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1.02 Management Summary

UMBAU UND ERWEITERUNG EINES GEWERBEGEBAUDES IN EIN WOHNHAUS
Das vorliegende Projekt wurde im Rahmen der Diplomarbeit zum Techniker HF Baumanagement Architektur erstellt.

Die Bauherrschaft will ein bestehendes Gewerbegebaude in Grenchen wieder der Wohnnutzung zufUhren.,

Das in die Jahre gekommene Gebé&ude ist in einem desolaten Zustand. Trotzdem will man die bestehende Bausubstanz erhalten.
Die Skelettbaustruktur soll tbermommen und darauf aufgebaut werden.

Es gilt durch Marktanalyse eine geeignete Wohnform zu finden um das Objekt in eine Rendite-Liegenschaft zu verwandeln.

Die Arbeiten umfassen alle Leistungen von der strategischen Planung Uber die AusfUhrungsplanung

bis hin zur Wirtschaftlichkeitsberechnung.

Mit der Ubernahme und Sanierung der bestehenden Skelettbaustruktur wurde aus dem unbrauchbaren Gewerbegebéude ein
\Wohnhaus mit acht Wohneinheiten geschaffen. Dazu wurde das Geb&ude mit einem Holzbau aufgestockt und das
Untergeschoss fUr eine Einstellhalle mit Platz fir 8 Autos erweitert. Die Marktanalyse zeigte auf, dass vorwiegend grossere
Wohnungen von 3.5 Zimmer und mehr gesucht werden. Dies widerspiegelt auch die planerische Umsetzung.

Es wurde auf einen mittleren Ausbaustandard der Wohnungen mit schdnen Materialien und einem perfekt abgestimmten
Gesamtkonzept gesetzt. Im speziellen sind zu erwdhnen, die beiden grossen Attikawohnungen und der grosszligige
Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss. Alle Etagen werden durch ein zentrales Treppenhaus inklusive Aufzug erschlossen.

Auf dem Dach wurde eine 45kWp PV-Anlage eingeplant, welche das Wohnhaus fur mehr als funf Monate im Jahr energie-autark
betreiben lasst. Ein grosser Regenwassertank im Garten und eine Sole-Wasser Warmepumpe als Warmeerzeuger unterstreicht
den sorgsamen Umgang mit den Ressourcen.

Um die Skelettbaustruktur auch aussen zu visualisieren, wurden horizontale und vertikale Fassadenelemente eingesetzt.

Die Elemente schitzen und erganzen die &sthetisch ansprechende vertikale Holzschalung.

So entstand eine nachhaltige Fassadengestaltung die den Baukdrper abrundet.

FUr die Eingliederung des Baukorpers in die Landschaft wurde eine nutzungskonforme Umgebung mit viel Grin gestaltet.

Diese beinhaltet neben weiten Rasenflachen einen Spielplatz, so wie ein Gartenhaus.

Das Gebaude ist Betreff Unterhalt mit ausgewahlten Materialien bestlickt, besitzt durchdachte

und unterhaltsarme Konstruktionsdetails und Uberzeugt mit seiner architektonischen Langlebigkeit.

Bei sofortigen Weiterfihrungen der Planungsarbeiten kann bis Ende Marz 2023 von einem bewilligten Bauprojekt

ausgegangen werden. Mit einem Baustart im Juni 2023 kann nach 14 Monaten Bauzeit Ende Juli 2024 mit dem

Bezug der Mietwohnungen gerechnet werden. 271 P = \ - il |l” ,
Die Gesamtinvestitionen des vorliegenden Projektes belaufen sich inklusive bestehende ., / H mil m “I ‘
Liegenschaft und Mehrwertsteuer auf 5'750'000.00 CHF. . 1l ‘ | ihllﬂlhmw"lm ||.‘|\illﬂlljia| - .Hh A
Nach Bauvollendung wird die neue Rendite-Liegenschaft eine nachhaltige Nettorendite von 2.74% einbringen. L5 1l — "”“““m’“

| JMOHRR O g ~
]“ 1L HWU M y
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Die prasentierte Arbeit Uberzeugt mit einem tollen Projektentwurf und fein ausgearbeiteten Losungen
in Konstruktion, Gestaltung und Wirtschattlichketit.
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1.04 Ausgangslage

STANDORT / SITUATION

Das Studienobjekt befindet sich in der solothurnischen Stadt Grenchen unweit des Zentrums entfernt.

Die genaue Adresse lautet Bettlachstrasse 1400 in 2540 Grenchen SO, Parzelle 6922. Das Objekt liegt mitten in

einem leicht erhdhten Wohngebiet mit vorwiegend Ein- und Zweifamilienhauser. Die urspriinglich als Quartierhaus erstellte
Liegenschaft wurde mehrfach erweitert und als Gewerbegebaue umgenutzt. Das Objekt besteht aus zwei unterschiedlich

hohen Kuben, die T-férmig angeordnet sind. Der nérdliche Gebaudetell ist an ein bestehendes Haus angebaut und momentan
zweigeschossig. Der sudliche Gebaudekubus besteht aus einem Sockel- und einem Hauptgeschoss, ist somit ein Geschoss tiefer
als der nordliche Tell. Die statische Struktur einer Skelettbauweise ist noch intakt. Das Gebaude steht leer und ist in einem
desolaten Zustand.
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UMFANG UND ZIELE DER DIPLOMARBEIT

Die Arbeiten am Studienobjekt umfasst alle Leistungen von der strategischen Planung Uber die Ausfuhrungsplanung bis hin
zur Wirtschaftlichkeits-Berechnung. Ziel der Diplomarbeit ist ein liberzeugender Projektentwurf hinsichtlich Gestaltung,
Konstruktion und Wirtschaftlichkeit und die Losung einer umfassenden Konstruktionsaufgabe im konkreten Kontext.

GRUNDIDEE DER BAUHERRSCHAFT

Das Vorliegende Grundstlck soll wieder der urspringlichen Wohnnutzung zugefuhrt werden. Dabei soll eine geeignete Wohnform
mittels Marktanalyse ermittelt werden. Ziel der Bauherrschaft ist es, eine rentable Rendite-Liegenschaft zu schaffen.

