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INSTANDSTELLEN STATT ERSETZEN, KOMFORT STATT LUXUS

Grundsatze zum Umgang mit
den Baudenkmailern

Grésstmdgliche Erhaltung von historischer Bausubstanz, zeitgemésser Wohnkomfort
und Schonung natirlicher Ressourcen. All dies versucht Ferien im Baudenkmal bei

seinem Angebot unter einen Hut zu bringen.
Severin Lenel, Prasident Stiftung Ferien im Baudenkmal, St. Gallen

us der Erkenntnis, dass gefihrdete Bausubstanz nur

dann eine Zukunft hat, wenn dafiir eine angemessene,

langfristige Nutzung gefunden werden kann, und aus
dem negativen Image des Heimatschutzes als «Verhinderer» re-
sultierte die Idee von Ferien im Baudenkmal. Damit lassen sich
verschiedene Anliegen in idealer Weise verbinden: Mit der Um-
nutzung zu Ferienwohnungen kénnen historisch wertvolle
Bauten erhalten, bei den Feriengisten und in der Offentlichkeit
ein positives Image erzielt und der beispielhafte Umgang mit
«altem Ghiitt» aufgezeigt werden.
Anders als etwa der englische Landmark Trust, welcher bei sei-
ner Griindung mit erheblichen Mitteln ausgestattet wurde,

Bruno Helbling

musste Ferien im Baudenkmal bescheiden starten. Der Schwei-
zer Heimatschutz stellte neben der Geschiftsfithrerin und den
Riumlichkeiten eine kleine Startfinanzierung zur Verfiigung.
Gemiss Businessplan hitte das eigentlich locker reichen miis-
sen — immerhin ging man davon aus, dass innert zehn Jahren
100 eigene Ferienwohnungen im Angebot sind.

Ergénzung des Angebots durch Fremdobjekte

Nach kurzer Zeit konnte das seit Jahrzehnten leer stehende Hu-
berhaus in Bellwald iibernommen und innert dreier Jahre die
Mittelsuche und Renovation abgeschlossen werden. Damit
zeigte sich aber auch, dass Ferien im Baudenkmal mit eigenen

Beim Huberhaus in Bellwald konnte die Stiftung Ferien im Baudenkmal innert dreier Jahre die Mittelsuche und Renovation abschliessen.

En trois ans, la fondation Vacances au cceur du patrimoine a bouclé le financement et les travaux de rénovation de la Huberhaus, a Bellwald.
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Objekten unmoglich in kurzer Frist ein relevantes Angebot auf-
bauen kann. Deshalb wurde bereits kurz nach der Stiftungs-
griindung die Aufnahme von Fremdobjekten beschlossen.

Bei der Auswahl der Objekte stehen die akute Gefihrdung, der
kulturhistorische Wert, die Eignung als Ferienwohnung, die zu
erwartenden Kosten, die Attraktivitit des Umfelds und der Re-
gion sowie der Support in der lokalen Bevélkerung im Vorder-
grund. Die Bewertung der Objekte erfolgt anhand eines entspre-
chenden Rasters. Auch werden Aspekte des Gesamtangebots wie
etwa regionale Abdeckung, Gebiudeart und -konstruktion etc.
betrachtet. So fehlt uns beispielsweise trotz erheblichen Anstren-
gungen nach wie vor ein Angebot in der Romandie. Zum Gliick
werden uns laufend neue interessante Objekte zugetragen.

Nach Ubernahme der Liegenschaft wird ein Studienauftrag un-
ter mehreren Architekten veranstaltet und in einem kleinen
Entscheidungsgremium, in dem nach Mdglichkeit auch die
Denkmalpflege vertreten ist, eine Auswahl getroffen. Im Span-
nungsfeld der grosstmoglichen Erhaltung von historischer Bau-
substanz, der Gewihrleistung eines zeitgemissen Wohnkom-
forts und der Schonung natiirlicher Ressourcen fillt der Ent-
scheid oft nichtleicht. Meist wird dasjenige Projekt gewihlt, das
mit den kleinsten Eingriffen und damit der grésstmdglichen
Schonung der Bausubstanz das geforderte Raumprogramm um-
zusetzen vermag. Im Fall der Stiissihofstatt wihlten wir dasje-
nige Projekt, welches die in den letzten Jahrzehnten hinzuge-
kommenen Einbauten entfernte und damit den zentralen, russ-
geschwirzten Raum wieder freiriumte.

