
Risiken und besondere Massnahmen
Es liegt in der Natur der Sache, dass der 
Umbau eines Baudenkmals etliche Risi-
ken birgt. Der Generalplaner Suter + 
Partner zeigt sie auf und liefert Lö-
sungsansätze.

Die Bewilligungsfähigkeit ist nicht ge­
geben:
Akteur: Kantonale Denkmalpflege
Massnahmen: frühestmöglicher Einbe­
zug der Denkmalpflege, Diskussion der 
Lösungsansätze, konsequente Informa­
tion.
Akteure: andere Institutionen (Procap, 
GVB)
Massnahmen: Kontakt und Klärung der 
Randbedingungen möglichst vor der Pro­
jektierung. Allenfalls zusammenführen 
von Bauherrschaft, Denkmalpflege, Pro­
cap/GVB an einen Tisch. 

Die historische Bausubstanz geht ver­
loren:
Massnahmen: Abstimmen der Vision auf 
die Rahmenbedingungen des histori­
schen Gebäudes, Reversibilität als Prin­
zip, Sensibilisierung der ausführenden 
Unternehmer für den Wert des Gebäu­
des.

Der Betrieb ist nicht wirtschaftlich:
Massnahmen: Die Vision nicht als starr 
betrachten, flexibel auf neue Gegeben­
heiten reagieren, umdenken und kreativ 
agieren. Wenn möglich Varianten für un­
terschiedliche Betriebskonzepte unter 
den gleichen baulichen Rahmenbedin­
gungen entwickeln.

Die Kosten:
Bei einem Umbau weiss man nie alles im 
Voraus. 
Massnahmen: Sparmodule in die Kalkula­
tion einfliessen lassen. Und: Zum frühest­
möglichen Zeitpunkt informieren, weil 
dann der Handlungsspielraum noch am 
grössten ist. Dafür gibt es erprobte Inst­
rumente und Hilfsmittel wie das Baukos­
tenjournal und die Übersicht zur Entwick­
lung der Reserven.

Die Termine: 
Die Kombination von ambitionierten Ter­
minvorgaben und dem wertvollen histo­
rischen Gebäude generiert Risiken.
Massnahmen: Erst nach der Vergabe und 
Bestätigung der Ausführenden vertragli­
che Bindungen mit Dritten (Pächter, Ho­
telier) eingehen, Reserven einplanen.

Bauende

2 Donnerstag, 22. Dezember 2016 Zähringer Bote Zähringer Bote Donnerstag, 22. Dezember 2016 3

Neues Leben im Schloss Schadau
Im Schloss Schadau herrscht 
Aufbruchstimmung. Künftig sol­
len die historischen Räume als 
Seminarzentrum mit Gästezim­
mern genutzt werden. Zudem 
will sich das bestehende Restau­
rant vermehrt der Thuner Be­
völkerung öffnen. Eine Auftrags­
analyse des Generalplaners 
Suter + Partner benennt die Her­
ausforderungen des kommenden 
Umbaus.

Mit der geplanten Erneuerung er­
langt das weit über die Region 
hin aus bekannte markante Bau­
denkmal einen Mehrwert und 
festigt seinen Fortbestand. Die 
Eingriffe an der historisch wert­
vollen Substanz erfordern eine 
besonders sorgfältige Planung 
und viel Fingerspitzengefühl. 
Damit die baulichen Massnahmen 
im historischen Gebäude erfolg­
reich umgesetzt werden können, 
sind in einer Studienphase die 
Wechselwirkung zwischen dem 
Schutzstaus des Gebäudes, den 
Betriebszielen und der Wirt­
schaftlichkeit untersucht, doku­
mentiert und zu einem Konsens 
geführt worden. Daraus sind 
Prinzipien, Regeln und Grundsät­
ze gewachsen, welche es bei der 
baulichen Veränderung zu beach­

Damit das Schloss Schadau im 
2019 im neuen Glanz erstrahlen 
kann, sind alle am Projekt Betei­
ligten gefordert: Termintreue, 
Kreativität und Bereitschaft für 
unkonventionelle Vorgehenswei­
sen führen zum Erreichen des 
ambitionierten Ziels. 

