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1. Einleitung

1.1 Beruflicher Lebenslauf

Personliche Angaben

Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in Grenchen

HF Bauplanung Architektur ‘ Luca Ducrey

November 2022

Name:
Geburtsdatum:
Heimatort:
Adresse:
Zivilstand:

Nationalitat:

Bildung

Luca Ducrey

14.01.1992

Arni AG

Unterdorf 1, 6403 KUssnacht
ledig

Schweiz

10/2019 — heute

08/2008 —08/2012

08/2004 — 07/2008

08/1998 — 07/2004

Berufliche Tatigkeiten

Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
TEKO Luzern

Bauzeichnerausbildung

bsp Ingenieure + Planer AG

Sekundarschule Kiissnacht

Primarschule Kiissnacht

08/2021 — heute

04/2013 -07/2021

08/2012 —09/2012

Bauleiter
Horat & Partner GmbH

Bauzeichner
Lukas Fritz + Partner AG

Bauzeichner
bsp Ingenieure + Planer AG

MARKTANALYSE

1.2 Management Summary

Bei diesem Objekt handelt es sich um ein leerstehendes Gewerbegebadude auf der Parzelle 6922 inmitten eines
Einfamilienhaus-Quartiers in Grenchen. Urspringlich als Quartierhaus erstellt, wurde die Liegenschaft mehrfach
erweitert und zum Gewerbegebaude umgenutzt. Die Liegenschaft besteht aus zwei unterschiedlich hohen
Gebdudekuben, die T-formig angeordnet sind. Das Gebdude steht seit langerem leer und ist teilweise in einem
desolaten Zustand. Die statische Struktur der Skelettbauweise jedoch funktioniert und ist interessant. Deshalb soll
die Bausubstanz entsprechend erhalten belieben und darauf aufgebaut werden.

Die Liegenschaft soll wieder der Wohnnutzung zugefihrt werden. Um eine geeignete Wohnform ermitteln zu
kdonnen, ist vorgangig eine Marktanalyse durchzufihren. Die bestehenden Geb&udekuben dirfen im erlaubten
gesetzlichen Rahmen erweitert werden. Das Erzielen einer angemessenen Rendite ist fir die Bauherrschaft zentral.
Massgebend sind die bestehenden baulichen und verkehrstechnischen Gegebenheiten, die Bundesgesetzte und
Bundesverordnung, die kantonalen und kommunalen Vorgaben, sowie die Normen und Richtlinien von SIA und SN.
Nachfolgend die wichtigsten massgebenden Vorgaben als erste Anhaltspunkte.

Das Ziel dieser Diplomarbeit ist ein Uberzeugender Projektentwurf und die Losung einer umfassenden
Konstruktionsaufgabe im konkreten Kontext. Mit der Losung dieser Aufgabe erbringen die Diplomanden den
Nachweis, dass sie fahig sind, selbststandig eine Projektierung sowohl gestalterisch als auch konstruktiv durchdacht
umsetzten. Als Techniker zeigen sie auf, dass sie ihre konstruktive Losung des Entwurfes bis ins Detail
weiterzuentwickeln vermoégen, unter BerUcksichtigung der Kosten und Wirtschaftlichkeit.
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1.3 Situation

Grenchen, die 18'200 Einwohner zahlende und somit die zweitgrosste Stadt des Kantons Solothurn, ist am
Jurasldfuss gelegen und befindet sich zwischen Solothurn und Biel. Die Stadt breitet sich zwischen Jurakette und
Aarelandschaft in einem Naherholungsgebiet aus und bietet stadtischen Wohnraum im Grinen. Grenchen ist
bekannt fir die ansassige Uhrenindustrie, welche das wirtschaftliche Leben bis heute pragt. Hinzu kommt eine
spannende verkehrstechnische Anbindung via doppeltem Schienennetz (SBB und BLS), Autobahnanschluss (A5),
Regionalflughafen, stadtisches Busnetz (BGU) sowie Schiffsverkehr auf der Aare (BSG). Das Studienobjekt befindet
sich ca. 700m ostlich des Stadtzentrums an leicht erhohter Lage.
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MARKTANALYSE

1.4 Vorstellung des Projektes

Das Studienobijekt fur die Diplomarbeit befindet sich im Kanton Solothurn, genauer gesagt in der Gemeinde

Grenchen.

Auf der Parzelle 6922steht ein leerstehendes Gewerbegebdude inmitten eines Einfamilienhaus-Wohnquartier.
Urspringlich als Quartierhaus erstellt, wurde die Liegenschaft mehrfach erweitert und zum Gewerbegebaude

umgenutzt.

Die Liegenschaft soll wieder der Wohnnutzung zugefihrt werden.

Kanton:
Gemeinde:
Strasse:

Parzellen Nr.:

Grundstiickflache:

Zone:

Solothurn

2540 Grenchen
Bettlachstrasse 140b
6922

1396m?

Wohnzone Bauklasse 3 (Larmempfindlichkeitsstufe Ill).

Die Gebdudehdhe ist auf 10.5m limitiert.

Es sind maximal 3 Geschosse erlaubt.

Die maximal mogliche Ausniitzungsziffer betragt 0.6.

Die minimale Griinflachenziffer betragt 40%.

Der Grenzabstand wird pro Fassade ermittelt und richtet sich nach der Anzahl
Vollgeschosse, sowie der Gebdudelange respektive Gebdudebreite (siehe Kant.
Bauverordnung 711.61, Anhang ).
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2. Marktanalyse

2.1 Erlauterung Leerwohnungsziffern

. . . . . . . . . . Total 1-Zi Wohnungen 2-Z1 Wohnungen
Es ist mittels Marktanalyse eine geeignete Wohnform zu finden flr dieses Projekt. Es sind ausschliesslich

) N 4.0% 7.0% 6.0%
Wohnungen umzusetzen. Eine Gewerbenutzung ist nicht erlaubt. ’ ) i

e 6.0% 50%

. T 3.0% . - : * -
Es soll eine Renditenliegenschaft werden. o > —_— 5.0% C . 40% T~ \
v_ 4.0% = B
. . 2.0% ' ~ 30%
Nach meinen Recherchen habe ich eine Liste zusammengestellt: 3.0% 5 0%

1'](}:‘0 20%”0
1.0% 1.0%
Marktanalyse 0.0% 0.0% 0.0%
2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021
Bevolkerung Grenchen (2020) 17'577 Personen ) ) )
, 3-Zi Wohnungen 4-Z1 Wohnungen 5+-Z1 Wohnungen
Wohnungsbestand (2020) 9'782 Wohnungen
6.0% 4.0% 2.0% .
5.0% - ———— . .
Beschreibung 1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5+ Pers. Total 40% e~ = 30% ~ 1.5% ’(\/\ o
vorhandene Haushalte in Prozent (2020) |  41.00% 32.50%| 11.50% 9.50% 5.50% | 100.00% 0% — 20% v\ o \
2.0%
0 1.0% 0.5%
wirde Anzahl Wohnungen entsprechen 24011 3'179 1'125 929 538 9'782 1.0%
gem. Wohnungsbestand 0.0% 0.0% 0.0%
2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021
Beschreibung 1Zi.-Whg 2 Zi.-Whg| 3Zi.-Whg| 4 Zi.-Whg| 5+ Zi.-Whg Total == Gemeinde Grenchen Quellen: BFS, 1AZI
Wohnungsbestand Stk. 448 1'433 3'456 2'755 1'690| 9'782 s e
DiffererTz Wohan'gsbestand zu Anzahl 3’563 1'746 2'331 1'826 1'152 0
theoretisch bendtigter Wohnungen
Leerwohnungsbestand Stk. 11 62 90 62 25 250
Prozentualer Leerstand 2.46 4.33 2.60 2.25 1.48 2.56
bewohnte Wohnungen 437 1'371 3'366 2'693 1'665 9'532
Fazit
Differenz -3'563 -1'746 2'331 1'826 1'152 9'782
Leerwohnungsbestand Stk. 11 62 90 62 25 250
prozentuales Verhaltnis -0.31 -3.55 3.86 3.40 2.17 2.56

Zudem ist in Grenchen ein Campus geplant (Hochschulcampus), sowie Alterswohnungen (Neubau
Seniorenwohnungen mit Service). Bei beiden Projekten werden wahrscheinlich kleinere Wohnungen realisiert. Bei
einem Hochschulcampus werden Studenten angesprochen, welche kleine ginstige Wohnungen suchen. Bei
Seniorenwohnungen ist es dasselbe. Diese Personen brauchen lediglich kleine Wohnungen.

2 Zi-Whg, 3 Zi-Whg, und 4 Zimmerwohnungen wurden in den letzten jahren am meisten gebaut. Kleinere
Wohnungen sind nicht wirklich gefragt. Aber grossere Wohnungen sind rar und gehen immer schnell weg. Sowie
der Leerstand geht kontinuierlich zurlick bei grésseren Wohnungen.

Aus diesem Grund habe ich mich fur einen guten Mix aus 3.5-Zi-Whg, 4.5-Zi-Whg und 5.5-Zimmerwohnungen
entschieden. Welches meiner Meinung nach das Rentabelste ist.
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3. Entwurf und Aussenraum

3.1 Entwurf Untergeschoss ' o ' : ,

Das Untergeschoss ist so erstellt, damit so wenig als moglich abgebrochen oder verandert werden muss. Das ‘
StUtzenraster, sowie die Unterziige werden Uberall beibehalten. Somit muss an der Statik nicht abgedndert werden. '

Der Schutzraum wird ebenfalls stehen gelassen, damit keine Abgaben getatigt werden missen. Dieser wird lediglich
umgenutzt zum Hauswartsraum, sodass dieser in der Notsituation trotzdem als Schutzraum gebraucht werden

kann. Der Vorraum wird als Gerateraum genutzt fiir Rasenmaher, und sonstige Gartengerate. Der Schutzraum ist l ‘ |
Uber den Vorraum erreichbar und der Vorraum wiederum Uber die Einstellhalle. J ' ‘

%

Danach kommt der Technikraum, dieser wurde auf der Westseite zur Aussenwand angeordnet, damit die ™ -
Erdsonden einfach und auf kiirzestem Weg direkt in den Technikraum gezogen werden kénnen. Der Technikraum ist i
sehr grosszigig und direkt Gber das Treppenhaus erschlossen. Die Steigzone vom Technikraum zu den Wohnungen

ist ebenfalls direkt nebenan. Dies vereinfacht die Verteilung zu den Wohnungen enorm, somit werden keine
zuséatzlichen Trasses oder runtergehangte Decken bendétigt um diese zu verstecken.

Auf der Ostfassade wird das Untergeschoss erweitert, die Stitzen mit den Unterzlgen bleiben bestehen, was mit [« (s
der Erweiterung moglich ist. Bei der gesamten Erweiterung werden die Parkplatze angeordnet. Somit kann ich alle Teagpen oy s

acht Parkplatze, welches die minimale Anzahl an Parkplatze ist, allesamt in der Einstellhalle (gedeckt) anordnen. joeoemee —_—
Auf der Stidwestseite im Untergeschoss sind die Veloparkplatze angedacht. Diese sind ebenfalls, wie schon die

A e —
Autoparkplatze, iberdacht. ; 1 ‘ L w ‘
“M
Die bestehende Rampe wird abgerochen. Die Alte Garage wird umgenutzt und mit acht Kellerabteilen ausgestattet. =

Dies bedeutet es hat fiir jede Wohnung einen Keller. Die Keller sind direkt Giber das Treppenhaus erschlossen.

Das Treppenhaus ist in der Mitte angeordnet. Dieses ist an alle Rdume, welche meiner Meinung nach Gber das
Treppenhaus erreichbar sein mussen, erschlossen. Das Treppenhaus verflgt ebenfalls Giber einen Personenaufzug.
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3.2 Entwurf Erdgeschoss

Das Erdgeschoss verflgt Gber drei Wohnungen. Diese sind Uber das Treppenhaus vom Untergeschoss, sowie einem
Zugang Uber eine kleine Rampe (da Behindertengerecht) auf der Ostseite erschlossen.