Dabei soll auch die Umgebung auf die Nutzung abgestimmt werden und das Objekt besser in die Zone integrieren.

Die Gebaudekuben durfen im gesetzlichen Rahmen verandert und erweitert werden.

Das Parkieren der Fahrzeuge soll grossten Teils unterirdisch geplant werden.

Die bestehende Bausubstanz mit dem Skelettbau soll nach Mboglichkeit erhalten und darauf aufgebaut werden.

Das Objekt soll im Unterhalt Betreff Renovation moglichst ressourcenschonend sein.

Zudem sind Langfristigkeit und Nachhaltigkeit fUr die Bauherrschaft von grosser Bedeutung.

Ein grosses Anliegen Betreff dronender Strom-Mangellage soll die Liegenschaft méglichst energie-autark sein.
Selbstverstandlich muss das Projekt bewilligungsfahig sein.

FOTOS IST-ZUSTAND
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2.00 PROJEKTENTWURF
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2.01  Ausfuhrungen Entwurf

SITUATION

Die Parzelle der Bettlachstrasse 140D ist Ianglich Richtung Nord-SUid ausgerichtet. Auch der bestehende Baukérper folgt
der Parzellensituation und weist eine Uberlange in diese Richtung auf. Um die Proportionen besser zu gestalten,

wird das neue Wohnhaus auf der langen Seite etwas verkUrzt.

Die bestehende Zufahrtsstrasse erschliesst auch die sudlich gelegene Grundstlicks-Parzelle und bleibt somit zwingend
Bestandteil des neuen Projektes. Die Strasse erschliesst zwei Aussenparkplatze und fUhrt im Stden Uber ein Ampelsystem

in die Einstellnalle. Somit ist es logisch, dass die Hauserschliessung mit dem Haupteingang an der Ostseite platziert wurde.

Ein zentrales Treppenhaus mit Aufzug erschliesst im Haus alle Wohneinheiten inklusive Sockelgeschoss mit Einstellhalle.

WOHNHAUS

Mit dem vorliegenden Projekt wurde eine Umnutzung eines Gewerbegebdudes in ein Wohnhaus realisiert.
Entstanden sind 8 Wohneinheiten plus ein Spiel- und Bastelraum als Gemeinschaftsbereich.

Der WohnungsschlUssel gliedert sich wie folgt:

Erdgeschoss

4.5 Zimmerwohnung Sud mit 110.1m?2 NWF gedeckter Sitzplatz mit 13.6m? NWF

3.5 Zimmerwohnung Mitte  mit 73.7m? NWF gedeckter Sitzplatz mit 12.0m? NWF
4.5 Zimmerwohnung Nord mit 109.4m?2 NWF gedeckter Sitzplatz mit 12.3m? NWF
Bastel- und Spielraum mit 45.4m? NWF gedeckter Sitzplatz mit 11.1m2 NWF

Obergeschoss

4.5 Zimmerwohnung Siid mit 110.1m?2 NWF gedeckter Sitzplatz mit 13.6m? NWF
3.5 Zimmerwohnung Mitte ~ mit 73.7m? NWF gedeckter Sitzplatz mit 12.0m? NWF
6.5 Zimmerwohnung Nord mit 161.3m2 NWF gedeckter Sitzplatz mit 25.3m2 NWF

Attika

5.5 Zimmerwohnung Sud mit 127.8m?2 NWF Terrasse mit 46.1m?> NWF
6.5 Zimmerwohnung Nord mit 159.6m?2 NWF Terrasse mit 49.1m? NWF

Das Sockelgeschoss beinhaltet eine Einstellhalle mit acht Parkplatzen. Damit wird dem Wunsch der Bauherrschatt,
die Parksituation moglichst unterirdisch zu I6sen, entsprochen.

Jede Wohneinheit hat im Sockelgeschoss ein eigenes Kellerabtell.

Waschmaschine und Tumbler sind in jeder WWohnung separat vorhanden.

Das grosszugige Treppenhaus hat einen Aufzug, der alle Etagen erschliesst.

Auf dem Flachdach wird eine grosse PV-Anlage zur Stromgewinnung aufgestellt.

FASSADE / STRUKTUR

Das bestehende Gewerbegebaude wird im nérdlichen Gebaudeteil um ein Attikageschoss und im stidlichen Gebaudeteil um

ein Vollgeschoss und ein Attikageschoss erweitert. Dadurch kann mehr Wohnraum geschaffen werden um das entstehende
Renditeobjekt lukrativer zu gestalten.

Der zentrale Punkt zur Gestaltung der Aussenhulle war, nach Idee der Bauherrschatt, die Skelettbaustruktur beizubehalten.

Aus diesem Grund wird viel von der bestehenden Bausubstanz erhalten und erganzt.

Um diese Struktur am neuen Wohnhaus auch aussen zu visualisieren, wurden horizontale und vertikale Fassadenelemente eingesetzt.
Die Elemente schitzen und ergénzen die &sthetisch ansprechende vertikale Holzschalung. Das Sockelgeschoss wurde farblich
zurlckgenommen um die Proportionen des Gebaudes zu verbessern.

UMGEBUNG

Mit der Gestaltung der Umgebung wurde versucht, das neue Wohnhaus in die Zone zu integrieren. Asphaltbelage mussten
Grunflachen weichen. Ein Gartenhaus mit Spielplatz durfte in der neuen Umgebungssituation nicht fehlen. Immerhin wird mit dem
Bau ein Achtfamilienhaus geschaffen. Da ist viel Platz fur Aussenaktivitaten nétig. Darum wurde zum Spiel- und Bastelraum im
Erdgeschoss auch ein Gemeinschafts-Krautergarten vorgesehen, bei dem jeder Bewohner mitwirken kann. Detalillierter wird im
Material- und Farbkonzept auf die Umgebung eingegangen.

