geöffnet da kein Dunstabzug 
vorhanden ist. Dieser Punkt kann optimiert werden. Eine Umluft-Dunstabzugshaube behält die Energie im Gebäude 
und kann daher aus energetischer Sicht empfohlen werden. 

 
* Die Normheizlast ist ein Richtwert des Leistungsbedarfs der Heizung. Sie beinhaltet nicht zusätzliche Leistungsreserven für die Bereitstellung 
von Warmwasser sowie für die Aufheizung der Räume, Verteilverluste, Wirkungsgrad Erzeuger usw.  Die berechnete Heizlast abgeleitet aus 
SIA 380/1 ersetzt nicht die detaillierte Berechnung in einem raumweisen Verfahren. 
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4.2 Vergleich Ist-Zustand und Varianten 
 

 Ist-Zustand Dämmung 
Kellerdecke 

Heizungsersatz Gesamtsanierung 

Baujahr / Renovationsjahr 1964 2020 2020 2030 

Energiebezugsfläche Total [m²] 751 751 751 751 

Nutzung Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus 

Energieträger Heizung / Warmwasser Heizöl, Elektrizität Heizöl, Elektrizität Elektrizität, Heizöl Elektrizität, Heizöl 

Normheizlast nach SIA 384.201 [kW] 
Standard Nutzung/Aktuelle Nutzung 

31 / 31 18 / 18 18 / 18 15 / 15 

Spez. Heizlast nach SIA 380/1 / 
Grenzwert Ph,li,korr1 [W/m²] bei 
effektivem Luftwechsel 

35 / 20 20 / 20 20 / 20 16 / 20 

Heizung2 [kWh/a] 81'250 36'578 28'689 20'352 

Warmwasser3 [kWh/a] 8'700 9'142 9'142 9'335 

Elektrizität [kWh/a] 20'509 20'273 20'273 17'757 

Lüftung [kWh/a] / Gesamt V/AE 713 / 0.70 713 / 0.70 713 / 0.70 776 / 0.70 

Anlagentyp Lüftung Natürliche 
Fensterlüftung 

Natürliche 
Fensterlüftung 

Natürliche 
Fensterlüftung 

Natürliche 
Fensterlüftung 

Gesamtkosten der Massnahmen inkl. 
projektbezogene Kosten [CHF] 

0 23'135 52'135 150'485 

Total Förderbeiträge [CHF] 0 0 0 -5'110 

Total Initial-Kosten [CHF] 0 23'135 52'135 145'375 

Jährliche Energiekosten [CHF/a] 16'384 12'050 11'286 9'636 

CO2-Äquivalente [kg/(m²a)] 38 20 17 13 

Etikette Energie für Standardnutzung     

     
 
1) Eine Korrektur des Grenzwert Ph, li erfolgt allenfalls bei Standard Wetterstationen, die einen minimalen Wert Ta_min < -8°C vorweisen. Ein 
Gesamtgrenzwert des Objekts ist nur ermittelbar für Mischnutzungen, die Gebäudekategorien I-IV betreffen. 
2) Der solarthermisch gedeckte Bedarf ist bereits abgezogen 
3) Der solarthermisch gedeckte Bedarf sowie die gesamte Elektrizitätsproduktion sind bereits abgezogen 
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Wie bereits erwähnt, beinhaltet die Variante B auch die Sanierung aus der Variante A, inklusive deren Kosten. Das Gleiche gilt für die Variante 
C, welche beide Varianten A und B enthält. 
Variante A berücksichtigt nur die dringendste Massnahme (Dämmung Kellerdecke). Sie führt zu einer massgeblichen Energieeinsparung. 
Variante B berücksichtigt weitere Schwachstellen der Gebäudetechnik und verbessert diese sinnvoll. Diese Sanierungen betreffen jedoch 
Massnahmen, welche nicht von finanziellen Förderungen profitieren. Teilweise auch weil die Fördergrenze nicht erreicht wird. 
Schliesslich wird in der dritten Variante C eine umfassende Sanierung des Gebäudes vorgeschlagen. Diese ermöglicht, die Effizienz der 
Gebäudehülle und die Gesamtenergieeffizienz auf ein sehr hohes Niveau anzuheben (Klasse B, die dem heutigen Neubaustandard entspricht) 
und von Fördergeldern zu profitieren. 
 

5 Ergebnisse: Kenndaten 
Definition der Kenndaten nach Standard-Nutzungsdaten / aktuellen Nutzungsdaten:  
Kenndaten Standard: Berechnung mit Standard-Nutzungsdaten der Gebäudekategorie inklusiv dem benutzerdefinierten thermisch wirksamen 
Aussenluftvolumenstrom (Einfluss einer eventuellen Lüftung auf Qh,eff berücksichtigt). Bei Mischnutzungen werden die einzelnen Standard-
Nutzungsdaten flächengemittelt über jede Zone berücksichtigt.  
Kenndaten Aktuell: Berechnung mit effektiven Nutzungsdaten (benutzerdefinierte Werte), zur Information. Nicht auf der Etikette dargestellt. Bei 
Mischnutzungen werden die einzelnen benutzerdefinierten Nutzungsdaten flächengemittelt über jede Zone berücksichtigt. 
 