Auf der Nordostseite ist eine grosszlgige 3.5-Zimmerwohnung. Diese verflgt Uber zwei Zimmer, einer Nasszelle und
einem offenen Eingangsbereich, Kiiche, Essbereich und dem Wohnzimmer. Der Sitzplatz ist vom Wohnzimmer oder
Essbereich Uber Terrassentlren erreichbar. Der Sitzplatz ist mit Sichtschutzwanden und Bepflanzung geschitzt.

Auf der Nordwestseite ist eine grosszlgige 4.5-Zimmerwohnung. Diese Wohnung verflgt Uber ein separates Entrée.
Uber den Gang kommt man zu den drei Zimmern. Eines davon ist mit einer Nasszelle ausgestattet. Ebenfalls erreicht
man Uber den Gang eine zweite Nasszelle. Auf der Westseite ist eine sehr grossziigige offene Kiiche mit dem
Essbereich, sowie das Wohnzimmer. Die Wohnung verfligt auch Uber einen grossen Balkon. Der Balkon ist zum
Treppenhaus mit einer Sichtschutzwand getrennt.

In Stiden ausgerichtet ist eine dritte Wohnung. Die 5.5-Zimmerwohnung ist sehr gross und ist Gber einen offenen
Laubengang erschlossen. Sie verfligt ebenfalls Uber ein separates Entrée. Dazu kommen vier Zimmer und zwei
Nasszellen. Der langliche Gang fihrt in die sehr grosszlgige Kiiche, sowie Ess- und Wohnbereich. Vom Ess- und
Wohnbereich kommt man Gber grosse Fensterdffnungen auf den riesigen Balkon.

Vom Wohnen oder vom Zimmer 03 gelangt man noch in den privaten Garten, welcher rund 90m2 gross ist und Uber
der Einstellhallenparkplatze liegt.

ENTWURF UND AUSSENRAUM

———

e —

— —
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3.3 Entwurf Obergeschoss

Das Erdgeschoss verfugt Gber drei Wohnungen. Diese sind Uber das offene Treppenhaus von der Mitte aus
erschlossen. Die Wohnungen sind auch Gber den Lift erreichbar.

Auf der Nordostseite ist eine grosszlgige 3.5-Zimmerwohnung. Diese verflgt Uber zwei Zimmer, einer Nasszelle und i
einem offenen Eingangsbereich, Kiiche, Essbereich und dem Wohnzimmer. Der Balkon ist vom Wohnzimmer oder | |
Essbereich Uber Terrassentlren erreichbar. Der Balkon ist mit Sichtschutzwanden gegen das Treppenhaus '
geschitzt. !

Auf der Nordwestseite ist eine grosszlgige 4.5-Zimmerwohnung. Diese Wohnung verflgt Uber ein separates Entrée. ; [
Uber den Gang kommt man zu den drei Zimmern. Eines davon ist mit einer Nasszelle ausgestattet. Ebenfalls erreicht
man Uber den Gang eine zweite Nasszelle. Auf der Westseite ist eine sehr grossziigige offene Kiiche mit dem

Essbereich, sowie das Wohnzimmer. Die Wohnung verfligt auch Uber einen grossen Balkon. Der Balkon ist zum “ ORI
Treppenhaus mit einer Sichtschutzwand getrennt. |

In Sden ausgerichtet ist eine dritte Wohnung. Die 5.5-Zimmerwohnung ist sehr gross und ist Gber einen offenen L J — L_ ]
Laubengang erschlossen. Sie verfligt ebenfalls Uber ein separates Entrée. Dazu kommen vier Zimmer und zwei ] N - o 1 i o '
Nasszellen. Der langliche Gang fihrt in die sehr grosszlgige Kiiche, sowie Ess- und Wohnbereich. Vom Ess- und ' ' Tk
Wohnbereich kommt man Gber grosse Fensterdffnungen auf den riesigen Balkon. o

.
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3.4 Entwurf Attikageschoss

Das Attikageschoss verflgt Uber zwei Wohnungen. Diese sind Uber das offene Treppenhaus von der Mitte aus
erschlossen. Die Wohnungen sind auch Gber den Lift erreichbar. Zur nordlich angeordneten Wohnung fihrt noch
eine weitere kleinere Treppe mit integrierter Rampe zur 5.5-Zimmerwohnung.

| |
Uber den Gang kommt man zu den vier Zimmern. Dazu kommen zwei Nasszellen. Auf der Westseite ist eine sehr l !
grosszlgige offene Kliche mit dem Essbereich, sowie das Wohnzimmer. Die Wohnung verfligt auch tber eine auf e . f ) e
drei Seiten Ringsum laufende Terrasse. Auf der Westseite ist die Terrasse etwas breiter und bietet genligend Platz f "
fir einen grossen Tisch. Da die Westseite Nachmittags- und Abendsonne hat, ist dies ein zusatzliches Plus.

Auf der Nordseite ist eine grosszlgige 5.5-Zimmerwohnung. Diese Wohnung verfligt Uber ein separates Entrée. | .‘\l
)
|
4

In Stiden ausgerichtet ist die zweite Wohnung. Die 4.5-Zimmerwohnung ist sehr gross und ist Uber einen offenen
Laubengang erschlossen. Dadurch ist die Raumeinteilung etwas einfacher. Sie verfigt ebenfalls Gber ein separates . '
Entrée. Dazu kommen drei Zimmer und zwei Nasszellen. Ein Zimmer verflgt Uber eine eigene Nasszelle. Der ' |
langliche Gang fuhrt in die sehr grossziigige Kiiche, sowie Ess- und Wohnbereich. Auf der Westseite ist auf die Ganze ‘ L - e ———— — S
Fassadenlange eine vier Meter breite Terrasse, welche von jedem angrenzenden Raum zuganglich ist. |

LS T

Die Terrasse ist sehr gross und auf der Sonnenseite mit Abendsonne. Sie ist auch gross genug fir einen schon f
grossen Esstisch. Zuerst dachte man, dass diese Wohnung wie einen Schlauch wirken kénnte. Dem ist immer noch -
ein wenig so, dafir ist jeder Raum in dieser Wohnung angrenzend an die Terrasse und gibt Zugang dazu. Zudem
fUhrt der Zugang zu dieser Wohnung Gber den Laubengang, welches ebendiese Wohnungseinteilung ermoglicht.

\
{
\
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3.5 Entwurf Umgebung

Mit der Umgebung ist das so eine Sache. In der Wohnzone Bauklasse 3 ist es vorgegeben, dass das Grundstick eine
minimale Grinflachenziffer von 40% aufweist. Dies hat mir anfangs ein wenig Kopfzerbrechen zugefiigt. Nun konnte
ich dies 16sen, indem ich Gber der Garagenerweiterung einen Garten fir die sldlich angeordnete
5.5-Zimmerwohnung gemacht habe. Dieser Garten wird mit einem Sitzplatz ausgestattet der geplattelt ist, sowie
einen kleinen Plattenweg.

Die restliche Grinflache ist auf der westlichen und siidwestlichen Seite der Parzelle angedacht.

Die Erschliessung zum Umgebungsbereich fihrt Gber das offene Treppenhaus. Auf der Westlichen ist eine Treppe
angedacht. Fir Kinderwagen oder Rollstuhlgangige gibt es einen zusatzlichen Zugang auf der Sidseite. Dieser
Zugang flhrt Gber die Zufahrtsstrasse und den Plattenwerg hinter der Rampe

Da die meisten Wohnungen grosszlgige 4.5-Zimmerwohnungen und 5.5-Zimmerwohnung sind und diese
mehrheitlich flr Familien angedacht sind, habe ich eine Umgebung mit Spielplatz und Sitzmdoglichkeiten geplant.

Die Umgebung wird mit Kieswegen ausgestattet, welche zum Flanieren in der eigenen Umgebung ansprechen soll.
Diese Umgebung wird weiter mit verschiedenen Pflanzen und Steinen erganzt. Auf dem Kiesweg wird eine Runde
Kniehohe Natursteinmauer erstellt, welche sich auch als Sitzmaoglichkeit bietet. Darin wird ebenfalls einen Baum
gepflanzt. Zudem werden weitere Sitzmdglichkeiten mit Banken erstellt.

Zudem wird in der Stidwestlichen Ecken der Parzelle ein Kinderspielplatz mit einem Kletterturm, einer Schaukel,
einem Sandkasten und Schaukelpferden erstellt. Dieser Platz wird mit Holzschnitzeln ausgefihlt, damit eine
Weichere Unterlage flr die Kinder geschaffen wird gegen die Verletzungsgefahr. Ebenfalls wird noch eine
Picknicktisch mit Banken aufgestellt, damit die Eltern eine Sitzmoglichkeit haben oder auch gleich ein kleines
Picknick im Garten genossen werden kann.

ENTWURF UND AUSSENRAUM
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DIPLOMARBEIT TEKO 2022

TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 | HF Bauplanung Architektur

Flachdachaufbau 630 mm:

Kies 80mm
Drainagematte 10mm
Polymerbitumen-

dichtungsbahn 2-agig 10 mm
Gefallsdammung 140 - 20 mm

Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in Grenchen

Luca Ducrey | November 2022

ENTWURF UND AUSSENRAUM
Querschnitt B--B Mst. 1:100
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.. N\
4. Baustellenlogistik v ot

4.1 Erlauterung Baustelleninstallation S VAakoled

Die Baustelleninstallation ist auf der vorgegebenen Parzelle 6922 zu erstellen. Die Herausforderung dabei ist, die e O @
Platzverhaltnisse auf der Parzelle. Die Baustelleninstallation ist so zu erstellen, damit diese lber die gesamte Bauzeit
so sein gelassen werden kann. An

Der Kran wird mit einem Pneukran von der Bettlachstrasse aus an den Kranstandort gehoben. Der Kranstandort liegt |
in der oberen Halfte der Parzelle 6922 auf der Westseite. Der Baustromkasten wird direkt neben dem Kran platziert. '
Anschliessend an den Kran habe ich vier Baracken doppelstdckig mit einer Treppe und einem Laubengang
angeordnet. Danach kommt eine WC-Baracke flir Damen und Herren, sowie Sanitare-Anlagen. Der Waschplatz ist
gerade nebenan, sowie das Bauwasser zwischen den vorhin genannten Anlagen. Neben dem Waschplatz ist ein -
Kombiniertes Absetzbecken und Neutralisationsanlage. Der Waschplatz ist direkt an dem Absetzbecken
angeschlossen. Das Neutralisierte Wasser wird direkt in den bestehenden Schacht eingelassen. - | N
Die Baustellensignalisation ist jeweils 50m vom norddstlichen, sowie vom nordwestlichen Grenzpunkt von der . » S

Parzelle 6923 anzuordnen mit dem Schaufelbauer. |

Die Baustellenzufahrt ist auf der nordostlichen Seite auf der Parzelle 6923 und fihrt Gber ebendiese Parzelle auf das _ ,
Grundstlck 6922. Bei der Einfahrt wird ein Lichtsignal aufgestellt, damit nur ein Fahrzeug auf die Baustelle zufahrt, .‘;:"—‘—.L e —— ™ 9
da es kein Platz fur ein zweites hat. ; ,

Auf der 8stlichen Seite des langlichen Gebadudeteils wird das Untergeschoss verbreitert. ‘ ,

Auf ebendieser Seite ist die Abladezone. Der Wendeplatz fur die LWK'’s (nur 40t Solo LKW erlaubt) ist im ' )
stidostlichen Teil der Parzelle 6922. Um die LKW’s zu wenden muss die Strasse, welche das nachste Grundstiick il / 3
2284 erschliesst genutzt werden. Damit die Parzelle 2284 genutzt werden darf wird der Grundsttcksinhaber
gefragt. Da dieser Uber unser Grundstlck fahren muss, um zu seinem eigenen Grundstick zu kommen wird ihm ‘ » — e
Angeboten diese Erschliessung neu zu machen und seine Parzelle wieder in Stand zu stellen auf unsere Kosten. | 1 | ———
Damit hat eingewilligt. In den Ausschreibungen der Unternehmer ist vermerkt das nur 40t Solo LKW erlaubt sind. '
Die Unternehmer sind dazu verpflichtet, dass die Anlieferungen nicht auf grésseren Fahrzeugen erfolgen.