BEWILLIGUNGSFAHIG

Ein wichtiger Wegbegleiter des Entwurfes war stets auch die Gesetzgebung. Sie bildet das Fundament des Projektes.
Das vorliegende Projekt wurde baurechtlich gemass allen bekannten gesetzlichen Vorgaben korrekt geplant.
Somit ist der Umbau und die Erweiterung des Gewerbegebaudes in ein Wohnhaus bewiligungsfahig.
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2.03 Volumenmodell Massstab 1:500
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3.01 Erlauterungsbericht Konstruktion und Baupysik Teil 1

ZIELE

Mit der Wahl der Konstruktion sollen alle technischen, funktionalen und gestalterischen Aspekte des Projektes erfiillt
werden. Es wird darauf geachtet, dass eine ganzheitlich durchdachte Lésung bis ins Detail entstent.

Der Bauherrschaft ist es wichtig, dass die Skelettstruktur beibehalten wird. Neben energietechnischer Dammung im Winter

soll auch im Sommer ein angenehmes Klima im \Wohnhaus herrschen. Da die Hauser immer dichter gebaut und so die

internen Gerausche vermehrt wahrgenommen werden, wird ein grosses Augenmerk auf den Inneren-Schallschutz gelegt.
Zudem sollen die gewahlten Konstruktionen und Materialien eine lange Nutzungsdauer und

einen einfachen Unterhaltsaufwand aufweisen.

TRAGWERK

Um dem Wunsch der Bauherrschaft zu entsprechen, wird von der bestehenden Bausubstanz mdglichst alles wieder verwendet.
Die bestehende Skelettbaustruktur wird Ubernommen und erweitert.

Im stdlichen Gebaudeteil besteht eine Konstruktion aus StahistUtzen. Diese werden mit Fermacellplatten abgekapselt und mit Holz-
stlitzen verstéarkt. Einzelne Stahlstltzen werden in der Raummitte ergénzt um Punktlasten von den neu aufgesetzten

Geschossen aufnehmen zu kdnnen.

Im nérdlichen Gebaudeteil behalten die bestehenden Betonkonstruktionen ihre statische Aufgabe. Die drei Betonstitzen in der
Raummitte werden neben den Aussenwanden das aufgesetzte Attikageschoss ableiten.

Die Erschliessung in der Gebaudemitte wird als Massivbaukern in Beton ausgefuhrt.

Das Attikageschoss, so wie das aufgesetzte Obergeschoss im stidlichen Gebaudeteil wird in Holzrahmenkonstruktion ausgeflinrt.
Die bestehenden Hourdis- und Betondecken werden Gbermommen. Die neuen Geschossdecken werden als

Holzelemente angefertigt und ihren Nutzungen entsprechend (Wohnungstrennung / Dach) ausgebildet.

FASSADE

Im siidlichen Gebéaudeteil wird auf die bestehende Stahlistltzenkonstruktion aussen ein Holzrahmenelement aufgedoppelt. Dies
soll als Element geliefert und einfach verbaut werden kénnen. Das Element besteht innen aus einer verklebten OSB-Platte, welche
auch die Rolle der Dampfsperrschicht Ubemimmt. Ausgedammt wird das Element mit Steinwolle und Aussen beplankt mit einer
Fermacellplatte, welche auch als Brandschutzplatte dient. Auf das Element kommt aussen ein Windpapier, welches unter anderem
auch die Dichtigkeit in Bezug auf Wasser Ubermnimmt. Darauf folgen zwei HinterlUiftungsschichten damit Aussen eine

vertikale offene Holzschalung angebracht werden kann. Im Innern wird eine ausgeddmmte Vorsatzschale an des Holzelement
gebaut und mit einer Fermaceliplatte verkleidet. Die Wand wird Innen verputzt und gestrichen.

Die Rahmenkonstruktionen in den Geschosserweiterungen werden analog der oben erwahnten Holzrahmenelemente ausgefUhrt
und differieren nur in Punkto Aufbaustarke und statischem Konzept.

Im nérdlichen Gebaudeteil wird auf die bestehende Betonkonstruktion Aussen eine Aufrostung mit Total 180mm, welche mit
Steinwolle ausgedammt wird, verbaut. Aussen auf die Aufrostung kommt analog dem oben erwahnten Aufbau ein Windpapier,
zwel HinterlUftungsschichten und eine vertikale offene Holzschalung. Da wo keine Fenster sind, muss eine Dampforemse

die Offnungen der Betonkonstruktion Uberbriicken. Auch in diesem Gebaudeteil wird auf eine innere Vorsatzschale nicht verzichtet.
Diese wird wie bereits erwahnt ausgedammt und mit einer verputzten Fermacellplatte verkleidet.

Die Untergeschosswande im Erdreich werden, wo es der Aushub verhaltnisméassig zulasst, mit einer XPS-Dammung gedammit
und einer Noppenmatte umhuilit. Die oberirdischen Wande des Untergeschosses erweitern die XPS-Dammung mit EPS-Dammplatten.
Diese werden anschliessend verputzt, abgefilzt und gestrichen. Ein Sockelblech mit Kapilarschnitt und Kittiuge

sorgt im Bereich des Terrains fur den nétigen mechanischen so wie feuchtetechnischen Schutz.

BODENPLATTE UND DECKEN

Die bestehende Bodenplatte wird libernommen und gegen Westen erweitert.

Der Bodenaufbau in der Einstellhalle ist mit einer Hartbetonschicht, welche im Gefélle ausgebildet wird, geplant.

Im Treppenhaus, so wie in den Nebenraumen wird ein Trockenaufbau mit Schittung, Lastenverteilplatte und Plattenboden
auf die Bodenplatte aufgebaut um einen moglichst einfachen Aufbau zu kreieren.

Bei der Decke liber UG wird die bestehende Betondecke unten mit einer Wilan-Dammung erganzt. Diese schitzt das Bauwerk
vor allem im Bereich gegen unbeheizt vor der Bildung von Schwitzwasser. Oben wird die Decke mit Mehabit-Schittung
ausgeglichen. Eine 160mm starke EPS-Dammschicht sorgt fir den nétigen U-Wert gegen unbeheizt. Es folgt eine Trittschall-
dammung als Schalltrennung des darauf verbauten schwimmenden Unterlagsbodens aus 65mm Anhydrith. Der Bodenbelag
aus Parkett oder Platten bildet den funktionalen und asthetischen Abschluss geméss Farb- und Materialkonzept.