5.1 Energietechnische Kenndaten des Ist-Zustands 

 

 Standard Aktuell  
Kenndaten 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Effizienz Gebäudehülle: 72 73 kWh/(m² a) 
Effizienz Gesamtenergie: 186 191 kWh/(m² a) 
    
   

Netto gelieferte Energie pro Jahr 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Elektrizität: 20'509 22'412 kWh/a 
Heizung: 81'250 81'377 kWh/a 
Warmwasser: 8'700 8'699 kWh/a 
PV-Ertrag: 0 0 kWh/a 
WKK-Ertrag 0 0 kWh/a 
    
CO2-Äquivalente 38 39 kg/(m² a) 
   

Gemessener Energieverbrauch pro Jahr 
Elektrizität: 22'000 kWh/a 
Heizung / Warmwasser: 81'200 kWh/a 

  

Der gemessene Verbrauch kommt in der Regel dem effektiven Bedarf (unter aktueller Nutzung) am nächsten (und sollte sich im 
Toleranzbereich von +/- 20% bewegen). Die Etikette basiert definitionsgemäss auf den Standardwerten der Nutzungsdaten. 
 



   

 Beratungsbericht 
Seite 14 von 58 

 

5.2 Energietechnische Kenndaten: Dämmung Kellerdecke 

 

 Standard Aktuell  
Kenndaten 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Effizienz Gebäudehülle: 31 32 kWh/(m² a) 
Effizienz Gesamtenergie: 127 133 kWh/(m² a) 
   

Netto gelieferte Energie pro Jahr 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Elektrizität: 20'273 22'176 kWh/a 
Heizung: 36'578 36'695 kWh/a 
Warmwasser: 9'142 9'140 kWh/a 
PV-Ertrag: 0 0 kWh/a 
WKK-Ertrag 0 0 kWh/a 
    
CO2-Äquivalente 20 21 kg/(m² a) 

  

Die Etikette basiert definitionsgemäss auf den Standardwerten der Nutzungsdaten. 
 

5.3 Energietechnische Kenndaten: Heizungsersatz 

 

 Standard Aktuell  
Kenndaten 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Effizienz Gebäudehülle: 31 32 kWh/(m² a) 
Effizienz Gesamtenergie: 117 122 kWh/(m² a) 
   

Netto gelieferte Energie pro Jahr 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Elektrizität: 20'273 22'176 kWh/a 
Heizung: 28'689 28'779 kWh/a 
Warmwasser: 9'142 9'140 kWh/a 
PV-Ertrag: 0 0 kWh/a 
WKK-Ertrag 0 0 kWh/a 
    
CO2-Äquivalente 17 18 kg/(m² a) 

  

Die Etikette basiert definitionsgemäss auf den Standardwerten der Nutzungsdaten. 
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5.4 Energietechnische Kenndaten: Gesamtsanierung 

 

 Standard Aktuell  
Kenndaten 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Effizienz Gebäudehülle: 21 21 kWh/(m² a) 
Effizienz Gesamtenergie: 99 99 kWh/(m² a) 
   

Netto gelieferte Energie pro Jahr 
(basierend auf effektivem Heizwärmebedarf Qh,eff) 
Elektrizität: 17'757 17'758 kWh/a 
Heizung: 20'352 20'436 kWh/a 
Warmwasser: 9'335 9'332 kWh/a 
PV-Ertrag: 0 0 kWh/a 
WKK-Ertrag 0 0 kWh/a 
    
CO2-Äquivalente 13 13 kg/(m² a) 

  

Die Etikette basiert definitionsgemäss auf den Standardwerten der Nutzungsdaten. 
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6 Transmissionswärmeverluste 
Transmissionswärmeverluste beschreiben die Wärmeverluste, die durch die Gebäudehülle abgegeben werden. Zur Ermittlung der 
Transmissionswärmeverluste werden die energetischen Verluste durch die einzelnen flächigen Bauteile des Gebäudes sowie die 
Energieverluste durch Wärmebrücken summiert. Die Transmissionswärmeverluste durch flächige Bauteile werden durch den U-Wert des 
Bauteils pro Fassadenfläche des Bauteils berechnet. Grundlage: SIA 380/1:2016 Heizwärmebedarf. 
 

6.1 Bei Standard Nutzungsdaten 
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7 Übersicht Endenergie 
Der Energiebedarf wurde aufgrund der nicht mehr ganz aktuellen Ist-Situation ggü. den Abrechnungen korrigiert (Warmwasser neu via WP 
und in den Abrechnungen noch mit Heizöl). Wir haben diesen Punkt daher rechnerisch abgeschätzt. 
 

7.1 Bei Standard Nutzungsdaten: 

 
* Der solarthermisch gedeckte Bedarf ist bereits abgezogen 
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8 Jährliche Energiekosten 
Die heutigen Betrachtungen und Modelle haben die Energie sehr stark im Fokus. Bereits heute ist jedoch absehbar, dass die CO2-Thematik in 
Zukunft stärker gewichtet wird. Daher sollte bei jedem Heizungsersatz überlegt werden, ob eine Auswechslung durch ein erneuerbares System 
nicht mehr Sinn macht. 
 