Auf der stdlichen Seite der Parzelle gibt es einen Parkplatz fur einen Mannschaftsbus. Sobald das Untergeschoss
erstellt ist, kann die Einstellhalle zum Parkieren genutzt werden.

Der Restliche Teil, welcher hellblau eingefarbt ist wird als Lagerplatz genutzt.

Die Parzelle 6922 wird mit einer Bauwand (ALBRETTO-Bauwandplatten, Condecta-Gitter) abgegrenzt. Auf der e
Ostlichen Seite wird vom blauen Gebaudekubus mit Condecta-Gitter runter bis zur Parzelle 2284 abgesperrt. Beim %
Wendeplatz wird ein Tor erstellt. So ist auch die Durchfahrt auf die Parzelle 2284 zu jederzeit gewahrleistet. Auf der A '
westlichen Seite auf der Grenze zwischen den Parzellen 6922 und 6923 eine TUr eingebaut. Die Tir, sowie auf der 1%
ganzen westlichen Grenze wird die Bauwand mit ALBRETTO-Platten getrennt. 4“'—;—1

@1
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5. Konstruktion und Bauphysik

5.1 Erlauterung Konstruktion Jedeco o © Ve donlb
Schon bei der Besichtigung habe ich mir viele Gedanken gemacht tber die Konstruktion. Ich habe fast die ganze Zeit agp: i R = ) K Ap O } T _ uJ ~ g | |
mit dem Gedanken gespielt die Hurdisdecken abzubrechen und neue Decken zu Betonieren. Anfanglich wolle ich Teeth B ;-’;‘;Tj A ﬂ/ ﬁ ! ’Hf it oS vt 1 J
einen kompletten Stahlbetonbau erstellen. Nach ersten Gesprachen mit dem Ingenieur habe ich den Holzbau das .\:‘::M -t ” :‘ ‘ - .:t_:;_ e e \

. whle I vt } e
erste Mal in Betracht gezogen. Nun habe ich eine Konstruktion gewahlt, welche aus einem guten Mix aus Holzbau, A e 4 4 My G 4‘# '

Stahlbetonbau und Stahlbau.

Das Untergeschoss wird im Stahlbetonbau ausgebaut/erweitert. Ich habe dies so gewéhlt, da es sich im Erdreich : - \
befindet, wegen der Lastabtragungen und da es meiner Meinung nach die einfachste Mdglichkeit ist das | - ‘
bestehende und die Erweiterung zu verbinden. Nicht nur statisch, sondern auch Abdichtungstechnisch.

Das Erdgeschoss, das Obergeschoss und das Attikageschoss werden mehrheitlich im Holzbau ausgefiihrt. Dies habe o :
ich einerseits so gewdhlt, damit die Lasten nicht unnotig zu gross sind und andererseits ist Holz Nachhaltig. Die bt Ve = |
Nachhaltigkeit ist der Bauherrschaft ebenfalls einen wichtigen Bestandteil. Das Treppenhaus wird im Stahl- und < ‘ "

Holzbau erstellt. J e |l At A S -

Wie schon erwahnt wird das Untergeschoss mit Stahlbeton erweitert. Bei den Arbeitsfugen und Bindl6chern wird ‘ eretion ‘ l :’
mit Combiflex abgedichtet. In der Einstellhalle wird die Bodenplatte mit einem Hartbetonlberzug versehen. Der J“ T tyaly l

Hartbetonlberzug wird roh gelassen. ‘ _
Die restlichen Raume im Untergeschoss wie der Schutzraum, Technikraum, Treppenhaus, Keller usw. werden mit Fodkarr. r % _J
einem ZementlUberzug erganzt. v “ peaa. &

Im Erdgeschoss werden die Stahlstlitzen und die Hurdisdecke ebenfalls belassen. Die Stahlstlitzen werden zusatzlich ‘1 |
mit Holzstltzen links und rechts pro Stitze zusatzlich verstarkt. Die Konstruktionsebene wird jeweils zwischen den ' '
StUtzen erstellt und ausgedammt. Innen wird sie mit einer OSB-Platte (Stosse dampfdicht abgeklebt) und aussen mit r"‘-' l
einer Fermacell Gipsfaserplatte versehen. Dazu kommt aussen noch eine Warmedammung, das Windpapier die e
Hinterliftungsebene und zum Schluss die Eternitfassade. Innen ist nach der OSB-Platte die Installationsebene, ; 17
darauf wird eine Gipsfaserplatte montiert und dann den Abrieb. ‘ LE—- WO - ,
Da im Erdgeschoss wie oben schon erwahnt eine Hursdisdecke ist und diese ebenfalls stehen gelassen wird, statisch “ |
aber die zusatzlichen Lasten vom neuen Obergeschoss und Attikageschoss nicht ibernommen werden kénnen wird | | | ’

diese Uiberbetoniert. Auf den Uberbeton kommt die Warmedammung, Trittschallddmmung, ‘
eine PE-Folie, den Fliessestrich und dann der Bodenbelag. Die Hurdisdecke U. Erdgeschoss im nordlichen
Gebiudeteil wird nicht Uberbetoniert.

Im Obergeschoss sowie im Attikageschoss ist eigentlich der gleiche Wandaufbau wie im Erdgeschoss. Da das
Obergeschoss wie auch das Attikageschoss aufgestockt wird, gibt es keine Stahlstitzen mehr. Trotzdem wird das
StUtzenraster lbernommen und mit einer Holzstltze versehen. Die Hurdisdecke im nérdlichen Gebaudeteil wird im
Obergeschoss berbetoniert wie im Erdgeschoss vom stidlichen Gebaudeteil.
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Wandaufbau 445 mm:

Eternit 20 mm
Hinterllftung 60 mm
Windpapier

Warmedammung 100 mm
Gipsfaserplatte 15 mm
Konstruktion 170 mm
dazw. ausgedammt

OSB-Platte 15 mm
(Stosse dampfdicht abgeklebt)
Installationslattung 50 mm
Gipsfaserplatte 15 mm
Abrieb 5mm
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Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in Grenchen

November 2022

KONSTRUKTION UND BAUPHYSIK
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Bodenaufbau Obergeschoss: \ :
| e \
Bodenbelag 15 mm | ¢ !
Anhydritt Fliessestrich 55 mm -
PE-Folie .
Trittschalldammung 22 mm (Steinwolle) -
Warmedammung 80 mm (Steinwolle) :
3-Schichtplatte 27 mm I
Konstruktion 200 mm !
Schittung 120 mm |
3-Schichtplatte 27 mm i
Gipsfaserplatte 18 mm |
Federbigel 30 mm '
Lattung / DA&mmung 30 mm |
Gipsfaserplatte 15 mm |
Weissputz 5mm |

KONSTRUKTION UND BAUPHYSIK

Detail Fenstersturz- / Briistung / Anschluss Decke an Aussenwand Mst. 1:10
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Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in Grenchen

ol N N
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Bodenaufbau Flachdach:

Kies 80 mm
Drainagematte 10 mm
Polymerbitumen-

dichtungsbahn 2-lagig 10 mm
Gefallsdd@mmung 140 - 20 mm
Abdichtung (Notdach) 5mm
3-Schichtplatte 27 mm
Konstruktion 220 mm
dazw. Dammung 220 mm
OSB - Platte 15 mm
Lattung 60 mm
Gipsfaserplatte 15 mm
Weissputz omm

vl

KONSTRUKTION UND BAUPHYSIK
Detail Dachrand Mst. 1:10
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Bodenaufbau Terrasse OG:

Plattenbelag

Kies- / Sandbett
Drainagematte
Polymerbitumen-
dichtungsbahn 2-lagig

Gefallsddmmung 100 -

Abdichtung (Notdach)
3-Schichtplatte
Konstruktion
Schittung
3-Schichtplatte
Gipsfaserplatte
Federblgel

Lattung / Dammung
Gipsfaserplatte
Weissputz

20 mm
30 mm
10 mm

10 mm
20 mm

5mm
27 mm

200 mm
120 mm

27 mm
18 mm
30 mm
30 mm
15 mm

5mm

Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in Grenchen

HF Bauplanung Architektur
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KONSTRUKTION UND BAUPHYSIK

Detail Briistung Terrasse Mst. 1:10
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TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 ‘

Flachdachaufbau 590 mm:
Kies 80 mm
Drainagematte 10 mm
Polymerbitumen-

dichtungsbahn 2-lagig 10 mm
Geféllsdammung 140 - 20 mm
Abdichtung (Notdach) 5 mm
3-Schichtplatte 27 mm
Konstruktion 220 mm
dazw. D@mmung 220 mm
OSB - Platte 15 mm
Lattung 60 mm
Gipsfaserplatte 15 mm
Weissputz 5mm

First
+10.33

HF Bauplanung Architektur

Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in Grenchen

Luca Ducrey ‘ November 2022

LEGENDE
Phase 1
Phase 2

Phase 3

IR

Phase 4

g
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KONSTRUKTION UND BAUPHYSIK

Fassadenschnitt / Grundriss Mst. 1:20
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\
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Anhydritt Fliessestrich 55 mm \
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Warmeddmmung 80 mm (Steinwolle) ‘
3-Schichtplatte 27 mm |
Konstruktion 200 mm \
dazw. Schiittung 120 mm |
3-Schichtplatte 27 mm }
Gipsfaserplatte 18 mm o
Federbligel 30 mm -
Lattung / D@mmung 30 mm
Gipsfaserplatte 15 mm
Weissputz 5mm T
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‘ |
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Anhydritt Fliessestrich 55 mm | 1
PE-Folie |
Trittschalldammung 22 mm (Steinwolle) = ,
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\
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PE-Folie dezz .
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Warmeddmmung 200 mm (Steinwolle)
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Unitex SW KD light 50 mm
Erdgeschoss
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KONSTRUKTION UND BAUPHYSIK 42 |85

Ansicht Ostfassade Mst. 1:20
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5.2 Erlauterung Bauphysik

I
-ubak _
Fir das Gebaude wurden die U-Werte berechnet. Auf der nichsten Seite habe ich die Berechnungen beigelegt. Aus L’ a us S

diesen ist zu entnehmen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. Wandaufbau Diplomarbeit e P;Efgu;ggg
erstelit am A0,

Die Berechnungen wurden fir die Aussenfassaden und auch fir den Dachaufbau erstellt. Wirmeschutz Feuchteschutz Hitzeschutz

Kein Tauwasser Temperaturamplitudenddmpfung: 94
U = 0,12 wim - s

Die Aussenfassade ist wie folgt aufgebaut (siehe Foto oben): Phasenverschiebung: 13,7 h

Von Innen nach Aussen: GEG 2020 Bestand*: U<0.24 W/(m<K) Wiarmekapazitét innen: 52 kd/m2K
- Abrieb (5mm) (E— _ » =
- Gipsfaserplatte (15mm) sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft

- Installationsebene (50mm)

- OSB-Platte Stosse dampfdicht abgeklebt (15mm)

- Konstruktion ausgeddammt mit Flumroc-Dammplatte 3 (170mm)
- Fermacell Gipsfaserplatte (15mm)

- Fumroc-Dadmmplatte 1 (100mm)

- Windpapier

- Hinterliftung (60mm)

- Eternit Fassade (20mm)

5 innen
(1) Gipsputz (5 mm) (&) Fermacell Gipsfaser-Platte 15mm (15 mm)
(2) Gipsfaserplatte (15 mm) (7) Flumroc-Dammplatte 1 (100 mm)
Das Flachdach ist wie folgt aufgebaut (siehe Foto unten) (@ Installationsebene (50 mm} Hinterl(iftung (60 mm)
) (2) 0sB-Platte (15 mm) (@) Etemit Eterplan (20 mm)
Von Innen nach aussen:

. Flumroc-Dammplatte 3 (170 mm)
- Weissputz (5mm) ®

- Fermacell Gipsfaserplatte (15mm

- Lattung/Installationsebene (60mm)

- OSB-Platte (15mm)

- Konstruktion ausgedammt mit BauderPIR FA Dammung (220mm)
- 3-Schichtplatte MDF (27mm)

- Abdichtung (Notdach) mit Dampfsperre

- Geféllsdammung BauderPIR KOMPAKT (100mm)

- Polymerbitumendichtungsbahn 2-lagig (10mm)

- Drainagematte (10mm)

- Kies (80mm)

5.3 Erlauterung Larmempfindlichkeit

Da unsere Parzelle 6922 zu 21.3% der Parzellenfliche, dies entspricht einer Flache von 298m?, in der
Empfindlichkeitsstufe [l liegt sind mit erhéhten Massnahmen zu arbeiten.