In einem ersten Schritt und par­
allel zum Planungsstart müssen 
die Projektvorgaben am Gebäude 
verifiziert werden. (1./2. Quartal 
2017). Sobald das Projekt sachlich 
stabilisiert ist (3. Quartal 2017), 
werden gleichzeitig mit der Erar­
beitung des Kostenvoranschlags 
sinnvollerweise die Ausführungs­
vorbereitung und die Vorberei­
tung der Ausschreibung angegan­

ten gilt und die von allen beteilig­
ten Akteuren festgehalten worden 
sind: von der Stadt als Bauherrin, 
der Denkmalpflege und den beige­
zogenen Spezialisten. Zusammen­
gefasst in einer Zielvereinbarung 
bilden diese Elemente die Grund­
lage für die weiteren Arbeiten. 

Notwendiger Röntgenblick  
auf Bausubstanz
Damit die Planungsarbeiten für 
den Einbau der zusätzlichen 
Küche, der geplanten Seminar­
räume und der Gästezimmer an­
gegangen werden können, muss 
das Wissen um die Bausubstanz 
vertieft werden. Geeignete Mittel 
dazu sind Recherchen mit Hilfe 
historischer Pläne und Fotos. 
Mehr Klarheit schaffen aber auch 
Sondagen zur Konstruktion und 
Material am Bauwerk. Aus der 
Untersuchung des ursprünglichen 
Zustandes, aber auch aus den Re­
sultaten der bauhistorischen Re­
cherchen zeichnet sich ein Bild 
des Originalzustandes der Räume 
und der Oberflächen. Es zeigt auf, 
wo und in welchem Mass Inter­
ventionen am Bauwerk denkbar 
sind. Spätere, störende Einbauten 
werden wo immer möglich zu­
rückgebaut. Wenn neue Elemente 
notwendig sind, dann folgen sie in 

Farbe, Form und Konstruktion 
der originalen Philosophie und in­
terpretieren diese neu. Allenfalls 
führen die gewonnen Erkenntnis­
se auch zu einer Präzisierung der 
betrieblichen Anforderungen. Das 
Zusammenspiel zwischen Alt und 
Neu ist eine spannende Fragestel­
lung, insbesondere auch bezüg­
lich Möblierung und Licht: Wie 
kann ein helles, modernes Ambi­
ente erzeugt werden, welches den 
historischen Kontext zu seinen 
Gunsten nutzt? 

Lösungen finden – so einzigartig 
wie das Gebäude
Die Anforderungen bezüglich Kli­
ma, Technik, Brandschutz und Si­
cherheit an ein Gebäude – auch an 
ein Baudenkmal – sind hoch. Be­
sonders kritisch in historischen 
Gebäuden ist das Errichten neuer 
Vertikalerschliessungen. Im Schloss 
Schadau, das sich durch seinen in­
takten Innenausbau auszeichnet, 
ist jedoch auch die horizontale 
Verteilung in den Geschossen mit 
grösster Sorgfalt zu planen und 
auszuführen. Aufgrund der ge­
nannten Herausforderungen kann 
kein allgemein gültiger Lösungs­
ansatz festgelegt werden. Viel­
mehr ist jeder Eingriff separat zu 
beurteilen und am Gebäude zu 
prüfen, unter permanenter Ab­
wägung der verschiedenen Inter­
essen. Zielführend ist das Ent­
wickeln von unkonventionellen, 
massgeschneiderten Lösungen vor 
Ort. Sämtliche Eingriffe erfolgen 
unter der Prämisse «Möglichst 
wenig, möglichst ohne Schaden 
und rückbaubar». 