8.1 Bei Standard Nutzungsdaten: 

 
** Der solarthermisch gedeckte Bedarf sowie die gesamte Elektrizitätsproduktion sind bereits abgezogen 
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9 Förderbeiträge 
 

 

Bauteile geg. aussen (B) 70 CHF/m² Ue ≤ 0.2 W/(m²K) 
Bauteile geg. unbeheizt (C) 20 CHF/m² Uu ≤ 0.25 W/(m²K) 
* Ug = U-Wert Glas Abstandhalter Kunststoff/ Edelstahl 

   
Minimaler Förderbeitrag 3'000 CHF 
 

 

Informieren Sie sich auch direkt auf der Webseite des AUE Basel-Stadt:  
 
Die Arbeiten dürfen erst dann beginnen, wenn der Antrag zur Förderung gestellt und grundsätzlich bewilligt wurde. Ansonsten 
erhalten Sie keine Fördergelder. 
 
 

9.1 Dämmung Kellerdecke 

9.1.1 Gebäudesanierung mit Einzelmassnahmen 

Typ Bezeichnung Fläche [m²] U-Wert 
[W/(m²K)] 

Förderbeitrag [CHF] 

C3 (Geg Unbeh. 
(Keller im 
Erdreich)) 

Betonplatte, -decke mit Dämmung (z.B. 14 cm 
Mineralwolle) (Bx-2) 

130.90 0.25 2'618 

Minimaler Förderbeitrag (3'000 CHF) nicht erreicht 0 
 

9.1.2 Förderbeiträge 
Keine Subventionen 
 
 

9.2 Heizungsersatz 

9.2.1 Gebäudesanierung mit Einzelmassnahmen 
Keine Subventionen 

9.2.2 Förderbeiträge 
Keine Subventionen 
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9.3 Gesamtsanierung 

9.3.1 Gebäudesanierung mit Einzelmassnahmen 

Typ Bezeichnung Fläche [m²] U-Wert 
[W/(m²K)] 

Förderbeitrag [CHF] 

B2 (Aussenwand) Backsteinmauerwerk verputzt, Kompaktfassade z.B. 16 
cm EPS (W-3) 

73.00 0.20 5'110 

Total 5'110 
 

9.3.2 Förderbeiträge 
Keine Subventionen 
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10 Gesamtkosten der Massnahmen 
[Alle Kosten in CHF] Dämmung Kellerdecke Heizungsersatz Gesamtsanierung 

Dach und Decke 0 0 0 
Wände 0 0 0 
Fenster und Türen 0 0 0 
Böden 19'635 19'635 19'635 
Wärmebrücken 0 0 0 
Hülle gesamt 19'635 19'635 19'635 
    
Heizung/Warmwasser 0 25'500 25'500 
Lüftung 0 0 13'500 
Heizung, Warmwasser, Lüftung 0 25'500 39'000 
    
Geräte und Installationen 0 0 73'350 
Kleingeräte und Elektronik 0 0 0 
Beleuchtung 0 0 0 
Weitere Verbraucher 0 0 0 
Photovoltaik 0 0 0 
Elektrizität gesamt 0 0 81'350 
    
Vorbereitungs- und Anpassungsarbeiten 2'000 4'000 6'000 
Planungskosten 1'000 2'000 3'000 
Gebühren, Bewilligungen 500 1'000 1'500 
Weiteres 0 0 0 
Projektbezogene Kosten gesamt 3'500 7'000 10'500 
    
Gesamtkosten der Massnahmen inkl. 
projektbezogene Kosten 

23'135 52'135 150'485 

Total Förderbeiträge 0 0 -5'110 
Total Initial-Kosten 23'135 52'135 145'375 
 
Der Beratungsbericht ersetzt keine Baufachperson, wie z.B. einen Bauphysiker oder einen Architekten, bei der Umsetzung. 
 
Die Massnahmenkosten sind Richtpreise aus Erfahrungswerten und können von den effektiven Kosten abweichen. 
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11 Finanzierung der Massnahmen 
Das GEAK Tool gibt eine gemischte, vereinfachte Betrachtung der wirtschaftlichen Aspekte nach Barwert-Methode aus: Energiekosten und 
Unterhaltskosten werden dynamisch (d.h. bei Teuerung u. A. der Energiepreise, und Kalkulationszinssatz) über einen eingestellten Zeitraum 
(Betrachtungsdauer in Jahren) betrachtet, während Investitionskosten sowie Ersatzinvestitionen "statisch" gerechnet sind.  
Die Energieeinsparung, und damit der Ertrag der Energiekosteneinsparung, hängen von der Art der Nutzung ab. Dadurch wird folglich die 
Wirtschaftlichkeit der Varianten beeinflusst. Es wird deshalb unterschieden in eine Betrachtung bei Standardnutzung, die sich auf einen 
unbekannten künftigen Nutzer ausrichtet und eine Betrachtung bei aktueller Nutzung, die sich am gemessenen Verbrauch orientiert. 