Um dies zu umgehen hat die Bauherrschaft ein Gesuch eingereicht, damit die Empfindlichkeitsstufe Il
vernachlassigt werden kann und auf der ganzen Parzelle mit der Empfindlichkeitsstufe Il gearbeitet werden kann.
Das Gesuch wurde mit der Begriindung, dass das Vordere Gebaude, welches auf der Parzelle 6923 steht 90% der
Larmemissionen bereits verhindert. Schlussendlich wurde dies bewilligt und ich konnte mit der
Empfindlichkeitsstufe Il weiterarbeiten.
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TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 ‘ HF Bauplanung Architektur ‘ Luca Ducrey ‘ November 2022

6. Statisches Konzept
6.1 Erlauterung Statik

Flr das Statische Konzept bin ich zwei Mal mit einem Ingenieur zusammengesessen. Das erste Mal war ganz am
Anfang, nach meinem ersten Entwurf. Das zweite Mal war ca. in der Mitte meiner Arbeit. Diese zwei Gesprache war
sehr hilfreich, informativ und auch relevant fir mich und wie mein Projekt heute ausschaut.

Im Untergeschoss werde ich die Aussenwéande sowie den Skelettbau in sich stehen lassen. Um die Lasten von den
oberen Geschossen sauber abtragen zu kénnen. Bestehend sind nur das Untergeschoss und das Erdgeschoss, aber
ich werde der stdliche Geb&dudeteil noch um zwei Geschosse aufstocken. Deshalb ist es umso wichtiger die
Tragenden Wande im Untergeschoss stehen zu lassen. Auf der Ostseite wird das Untergeschoss erweitert. Die
Aussenwand wird aufgebrochen aber nur die Bristungen. Somit bleiben die Stitzen und Unterzige bestehen. Um
die Bodenplatte bestehend und Bodenplatte neu zu verbinden, missen Bewehrungseisen in die bestehende
Bodenplatte gebohrt und mit Hilti Hit RE 500 geklebt werden. Die Bewehrungseisen haben einen Durchmesser von
@14mm und werden mit einer Teilung von s=200mm (versetzt) angeordnet. Zudem werden sie 150mm in die
bestehende Platte gebohrt. Die seitlichen Wéande von der Erweiterung werden ebenfalls mit Hilti Hit an den
Bestehenden Wanden verbunden.

Im Erdgeschoss werden die Stltzenanordnungen bei den Aussenwadnden ebenfalls
Ubernommen, sowie die Hurdisdecke. Die bestehenden Stahlstiitzen werden mit
zuséatzlichen Holzstltzen ausgesteift, da diese Stitzen nicht fir die Lasten zwei weiterer
Geschosse angedacht sind. Durch die zusatzlichen Lasten wirden die Stahlstitzen knicken. ™
Mit der Massnahme der Aussteifung, kénnen die zusatzlichen Lasten aufgenommen ’7 lﬁ
werden.

Im Erdgeschoss und Obergeschoss in beiden Gebdudeteilen werden die | N
Wénde beim Bad und Blro/Zimmer 04 (Stdlicher Teil) und Zimmer 02 Py
(Nordlicher Teil) in Beton ausgefiihrt. Diese Wande stehen Uber den 'f ‘
Wanden vom Schutzraum im Untergeschoss sowie dem nicht i
unterkellerten Bereich und kénnen die Lasten direkt ins Erdreich ) '/_J
abtragen. Dadurch kdnnen einerseits die Lastenabgetragen werden ' =
und andererseits die Wande als Erdbebenwande ausgebildet werden. e
Zudem dienen sie als Aussteifung.

Bad

NF:7.40 m?
FF:3.23m?

Die bestehende Hurdisdecke wird an einer neuen Uberbetondecke
aufgehangt, dies erfolgt mit ancoFIX. Pro Quadratmeter wird ein
ancoFIX Stab benotigt. Mit dieser Massnahme kann auch die
Hurdisdecke bestehen bleiben. Die Hurdisdecke im nordlichen
Gebdudeteil bleibt bestehen und nicht Gberbetoniert.

o g Biiro / Zimmer 04

|
|
4
|
|
|
TT NF:12.73 m? l
U 5 FF: 482m? : ) /K‘
f

e ©
pr—1]
@ .
L

In der Decke im Obergeschoss wird zusatzlich einen Holzbalken L

eingebaut. Dieser wird auf den Betonwanden, auf der Aussenwand im Treppenhaus (mit zusatzlicher Holzstltze)
und auf einem Balken, welcher zwischen den Stitzen beim Balkon aufgelagert. Um die Rickversetzung des
Attikageschoss aufnehmen zu kénnen.

Die Hurdisdecke vom Obergeschoss im nérdlichen Gebadudeteil wird wie schon im sidlichen Gebaudeteil im
Erdgeschoss Uberbetoniert und aufgehangt.

STATISCHES KONZEPT

Huvra\isdacke e
OB WK/ =P hoee Ao * XS KD

Adlzat * 3 LS ¢ Ao B/
NWuaasd = LD/

MQ\:;NS'"‘% s HurAisduecha e e
U\o«\e-‘\éﬁ — aecot\VA-S

Nrg
-
= Vag

\:ﬁdefstandswerte Nag und Vi, fiir 2 14mm Valeurs de résistance N, et V,,
|Zugwiderstand Ngg4 (kN) Résistances a la traction Ngs (kN)
| Achsabstand / Entre-axe Setztiefe / Profondeurs hy (mm)
A s (mm) .. 100 || 110 | 120 | 130 | 140 150 160 | 170 | 180
L 100 | 42 46 5.0 55 5.9 6.3 6.7 7.2 7.6
[ 150 | 95 104 114 123 133 142 1541 16.1 17.0
[ 200 . 168 185 202 219 236 252 269 286 303
- 250 | 263 289 316 342 368 394 421 447 473
[ 300 | 379 416 454 492 530 568 | 600 600  60.0
- 2 400 | 379 484 528 572 | 600 600 600 600 600
Pr——— e r— ey
_Querkraftwiderstand Vy, (kN) Résistances au cisaillement V4 (kN) |

cz=%, 33.9 33.9 33.9 339 33.9 33.9 33.9 33.9 33.9
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DIPLOMARBEIT TEKO 2022

Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in G

STATISCHES KONZEPT
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DIPLOMARBEIT TEKO 2022

TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 ‘ HF Bauplanung Architektur ‘ Luca Ducrey ‘ November 2022

Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebaudes in Grenchen

7. Haustechnik
7.1 Erlauterung Elektro

Die Elektro-Hauptverteilung befindet sich im Technikraum im Untergeschoss. Die Verteilung zu den Wohnungen
fUhrt Uber die Steigzone und von der Steigzone zu den jeweiligen Wohnungen im Erdgeschoss. In den
Garderobenschrdnken der einzelnen Wohnungen befinden sich die Einzelverteilungen. Mit Steigzonen in den
Garderobenschranken werden die oberen Geschosse erschlossen.

Auf den Flachdéchern ist eine Photovoltanikanlage vorgesehen. Die PVA ist vollflachig Gber die ganzen Dachflachen
der zwei Attikawohnungen verteilt. Dank der Photovoltanikanlage auf dem Flachdach kann ein grosser Teil der
benotigten Energie vor Ort produziert werden. Mit einem Speicher wird die Uberschissig Produzierte Energie
gespeichert, um in den weniger Produktiven Monaten zu verwenden.

7.2 Erlauterung Heizung

Das Untergeschoss, das Treppenhaus und die Laubengénge sind unbeheizt. Die Wohnungen im Erdgeschoss,
Obergeschoss und Attikageschoss werden mit einer Erdsonden-Warmepumpe geheizt. Die Warmeverteilung in den
einzelnen Wohnungen erfolgt Gber die Fussbodenheizung mit Raumthermostaten.

Die Erdsonden werden in den Technikraum gefthrt. Aus diesem Grund ist der Technikraum im Untergeschoss an
einer Aussenwand angrenzend vorgesehen. Vom Technikraum werden die Leitungen Uber die Steigzone, welche
direkt an den Technikraum angrenzend ist, in die Geschosse und dann in die Wohnungen verteilt. Jede Wohnung
verflgt Uber einen Bodenheizverteiler und einem Raumthermostaten.

Das Cooling erfolgt ebenfalls Uber die Bodenheizung.

Es werden vier Erdsondenbohrungen a 180m gebohrt. Die Bohrungen sind mit einem Mindestabstand von 10m
voneinander angeordnet.

7.3 Erlauterung Liftung

Far die Laftung der Einstellhalle wurde nichts vorgesehen, diese wird naturlich geliftet.

Die Kellerraume, der Technikraum und die Restlichen Radume werden ebenfalls natirlich geliftet. Falls eine Liftung
gewlnscht ware, ist eine KellerlGftung inkl. Entfeuchtung im KV vorgesehen.

Die Luftung fir die einzelnen Wohnungen sowie aussenliegenden Nasszellen erfolgt Gber die manuelle
FensterlUftung.

Fir die innenliegenden Nasszellen (jeweils zwei im Erdgeschoss und Obergeschoss) ist die Liftung tber
Einzelraumventilatoren inkl. Nachstrémelementen gel6st.

7.4 Erlauterung Regenwassernutzung

Flr die Bewasserung der Umgebung und die Reinigung der Einstellhallenzufahrt wird viel Wasser benétigt. Damit
unndtige Kosten gespart werden kdnnen und die Umwelt ein wenig zu entlasten, ist ein Regenwassertank geplant.
Dieser ist auf der Westseite geplant und wird mit der Umgebung zusammen im Boden verbaut. Darin wird das
anfallende Regenwasser vom Flachdach, sowie von den Terrassen gesammelt. Der Uberlauf wird gedrosselt und
direkt an den bestehenden Mischwasserschacht angeschlossen.

HAUSTECHNIK
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Grundriss Attikageschoss Mst. 1:100

November 2022

Luca Ducrey

HF Bauplanung Architektur

TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022
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DIPLOMARBEIT TEKO 2022 Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebéudes in Grenchen KOSTENERMITTLUNG

TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 ‘ HF Bauplanung Architektur ‘ Luca Ducrey ‘ November 2022
8. Kostenermittiun g | Kostenschatzung nach SIA 416
8.1 Erlauterung Kostenschatzung nach SIA 416 Kubatur m? 5'800.00
Nach dem Erstellen des ersten Entwurfs konnten die erste Kubaturen vom Gebadude ausgerechnet werden. Preisansatz Neubau Fr./m3 650.00
Nachdem die Kubaturen- und die Flachenberechnung erstellt worden ist, habe ich diese in einer Umgebungsflache m? 910
zusammengestellten Liste eingetragen. Die Kostenschadtzung wurde nach SIA 416 berechnet. Die Preisansatze sind Preisansatz Umgebung Fr./m? 200.00
aus den Schulunterlagen von Herr Fred Schiesser entnommen worden. Somit hatte ich einen Richtwert betreffend . )
Kosten, wo ich ungefahr hinkommen werden. BKPO 1'450'000.00 CHF !nkl. MwsSt.
BKP 1 29'000.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 2 3'770'000.00 CHF inkl. MwsSt.
BKP 4 182'000.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 5 75'400.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 8 188'500.00 CHF inkl. MwsSt.
Gesamtinvestitionskosten 5'694'900.00 CHF inkl. MwsSt.
8.2 Erlauterung Kostenvoranschlag Kostenvoranschlag (x 10%)

Mit dem Verfeinern des Projektes wurde eine Kostenschatzung +25% nach BKP 1-8 detailliert erstellt. Anhand von
Annahmen, Schatzungen, vergleiche mit anderen Projekten und Erfahrungswerten wurden die Kosten

zusammengestellt. Das Total der Kostenschatzen war ein wenig hoher als die die Kostenschatzung nach SIA 416. [8kP__ |Bezeichnung | KV-Orig |
Damit wusste ich, dass ich auf der richtigen Spur bin.