Im konkreten Fall stellen beson­
ders der allenfalls notwendige 
Lift, die zusätzlichen Nasszellen 
und die neue Fertigungsküche im 
Erdgeschoss heikle Aufgaben dar. 
Vergleichbaren Herausforderun­
gen mussten sich auch die Um­
bauverantwortlichen im Restau­
rant & Klosterhotel St. Petersinsel 
oder im ehemaligen Hotel­Restau­
rant Château de la Corbière in 
Estavayer stellen. Anhand dieser 
renovierten Juwele können Er­
kenntnisse darüber gewonnen 
werden, wie bei ähnlichen Projek­
ten reagiert worden ist.

Die vier Kernfragen eines komplexen Bauvorhabens

Gute Organisation ist unverzichtbar

«Ich hecke schon jetzt ein paar  
Streiche aus.» 

Eröffnung im 2019 – ein ehrgeiziges Ziel

Die Verfasser der Auftragsana­
lyse identifizieren vier haupt­
sächliche Herausforderungen 
für den Umbau des Schlosses 
Schadau: den Lift, die Nasszel­
len, die Anzahl Gästezimmer 
sowie den Brand­ und Perso­
nenschutz. Diese Themen ste­
hen in der Planung in enger Ab­
hängigkeit zueinander. 

Braucht es einen Lift?
Die Frage des möglichen Stand­
ortes wurde in der Konzeptphase 
bereits untersucht und ist beant­
wortet. Jetzt muss die Notwendig­
keit eines Liftes mit den zustän­
digen Stellen verbindlich geklärt 
werden: Zum einen, um die  

zur Sicherung der Bewilligungs­
fähigkeit prioritär anzugehen. Um 
erfolgreich im Baudenkmal zu in­
tervenieren, müssen Denkmal­
pflege, Gebäudeversicherung und 
die Planer gemeinsam massge­
schneiderte Lösungen für das Ge­
bäude erarbeiten.

Plan B und enge Kooperation 
als Erfolgsgaranten
Auch in der weiteren Bearbeitung 
und während der Realisierung 
des Projektes muss der Planungs­
stand immer wieder vor Ort mit 
der Wirklichkeit des Bauwerks 
abgeglichen werden. Es kann not­
wendig sein, für gewisse Annah­
men Rückfallpositionen zu entwi­

ckeln. Die einmal festgelegten 
Ziele sind nicht aus den Augen zu 
verlieren, jedoch immer auf ihre 
Verträglichkeit mit dem Bauwerk 
abzustimmen. Unverzichtbar ist 
dafür ein permanenter guter Kon­
takt und die enge Zusammenar­
beit zwischen den Planern, der 
Bauleitung, den Experten (Denk­
malpflege, Brandschutz usw.), den 
Spezialisten (Restaurator, Gastro­
planer usw.) sowie den Unterneh­
mern und Handwerkern. Wenn 
die Erkenntnisse am Bauwerk von 
den Beteiligten lösungsorientiert 
und zum richtigen Zeitpunkt dis­
kutiert werden, ist dies die beste 
Voraussetzung für das Gelingen 
des Projektes.

Die Planer sind ein gut eingespiel­
tes Team und verfügen über viel 
Erfahrung sowohl im Umgang mit 
wertvoller historischer Substanz 
als auch in zielführender Zusam­
menarbeit. Bei so vielen Beteilig­
ten ist es entscheidend, dass der 
Teamleiter die übergeordneten 
Ziele – wie Kosten, Termine und 
Qualitätssicherung – als eigene 
Disziplin betrachtet und entspre­
chend überwacht. 

Ebenso wichtig ist es, dass der 
Teamleiter die richtigen Leute 
zum richtigen Zeitpunkt an einem 
Tisch versammelt und Diskussio­
nen um allfällige Interessenskon­
flikte moderiert. Mit einer klaren 
Sitzungsstruktur, welche die Ebe­
nen und die Inhalte der Gremien 
regelt, wird dem Teamleiter diese 
Führungsrolle erleichtert. 