11.1 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung bei Standardnutzung 
[Alle Kosten in CHF] Dämmung 

Kellerdecke 
Heizungsersatz Gesamtsanierung 

Gesamtkosten der Massnahmen inkl. projektbezogene Kosten 23'135 52'135 150'485 
Summe der Zusatzinvestitionen und Restwertgutschriften über 
Betrachtungsdauer* 

-9'818 -3'443 54'166 

Förderbeiträge über Betrachtungsdauer 0 0 -2'555 
Gesamtkosten der Massnahmen über Betrachtungsdauer 13'318 48'693 202'096 
Barwert der Energiekosteneinsparung über Betrachtungsdauer -123'151 -144'873 -191'763 
Netto-Gesamtinvestition über Betrachtungsdauer -109'833 -96'180 10'333 
 
*Um Varianten vergleichen zu können muss die Entwicklung über eine einheitliche Betrachtungsdauer (i.d.R. 25 Jahre) betrachtet werden. Die 
anfallenden Massnahmeninvestitionen werden durch kürzere Nutzungsdauer wiederholt, was als Zusatzinvestition bezeichnet wird (z.B. der 
Geräteersatz nach 10 Jahren kostet über 25 Jahren betrachtet nochmals 1.5 Mal so viel). Umgekehrt muss ein noch bestehender Restwert am 
Ende des Betrachtungszeitraums, für Massnahmen die eine längere Nutzungsdauer halten, abgezogen werden (z.B. Kosten einer Fassade 
mit Nutzungsdauer 50 Jahre werden nach 25 Jahren zur Hälfte als Restwertgutschrift berücksichtigt). 
 Zusatzinvestition und Restwertgutschrift müssen für die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einbezogen werden und ergeben so die 
Gesamtinvestition über die Betrachtungsdauer. 
 
[Alle Kosten in CHF] Ist-Zustand Dämmung 

Kellerdecke 
Heizungsersatz Gesamtsanierung 

Barwert Unterhaltskosten über 
Betrachtungsdauer 

0 0 0 0 

Barwert Kosten Total 
(Gesamtkosten der Massnahmen 
über Betrachtungsdauer - 
Förderbeiträge + Barwert 
Energiekosten + Barwert 
Unterhaltskosten) 

465'554 355'721 369'374 475'887 

Kapitalwert als Differenz zu Ist-
Zustand 

0 109'833 96'180 -10'333 

(Kalkulationszinssatz: 3.0%, Allg. jährliche Teuerung: 2.0%, Jährliche Energiepreis-Teuerung: 4.0%, Betrachtungsdauer: 25 Jahre) 
 
** Der «Barwert Kosten Total» beinhaltet beim Ist-Zustand nur den Barwert der Energiekosten und der Unterhaltskosten. 
Ein positiver «Kapitalwert als Differenz zum Ist-Zustand» ist eine Einsparung. 
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 Glossar und Erläuterungen zum GEAK 
Energetische Gesamterneuerung vs. Erneuerung in Etappen 

Unter einer energetischen Gesamterneuerung wird i.d.R. die umfassende energetische Erneuerung eines Gebäudes verstanden. Sie umfasst 
gewöhnlich Eingriffe in den Bereichen Reduktion der Betriebsenergie, effiziente Bedarfsdeckung und Substitution von fossilen durch 
erneuerbare Energieträger. Es werden massgebliche Veränderungen in zeitlich direkt aufeinanderfolgenden Bauschritten vorgenommen. Nach 
der Erneuerung entspricht das Gebäude energetisch einem Neubau. 
Werden einzelne Schritte der anzuvisierenden energetischen Gesamterneuerung in zeitlich deutlich getrennten Bauschritten durchgeführt, 
spricht man von einer Etappierung oder „Erneuerung in Etappen“. 

Effizienz der Gebäudehülle, Effizienz der Gesamtenergie 

Die Effizienz der Gebäudehülle bringt die Qualität des Wärmeschutzes zum Ausdruck, d.h. die Wärmedämmung von Wand, Dach und 
Boden, aber auch die energetische Qualität der Fenster. Die Effizienz der Gebäudehülle ist die massgebliche Grösse zur Beurteilung der 
Beheizung des Gebäudes. Sie basiert auf dem effektiven Heizwärmebedarf Qh,eff mit effektivem Luftwechsel und gewählter Regulierung der 
Heizung aber Standardnutzung/Belegung und Standardtemperatur. (Nutzenergiebedarf) 
 
Die Effizienz der Gesamtenergie setzt sich aus dem Energiebedarf für Heizung und Warmwasser sowie einem standardisierten Strombedarf 
zusammen, wobei die verschiedenen Energieträger mit den nationalen Energie-Gewichtungsfaktoren bewertet werden. Sie basiert auf Qh,eff 
unter Berücksichtigung der gewählten Wärmeerzeugung und Wärmeverteilung, Standard-bedarf Warmwasser (SIA380/1) unter 
Berücksichtigung der gewählten Erzeugung und Wärmeverteilung, Standard Strombedarf für Haushalt und Gerätestrom* inkl. berücksichtigter 
Hilfsenergien für Heizung und Warmwasser, gemäss Wahl der Erzeugung und Verteilung. Generell: der Endenergiebedarf wird gewichtet mit 
nationalen Energie-Gewichtungsfaktoren. 
(* basiert auf Standardgeräten und Installationen, Standardbeleuchtung, Standard Kleingeräten sowie Standardverbraucher) 

Endenergiebedarf 

Das ist die Energiemenge, die für die Gebäudeheizung, Lüftung und Warmwasserbereitung unter Berücksichtigung des Heizwärmebedarfs 
und der Verluste des Heizwärmesystems sowie der Warmwasseraufbereitung aufgebracht werden muss. Die Endenergie bezieht die für den 
Betrieb der Anlagentechnik (Pumpen, Regelung, usw.) benötigte Hilfsenergie (i.d.R. Strom) mit ein und ist daher nach den benötigten 
Energieträgern zu differenzieren. Die Endenergie wird an der "Schnittstelle" Gebäudehülle übergeben und stellt die Energiemenge dar, die 
der Verbraucher für Heizung und Warmwasser bezahlt. 