Zusammenstellung nach Hauptgruppen inkl. MWST

0 Grundstick 1'450°000
Far die finale Kostenermittlung wurde schlussendlich ein Kostenvoranschlag 10 erstellt. Der KV enthalt noch immer Gemass Angabe Aufgabenstelung
vereinzelt Annahmen und Schatzungen. Viele Positionen bestehen aus eingeholten Offerten und Ausmasse mit
Berechnungen. Die Preisangaben fiir gewisse Positionen habe ich von diversen Unternehmen erhalten und in den A Vorbereliungearhalion 1
Kostenvoranschlag eingefigt. 2 330107
B Umgebung 156'000
5 Baunebenkosten 102'000
8 Reserve 215'000
Reservepoo! (5% von BKP 2)
Total Fr. 6'442'607




DIPLOMARBEIT TEKO 2022 Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebéudes in Grenchen KOSTENERMITTLUNG

TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 ‘ HF Bauplanung Architektur ‘ Luca Ducrey ‘ November 2022
o,
Kostenvoranschlag (i 10%) Kostenvoranschlag (*+ 10%)
Zusammenstellung nach Hauptgruppen inkl. MWST
KV-Original 6'414'314 Fr. inkl. MWST
IBKP | Bezeichnung KV-Orig.
Bild: 0 Grundstiick 1'450'000

Gemdss Angabe Aufgabenstellung

1 Vorbereitungsarbeiten 189'500
2 Gebdaude 4'299'907
4 Umgebung 157'907
5 Baunebenkosten 102'000
8 Reserve 215'000

Reservepool (6% von BKP 2)

Total Fr. 6'414'314




TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 HF Bauplanung Architektur Luca Ducrey November 2022

|BKP | Bezeichnung KV-Orig.
0 Grundstiick 1'450'000
Gemadss Angabe Aufgabenstellung
1 Vorbereitungsarbeiten 189'500
10 Bestandsaufnahmen, Baugrunduntersuchungen 24'000
101 Bestandsaufnahmen 14'000
101.2 Schadstoffuntersuchungen 4'000
Gebédudecheck / Schadstoffuntersuchung
101.3 Beweissicherung/Bauwerkstiberwachung/Vermessung 10'000
Beweissicherung der Geb&ude inkl. Fotodoku der Umgebung
Beweissicherung Erstaufnahmen Geb&dude und Strassen
Nachkontrolle nach Bauabschluss
Folgemessung/Schlussmessung
Zusammenstellung Setzungsmessung / Vorgehen Setzungsmessungen
Annahme
102 Baugrunduntersuchungen 10'000
Annahme
11 Raumungen, Terrainvorbereitungen 102'500
112 Ruckbau 52'500
112.0 | Demontagen 2'500
Vorbereitungsarbeiten vor Rlickbauarbeiten
Demontage bestehender Hauszuleitungen
Gebéude Stromlos stellen
112.1 Abbriiche 50'000
Riickbau geméss Pléne
Gemdss Besprechung mit Firma Saredi AG
113 Sanierung Altlasten 50'000
Gemdss Angabe Aufgabenstellung
12 Sicherungen, Provisorien
121 Sicherung vorhandener Anlagen
in BKP 201 enthalten
13 Gemeinsame Baustelleneinrichtung 24'000
131 Abschrankungen
in BKP 201 enthalten
136 Kosten fir Energie, Wasser und dgl. 20'000
Schétzung Bauwasser / Baustrom

‘ BKP ‘ Bezeichnung KV-Orig.
davon Energiekosten Bauheizung ca. 10'000.-
138 Sortierung Bauabfalle 4'000
Budgetbetrag fiir Mulden und dgl.
14 Anpassungen an bestehenden Bauten 30'000
141 Terraingestaltung, Rohbau 1 30'000
141.0 Erdarbeiten 10'000
Annahme
141.4 Montagebau in Holz 20'000
Annahme
15 Anpassungen an bestehenden Erschliessungsanlagen
153 Elektroleitungen, Gebaudeautomaton
Hauszuleitung ist in BKP 512 Anschlussgeblihren enthalten
155 Sanitarleitungen
Hauszuleitung ist in BKP 512 Anschlussgebliihren enthalten
19 Honorare 9'000
191 Architekt 3'000
Annahme
193 Elektroingenieur 2'000
Annahme
194 HLK-Ingenieur 2'000
Annahme
195 Sanitaringenieur 2'000
Annahme
2 Gebdude 4'299'907
20 Baugrube 55'000
201 Baugrubenaushub 55'000
Kulturerdarbeiten
Aushub, Béschungen und Planum
Materialersatz, Fundationsschichten
Materiallieferungen
Auffiillung
Transporte und Lagerung
Geméss Besprechung mit Saredi AG
21 Rohbau 1 1'220'000
21 Baumeisterarbeiten 140'000




TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 HF Bauplanung Architektur Luca Ducrey November 2022
‘ BKP ‘ Bezeichnung KV-Orig.
211.0 Baustelleneinrichtung 40'000
Gemdss Besprechung mit Firma Saredi AG
211.4 Kanalisationen im Gebaude 30'000
Gemadss Besprechung mit Firma Saredi AG
211.5 Beton- und Stahlbetonarbeiten 60'000
Gemadss Besprechung mit Firma Saredi AG
211.6 Maurerarbeiten 10'000
Gemdss Besprechung mit Firma Saredi AG
213 Montagebau in Stahl 130'000
Annahme
Treppenhaus / Laubengénge
214 Montagebau in Holz 580'000
Annahme
215 Montagebau als Leichtkonstruktion 320'000
215.2 Fassadenbau 320'000
Annahme
219 Gerlst 50'000
Annahme
22 Rohbau 2 662'631
221 Fenster, Aussenttiren, Tore 399'000
2211 Fenster aus Holz-Metall 354'000
Fenster Untergeschoss
15 800.00 12'000
Fenster Erdgeschoss
150 900.00 135'000
Fenster Obergeschoss
135 900.00 121'500
Fenster Attikageschoss
95 900.00 85'500
gemé&ss Angabe Fensterbauer
221.6 Aussenttiren, Tore aus Metall 45'000
Annahme
222 Spenglerarbeiten
in BKP 224.1 eingerechnet
223 Blitzschutzanlagen 9'000
Richtwert Blitzschutzanlage
224 Bedachungsarbeiten 161'631
2241 Dichtungsbelage Flachdacher 161'631
HD warm
285 m2 100.00 28'500
Spengler
1pl 6'000.00 6'000
Substrat + PV
1pl 25'000.00 25'000
HD Kalt
136 m2 60.00 8'160

| BKP

‘ Bezeichnung

KV-Orig.

Spengler
1pl 4'000.00 4'000
Attika warm
1562 m2 100.00 15'200
Attika kalt
106 m2 60.00 6'300
Spengler
1pl 5'000.00 5'000
Obergeschoss warm
28 m2 100.00 2'800
Obergeschoss kalt
110 m2 60.00 6'600
Spengler
1 pl 4'000.00 4'000
EG warm/kalt
205 m2 85.00 17'425
Spengler
1pl 4'000.00 4'000
Zusatz 1
132'985 0.03 3'990
Zusatz 2
136'975 0.18 24'656
sdmtliche Dampfbremsen, Abdichtungsarbeiten Hauptdach, Terrassen und Einstellhallendecke
inkl. Vorarbeiten und Nebenarbeiten
samtliche Warmddmmungen Hauptdach und Terrassen Fliissigkunststoffanschliisse bein Fenster
und Abschliisse bei Terrassen
Dachrandabschliisse Hauptdach und Attika Einhdngebleche bei Terrassenabschliissen EG, OG
und AG
Schutzbahnen unter Platten und Stelzlager
Spenglerarbeiten wie Notliberldufe, DW- Anschliisse
usw.
Substrat/ Kies auf Hauptdach
Absturzsicherungen Unterhalt Hauptdach

225

Spezielle Dichtungen und Dammungen

28'000

225.1

Fugendichtungen
Kostenschétzung

16'000

2254

Brandschutzbekleidungen und dgl.
Kostenschétzung

12'000

228
228.2

Aussere Abschliisse, Sonnenschutzanlagen

Lamellenstoren (Raffstoren)
Bei séamtlichen Fenstern elektrische Verbundrafflamellenstoren 90mm Breite, mit verstellbaren
Lamellen.

65'000
30'000

228.3

Markisen
Gelenkarmmarkisen bei Balkonen EG an Deckenuntersicht montiert ohne Kassetten.
Anzahl geméss Plédnen
Kassettenmarkisen bei Balkone OG sowie Attikawohnungen.
Anzahl gemé&ss Pldnen

35'000

23

Elektroanlagen

286'800

230

Elektroanlagen
Treppenhaus, Keller, E-Mobility

1 pl 80'000.00 80'000
3.5 Zi-Wohnung EG+0OG

2 St 14'000.00 28'000
4.5 Zi-Wohnung EG+0OG

2 St 15'000.00 30'000
5.5 Zi-Wohnung EG+0OG

2 St 16'000.00 32'000

202'000




TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 HF Bauplanung Architektur

Luca Ducrey
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| BKP

‘ Bezeichnung

KV-Orig.

5.5 Zi-Wohnung Attika

komplette Elektroinstallationen
Hauptverteilung (HV)
Unterverteilung

Zuleitung bis Hauptverteiler
Erder / Fundamenterder
Schutz-Potentialausgleich
Innerer Blitzschutz

Ausserer Blitzschutz
Kabeltrassen

Steigzonen

Haupt- und Steigleitungen
Lichtinstallationen allgemein
Kraftinstallationen (inkl. Sonnen- und Windwéchter)
HLKS-Installationen

Lieferung von Leuchten allgemein
Telecom Verteiler

R/TV-Verteiler
Multimedia-Verteilinstallationen
Sonnerie-, Tiirsprechinstallationen
Bauprovisorium

Unabhéngige Kontrollen

2 St

16'000.00

32'000

231

Starkstromanlagen

84'800

231.5

Photovoltanikanlage
Photovoltanik in kWp

ZEV

36 St

1pl

1'800.00

20'000.00

64'800

20'000

84'800

24

HLK-Anlagen, Gebaudeautomation

246'015

240

Heizungsanlagen
Heizleistung ca. 20-25kW
Erdsonden ca. 4x180m
Kosten EWS inkl. Zusammenschluss im Erdreich
WP + EWS Zusammenschluss im Gebdude
Bauheizung exkl. Energiekosten
Wérmeverteilung exkl. FBH Cooling
FBH Cooling
Umschaltung Heizen/Kiihlen (pro Whg Fr. 500)

MwsSt.

0.077

50'000.00
55'000.00
10'000.00
70'000.00
6'000.00
500.00

195'000.00

50000
55000
10'000
70'000
6'000
4'000

15015

210'015

244

Lufttechnische Anlagen
Kellerliiftung inkl. Entfeuchtung
Liiftung ESH --> natiirlich

(4000.- pro Raum) 4x

Liftung Wohnen/Zimmer und aussenliegenden Nasszellen --> manuelle Fensterliiftung
Liiftung innenliegenden Nasszellen tiber Einzelraumventilation inkl. Nachstrémelement

20'000

16'000

36'000

25

Sanitaranlagen

484'900

250

Sanitéranlagen
Apparate Lieferung/Montage exkl. Unterbauten

80'000

380'900

| BKP

‘ Bezeichnung

KV-Orig.