Die bestehende statische Struktur der Decke tliber EG in Hourdis oder Beton wird unten mit einer abgehéngten Gipsplattendecke
erganzt. Diese wird mit Federblgel abgekoppelt. Der entstandene Hohlraum wird mit einer Dammplatte gegen Schall gedammt.
Dieses abgehangte Bauteil trennt die Ubereinander liegenden Wohneinheiten zusétzlich gegen Schall. Auf die bestehende
statische Struktur wird eine Wabenschuttung verbaut. Diese dient als Leitungsfuhrungsschicht und soll méglichst wenig Eigen-
gewicht mitbringen. Zudem gleicht sie die Unebenheiten der Decke aus. Darauf folgt eine dunne EPS-Dammschicht, bevor analog
zum Deckenaufbau Uber UG Trittschall und schwimmender Unterlagsboden den Unterbau des folgenden Bodenbelages darstellen.

Analog zu diesem Aufbau wird die Decke tiber OG im nordlichen Gebaudeteil ausgebildet, da dort die statische Schicht als
Betondecke bestehend ist. Im stdlichen Gebéaudeteil, welcher neu aufgestockt wird, setzt man auf eine Holzelementdecke als
statisches Element. Der untere und obere Abschluss des Elementes besteht aus Dreischichtplatten. Der Kemn bildet ein Holzranmen,
welche mit 80mm Steinwolle und weiteren 200mm mit einer Kalkschuttung ausgeflillt wird. Die Kalkschittung sorgt fur das nétige
Gewicht der Decke um dem Schallschutz als Trennung der Wohneinheiten gerecht zu werden. Eine abgehangte Decke analog

dem unteren Geschoss sorgt flr den Abschluss nach unten. Oben auf des Holzelement wird analog dem unteren Geschoss eine
Wabenschuttung, EPS- und Trittschallddmmung, Anhydrithunterlagsboden und ein Bodenbelag aufgebaut.

Der Aufbau des Daches wird mit einer Holzelementdecke ausgefuhrt. Dreischichtplatte und unten eine dampfdicht verklebte
OSB-Platte umhtilen die mit Steinwolle gedammte Konstruktion und bilden das statische Element. Unten wird mit einem Rost,
welcher fUr Installationen genutzt werden kann, eine sichtbare Dreischichtplattendecke abgehangt. Oben auf das Dachelement folgt
eine bauzeitliche Abdichtung. Eine Gefallsdammung bildet das Gefélle flir die Dachentwasserung aus. Darauf kommen nochmals
eine PUR-Warmedammung, welche das warmeverlustreichste Bauteil zuséatzlich schitzt. Als wasserfuhrende Schicht dient ein
Schwarzdach bestehend aus zwei bitumindsen Lagen. Eine Drainagematte als Trennung zur Nutzschicht bilden die Grundlage

fUr die abschliessende Kiesschicht und die aufgebaute PV-Anlage.

Die restlichen Flachdacher werden nach dem statischen Element ebenfalls mit einer Gefallsdammung entwassert. Die
Abdichtungen sind analog zum Hauptdach. Einzig die Nutzschicht wird mit Feinsteinzeugplatten ausgebildet. Im Bereich der
Balkone setzt man auf eine angehéngte Stahlkonstruktion, welche statisch mit Stahlprofilen ein eigenes Tragwerk bilden. Die
Nutzschicht in diesen Bereichen wird mit einem Holzrostboden ausgebildet. Die darunter liegende wasserfUhrende Schicht wird
auf einer bituminds bekleideten Dreischichtplatte ausgebildet und mit Speiern entwassert.
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3.02 Erlauterungsbericht Konstruktion und Baupysik Teil 2

FENSTER, TUR UND TOR

Die Fenster werden in Holz-Metall ausgefUhrt und sind 3-fach verglast und lichtoptimiert.

Sie erflllen die energietechnischen Anforderungen mit einem U-Wert fUr Rahmen von 1.4 W/m2K und fur Glas von 0.6 W/m2K,
FUr den sommerlichen Wéarmeschutz ist ein G-Wert von mindestens 0.53 vorgesehen.

Die Aussentiir in Alu hat einen U-Wert von 1.3 W/m2K und kann so die Anforderungen an den Warmeschutz garantieren.

Das Garagentor wird mit einer durchlassigen Steckmetallkonstruktion ausgefUhrt und erflllt keine wérmetechnischen Aufgaben.

INNENWANDE

Die Innenwande, ausgenommen ist der Treppenhauskern, werden in Leichtbauweise erstellt.
Bei den wohnungsinternen Wanden wird eine Konstruktion aus Holz beidseitig mit einer Fermacellplatte beplankt und mit einer

schweren Mineralwolldammung ausgedammt. Die Wohnungstrennwande haben eine doppelte aussere Fermacellplatten-Beplankung.

Zudem sind die Wandelemente in der Mitte durch eine Schalldammung getrennt. Auch hier wird die Konstruktonsschicht mit einer
nichtbrennbaren schweren Mineralwollddmmung ausgedammt. Die Dammschichten werden so dimensioniert, dass Brand- und
Schallschutz geméass den gesetzlichen Anforderung fir Wohnungstrennung im Mietbereich eingehalten werden kann.

Im Untergeschoss wird der Dammperimeter mit einer aussen aufgebrachten XPS-Dammung,

welche eingebettet wird, geschlossen.