Heizwärmebedarf Standard Qh,std und effektiv Qh,eff 

Der Heizwärmebedarf ist die Wärme, die dem beheizten Raum während einer Berechnungsperiode (Monat oder Jahr) zugeführt werden muss, 
um den Sollwert der Raumtemperatur einzuhalten, bezogen auf die Energiebezugsfläche (MJ/m2). Der Heizwärmebedarf wird durch die 
Bilanzierung von Wärmeverlusten (Transmission und Lüftung) und Wärmegewinnen (solare und interne) ermittelt.  
Der effektive Heizwärmebedarf Qh,eff entspricht dem Standardwert Qh,std nach SIA-380/1 mit einem veränderten flächenbezogenen 
Aussenluft-Volumenstrom. Die Auswertung des GEAK® in der EnergieEtikette beruht auf Qh,eff. 
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Luftwechsel und flächenbezogener Aussenluft-Volumenstrom 

Unter Luftwechsel versteht man den Luftaustausch in geschlossenen Räumen. Mit der Luftwechselrate (1/h) wird angegeben, wie viele Male 
pro Stunde das gesamte Raumluftvolumen ausgetauscht wird.  
Der flächenbezogene Aussenluft-Volumenstrom V'/AE (m3/(h.m2)) bezeichnet den Luftaustausch über die Gebäudehülle bezogen auf die 
Energiebezugsfläche. Die angegebenen Werte in der SIA 380/1 beziehen sich auf einen bei Standard-Personenbelegung und Präsenzzeit 
hygienisch notwendigen, durchschnittlichen Aussenluft-Volumenstrom bei Solltemperatur. Diese Werte berücksichtigen den durch 
Abluftanlagen z.B. in Küche, Bad und WC verursachten Aussenluft-Volumenstrom. Im GEAK wird standardmässig ein thermisch wirksamer 
Aussenluftvolumenstrom von 0.7 m3/(h.m2) angewendet. Objekte mit einer kontrollierten Wohnungslüftung haben viel tiefere Werte, undichte 
Gebäude höhere Werte. V'/AE fliesst in der Berechnung von Qh,eff ein. 

Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn) 

Die MuKEn sind ein Bauvorschriftenkatalog mit energetischen Anforderungen für Neubauten und Erneuerungen. Ziel der 
Vorschriftensammlung ist es, die Harmonisierung der Anforderungen in der Schweiz voranzutreiben. Den Kantonen steht es frei, einzelne 
Module der MuKEn in ihre kantonalen Vorschriften zu übernehmen. Die kontinuierliche Entwicklung des GEAKs lehnt sich an die MuKEn an. 

Nationalen Energie-Gewichtungsfaktoren 

Die nationalen Energie-Gewichtungsfaktoren werden von der Energiedirektoren Konferenz (EnDK) und dem Bundesamt für Energie (BFE) 
gemeinsam festgelegt. Diese Faktoren berücksichtigen die Energie, die erforderlich ist, um die Energie zu gewinnen, umzuwandeln, zu 
raffinieren, zu lagern, zu transportieren und zu verteilen, sowie alle Vorgänge, die erforderlich sind, um die Energie dem Gebäude zuzuführen, 
welches sie verbraucht. Sie finden die aktuellen Faktoren auf der Homepage der Energiedirektorenkonferenz (www.endk.ch). Im GEAK nützen 
sie zur Gewichtung der gerechneten Endenergie für die jeweiligen angewendeten Energieträger. 

Option Berichterstellung: Standard Nutzungsdaten oder aktuelle Nutzungsdaten 

Für die Standard-Nutzungsdaten der energetischen und wirtschaftlichen Ergebnisse im Beratungsbericht werden die Standardwerte der 
Nutzungsdaten für Ist-Zustand sowie Varianten berücksichtigt. Der Heizwärmebedarf beruht auf Qh,eff mit Standard-Raumtemperatur, aber 
unter Berücksichtigung der gewählten Regulierung sowie des effektiven Luftwechsels. Insbesondere beim Warmwasser basieren diese auf 
dem Standardbedarf nach SIA 380/1. Beim Strombedarf wird ein Standardbedarf für gewisse Einträge der gewählten Geräte und 
Installationen, Kleingeräte, Beleuchtung gesetzt.  
Bei der Wahl aktuelle Nutzungsdaten werden erhöhte oder erniedrigte Raumtemperaturen mitberücksichtigt. Der Warmwasserbedarf 
entspricht der überschreibbaren Einstellung "Energiebedarf Warmwasser". Bei der Elektrizität werden die in den verschiedenen Rubriken 
(Geräte und Installationen, Kleingeräte und Elektronike etc.) gemachten Einträge berücksichtigt. Keinen Einfluss hat die Einstellung der 
Belegungsdichte auf den Warmwasser- sowie Elektrizitätsbedarf in der heutigen Programmfassung. Keinen Einfluss hat die Einstellung des 
Elektrizitätsbedarfs nach SIA 380/1. 