WM/TU Lieferung und Montage

Duschtrennwénde Lieferung und Montage
Enthértungsanlage

Versorgungsleitungen wxkl. Grundleitung
Schachtausflockung 370.- / m3

Vorwandsysteme (310.-/m2 - 140m2)
Regenwassertank

Lieferung + Montage Sanitédrapparate

Lieferung Unterbauten inkl. Montage

Lieferung + Montage WM/TU

Enthértungsanlage

Leitungen KW / WW / Abwasser / Regenabwasser
Dédmmungen Sanitérinstallationen

Vorwénde inkl. Beplankungen und Schachtausflockung
Kanalisation unter der Bodenplatte UG
Dichtheitspriifung und Leitungsspiilungen
Kaltwasserzdhler und Systemtrenner
Regenwassertank

Nicht vorgesehene und entsprechend nicht
eingerechnete Leistungen:
Feuerléscheinrichtungen (im Wohnungsbau nicht
erforderlich)

Wéschetrockner inkl. Leinen

32'000
40'000
9'000
160'000
1'500
43'400
15'000

258

Kicheneinrichtungen
8

Zuschldgen und Nebenarbeiten

13'000.00

104'000

Budgetpreis fiir Kiiche inkl. allen Gerédten, Abdeckung und Riickwand, inkl. MWST. und inkl. allen

104'000

26

Transportanlagen, Lageranlagen

45'000

261

Aufzlige

Tiren zum streichen. Innen Chromstahlauskleidung mit Spiegel.

Liftanlage behindertengerecht geméss behérdlichen Auflagen, Personenlift, 8 Personen, ohne
Maschinenraum mit elektrischem Antrieb, ohne Uberfahrt. Bodenbelag analog Treppenhaus.

45'000

27

Ausbau 1

350'500

271
271.0

Gipserarbeiten

Innenputze
Abriebwénde
2'090 m2
Weissputzwénde
415 m2
Weissputzdecken
930 m2
Kantenschutz
1120 m
Vorhangschiene
380 m
Wénde Wohnungen Abrieb 1.5mm
Decken Wohnungen Weissputz Q3

Wandfldchen mit Glattputz Zementbasis zum streichen
eingelassen, z.B. VS57

eingelassen, z.B. VS57

23.50
13.00
21.00

7.50

12.00

Vorhangschienen: bei allen Fenstern Nasszellen eine Vorhangschiene in Putz blindig

49'115
5'395
19'630
8'400

4'560

In sémtlichen Nasszellen Grundputz auf Wénde zur Aufnahme von Wandplatten, ca 50% von

Vorhangschienen: bei allen Fenstern (ausser Nasszellen) zwei Vorhangschienen in Putz biindig

87'000
87'000

272

Metallbauarbeiten

115'500
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| BKP

‘ Bezeichnung

KV-Orig.

2721

Metallbaufertigteile
Briefkastenanlage 5'000
Veloaufhdngungen 2'500
Briefkastenanlage
Veloaufhdngungen

7'500

272.2

273

Allgemeine Metallbauarbeiten
Staketengeldnder (Terrassen, Balkone, Laubengénge)
204 450.00 91'800
Staketengelédnder (Treppenhaus)
30 450.00 13'500
Reserve
6 450.00 2'700
Allgemein Staketengeldander

Schreinerarbeiten

108'000

138'000

273.0

Innentiren
Allgemein: Stahlzargen, raumhoch, gespritzt fertig ab Werk
Allgemein: Tiiren zu vertikalen Fluchtwegen sind EI30 und selbstschliessend (mit Tiirschliesser
wo notwendig geméss Brandschutz). Davon ausgenommen sind Tiiren zu Wohnungen und
technischen Rdumen.
Wohnungseingangstiiren:
Stahlzargen, gespritzt fertig ab Werk.
Stumpfeinschlagend, geméss feuerpolizeilichen Vorschriften.
Volltirblatter EI30
Zimmertiiren:
Norm Stahlzargen grundiert zum Streichen mit Gummidichtung 3-seitig, Zarge mit Mértel
eingegossen,
Stérke ca. 40mm, kunstharzbelegt nach Kollektion Unternehmer, stumpf einschlagend,
Einsteckschloss mit Bartschliissel.

70'000

273.1

Wandschréanke, Gestelle und dgl.
Garderobenschrdnke
8 5'000.00 40'000
Badmébel
14 2'000.00 28'000
Garderobenschrénke
Badmobel

68'000

275

277

Schliessanlagen
Schliessanlage Kaba Star oder gleichwertig, flir Haus- und Wohnungseingangstiiren und Zugang
zum Untergeschoss, Kellerabteilen, Briefkastenanlage, Schliisselschalter, pro Wohnung werden
ca. 5 Schliissel abgegeben

Elementwande

7'000

3'000

277.2

Fest stehende Elementwande
Holzlattenverschldge aus gehobelten Latten fiir Kellerabteile im UG, Tliren zu Lattenverschldgen
mit Zylinder passend auf Wohneinheit

3'000

28

Ausbau 2

384'261

281

Bodenbelage

298'261

281.0

Estriche (Unterlagsbdden)
Baustelleninstallation

5 750.00 3'750
Hartbeton (Einstellhalle)
265 34.50 9'143
Zementiiberziige (UG - Technik, Keller, Treppenhaus efc.
155 32.50 5'038
Calciumsulfatfliessestrich 55mm - Erdgeschoss (inkl Ddmmung und Trittschall)
350 57.50 20'125

74'661

| BKP

‘ Bezeichnung

KV-Orig.

Calciumsulfatfliessestrich 56mm - Obergeschoss (inkl Dédmmung und Trittschall)

350

57.50

Calciumsulfatfliessestrich 55mm - Attkiageschoss (inkl Dédmmung und Trittschall)

230

Schneiden/schleifen des UB Wohnungen / Zementiiberziige UG

Hartbeton Autoeinstellhalle

1'085

57.50

3.00

20125
13225

3255

Unterlagsbdden auf Zementbasis in Keller/ Treppenhaus/Technik / inkl. Warmedédmmung +

Trittschallddmmung

Unterlagsboden CAF inkl. Warmeddmmung + Trittschallddmmung (Wohnungen)

281.5

Bodenbeldge aus Kunststein
Treppenhaus, Laubengénge, Lift

Reserve

Kunststein in Treppenhaus, Laubengédnge und Lift
Die Kalkulation basiert auf einem m2- Preis von 130.-

274

6

130.00

130.00

35'620
780

36'400

281.6

Bodenbeldge aus Platten
Nasszellenbéden

Nasszellenwénde
Terrassen, Balkone

Verlegen von Boden Platten inkl. Lieferung
(Budgetpreis 120 Fr./m2)

Abdichtungs- und Nebenarbeiten

Ausbilden von Duschbdden mit Geféllsiiberziigen inkl. Ddmmungen

100
260

280

120.00
120.00

120.00

12'000
31200

33'600

76'800

281.7

Bodenbelage aus Holz
Wohnungen

Reserveplatten

Budgetpreis Fr. 120.00/m2, inkl. MWST, fertig verlegt

inkl. sdmtlichen Nebenarbeiten wie An- und Abschliisse, Sichtschnitte.

840

80

120.00

120.00

100'800

9'600

110'400

282

Wandbelage, Wandbekleidungen

282.4

285

Wandbelage aus Platten
in BKP 281.6 enhalten

Innere Oberflaichenbehandlungen

60'000

285.1

Innere Malerarbeiten

Malerarbeiten Weissputzdecken, Weissputzwédnde und Abgeriebene Wénde

2 Anstriche auf Tiirzargen

2 Anstriche auf rohe Wénde, Beton-, Backstein- oder Kalksandsteinmauerwerk UG

Bodenmarkierungen EH

60'000

286

Bautrocknung
Budgetannahme fiir temporéres Entfeuchten/ Heizen

6'000

287

Baureinigung
Budget Grobbaureinigungen
Baureinigungen/ Ubergabereinigungen

20'000

29

Honorare

564'800

291

Architekt
inkl. Ausschreibung, Bauleitung etc.

380'000
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IBKP | Bezeichnung KV-Orig.
ca. 10% von BKP 2 exkl. Honorare

292 Bauingenieur 70'000
Schétzung

293 Elektroingenieur 27'800
Geméss Angabe ELO-Plan

294 HLK-Ingenieur 65'000
ca. Angabe telefonisch mit H5 Haustechnik AG

297 Spezialisten 1 7'000

297.3 | Bauphysiker 7'000
Schétzung

299 Brandschutzplaner 15'000
Schétzung

4 Umgebung 157'907

42 Gartenanlagen 145'907

421 Gartnerarbeiten 145'907
Geméss Angabe Brunner Garden AG

49 Honorare 12'000

493 Elektroingenieur
Bereits in BKP 293 Elektroingenieur enhalten.

496 Landschaftsarchitekt 12'000
Gemadss Angabe Brunner Garden AG

5 Baunebenkosten 102'000

51 Bewilligungen, Gebuhren 72'000

511 Bewilligungen, Gebiihren 10'000
Geblihren Baubewilligung
Installationspléne
Energienachweiss
weitere Geblihren Baubewilligung
Schlussabnahme
Baugespann

512 Anschlussgebihren 62'000

512.0 Kanalisation 20'000
Annahme

512.1 Elektrizitat 14'000

Erhéhung Grundanschluss SWG

IBKP | Bezeichnung KV-Orig.
512.4 | Wasser 25'000
Annahme
512.6 Radio, Fernsehen 3'000
Annahme
52 Dokumentation und Prasentation 11'000
521 Muster, Materialpriifungen 1'000
Annahme
524 Vervielfaltigungen, Plandokumente 10'000
Annahme
53 Versicherungen 12'000
531 Bauzeitversicherungen 4'000
Gebéudeversicherung Feuer- / Elementarschdden
532 Spezialversicherungen 6'000
Bauwesen- / Bauherrenhaftpflichtversicherung
533 Selbstbehalt in Schadenfallen wahrend der Bauzeit 2'000
Annahme
56 Ubrige Baunebenkosten 7'000
563 Miete von fremdem Grund 3'000
3'000
Entschédigungen und dgl.
566 Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung 4'000
4'000
Budgetannahme
8 Reserve 215'000
Reservepool (6% von BKP 2)
Total Fr. 6'414'314
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9. Wirtschaftlichkeit
9.1 Erlauterung Wirtschaftlichkeit

Nach dem der Entwurf erstellt worden ist und die Vermietbaren Wohnungsflachen einigermassen eruier bar waren,
wurde eine Grobkostenschatzung nach SIA 416 erstellt. Mit den Kosten wurde die erste Nettorenditenberechnung
erstellt. Gemass dieser Berechnung sah die Nettorendite (3.35%) sehr vielversprechend aus.

Mit dem Verfeinern des Projektes wurde eine Kostenschatzung +25% nach BKP 1-8 detailliert erstellt. Anhand der
Kostenschatzung und den definierten Vermietbaren Wohnungsflachen wurde eine zweite
Nettorenditenberechnung erstellt.

Bei der zweiten Berechnung kam ich auf eine realistischere Nettorendite von 2.42%.

Far die finale Nettorendite wurde abschliessende Kostenvoranschlag +10 verwendet worden. Der KV enthalt
Annahmen, Schatzungen, wie auf eingeholte Offerten und Ausmasse mit Berechnungen mit Preisangaben diverser
Unternehmen. Zudem wurden die Rickstellungen und Unterhaltskosten in die Nettorendite einbezogen worden.

9.2 Erlauterung Rickstellungen und Unterhaltskosten

Mit dem Kostenvoranschlag wurde des Weiteren die definitive Nettorendite berechnet.
Anhand des KV und der Nettorendite wurden die Rickstellungen nach BKP detailliert zusammengestellt und
zusammengerechnet.

Zudem wurden die Unterhaltskosten detailliert nach den Einzelbauteilen unter Berlcksichtigung des
Unterhaltsintervalls ausgerechnet.

9.3 Erlauterung Verkehrswert

Der Verkehrswert wurde gemass der klassischen Ertragskapitalisierung berechnet. Dazu wurde der Nettomietertrag
dem vorgegeben Basiszinssatz von 2.7% gegenlbergestellt und so den Verkehrswert ausgerechnet.

Rente (ahriicher Mistwert) x 100

——— Kapita sierungssalz

——— —_—

Die Gesamtinvestition betragt Fr. 6'414'314.00 und der Verkehrswert belduft sich auf Fr. 5'530'959.26.
Damit sind die Gesamtinvestitionskosten viel hoher als der Verkehrswert. Daraus ziehe ich den Schluss, dass es sich
nicht lohnt die Liegenschaft zu verkaufen, sondern zu vermieten.