KURZUBERSICHT UBAK
URZUBERSICHT UBAKUS 01 Decke iiber UG, Diplomarbeit erstell am 301 oomp

Hitzeschutz

Temperaturamplitudendampfung: >100
Phasenverschiebung: nicht relevant
Warmekapazitat innen: 170 kJ/m2K

» www.ubakus.de.®

sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft

Feuchteschutz
Kein Tauwasser

Warmeschutz
U = 0,14 w/m)

MuKEn14 Umbauten*: U<0,7 W/(m?2K)
|4

02 Dach, Diplomarbeit erstelt am 300,202

Hitzeschutz

Temperaturamplitudendampfung: >100
Phasenverschiebung: nicht relevant
Warmekapazitat innen: 60 kJ/m2K

Feuchteschutz
Kein Tauwasser

Warmeschutz
U = 0,08 w/m)

MuKEn14 Umbauten*: U<0,25 W/(m2K)
|4

»
sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft
H H AuRenwand
03 Aussenwand Holz/Beton, Diplomarbeit erstellt am 30109099
Warmeschutz Feuchteschutz Hitzeschutz
— Kein Tauwasser Temperaturamplitudendampfung: >100
U - 0,] 5 W/(m2K) Phasenverschiebung: nicht relevant
MUKEN14 Umbauten*: U<0,25 W/(m2K) Wérmekapazitét innen: 511 kJ/m2K
4 14
sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft
H H AuBenwand
04 Aussenwand Holz, Diplomarbeit erstellt am 30.10.2092
Warmeschutz Feuchteschutz Hitzeschutz
_ Kein Tauwasser Temperaturamplitudenddmpfung: 23
U= 0:1 6 W/(m2K) Phasenverschiebung: 10,2 h
MUKEN14 Umbauten*: U<0,25 W/(m?K) Wirmekapazitat innen: 38 kJ/m2K
sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft
H H H Aul d
05 Aussenwand Attika, Diplomarbeit erstellt am 31109022

Hitzeschutz
Temperaturamplitudendampfung: 35
Phasenverschiebung: 11,3 h
Warmekapazitat innen: 43 kJ/m2K

>

mangelhaft sehr gut mangelhaft

Feuchteschutz
Kein Tauwasser

Wirmeschutz
U =0,12 w/mx)

MuKEn14 Umbauten*: U<0,25 W/(m?K)
4

sehr gut mangelhaft sehr gut

WINTERLICHER WARMESCHUTZ UND FEUCHTESCHUTZ

Alle Bauteile gegen Aussen sind so konstruiert, dass praktisch kein Tauwasser auf irgend einer Schicht entstehen kann.
Zudem verflgen die Bautelle Uber einen hohen U-Wert, welcher das Gebaude im Winter gegen den Verlust der Warme gut
schitzt. Vor allem beim Dachaufbau, welcher nachweislich am meisten Energie nach Aussen abgibt, wurde ein sensationeller
U-Wert von 0.08 W/m2K ausgearbeitet.

SOMMERLICHER WARMESCHUTZ

Der sommerliche Warmeschutz ist eine immer wichtiger werdende Massnahme zum Erhalt eines angenehmen Raumklimas

im Innem des Hauses wahrend den heissen Sommermonaten.

Darum wurde beim vorliegenden Projekt ein grosses Augenmerk darauf gelegt. Die von der Sonne beschienenen Konstruktionen
Uberzeugen mit einer hohen Phasenverschiebung von bis zu 16 Stunden. Genligend Zeit, damit nach Sonnenuntergang die
Konstruktion wieder auskthlen kann. Mit der vorgehangten und hinterliifteten Holzfassade wird ein Puffer fur die Umwelteinfliisse
geschaffen. Rafflamellenstoren bei allen Fenstern sorgen neben dem guten G-Wert fUr den Schutz der Fensterflachen vor
der Sonne. Zudem wurden Fenster nicht unndtig Uberdimensioniert und auf der SUdfassade sparsam platziert.

Alle Wohnraume sind an das Cooling-System angeschlossen. Das heisst, die Warmepumpe wird im Sommer

ruckwarts eingeschaltet und transportiert die kiihle Temperatur des Bodens via Bodenheizung in die Wohnraume.

Mit all diesen Massnahmen kann der sommerliche Wéarmeschutz mehr als erfullt werden und auch in zukinftigen Sommem ein
angenehmes Wohngeflihl schaffen.

INTERNER SCHALLSCHUTZ

Gemass den vorangehenden Erlauterungen der Bauteile wurden in Punkto interner Schalllbertragung folgende konstruktive
Massnahmen ergriffen. Bei den Aussenwanden wird Innen eine schallgetrennte Vorsatzschale ausgefUhrt, welche die
Emissionen auinehmen und nicht an die Konstruktion weiter geben soll. Die mit Federbiigeln abgehangten Geschossdecken
bilden vertikal eine zusatzliche Trennung. In den Nassraumen werden GIS-Vorwénde fUr die Schall-Trennung der Sanitar-
apparaturen zu den Konstruktionswanden eingebaut. Die Wohnungstrennwéande sind zweischichtig getrennt mit einer
Schalldammung. Der Treppenhauskem ist in massivem Beton und wird in den Wohnungen auch mit Vorsatzschalen abgekoppelt.
Um der neue Decke zwischen OG und Attika genligend Masse zu geben, wird diese mit einer Kalkschiittung erganzt.

NUTZUNG UND UNTERHALT

Betreff Nutzung und Unterhalt wurde gemass der Bauherrschaft mit nachhaltigen und langlebigen Materialien gearbeitet.
Aussen bildet die Holzfassade ein natUrliches und d@sthetisch nachhaltiges Bauteil, welches mit einer naturlichen in Schweden
bewahrten Farbbehandlung (Falu Vapen) langlebig gemacht wird. Die Blechabdeckungen der Fassadenelemente und

ein Vordach schiitzen die Fassade zusatzlich. Durch die Konstruktion von einem Betonsockel im Erdgeschoss, wird Holzbau
von Massivbau weit Uber dem Boden getrennt. So kann das Gebaude einfacher gegen Feuchtigkeit im Sockelbereich

Abgedichtet und geschiitzt werden. Sockelbleche sorgen Aussen fUr einen zusétzlichen mechanischen Schutz der Gebaudehulle.