Mit unseren Wohnungen streben wir ein gutes Komfortniveau,
aber keinen Luxus an. So gibt es in allen Wohnungen ein Bade-
zimmer sowie eine zeitgemasse Kiiche und in den meisten Woh-
nungen sogar eine Geschirrsptilmaschine. TV-Apparate wird
man aber nicht finden, und ich denke, dass die Authentizitit des
historischen Umfelds diesen «Makel» ohne Weiteres wettmacht.
Bisher fiihrte der Komfortanspruch nicht zu nennenswerten
Konflikten mit dem Prinzip der maximalen Erhaltung der Bau-
substanz. Beispielsweise konnten wir bei der Casa Débeli in Rus-
so durch die Anordnung des Bads in einem Abstellraum im So-
ckelgeschoss auf aufwendige Baumassnahmen verzichten.

Theorie und Praxis im Konflikt

Auch in der weiteren Projektierung werden die Grundsitze der
Instandstellung statt des Ersatzes, der Reversibilitit der Eingriffe
und die Verwendung originaler Materialien und Verarbeitungs-
techniken beachtet. Zudem versuchen wir, einen méglichst 6ko-
logischen Betrieb zu gewihrleisten, indem wo méglich Dim-
mungen eingebaut (oder auf den Winterbetrieb verzichtet) und
Heizsysteme, welche auf erneuerbaren Energietrigern basieren,
verwendet werden. Was in der Theorie logisch und einfach klin-
gen mag, ist in der Praxis immer wieder eine Herausforderung.
Beispielsweise haben wir uns durchgerungen, den Verputz im
Treppenhaus des Tiralihus aufwendig zu restaurieren, was deut-
lich mehr kostete und linger dauerte als ein neuer Verputz. Am
Tag der Einweihung fragte mich dann ein Besucher, warum wir
das Treppenhaus nicht renoviert hitten.

Unterschitzt haben wir in der Vergangenheit den Aufwand fiir
eine professionelle Steuerung der Bauvorhaben und die dafiir
notwendige Fachkenntnis. Zum Gliick konnten wir kompeten-
te Fachleute gewinnen, die fiir uns die Bauherrenvertretung
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wahrnehmen. Dank ihnen konnten wir bisher alle Vorhaben
trotz manchmal sehr schwierigen Voraussetzungen zu einem
beziiglich Qualitit, Kosten und Termin guten Ergebnis fiithren.
Beim Tiiralihus konnte ich meinen ehemaligen Berufsschulleh-
rer Hansruedi Reimann fiir diese Aufgabe gewinnen, und seine
Unterstiitzung war von unschitzbarem Wert.

«Bisher fiihrte der Komfort-
anspruch nicht zu nennens-
werten Konflikten mit dem
Prinzip der maximalen
Erhaltung der Bausubstanz.»

Ebenfalls aufwendiger als urspriinglich veranschlagt gestaltet
sich das Sammeln der erforderlichen Mittel. Bei einem kleinen
Objekt ist das Ziel mit einigen grossziigigen Spenden von Stif-
tungen, Privatpersonen oder Beitrigen der Denkmalpflege in-
nert weniger Jahre erreichbar. Bei grosseren Objekten miissen
viel mehr Spender gefunden werden, weil, entgegen der anfing-
lichen Annahme, ganz grosse Betrige kaum zu erwarten sind.
So mussten wir nach iiber fiinf Jahren enormer Anstrengungen
zur Finanzierung der Tiralihus-Renovation einsehen, dass der
Restbetrag nur mit einer Hypothek beigebracht werden konnte.
Im Grundsatz versuchen wir nimlich, ohne Fremdmittel auszu-
kommen. Damitist es moglich, mit den Einnahmen aus der Ver-
mietung nicht nur die Betriebs-, Administrations- und Erhal-
tungskosten zu decken, sondern auch Gelder fiir neue Objekte
beiseitezulegen.

Grosses Gewicht kommt auch der Méblierung zu. Sie soll ent-
weder aus der Zeit des Gebiudes stammen oder schlichtes, zeit-
gemidsses Handwerk verkérpern. Durch die Zusammenarbeit
mit Innenarchitekten, lokalen Handwerkern sowie Schweizer
Moébel- und Leuchtenherstellern konnten wir bisher fast immer
gute Losungen finden, welche im manchmal rauen Alltag beste-
hen kénnen.

Positive Riickmeldungen der Gaste

Bei Fremdobjekten kénnen natiirlich nicht gleich hohe Ansprii-
che wie bei den eigenen Hiusern gestellt werden, da sie in der
Regel bereits fertig renoviert und ausgestattet sind. Die Unter-
schiede betreffen die Architektur, das Komfortniveau und die
Moblierung. Gerade diese Differenzen zusammen mit den
Riickmeldungen unserer Giste erlauben aber, die Anforderun-
gen an die eigenen Objekte dem Bedarf anzupassen.