Standardnutzung nach SIA 380/1 

Für die Berechnung des Heizwärmebedarfes nach SIA 380/1 Qh, std benötigt man mehrere Annahmen wie beispielsweise für die 
Raumtemperatur, die Personenfläche, die Wärmeabgabe pro Person, die Präsenzzeiten, den flächenbezogenen Aussenluft-Volumenstrom 
u.a. Zur Vereinfachung definiert der SIA für diese Grössen Standardnutzungswerte, die sich je nach Gebäudekategorie unterscheiden. 

U-Werte 

Der Wärmedurchgangskoeffizient U (frühere Bezeichnung „k-Wert“) gibt an, welcher Wärmestrom (in Watt) bei einer Temperaturdifferenz von 
1 K (z.B. bei Raumtemperatur 20 °C und Aussentemperatur 19 °C) durch 1 m2 eines Bauteiles fliesst. Der U-Wert gibt damit die energetische 
Qualität eines Bauteils an. Je tiefer der U-Wert, desto energiesparender das Bauteil. 
  

http://www.endk.ch/
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 Grundlagendaten 
B.1. Annahme Energie- und Strompreise 

B.1.1. Brennstoff-/ Fernwärme-Preise in der Region respektive Strompreise gemäss Tarifblatt des EWs 
 Heizwert  Preis pro Einheit  [Rp./kWh] 
 gewählt: Vorgabe:  gewählt: Vorgabe:   
Elektrizität (HT)  1.00 kWh/kWh 36.79 22.00 Rp./kWh 36.79 
Elektrizität (MT)  1.00 kWh/kWh 34.25 15.00 Rp./kWh 34.25 
Elektrizität (NT)  1.00 kWh/kWh 22.50 6.00 Rp./kWh 22.50 
Kohlebrickets 7.80 7.80 kWh/kg 1.40 1.40 CHF/kg 17.95 
Erdgas 11.20 11.20 kWh/m³ Ho 6.75 6.75 Rp./kWh Ho 6.75 
Biogas 11.20 11.20 kWh/m³ Ho 6.75 6.75 Rp./kWh Ho 6.75 
Heizöl 9.80 9.80 kWh/l 0.95 0.95 CHF/l 9.69 
Fernwärme Anteil fossil ≤ 
25% 

 1.00 kWh/kWh 8.50 8.50 Rp./kWh 8.50 

Fernwärme Anteil fossil ≤ 
50% (Kehrrichtwärme) 

 1.00 kWh/kWh 8.50 8.50 Rp./kWh 8.50 

Fernwärme Anteil fossil ≤ 
75% 

 1.00 kWh/kWh 8.50 8.50 Rp./kWh 8.50 

Fernwärme Anteil fossil > 
75% 

 1.00 kWh/kWh 8.50 8.50 Rp./kWh 8.50 

Holzpellets 5.00 5.00 kWh/kg 0.40 0.40 CHF/kg 8.00 
Holzschnitzel 3.20 3.20 kWh/kg 50.00 50.00 CHF/Sm³ 6.25 
Stückholz 5.50 5.50 kWh/kg 150.00 150.00 CHF/Ster 5.45 
Elektrizität (Wärmepumpe)  1.00 kWh/kWh 17.09 12.00 Rp./kWh 17.09 

B.1.2. Zinsen und Teuerung 
Regionaler Faktor 1.0 
Kalkulationszinssatz 3.0% 
Allg. jährliche Teuerung 2.0% 
Jährliche Energiepreis-Teuerung 4.0% 
Betrachtungsdauer 25 Jahre 

B.1.3. Beitragssätze Förderprogramme 
Fenster (A) 0 CHF/m² Ug* ≤ 0.0 W/(m²K) 
Bauteile geg Aussen (B) 70 CHF/m² Ue ≤ 0.2 W/(m²K) 
Bauteile geg Unbeheizt (C) 20 CHF/m² Uu ≤ 0.25 W/(m²K) 
Minimaler Förderbeitrag 3'000 CHF   
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 Details der Erneuerungsvarianten 
C.1. Massnahmen, Dämmung Kellerdecke 
Dämmen der kompletten Kellerdecke im Untergeschoss z.B. mit 14 cm Mineralwolle. Reduzierung des aktuellen Energieverbrauchs um 30%. 

C.1.1. Gebäudehülle 
Die Gebäudehülle weist bis auf den Kellerboden und die Westfassade gute Dämmwerte auf und ist grösstenteils intakt bzw. nur leicht 
abgenutzt. Die Rollladenkästen und Balkone sind sichtbare Wärmebrücken (siehe Wärmebilder im Anhang). 

C.1.1.1 Böden 
Die Kellerdecke sollte mit einer Mineralwollplatte (ca. 14 cm) nachgedämmt werden. Der Kellerboden ist derzeit das schlechteste Bauteil am 
Gebäude. 

Kürzel Bezeichnung Fläche [m²] U-Wert [W/(m²K)] 

Bauteile innerhalb Ath 

Bx-2 Betonplatte, -decke mit Dämmung (z.B. 14 cm Mineralwolle) 130.90 0.25 
 

C.2. Massnahmen, Heizungsersatz 
Dämmen der kompletten Kellerdecke im Untergeschoss z.B. mit 14 cm Mineralwolle. Reduzierung des aktuellen Energieverbrauchs um 30%. 
Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen eine neue Ölheizung kondensierend. 

C.2.1. Gebäudehülle 
Die Gebäudehülle weist bis auf den Kellerboden und die Westfassade gute Dämmwerte auf und ist grösstenteils intakt bzw. nur leicht 
abgenutzt. Die Rollladenkästen und Balkone sind sichtbare Wärmebrücken (siehe Wärmebilder im Anhang). 