Innen kdnnen alle sichtbaren Bauteile bei Wand und Decke einfach ausgewechselt werden, da sie vor- oder
abgehangt sind. Der Eichenboden ist langlebig und kann durch Nacholen und sporadischem Abschleifen viele Jahre Uberdauemn.
Die Plattenbelage sind fast unverwustlich. Ersatzplatten werden als Reservematerial gelagert. So kann bei einem allfalligen

Riss einer Platte einfach fUr Ersatz gesorgt werden.
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3.03 Fassadenschnitt Ubersichts-Schema

Fassadenschnitt 1 Dammperimeter ~assadenschnitt 2

___________________________________________________________________________________

Attika

Obergeschoss

Erdgeschoss |

- Sockelgeschoss

___________________________________________________________________________________
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3.04 Fassadenschnitt 1 Sockelgeschoss Massstab 1:20
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3.05 Fassadenschnitt 1 Erdgeschoss Massstab 1:20
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3.06 Fassadenschnitt 1 Obergeschoss Massstab 1:20
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3.07 Fassadenschnitt 1

Attika Massstab 1:20

Gefélle 1.5% mit Gefallsddmmung

+10.63
h 4
L2277 <
|
: —
2 3
Dachaufbau Terrasse Dachaufbau Hauptdach ) I Mo
Feinsteinzeugplatten 20 mm PV-Anlage -~ mm i -
Splitt / Kies 130-50 mm Kies 50 mm & ‘Fassade”e'emem} i o ©
Drainagematte 10 Drainagematte 10 9 ) N
Polymerbitumenbahn 10 mm Polymerbitumenbahn 10 mm ~
Polymerbitumenbahn 10 mm Polymerbﬁumenbahn 10 mm |
SwissporPUR 100 mm SwissporPUR 100 mm b
Gefallsdammung 20-100 mm Gefallsdammung 20-140 mm Fasgadenelemen’[} iZZ22, Storenschiene ZI M M ER 1
Polymerbitumenbahn 10 mm Polymerbitumenbahn 10 mm PR eingefrést
Dreischichtplatte 27 mm Dreischichtplatte 2/ mm ‘
Holzelement Holzelement
dazw. Dammung 80 mm dazw. Glaswolle 200 mm b Bodenaufbau DG Holzelement
dazw. Kalksandschuttung 200 mm OSB Platte (Stbsse verklebt) 15 mm g Parkettl 15 mm
Dreischichtplatte 27 mm Lattenrost 27 mm Anhydrlt 65 mm
Federblgel 380 mm Dreischichtplatte 27 mm i PE-Folie -
Mineralwolle 80 mm 7 . Isocalor 20 mm
Fermacelplatte 2x12.5 25 mm N \%\E)Sb ) 1;18 mm
& abenschuttung mm
© F denel t , ,
Abdeckblech o Fassadenclemen R AK‘» Dreischichtplatte 27 mm
| veed| 77 Holzelement
_/ /i 1 2 dazw. Dammung 80 mm
K mll [1] (1] (1] ‘ dazw. Kalksandschittung 200 mm
, Dreischichtplatte 27 mm
) 8 | Federblgel 380 mm
- _ Gefdlle 1.5% mit Gefallsddmmung Mineralwolle 80 mm
» @ Fermacelplatte 2x12.5 25 mm
X? ‘ \Fassadenelement ( Sehall
4 Abdichtung+Sockelblech challlager
Fassadenelement - / o ‘XPS+Sockelblech}'\ Sylodyn Gmm o
Schalllager ] | j ““““““““““ e e e T F R e
Sylodyn6mm S H\\H\\\HHH\\H\\H\\\HH%\\HHH\\\H\\H\\HHH\\H\\\H\\HHH\\HH\HHHHHHH\HH\HH
| T e o T T AL
Fassadenelement}—. = E VWY WAAVWAAWAWARAANY
= 3 3
N
I .
i) VN I A
/ +6.76 +6.76
Il Il




DIPLOMARBEIT 037 /138

Jank Fltick | TEKO Luzem | Klasse L-THO-19-Fr 02.11.2022

3.08 Fassadenschnitt 2 Erdgeschoss Massstab 1:20
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3.09 Fassadenschnitt 2 Obergeschoss Massstab 1:20
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3.10 Fassadenschnitt 2 Attika Massstab 1:20
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3.18 Direitafelprojektion ganze Fassade Massstab 1:20
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3.19 Direitafelprojektion  Massstab 1:20
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3.20 Detail 1 Sockel Massstab 1:5
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3.21 Detail 2 Grundriss Fenster Massstab 1:5

|
|
|
|
AW Holzschalung mit Rahmenk. ‘
LLattung horizontal 27 mm
|
|
|
|
|

Holzschalung vertikal 20 mm
Lattung vertikal 27 mm
Windpapier --mm
Fermacellplatte 15 mm
Standerkonstruktion 180 mm

dazw. Glaswolle

. 2° 30°
OSB Platte (Stosse verklebt) 15 mm

Installationsraum 60 mm I .
Gipsfaserplatte 15 mm Lo |
AbEieb P 5 mm Entwasserung e |

Fenster abkleben
Kitten

Insektengitter

Aluhohlprofil

mit Montage- Verstarkung der

flanschen L bestehenden
Stahlstitze

21

\
Fenster abkleben| Einkleidung mit

Fermacellplatte

18

}bestehende StahlstUtze‘

— Gebéudeachse

2
—
‘ >
Verstarkung der

Fermacellplatte

18

21

bestehenden
Stanhlstltze

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
-~ |GebAudeachse| — T INo>=
|
|
I
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Gebaudeachse| ||




DIPLOMARBEIT 051/138

Jank Fltick | TEKO Luzem | Klasse L-THO-19-Fr 02.11.2022

3.22 Detall 3 Fensterbristung Massstab 1.5
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3.24 Detall 5 Dachrand Massstab 1:5
65
Dachaufbau Hauptdach
1063 PV-Anlage --mm
Kies 50 mm—
Drainagematte 10
Polymerbitumenbahn 10 mm
o Polymerbitumentbahn 10 mm
[Aodichten) % SwissporPUR 100 mm
Gefallsdammung 20-140 mm
ﬁ Polymerbitumenbahn 170 mm
\ Insektenschutz| Dreischichtplatte 27 mm
) Holzelement
2 dazw. Glaswolle 200 mm
OSB Platte (Stosse verklebt) 15 mm
Lattenrost 27 mm
3 ) Dreischichtplatte 27 mm

Insektenschutz

74‘ Fassadenelement‘

Einh&ngestreifen

— Evm - 7 7
%
s |
h |
L 4
\
\
o {
1\
R +900° | )
1o ‘ e
988 | ——]
: Storenschiene % }
eingefrast ‘ (A W
N J] I
‘Fenster abkleben} # eIl N
f ' <H‘>7 (v) } /
\

Holzschalung mit
Konterung anschrauben
(Schrauben steckt)

}Raﬁlamellenstore\

]\4

ya Ll
o=
b

=

Metallfutterzarge

Insektenschutz

\Fassademelement‘

/ Fassadenelement‘

Einhangestreifen

AW Holzschalung mit Rahmenk.