Ferien im Baudenkmal konnte sich trotz einem etwas schwieri-
gen Start sehr gut positionieren. Ich denke, dass sich Nachfrage
und Angebot— obwohl es sich um ein Nischenprodukt handelt -
weiterhin dynamisch entwickeln werden. All dies war nur dank
unseren grossziigigen Spendern (allen voran dem Schweizer
Heimatschutz), den treuen Gisten (das sind fast alle!), unseren
Stiftungsraten und unseren engagierten Mitarbeiterinnen mog-
lich. IThnen gebiithrt mein allerherzlichster Dank.
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RENOVER ET NON PAS DEMOLIR! CONFORT ET NON PAS LUXE!

Principes d’intervention
sur le patrimoine bati

Préservation respectueuse des batiments historiques, aménagement intérieur adapté
au confort moderne et utilisation réfléchie des ressources naturelles: Vacances au coeur
du patrimoine s’efforce de concilier tout cela dans son offre!

Severin Lenel, président de la fondation Vacances au cceur du patrimoine, Saint-Gall

acances au cceur du patrimoine est née de deux

constats: 'avenir des bitiments historiques passe par

leur réaffectation durable etappropriée, et il faut casser
I'image négative de Patrimoine suisse, percu comme un «empé-
cheur de tourner en rond». La fondation réunit ainsi plusieurs
objectifs: la transformation de batiments historiques de valeur
en logements de vacances, la promotion d’une image positive
des activités de Patrimoine suisse aupres des touristes et du pu-
blic et le traitement exemplaire de constructions taxées de
«vieilles masures».
A la différence du Landmark Trust, en Grande-Bretagne, qui dés
sa création fut doté de moyens considérables, Vacances au coeur

du patrimoine a pris un départ trés modeste. Patrimoine suisse a
assuré, outre un soutien administratif et des locaux, un petit fi-
nancement de départ qui, selon le modéle d’affaires prévu, aurait
pu étre plus faible. L'objectif était de parvenir a une offre de 100
logements de vacances en propriété en dix ans.

Augmentation de U'offre par des objets en location

Peu apres, la fondation a repris la Huberhaus de Bellwald, restée
vide plusieurs décennies. Elle I'a remise en état en trois ans aprés
avoir collecté les fonds nécessaires. Cette expérience a montré
que Vacances au cceur du patrimoine ne pourrait pas mettre ra-
pidement sur pied une offre de locations digne de ce nom avec

Remettre en état au lieu de remplacer: le crépi de la cage d’escalier de la Tiiralihus a été restauré dans les régles de lart.

Instandstellen statt ersetzen: Der Verputz im Treppenhaus des Tiiralihus in Valendas wurde aufwendig restauriert.
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seulement des logements en propriété. La fondation a donc dé-
cidé peu apres sa création de proposer des objets ne lui apparte-
nant pas.

Le choix des objets est guidé par les critéres suivants: degré d’ur-
gence, valeur historique, aptitude a une transformation en loge-
ment de vacances, cofits présumés, attractivité des environs et de
larégion et soutien de la population locale. Les objets sont évalués
i l'aide d’une grille de critéres. Certains aspects de l'offre d’en-
semble, notamment la couverture régionale, le type de bitiment
et de construction, sont également examinés. Malgré tous nos ef-
forts, nous n’avons par exemple toujours pas de location a propo-
ser en Suisse romande. Heureusement, de nouvelles propositions
intéressantes nous sont réguliérement soumises.

Dés la reprise d’un bien immobilier, nous organisons un appel a
projets d’architecture et chargeons un comité directeur comptant
dans la mesure du possible des représentants de la conservation
du patrimoine de sélectionner I'un des projets. Souvent, la déci-
sion est difficile a prendre caril s’agit de concilier les exigences sui-
vantes: préservation respectueuse des bitiments historiques,
aménagement intérieur adapté au confort moderne et utilisation
réfléchie des ressources naturelles. Le plus souvent, le projet choi-
si est celui qui permet de réaliser le programme prévu avec le
moins d’atteintes a la substance historique et donc avec le plus
grand respect architectural. Pour la Stiissihofstatt, nous avons
choisi le projet qui prévoyait I’élimination des annexes ajoutées
ces derniéres décennies et qui permettait de dégager la piéce cen-
trale, aux murs noircis par la fumée.