Nahe am Geschehen:  
die Bauleitung
Während der Ausführung ist eine 
grosse Präsenz der Bauleitung 

und der Fachbauleitung notwen­
dig. Dies, weil das Gebäude trotz 
Sondagen Überraschungen bieten 
kann – aber auch, weil von den 
Ausführenden die nötige Sorgfalt 
einzufordern und zu kontrollieren 
ist. 

Die Bauleitung ist immer er­
reichbar: Sie kann von Bern aus 
rasch und unkompliziert vor Ort 
intervenieren, darüber hinaus ist 
ihre Stellvertretung sichergestellt. 
Die sorgfältige Dokumentation 
des Baufortschrittes, mit welcher 
alle Beteiligten periodisch infor­
miert werden, ist eine Selbstver­
ständlichkeit. 

Gefordert ist die Bauleitung 
ausserdem bereits bei allfälligen 
vorgezogenen Sondagen. Weil 
diese Arbeiten unter Betrieb erfol­
gen, pflegt sie einen engen Kon­
takt zu den Betreibern und infor­
miert jederzeit offen und vor ­ 
ausschauend. Das sorgt für ein 
gutes Klima und vereinfacht die 
Zusammenarbeit.

n Gästezimmer
● Nasszellen
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VISION
Restaurant
Treffpunkt
Seminarzentrum
Gästezimmer

Vorstudien 
Definition  
des Vorhabens 
Auswahlverfahren

Projektierung
Vorprojekt
Bauprojekt
Baubewilligung

Ausschreibung
Offertvergleich
Vergabeantrag

Realisierung
Ausführungsplanung
Ausführung
Inbetriebnahme

Einrichtung
Möblierung

Planungssicherheit und Bewil­
ligungsfähigkeit des Projektes zu 
erhalten. Zum andern, weil der 
Lift eine Fläche beansprucht,  
welche sich gut für Nasszellen eig­
net.

Wie viele Nasszellen lassen sich 
realisieren? 
Anhand von Recherchen und Un­
tersuchungen am Gebäude wer­
den die in der Studie angedachten 
Standorte untersucht. In Abspra­
che mit der Denkmalpflege wer­
den die Lage und konkrete Reali­
sierbarkeit von Vertikalzonen 
geprüft. Das Resultat der Untersu­
chung beeinflusst die Nutzung der 
Obergeschosse.

Wie viele Gästezimmer sind mög-
lich und sinnvoll?
Die Anzahl Zimmer steht in direk­
ter Abhängigkeit zu den für das 
Gebäude verträglichen Vertikal­
zonen. Basierend auf der Anzahl 
Nasszellen lässt sich ein Gäste­
zimmer­ und Seminarkonzept 
entwickeln. Die Obergeschosse er­
halten ein stimmiges Nutzungs­
konzept, welches auch die wirt­
schaftlichen Aspekte berücksich­ 
tigt.

Welche Anforderungen stellen 
Brandschutz und Sicherheit?
Ein schlüssiges Brand­ und Perso­
nenschutzkonzept leitet sich von 
der geplanten Nutzung ab und ist 

gen. Diese Überlappung der 
Projektphasen ist nur möglich, 
wenn mit dem Planungskredit be­
reits die Teilphase «Ausschrei­
bung» ausgelöst wird. Nach der 
Genehmigung des Bauprojektes, 
des Kostenvoranschlages und der 
Freigabe des Ausführungskredi­
tes (4. Quartal 2017) erfolgen die 
Vergaben. Voraussetzung für ei­
nen Ausführungsstart (1. Quartal 
2018) ist, dass die Arbeiten paket­
weise ausgeschrieben und verge­
ben werden: «Rohbau + Installati­
onen», danach «Ausbau + Aus­ 
stattung». Das Vorhaben kann – 
realistisch betrachtet – innerhalb 
von 12 bis 15 Monaten umgesetzt 
werden.