C.2.1.1 Böden 
Die Kellerdecke sollte mit einer Mineralwollplatte (ca. 14 cm) nachgedämmt werden. Der Kellerboden ist derzeit das schlechteste Bauteil am 
Gebäude. 

Kürzel Bezeichnung Fläche [m²] U-Wert [W/(m²K)] 

Bauteile innerhalb Ath 

Bx-2 Betonplatte, -decke mit Dämmung (z.B. 14 cm Mineralwolle) 130.90 0.25 
 

C.2.2. Gebäudetechnik 
Die Gebäudetechnik wurde bereits teilerneuert. Die Warmwasserversorgung ist rel. neu. Die Heizungszentrale muss ersetzt werden. 
Vorgängig ist jedoch die Dämmung der Kellerdecke zu prüfen und diese wenn möglich vorzuziehen. 

C.2.2.1 Wärmeerzeuger 
 

Kürzel Bezeichnung 

WE-1 Heizung/WW 

WE-3 Ölfeuerung kondensierend 
 

C.2.2.2 Heizung 
Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen eine neue Ölheizung kondensierend. 
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Kürzel Bezeichnung WE-2 WE-3 

HE-1 Wärmeverteilung 0% 100% 
 

C.2.2.3 Warmwasser 
--- 

Kürzel Bezeichnung WE-2 WE-3 

WW-1 Sanitärverteilung 100% 0% 
 

C.3. Massnahmen, Gesamtsanierung 
Gesamtsanierung: Erreichung der Stufen B auf Seite Gebäudehülle und Energieeffizienz. Dämmen der kompletten Kellerdecke im 
Untergeschoss z.B. mit 14 cm Mineralwolle. Reduzierung des aktuellen Energieverbrauchs um 30%. Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen 
eine neue Ölheizung kondensierend. Dämmen der Westfassade mittels Kompaktfassade z.B. mit 16 cm EPS. Diese Massnahme ist rel. 
einfach umsetzbar, da diese keine Fenster enthält. Erneuerung der Küchen mit Einbau eines Umluft-Dunstabzuges. Erneurung der Elektronik 
und Lichter im Wohnbereich (Annahme da sukzessiver Ersatz). 

C.3.1. Gebäudehülle 
Die Gebäudehülle weist bis auf den Kellerboden und die Westfassade gute Dämmwerte auf und ist grösstenteils intakt bzw. nur leicht 
abgenutzt. Die Rollladenkästen und Balkone sind sichtbare Wärmebrücken (siehe Wärmebilder im Anhang). 

C.3.1.1 Wände 
Ergänzung des Westfassadenteils mittels Kompaktfassade (ca. 16 cm). Die Westfassade ist das 2. schlechteste Bauteil am Gebäude. 

Kürzel Bezeichnung Fläche [m²] U-Wert [W/(m²K)] 

Bauteile innerhalb Ath 

W-3 Backsteinmauerwerk verputzt, Kompaktfassade z.B. 16 cm EPS 73.00 0.20 
 

C.3.1.2 Böden 
Die Kellerdecke sollte mit einer Mineralwollplatte (ca. 14 cm) nachgedämmt werden. Der Kellerboden ist derzeit das schlechteste Bauteil am 
Gebäude. 

Kürzel Bezeichnung Fläche [m²] U-Wert [W/(m²K)] 

Bauteile innerhalb Ath 

Bx-2 Betonplatte, -decke mit Dämmung (z.B. 14 cm Mineralwolle) 130.90 0.25 
 

C.3.2. Gebäudetechnik 
Die Gebäudetechnik wurde bereits teilerneuert. Die Warmwasserversorgung ist rel. neu. Die Heizungszentrale muss ersetzt werden. 
Vorgängig ist jedoch die Dämmung der Kellerdecke zu prüfen und diese wenn möglich vorzuziehen. 

C.3.2.1 Wärmeerzeuger 
 

Kürzel Bezeichnung 

WE-1 Heizung/WW 

WE-3 Ölfeuerung kondensierend 
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C.3.2.2 Heizung 
Ersatz der bestehenden Ölheizung gegen eine neue Ölheizung kondensierend. 

Kürzel Bezeichnung WE-2 WE-3 

HE-1 Wärmeverteilung 0% 100% 
 

C.3.2.3 Warmwasser 
--- 

Kürzel Bezeichnung WE-2 WE-3 

WW-1 Sanitärverteilung 100% 0% 
 

C.3.2.4 Elektrizität 
Bei der Erneuerung der Küchen ist auf den Einbau von effizienten Geräten zu achten. Diese Massnahme kann etappenweise in den nächsten 
Jahren umgesetzt werden (z.B. bei einem Mieterwechsel). Elektronik und Beleuchtung in den Wohnungen wurden in dieser Variante 
berücksichtigt (Annahme da sukzessiver Ersatz mit den Jahren). 

Kürzel Bezeichnung 

GE-1 Kühlschrank > 160 l, mit Tiefkühlfach 

GE-3 Elektro-Kochherd 

GE-4 Elektro-Backofen 

BL-1 Energiesparlampen 

KE-1 TV, Radio, PC etc. 