Holzschalung vertikal
Lattung horizontal
Lattung vertikal
Windpapier
Fermacellplatte
Standerkonstruktion
dazw. Glaswolle
OSB Platte (Stosse verklebt)
Installationsraum
Gipsfaserplatte
Abrieb

20 mm
27 mm
27 mm
--mm
5 mm
260 mm

15 mm
60 mm
5 mm
5mm




DIPLOMARBEIT 054 /138

Jank Fltick | TEKO Luzem | Klasse L-THO-19-Fr 02.11.2022

4.00 STATISCHES KONZEPT




DIPLOMARBEIT 055/138

Jank Flick | TEKO Luzem | Klasse L-THO-19-Fr

02.11.2022

4,01  Erlauterungsbericht Statisches Konzept

IDEE DES BAUVORHABENS
Das erweiterte und zu Wohnnutzung umgebaute Gewerbegebaude soll weiterhin alle statischen Anforderungen erflllen.

Das generelle Konzept des Umbaus sieht vor, moglichst wenig bestehende Bausubstanz abzubrechen. Dies ist im
Interesse der Bauherrschaft, welche neben dem Erhalt der Skelettbaustruktur auch eine wirtschaftliche Losung fUr die
Umnutzung anstrebt. Somit werden die bestehenden Hourdis- und Betondecken, so wie die Stahl- und Betonstiitzen

des Gewerbehauses Ubemommen.

Grossere bauliche Eingriffe werden im Untergeschoss zur Umsetzung einer Einstellhalle verlangt. Dazu werden die
bestehenden Mauemn bis auf eine Raumlichthdhe von 2.30m abgebrochen. Die neu entstenenden Unterziige werden mit
der Spezialarmierung S&P C-Sheet zu weiterhin belastbaren und krafteableitenden Bauteilen ausgebildet.

Die Vergrosserung des Untergeschosses funktioniert statisch eigenstandig.

KONZEPT SUDLICHER TEIL

Im stdlichen Gebaudeteil wird das bestehende Untergeschoss gemass "ldee des Bauvorhabens" angepasst. Dadurch bleiben
die bestehenden statischen Elemente in Takt. Zusatzlich werden zwei neue UnterzUge hinzugeflgt, damit die Punktlasten
der oberen Geschosse besser abgefangen werden kdnnen.

Die Decke Uber dem Untergeschoss bestenht aus Beton und kann statisch hoch belastet werden. Falls nétig wird mittels
Durchstanzarmierung die von oben her kommenden Punktelasten breiter auf die darunter liegenden \Wéande
und Unterztige verteilt.

Im Erdgeschoss ist eine bestehende StahlstUtzenstruktur,
welche beibehalten und erganzt wird. Die neuen tragenden
Stahlstiitzen HEA160 in der Raummitte

wurden per Nachweis vordimensioniert (siehe Arbeitsordner).
Sie stehen genau unter den Betonauflagen der Hourdisdecken,
welche die primére Tragkonstruktion der Decke bilden.

Die Decke Uber dem Erdgeschoss ist eine Hourdisdecke,
Annahme 20cm, welche mit einem Betonuberzug von 10cm
Uberdeckt ist. Es kann angenommen werden,

dass diese mindestens 2KN/m2 tragt.

Dies entspricht auch der zukinftigen Wohnnutzung dartber.

Das neu aufgesetzte Ober- und Attikageschoss wird wie folgt statisch abgeleitet:

- Die Wohnnutzung, welche mit 2KN/m2 angenommen wird, entspricht mindestens der Tragkraft der bestehenden Hourdisdecke.

- Das hinzugefugte Gewicht der Holzelemente und dem neuen Flachdach inkl. Nutzlast wird mittels Holzbau Uber die Fassade und
punktuell Uber die neuen Stahlstiitzen HEA160,
welche per Vordimensionierung nachgewiesen wurden (siehe Arbeitsordner) abgeleitet.

KONZEPT NORDLICHER TEIL

Im noérdlichen Gebaudeteil existiert kein echtes Untergeschoss. Im Bestand befindet sich nur eine angebaute Garage.
Diese wirkt statisch eigenstandig. Sie wird fUr Kellerraume umgenutzt.

Das Erdgeschoss steht auf einer Bodenplatte, welche geméass Aufnanmen aus Beton besteht. Die Wande im Erdgeschoss
sind in Beton ausgefUhrt und weisen eine Skelettbaustruktur auf. Massgebend neben der Aussenhllle sind die drel
grossen Stutzen aus Beton in der Raummitte, welche die Krafte nach unten bringen. Die Primaren und Sekundéren Tragstrukturen

verlaufen geméass beigelegten Planen.

Die Decke Uber dem Erdgeschoss ist eine Hourdisdecke, Annahme 20cm, die mit einem BetonUberzug von 10cm
Uberdeckt ist.

Im Obergeschoss sind die statischen Grundlagen analog dem Erdgeschoss. Wieder sind die drei Betonstitzen in der
Raummitte massgebend.

Die Decke Uber dem Obergeschoss ist eine Betondecke, welche momentan als Flachdach dient. Es kann angenommen werden,
dass sie mindestens 2KN/m?2 tr&gt.

Das neu aufgesetzte Attikageschoss wird wie folgt abgeleitet:

- Die Wohnnutzung, welche mit 2KN/m2 angenommen wird, entspricht mindestens der Tragkraft der bestehenden Betondecke.