Leitung Planerteam
Suter+Partner AG Architekten

Generalplanerteam
Suter+Partner AG Architekten
Meer AG der Objektmöblierer
R+B engineering ag
Gruner Roschi AG

Weitere Planer
Küchenplanung
Bauingenieur
Bauphysiker
Restaurator

Ebene 1: Projektleitungssitzung 
Gesamtprojektleitung, Team leitung GP 
14­täglich, später nach Bedarf 
Protokoll durch Teamleitung GPQS: Definition Projektanforderungen

QS: Erbringung Nachweise

QS: Erbringung Nachweise

Ebene 2: Planerteamsitzung 
Generalplanerteam
14­täglich
Protokoll durch Teamleitung GP

Ebene 3: Bausitzung 
Teamleitung GP, Planer, Unternehmer
wöchentlich
Protokoll durch Teamleitung GP

Fachbauleitung
Generalplanerteam
Suter+Partner AG Architekten
Meer AG der Objektmöblierer
R+B engineering ag
Gruner Roschi AG

Fachbauleitung
Weitere Planer
Küchenplanung
Bauingenieur
Bauphysiker
Restaurator

Projektleitung Bau (BM AfS)
Bauherrschaft

Projektorganisation 
Operative Struktur Projektbezogenes Qualitätsmanagement Sitzungsebenen

Der Schlossgeist Huldrych be­
wohnt das Gebäude seit 1852. 
Im Interview nimmt er Stellung 
zum geplanten Umbau. 

Herr Huldrych, der kommende 
Umbau wird Ihnen unruhige Zeiten 
bescheren. Macht Sie das nervös?
Ganz und gar nicht. Es ist ja auch 
nicht der erste Umbau, den ich 
hier erlebe. 

Im Gegenteil: Ich freue mich auf 
den zusätzlichen Betrieb – und 
hecke schon jetzt ein paar Strei­
che aus, die ich den Baumenschen 
spielen will.

Und nach dem Umbau – was er-
warten Sie da? 
Endlich ist mein Kasten dank der 
Gästezimmer auch nachts ordent­
lich bevölkert. 

Das ruft geradezu nach Poltern 
und Kettenschleifen! Besonders 
gut gefällt mir die Idee, dass sich 
das Haus den Normal sterblichen 
noch mehr öffnet. 

Menschen jedwelcher Gattung 
werden sich jeden Tag im Schloss 
versammeln. Es wird vergnüglich, 
allerhand Interessantes beobach­
ten zu können.

n Seminar
n Gästezimmer
● Nasszellen

 Standort prüfen

Rougemont Saal

Gobelin Stube Bubenberg Stube

Office 1

Vorhalle

Office 2

Eingangshalle

Apèro Raumvon Erlach Saal

Rauch Zimmer

7.40 5.44 5.30 7.68

5.58 5.51 5.48

5.57

2.37

2.
44

3.
72

7.
50

8.
66

2.
25

4.48

4.
40

6.
80

5.
79

7.
58

7.
45

3.60

3.
60

n Empfangshalle
n Restaurant
n Küche

Vision für das 2. Obergeschoss

Vision für das Erdgeschoss

Operative Struktur des Teams, Qualitätssicherung, Sitzungsebenen

Das Wechselspiel zwischen betrieblichen Ideen und den möglichen 
verträglichen Massnahmen am realen Baudenkmal ist eine grosse 
Herausforderung.

Vision für das 1. Obergeschoss

2016 2017 2018 2019

EröffnungPlanungsbeginn Baubeginn

Sie bleiben demnach dem Schloss 
Schadau erhalten?
Ganz sicher. Weil es in Zukunft 
noch besser genutzt wird, ist das 
Schloss als Denkmal auch besser 
geschützt. Ich glaube auch, dass 
es noch berühmter und beliebter 
werden wird – in Thun und noch 
weiter herum. Davon habe auch 
ich etwas.

Projekt Kosten