GE-2 Dampfabzug Umluft 
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 Detaillierte Ergebnisse 
Im Hauptbericht werden im Sinne guter Lesbarkeit nur zusammenfassende Ergebnisse wiedergegeben Hier sind detaillierte Angaben zu den 
Ergebnissen oder zu Zwischenresultaten abgebildet. 

D.1. Heizwärmebedarf 

D.1.1. Standard Nutzung 
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D.1.2. Aktuelle Nutzung 
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D.2. Übersicht Endenergie 

D.2.1. Standard Nutzung 

D.2.1.1 Endenergie Ist-Zustand (Standard Nutzung) 
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D.2.1.2 Endenergie Dämmung Kellerdecke (Standard Nutzung) 
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D.2.1.3 Endenergie Heizungsersatz (Standard Nutzung) 
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D.2.1.4 Endenergie Gesamtsanierung (Standard Nutzung) 
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D.2.2. Aktuelle Nutzung 

D.2.2.1 Endenergie Ist-Zustand (Aktuelle Nutzung) 
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D.2.2.2 Endenergie Dämmung Kellerdecke (Aktuelle Nutzung) 
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D.2.2.3 Endenergie Heizungsersatz (Aktuelle Nutzung) 
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D.2.2.4 Endenergie Gesamtsanierung (Aktuelle Nutzung) 
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D.3. Geräte, Beleuchtung, PV etc. 

D.3.1. Standard Nutzung 
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D.3.2. Aktuelle Nutzung 
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D.4. Wirtschaftlichkeit 

D.4.1. Standard Nutzung 
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(Kalkulationszinssatz: 3.0%, Allg. jährliche Teuerung: 2.0%, Jährliche Energiepreis-Teuerung: 4.0%, Betrachtungsdauer: 25 Jahre) 
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D.4.2. Aktuelle Nutzung 
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(Kalkulationszinssatz: 3.0%, Allg. jährliche Teuerung: 2.0%, Jährliche Energiepreis-Teuerung: 4.0%, Betrachtungsdauer: 25 Jahre) 
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 Fotos und Pläne 
Ein Auszug aus den Wärmebildern (Thermografien) der Liegenschaft anlässlich der Begehung: 
 

 Gekippte Fenster im Küchenbereich, Eingangsbereich (Durchgang) 

 Wärmebrücke Rollladenkästen (von innen aufgenommen) 

 Wärmebrücke Bodenplatte Balkon (von aussen aufgenommen)  
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Nachgerechneter Wärmedurchgang Dach: 
 

 
Isolationswerte und Aufbau gemäss Auftragsbestätigung des Unternehmers. Die Bitumenschicht wurde weggelassen und vernachlässigt. 
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Pläne (Abfotografiert): 
 

    
  Strassen- und Hoffassade 
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Querschnitt 
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Grundrisspläne EG, 1. und 2. OG 
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Grundrisspläne 3. und 4. OG, DG 
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 Detaillierte Gebäude- Haustechnikdaten 
F.1. Gebäudehülle - Berechnung des Heizwärmebedarfs 
Im Folgenden sind die energierelevanten spezifischen Gebäudedaten aufgelistet, welche in die Berechnung des Ist-Zustandes sowie der 
Erneuerungs-Varianten eingesetzt wurden. (Fensterabzug wird in dieser Aufstellung nicht berücksichtigt) 

F.1.1. Dach und Decke 

F.1.1.1 Ist-Zustand 

 

F.1.2. Wände 

F.1.2.1 Ist-Zustand 

 

F.1.2.2 Gesamtsanierung 

 

F.1.3. Fenster und Türen 

F.1.3.1 Ist-Zustand 

 

F.1.4. Böden 

F.1.4.1 Ist-Zustand 
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F.1.4.2 Dämmung Kellerdecke 

 

F.1.4.3 Heizungsersatz 

 

F.1.4.4 Gesamtsanierung 

 

F.1.5. Lineare Wärmebrücken 

F.1.5.1 Ist-Zustand 
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F.2. Gebäudetechnik 

F.2.1. Wärmeerzeuger 

F.2.1.1 Ist-Zustand 

 

F.2.1.2 Heizungsersatz 

 

F.2.1.3 Gesamtsanierung 

 

F.2.2. Versorgter Bereich Heizung 

F.2.2.1 Ist-Zustand 

 

F.2.2.2 Heizungsersatz 
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F.2.2.3 Gesamtsanierung 

 

F.2.3. Versorgter Bereich Warmwasser 

F.2.3.1 Ist-Zustand 

 

F.2.3.2 Heizungsersatz 

 

F.2.3.3 Gesamtsanierung 

 

F.2.4. Verbrauchsdaten HWW 

F.2.4.1 Ist-Zustand 
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F.2.5. Geräte und Installationen 

F.2.5.1 Ist-Zustand 

 

F.2.5.2 Gesamtsanierung 

 

F.2.6. Kleingeräte und Elektronik 

F.2.6.1 Ist-Zustand 

 

F.2.6.2 Gesamtsanierung 

 

F.2.7. Beleuchtung 

F.2.7.1 Ist-Zustand 
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F.2.7.2 Gesamtsanierung 

 

F.2.8. Lüftung 

F.2.8.1 Ist-Zustand 

 

F.2.8.2 Gesamtsanierung 

 

F.2.9. Durchschnittlicher Verbrauch pro Jahr 

F.2.9.1 Ist-Zustand 
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