1. Wirschaftlichkeitsberechnung

Kubatur m3 5'800.00

Preisansatz Neubau Fr./m3 650.00

Umgebungsfliche m? 910

Preisansatz Umgebung Fr./m? 200.00

BKP O 1'450'000.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 1 29'000.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 2 3'770'000.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 4 182'000.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 5 75'400.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 8 188'500.00 CHF inkl. MwsSt.

Gesamtinvestitionskosten 5'694'900.00 CHF inkl. MwsSt.

Brutto Rendite (5%) 284'745.00 CHF

200 Fr./m2 Wohnungen Preis Total pro Mt. Monat Total pro Jahr
Miete 3.5-Zimmer (EG+0G) 2 1'350.00 2'700.00 12 32'400.00
Miete 4.5-Zimmer (EG+0G) 2 2'100.00 4'200.00 12 50'400.00
Miete 5.5-Zimmer (EG+0G) 2 2'850.00 5'700.00 12 68'400.00
Miete 4.5-Zimmer (AG) 1 2'100.00 2'100.00 12 25'200.00
Miete 5.5-Zimmer (AG) 1 2'400.00 2'400.00 12 28'800.00
Total 205'200.00
250 Fr./m2 Wohnungen Preis Total pro Mt. Monat Total pro Jahr
Miete 3.5-Zimmer (EG+0G) 2 1'650.00 3'300.00 12 39'600.00
Miete 4.5-Zimmer (EG+0G) 2 2'600.00 5'200.00 12 62'400.00
Miete 5.5-Zimmer (EG+0G) 2 3'500.00 7'000.00 12 84'000.00
Miete 4.5-Zimmer (AG) 1 2'600.00 2'600.00 12 31'200.00
Miete 5.5-Zimmer (AG) 1 3'100.00 3'100.00 12 37'200.00
Total 254'400.00
200 Fr./m2

Bruttorendite 3.60 %

250 Fr./m2

Bruttorendite 447 %

Berechnung Nettorendite (200 Fr./m2)
Mietertrag
Bewirtschaftungkosten 15%
Riickstellung 10%

205'200.00 Fr.
30'780.00 Fr.
20'520.00 Fr.

Nettoertrag

Nettorendite 2.70 %

153'900.00 Fr.

Berechnung Nettorendite (250Fr./m2)

Mietertrag |

254'400.00 Fr.

Bewirtschaftungkosten 15%
Rickstellung 10%

38'160.00 Fr.
25'440.00 Fr.

Nettoertrag

190'800.00 Fr.

Nettorendite 335 %
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Wirschaftlichkeitsberechnung (Uberarbeitet)

Gemass KV

BKPO 1'450'000.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 1 189'500.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 2 4'299'907.00 CHF inkl. MwSt.

BKP 4 157'907.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 5 102'000.00 CHF inkl. MwsSt.

BKP 8 215'000.00 CHF inkl. MwsSt.

Gesamtinvestitionskosten 6'414'314.00 CHF inkl. MwsSt.

Brutto Rendite (5%) 320'715.70 CHF

Wohnungen Flache (m2) Preis/m2/Jahr Total pro Mt. Monat Total pro Jahr

Miete 3.5-Zimmer (EG) 75 240.00 1'500.00 12 18'000.00
Miete 3.5-Zimmer (OG) 75 260.00 1'625.00 12 19'500.00
Miete 4.5-Zimmer (EG) 125 180.00 1'875.00 12 22'500.00
Miete 4.5-Zimmer (0G) 125 190.00 1'979.17 12 23'750.00
Miete 4.5-Zimmer (AG) 105 280.00 2'450.00 12 29'400.00
Miete 5.5-Zimmer (EG) 150 180.00 2'250.00 12 27'000.00
Miete 5.5-Zimmer (OG) 150 180.00 2'250.00 12 27'000.00
Miete 5.5-Zimmer (AG) 125 240.00 2'500.00 12 30'000.00
Parkplatzmiete 8 140.00 1'120.00 12 13'440.00
Total 210'590.00
Bruttorendite 3.28%

Berechnung Nettorendite

Mietertrag 210'590.00 Fr.

Bewirtschaftungkosten (prozentual von Mietertrag)

Betriebskosten (5%) 10'529.50 Fr.

Unterhaltskosten 6'089.00 Fr. separat ausgewiesen

Verwaltungskosten ( 2%) 4'211.80 Fr.

Risiko fuir Mietausfalle (2%) 4'211.80 Fr.

Rickstellung 36'212.00 Fr. separat ausgewiesen

Nettoertrag 149'335.90 Fr.

Nettorendite | 233 %

Verkehrswert 5'530'959.26 Fr. (149335.9x 100/ 2.7) Basiszinssatz =2.7%

Gesamtinvestition 6'414'314.00 Fr.
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Riickstellungen
Anhand Lebensdauer
Zinssatz
2.70%
BKP Kosten Lebensdauer in Jahren Berechnungszahl Kosten gemdss BKP  Rentenendwertfaktor Riickstellungen/Jahr
BKP 2, 4 und 5
2 Gebaude
21 Rohbau 1
211 Baumeisterarbeiten
211.4 |Kanalsation im Gebdude 60 60 CHF 30'000.00 146.137 CHF 205.29
211.5 Beton- und Stahlbeton 120 120 CHF 60'000.00 868.882 CHF 69.05
211.6Mauererarbeiten 120 120 CHF 10'000.00 868.882 CHF 11.51
213 Montagebau in Stahl 120 120 CHF 130'000.00 868.882 CHF 149.62
214 Montagebau in Holz 120 120 CHF 580'000.00 868.882 CHF 667.52
215 Montagebau als Leichtkonstruktionen
215.2 |Fassadenbau 100 100 CHF 350'000.00 494.680 CHF 707.53
219 Gerliste 25 25 CHF 50'000.00 35.057 CHF 1'426.26
22 Rohbau 2
221 Fenster, Aussentiiren, Tore
221.1 Fenster aus Holz/Metall 50 50 CHF 354'000.00 103.296 CHF 3'427.06
221.6|Aussentiiren, Tore aus Metall 50 50 CHF 45'000.00 103.296 CHF 435.64
223 Blitzschutzanlagen 40-60 50 CHF 9'000.00 103.296 CHF 87.13
224 Bedachungsarbeiten
224.1 |Dichtungsbelige Flachdacher 50-60 55 CHF 161'631.00 123.291 CHF 1'310.97
225 Spezielle Dichtungen und Dammungen
225.1|Fugendichtungen 15 15 CHF 16'000.00 18.195 CHF 879.35
225.4|Brandschutzbekleidungen und dgl. 30-60 50 CHF 12'000.00 103.296 CHF 116.17
228 Aussere Abschliisse, Sonnenschutz
228.2 Lamellenstoren (Raffstoren) 20-25 22.5 CHF 30'000.00 30.411 CHF 986.48
228.3 | Markiesen 20-25 225 CHF 35'000.00 30.411 CHF 1'150.89
23 Elektroanlagen
230 Elektroanlagen 40-50 50 CHF 202'000.00 103.296 CHF 1'955.55
231.5'Photovoltanikanlage 25-35 35 CHF 84'800.00 57.066 CHF 1'486.01
24 Heizungs-, Liiftungs-, Klima- und Kalteanlagen
240 Heizungsanlagen 40 40 CHF 210'015.00 70.474 CHF 2'980.03
244 Luftungsanalgen 40 40 CHF 36'000.00 70.474 CHF 510.83
25 Sanitdranlagen
250 Sanitaranlagen 50 50 CHF 380'900.00 103.296 CHF 3'687.48
258 Kicheneinrichtung 25 25 CHF 104'000.00 35.057 CHF 2'966.63
26 Transp lag
261 Aufziige 50 50 CHF 45'000.00 103.296 CHF 435.64
27 Ausbau 1
271 Gipserarbeiten
271.0/innere Verputzarbeiten 25-40 35 CHF 87'000.00 57.066 CHF 1'524.56
272 Metallbauarbeiten \
272.1 Metallbaufertigteile 40-60 60 CHF 7'500.00 146.137 CHF 51.32
272.2'Allgemeine Metallbauarbeiten 40-60 60 CHF 108'000.00 146.137 CHF 739.03
273|Schreinerarbeiten l
273.0 Innentiiren aus Holz 40-60 60 CHF 70'000.00 146.137 CHF 479.00
273.1Wandschranke, Gestelle und dgl. 40-60 60 CHF 68'000.00 146.137 CHF 465.32
275 Schliessanlagen 60 60 CHF 7'000.00 146.137 CHF 47.90
277 Elementwande
277.2 |Feststehende Elementwande 20-30 25 CHF 3'000.00 35.057 CHF 85.58
28 Ausbau 2
281 Bodenbeldge
281.0 Estriche (Unterlagsboden) 30-60 45 CHF 74'661.00 85.793 CHF 870.24
281.5 Bodenbeldge aus Kunststein 30-50 40 CHF 36'400.00 70.474 CHF 516.50
281.6 Bodenbelag Plattenarbeiten 30-50 40 CHF 76'800.00 70.474 CHF 1'089.76
281.7 Bodenbeldge aus Holz 25-50 40 CHF 110'400.00 70.474 CHF 1'566.53
285 Innere Oberflichenbehandlungen
285.1 Innere Malerarbeiten 15-25 25 CHF 60'000.00 35.057 CHF 1'711.51
286 Bautrocknung - CHF 6'000.00
287 Baureinigung - CHF 20'000.00
4/Umgebung
42 Gartenanlagen
421 Gartnerarbeiten 30-50 50 CHF 145'907.00 103.296 CHF 1'412.52
Total Riickstellungen pro Jahr CHF 36'212.41

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Unterhalt
Anhand Unterhaltsintervall
Zinssatz
2.70%
Bauteil Unterhaltsintervall (Jahre) |Kosten CHF Rentenendwertfaktor |Riickstellung CHF/a
Reinigung/ Kontrolle Fassade 10 CHF 6'500.00 11.307 CHF 574.88
Einzelraume Streichen (Maler) 10 CHF 6'000.00 11.307 CHF 530.66
Boden Oberflachen behandeln 10 CHF 5'000.00 11.307 CHF 442.21
Kontrolle Flachdach, 5 CHF 2'000.00 5.277 CHF 378.98
Unterhalt diverse Kittfugen 5 CHF 2'000.00 5.277 CHF 378.98
Service Sanitdranlagen (in NK enthalten) 7 CHF 0.00 7.593 CHF 0.00
Service Heizungsanlagen (in NK enthalten) 7 CHF 0.00 7.593 CHF 0.00
Service Luftungsanlagen (in NK enthalten) 7 CHF 0.00 7.593 CHF 0.00
Service Elektroanlagen (in NK enthalten) 5 CHF 0.00 5.277 CHF 0.00
Umgebungsarbeiten 1 CHF 3'500.00 1.000 CHF 3'500.00
Kanalisationsreinigung 5 CHF 1'500.00 5.277 CHF 284.23
Unterhalt pro Jahr Total CHF 6'089.93
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DIPLOMARBEIT TEKO 2022 Umbau / Erweiterung eines Gewerbegebéudes in Grenchen MATERIAL- UND FARBKONZEPT

TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022 ‘ HF Bauplanung Architektur ‘ Luca Ducrey ‘ November 2022

10. Material- und Farbkonzept

10.1 Erlauterung Material und Farbkonzept Innen

Im Untergeschoss werden die rohen Materialien wie Beton, Mauerwerk und die Unitex Dammung an der Decke mit
RAL 9016 gestrichen, die Erweiterung wird mit Sichtbeton Schalungstyp 4 erstellt. Die Wande und Decken in den
Wohnungen werden mit RAL 9016 gestrichen. Die Wande haben einen positiven Abrieb 1.5mm. Die Decken sind in
Weissputz ausgefiihrt. In den Nasszellen sind die Wande und die Decken in Weissputz und ebenfalls mit RAL 9016
gestrichen. Zudem sind Feinsteinzeugplatten auf dem Boden sowie an den Wénden geplant, diese sind anthrazit
(Rutschfest) vorgesehen. Der Boden in allen anderen Rdumen ist ein Parkett (MeisterParkett longlife) mit der Farbe
Nussbaum, zudem wird eine Sockelleiste 40/12mm in RAL 9016 montiert. Die Tlrzargen werden ebenfalls mit RAL
9016 gestrichen. Die Holz/Metall Fenster werden innen auch mit RAL 9016 ausgefiihrt. Bei den Tir- und
Fenstergriffen habe ich mich fir die Metall Glutz Topas in Edelstahl matt entschieden.