Nos locations doivent présenter un bon niveau de confort, sans
tomber dans le luxe. Toutes disposent d'une salle de bains et d’'une
cuisine modernes, et certaines sont méme équipées d’un lave-
vaisselle. Par contre, personne n’y trouvera de téléviseur —d mon
avis, l'authenticité des lieux réserve des découvertes bien plus
passionnantes que ce type d’appareil. Jusqu'a présent, les exi-
gences de confort n’ont donné lieu a aucune incompatibilité ma-
jeure avec le critére de préservation maximale de la substance his-
torique. Comme pour la Casa Dbeli, 3 Russo, par exemple, 'amé-
nagement de la salle de bains au rez-de-chaussée a permis d’éviter
de cofiteux travaux.

Entre la théorie et la pratique

Lors de la réalisation du projet, nous respectons les principes de
rénovation, et non pas de remplacement, de réversibilité des at-
teintes et d’utilisation de matériaux et de techniques d’origine.
Nous essayons également d’assurer un fonctionnement écolo-
gique en installant une isolation (ou en renoncant a une ouver-
ture durant la saison froide) et un systéme de chauffage utilisant
les énergies renouvelables. Ce qui semble logique et simple en
théorie ressemble parfois a un casse-téte en réalité. Pour I’esca-
lier de la Tiiralihus, par exemple, nous nous sommes efforcés de
restaurer le crépi, ce qui a cofité bien davantage et pris beaucoup
plus de temps que de refaire un nouveau crépi. Le jour de I'inau-
guration, un visiteur m’a demandé pourquoi nous n’avions pas
rénové l'escalier!

Par le passé, nous avons sous-estimé le cofit de la conduite profes-
sionnelle des travaux et de I'expertise requise pour ce faire. Par
chance, nous avons pu nous entourer de spécialistes compétents
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qui ont assumé notre responsabilité de maitre d’ouvrage. Grice a
eux, nous avons jusqu’a présent mené a bien tous les projets, mal-
gré des défis parfois tres difficiles a relever concernant la qualité,
les cofits et les délais. Pour la Tiralihus, j’ai pu compter sur mon
ancien maitre d’école professionnelle, Hansruedi Reimann, pour
faire ce travail, et son soutien a été extrémement précieux.

«Nous accordons une grande
importance au mobilier, qui
doit étre d époque ou de

fabrication artisanale simple
et contemporaine.»

De méme, la collecte des fonds nécessaires a requis davantage de
temps et d’énergie que prévu initialement. Pour un petit objet,
nous atteignons la cible en quelques années en faisant appel a
quelques généreux donateurs privés et fondations et par des sub-
ventions de la conservation du patrimoine. Pour les objets consé-
quents, notre recherche de fonds est beaucoup plus difficile car
contrairement a notre appréciation de départ, il est rare de rece-
voir de trés gros montants. Apres cing ans d’efforts trés impor-
tants pour financer la rénovation de la Tiiralihus, nous avons di
nous résigner a contracter une hypothéque pour financer le solde.
En principe, nous évitons les financements externes car nous sou-
haitons non seulement couvrir les frais d’exploitation, d’adminis-
tration et d’entretien par les recettes de location, mais aussi
mettre de cdté des fonds pour de nouveaux objets.

Nous accordons une grande importance au mobilier, qui doit étre
d’époque ou de fabrication artisanale simple et contemporaine.
En collaborant avec des architectes d’intérieur, des artisans locaux
et des fabricants suisses de meubles et de lampes, nous avons
presque toujours trouvé de bonnes solutions pour un ameuble-
ment durable, soumis parfois d rude épreuve.

Echos positifs des vacanciers

Pour les objets qui ne sont pas notre propriété, les attentes ne
peuvent étre aussi élevées que pour nos propres batiments car
les travaux de rénovation et d’aménagement sont en principe
terminés. Les différences concernent I’architecture, le niveau de
confort et le mobilier. Cependant, ces différences ainsi que les
avis des hétes permettent d’adapter nos objets immobiliers aux
besoins réels.

Malgré des débuts assez difficiles, Vacances au cceur du patri-
moine a réussi a se positionner sur le marché. L'offre et la demande
vont, 3 mon avis, continuer a se développer de maniére dyna-
mique, méme s’il s’agit d’un produit de niche. Ce succés n’a toute-
fois été possible que grice a nos généreux donateurs (en premier
lieu Patrimoine suisse), les fideéles visiteurs (ils le sont presque
tous!), les membres de notre Conseil de fondation et nos dévoués
collaboratrices. Un immense merci a toutes et d tous!
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