Die Steckdosen und Lichtschalter werden in Kunststoff ausgefiihrt mit der Farbe RAL 9016.

Die Kiichen und Garderobenschranke sind in weiss Hochglanz ausgefiihrt. Damit hatte ich bis jetzt die beste
Erfahrung gemacht. Die einzelnen Gerate sind aus dem Farb- und Materialkonzept zu entnehmen.

10.2 Erlauterung Material und Farbkonzept Aussen

Der bestehende Sockelbereich im Untergeschoss wird geschliffen und gebirstet und mit der Farbe RAL 7040
gestrichen.

Die Erweiterung wird in Sichtbeton ausgefiihrt mit Schalungstyp 4 und danach roh gestrichen mit RAL 7040

Die Fassade ist eine Eternitfassade. Diese wird zweifarbig ausgefihrt in den Farben NCS S 6010-B90G und NCS S
4010-B90G. Die Elemente werden so eingeteilt damit die Stlitzen (Skelettbau) immer noch sichtbar ist, auch mit den
Elementen.

Der Stahlbau vom Treppenhaus sowie die Laubengange werden einbrennlackiert sein in RAL 7011.

Die Untersichten der Laubengénge, Treppenhaus und Balkone werden mit einer 3-Schichtplatte (Fichte)
ausgekleidet. Die Auskleidung ist sichtbar zudem wird sie mit einem farblosen Brandschutzanstrich und einem
zweiten farblosen Anstrich gegen die Feuchtigkeit versehen.

Die Fenster, Fensterbdnke/Wetterschenkel, Rafflammellenstoren, die Eingangstiren sowie die Sockelbleche werden
in RAL 7011 ausgefihrt. Auch die Staketengelander sind in RAL 7011.

Die Dachwasserabldufe sind sichtbar in Aluminium mit der Farbe RAL 7011 ausgefihrt.

Die Abdeckbleche auf den Bristungen sind aus Aluminium und auch mit der Farbe RAL 7011 einbrennlackiert.

Auf den Laubengédngen, sowie im Treppenhaus und auf den Stufen selbst werden Platten verlegt.
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Bauteil

Material

Farbe / Oberflache

Muster

EG/OG/AG innen

Bauteil Material Farbe / Oberflache Muster
UG/EG/0OG/AG
Boden UG &
oden .
(Einstellhalle) Hartbeton roh geschliffen
Boden UG
(Techn.!kraum, Zementlberzug roh, geschliffen
Kellerraume,
Treppenhaus)
Wande UG Beton, Mauerwerk roh, gestrichen RAL
9016
Decke UG Unitex SW KD light gestrichen, RAL 9016
Wande EG - AG Abrieb 1.5mm RAL 9016
Decke EG - AG Weissputz RAL 9016

Nasszellen Feinsteinzeugplatten .
Boden/Wand 30x60cm anthrazit, rutschfest
Nasszellen Weissputz Q3
Wand/Decke (Zementbasis) RAL 9016
. . Nussbau ami
Boden MeisterParkett longlife .
harmonisch
Sockelleiste massiv Buche lackiert |,y oiss RAL 9016 [
40/12mm j
Stahlzarge mit 3-seitig
. umlaufender .
Tarzargen Gummidichtung im Gespritzt RAL 9016
Falz
Tiiren Holz, Vollspan Turblatt, RAL 9016
Kunstharz belegt
Fenster Holz-Metall Fenster RAL 9016

(Holz)

Tir- und Fenstergriffe

Metal Glutz Topas

edelstahl matt
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MATERIAL- UND FARBKONZEPT

Bauteil

Material

Farbe / Oberflache

Muster

Treppenhaus / Laubengénge / Aufzug

Treppenhaus UG

Stahlbeton

roh gestrichen,
RAL 9016

Treppe UG

Treppenelement

gestrichen, RAL 9016

Treppe EG-AG

Stahlbau

einbrennlackiert,
RAL 7011

Laubengange EG-AG

Holz- / Stahlbau mit

Platten Kreins basalt

Bauteil Material Farbe / Oberflache Muster
Fassade aussen
; Carat, Jade 7050 &

rassade stemt Carat, Azurit 7040
Fenster Holz/Metall RAL 7011

(Aluminium)
Fensterbank / .
Wetterschenkel Aluminium RAL 7011
Rafflamellenstoren Aluminium RAL 7011

einbrennlackiert

Platten matt 60x60
) Metall "““““-‘r T
Gelander ) RAL 7011 WL
Staketengelander [ iy
i:‘ | ki .‘.‘.":‘.“‘."‘.1:“_:".-_
Aufzug Schindler 3000 edelstahl matt

Eingangstlr Metall mit Glaseinsatz |RAL 7011
Dachwasserablaufe Aluminium RAL 7011
Untergeschoss Beton ;o()r;fgestrichen, RAL
Sockelblech Aluminium RAL 7011




TEKO | Schweizerische Fachschule | Luzern 2022

HF Bauplanung Architektur Luca Ducrey

November 2022

Bauteil Material Farbe / Oberflache Muster
Installation

Steckdosen, .

Lichtschalter Kunststoff weiss

Spotlampen LED Einbauspot weiss \
Wandleuchten MDF Natur “.

LED Bander

Noxion LED-Streifen
SMD

farben veranderbar

Bauteil Material Farbe / Oberflache Muster
Nasszellen
Waschtisch Waschtlsch Pro S, mit weiss F
Uberlauf \
Einlochmischer Alterna
Armatur ! verchromt
architect
Unterbaumobel Alterna Pro S weiss, Kunstharz
Gleittlire Duscholux Echtalas Klar
Duschtrennwand Bella Vita 3 Plus, 2- g
. CareTecPro
teilig
Badetuchstange Alterna piana verchromt
Alterna fina LED.21,
Spiegelschrank AIummlurr.1prof|I.: weiss
Doppelspiegeltire, |
Doppelsteckdose g
Wand-Kloset Moderna .
we R - UP - rimless weiss
. —
Papierhalter gléi::j piana, ohne verchromt
—
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Bauteil Material Farbe / Oberflache Muster Bauteil Material Farbe / Oberflache Muster
Klche Aussenraum

Electrolux

DMGL8311SW
Kochfeld Kochfeld mit Zufahrt Asphalt roh

integriertem

Dunstabzug

V
. Elektrolux (EB6GL 70
Combi-Steamer KCN, Spiegelglas) Rampe Beton roh
b 4 il

Geschirrspller Elekirolux (GABoLV, Stiitzmauer Beton roh gestrichen, RAL

vollintegriert) 7040
Kihlschrank EIe!<trqu>l< (IK2805SZR, e _ Bepflanzung Gemass separatem Konzept

vollintegriert) =

=
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13. Anhang
13.1 Schlussfolgerung

Ende September 2022 durften wir mit der ganzen Klasse nach Grenchen fahren fur eine ortliche Besichtigung des
Projektes, ber welches jeder Schiler seine eigene Diplomarbeit erarbeiten wird. Dafir erhielten wir sechs Wochen
Zeit. Die sechs Wochen vergingen wie im Flug.

Anfanglich war es schwierig. Man hat sich schon erste Uberlegungen gemacht vor Ort. Damit diese Uberlegungen
auch umgesetzt werden konnten musste man sich tief in die Verordnungen, Reglementen und Gesetzte einlesen.

Nach ersten Entwirfen und einer Besprechung mit dem Ingenieur war ich ein gutes Gefiihl auf dem richtigen Weg
zu sein.

Normalerweise bin ich eine Person, die nicht direkt mit den Arbeiten beginnt. Die Zwischenbesprechungen waren
far mich perfekt, um bereits frihestmdglich mit der Diplomarbeit zu beginnen. Die zu prasentierenden
Arbeitsschritte der zwei Zwischenbesprechungen, waren fir mich ein sehr hilfreicher und der perfekte Leitfaden.
Zudem hat man konstruktive Riickmeldungen an den Besprechungen erhalten, welche sehr hilfreich waren
betreffend Anderungen, Anpassungen oder anderen Gedanken, welche man in Betracht ziehen kénnte. Dafiir
mochte ich Manfred Kramer und Patrick Lehmann danken.

Ich durfte vieles neues dazu lernen. Diese sechs Wochen waren sehr lehrreich. Jetzt bin ich aber sehr Stolz auf
meine Diplomarbeit, welche ich abgeben habe. Ich kann diese mit Stolz meiner Familie und Freunden zeigen.

ANHANG

13.2 Eigenstandigkeitserklarung

Ich bestatige, dass ich die vorliegende Diplomarbeit selbstéandig verfasst und alle benutzten Quellen gekennzeichnet
habe. Diese Arbeit wurde weder in gleicher noch ahnlicher Form bereits einer Prifungskommission vorgelegt.

Kidssnacht, 04. November 2022

Luca Ducrey
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13.3 Quellenverzeichnis

Literatur und Quellen

Lehmann Patrik, «Entwerfen — der Weg zur Architektur»

Andrea Deplazes, «Architektur Konstruieren vom Rohmaterial zum Bauwerk»
Fred Schiesser, Skript «Baumanagement Leitfaden 1»

Manfred Kramer - Schulunterlagen Baustoffkunde

VSS Norm 40 291a Parkieren

Baureglement Stadt Grenchen

Kantonale Bauverordnung (Kanton Solothurn)

Planungs- und Baugesetz (Kanton Solothurn)

Zonenreglement Stadt Grenchen

Auszug aus dem Kataster der 6ffentlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
(PDF inkl. allen notwendigen Gesetzen etc. — abgelegt im Arbeitsordner Entwurf und Aussenraum)

Marktanalyse
https://www.iazicifi.ch/
https://www.grenchen.ch/

Aufzug
https://www.schindler.ch/de.html|

Sichtbeton
https://betonsuisse.ch/files/media/cdn.php?params=%7B%22id%22%3A%22MDB-37c0b03a-8ba2-4dd7-9cf6-
5b68a184c061-
MDB%22%2C%22type%22%3A%22download%22%2C%22date%22%3A%221592559668%22%7D&Sichtbetonmerk
blatt DE web FINAL neu.pdf

Dammungen, Flachdach, Bauphysik
https://www.flumroc.ch/
https://www.bauder.ag/ch/bauder-schweiz.html
https://www.swisspor.ch/
https://www.ubakus.de/u-wert-rechner/

Bewehrungen
https://www.ancotech.ch/de/

https://www.hilti.ch/

Geoportal Grenchen
https://geo.so.ch/map/?l=default&bl=hintergrundkarte sw&t=default&c=2618500%2C1238000&s=200000#

Fassade
https://www.eternit.ch/de/

Allgemein Farben, Bepflanzung
https://www.google.com/

ANHANG

Fachliche Unterstitzung
Kosten

Baumeister
Sergio Minelli, Saredi AG Kiissnacht

Flachdach
Tobias Porschke, Abdichtungsbau Durrer AG

Fenster
Hansjorg Wicki und Markus Knecht, EgoKiefer

Elektro
Michael Fassler, ELO-PLAN AG

HLKS
Marcel Teuscher, H5 Haustechnik AG

Gipser
Nuo Nua, Gebr. B.+R. Renggli AG

Unterlagsboden
Jakob Woodtli, Marrer Unterlagshoden AG

Umgebung
Max Lussy, Brunner Garden AG

Stahlbau
Florin Bucher, Lidi SMI GmbH

Bepflanzung

Umgebung
Max Lussy, Brunner Garden AG

Statik

Bauingenieur
Dario Pignataro, Lukas Fritz und Partner AG

Baustelleninstallation

Privat
Peter Christen

Visualisierung

Architekt
Roland Baggenstos, base Architektur AG