- Das hinzugeflgte Gewicht der Holzelemente und dem neuen Flachdach inkl. Nutzlast wird mittels Holzbau Uber die Fassade und
punktuell Uber die drei bestehenden starken Betonstiitzen bis zur Bodenplatte abgetragen.

ERDBEBENSICHERHEIT

Damit das aufgestockte und zur Wohnnutzung umgebaute Gewerbehaus den heutigen Anforderungen der Erdbebensicherheit
genugt, werden verschiedene bauliche Massnahmen ergriffen.

Als wichtigste und effektivste Massnahme wird die neue Erschliessung des Wohnhauses mit Treppenhaus und Lift neu erstellt.
So wird ein belastbarer Kern mit erdbebensicheren Wanden in der Mitte des Gebaudes ausgebildet. Dieser kann auf
beide Seiten Krafte aufnehmen und abgeben.

FUr das Wegdrehen im Erdbebenfall der aussenliegenden Baukérper wird im nordlichen Gebaudeteil die
Brandschutzmauer zum angebauten Restaurant hin als Erdbebenwand ausgebildet. Im stidlichen Gebaudetell,

der aus Holz- und Stahlbauwénden besteht, werden Windverbande eingeplant um Kréfte abzutragen.

Im Attikageschoss, das komplett in Holzbauweise ausgefuhrt wird, werden die Rahmen der Holzkonstruktion biegesteif
ausgebildet um die Erdbebenkrafte abzutragen.

So wird eine verhalinismassige und gute Losung fur das neue Bauprojekt erzielt.
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5.01 Erauterungsbericht Haustechnik

GRUNDKONZEPT

Ziel der Haustechnischen-Anlagen ist es, ein funktionierendes Konzept mit klaren Strukturen zu schaffen.
Dazu sollen ausgewiesene Steigzonen und einfache Leitungsfiihrungen eingeplant werden.
Der Bauherrschaft ist es ausserdem wichtig, das neue Gebaude so Energie-Autark wie moglich umzusetzen.

230 ELEKTRO-INSTALLATIONEN

Die Elektro-Zuleitung, Telefon, Internet und Fernsehen befinden sich auf der Westseite der Parzelle und werden durch einen
Medienschacht entwassert, bevor diese durch die Wand des Technikraumes ins Haus gefuhrt werden.

Die Hauptverteilung der Elektroanlage befindet sich im Abwartraum. Ein Vorteil, dass sich auch die Technik der PV-Anlage in
diesem Raum befindet um die Kopplung der Komponenten einfach zu gestalten.

Zudem beginnt eine Steigzone direkt Uber diesem Raum. Diese fUhren dem Lift entlang Uber alle Geschosse.

Von der Hauptverteilung aus werden die einzelnen Wohnungen via Steigzone erschlossen.

Jede Wohneinheit hat einen eigenen Elektroverteilkasten von dem aus die Wohnung unterverteilt wird.

Die Leitungsfuhrungen werden zum grossten Teil auf der Dammebene Uber dem rohen Boden

und in der abgehangten Decke ausgefuhrt.

Auf eine Gebaudeautomation wird verzichtet, da die Mietwohnungen nicht im héchsten Ausbaustandard ausgebaut werden.

Vorgesehen ist, dass vorerst zwei Einstellhallenparkplatze mit Moglichkeit zum Elektrotanken ausgestattet werden.

239 PV-ANLAGE

Das Kermnstuck zur bestmoglichen Energie-Autarkie bildet die grosse PV-Anlage auf dem Flachdach.

Mit 106 Panelen mit je 425Wp Leistung kann Total eine Gesamtleistung von 44.52kWp erbracht werden.

Drei Wechselrichter und zwei Speicherbatterien bilden weitere Komponenten der Anlage. Diese werden im
eigenen Technikraum, welcher sich im Untergeschoss befindet, aufgestellt und unterhalten. Eine Steigzone

Uber dem Technikraum verbindet Flachdach mit Technikraum. Somit ist eine einfache, direkte und unkomplizierte
Verbindung aller Komponenten gegeben. Um die Wartungen der auf dem Dach befindlichen Anlageteile simpel
Zu gestalten, fuhrt ein Aufgang vom Treppenhaus aufs Flachach. Dort sorgt eine Absturzsicherung

aus einer Seilanlage fur die ndtige Sicherheit.

Gemass berechneten Daten kann damit das Wohnhaus liber 5 Monate komplett autark betrieben werden.
Somit kann dem Wunsch der Bauherrschatft, ein mdglichst Energie-Autarkes Gebaude zu erstellen, bestmdglich
entsprochen werden.

244 L UFTUNG

Auf eine Komfortltiftung wird in den Mietwohnungen verzichtet, da nicht der hdchste Ausbaustandard anvisiert wird.

Die Kuchen verflgen, aus energietechnischer Sicht, Uber keine klassische Fortluft sondemn verfligen Uber ein
Umluftsystem mit einem Kohleaktiviilter.

Die geschlossenen Nassrdume in den Wohnungen werden mit einem Raumliifter entllftet. Das LUftungssystem

wird mit einem Einrohrventilator ausgefunrt und Uber die abgehangten Decken mittels Flachkanalen zur Fassade geleitet.
Im Attikageschoss werden die Rdume direkt Uber das Dach entlUftet.

242/243 HEIZUNG

Bei einer Energiebezugsfiache von ca. 900m2 kann bei 25W/m2 EBF einer Leistung von 22.5kW ausgegangen werden.
Zum Vergleich wurde die Rechnung auch mit 4600m3 mal 5W/m3 EBF gemacht, welche in etwa das gleiche Resultat ergab.
Warmeerzeuger unserer Heizanlage ist eine Sole-Wasser Warmepumpe (Erdsonden).

Mit 22.5KW kann in etwa von 550 Bohrmeter ausgegangen werden. Vorgesehen sind 4 Bohrlécher a 140m.

Zum gewahlten Heizanlage-Set, welches aus einem Boiler, einem Speicher und einer Cooling-Komponente besteht,
wurde der Speicher etwas Uberdimensioniert. So kann fUr den selbst produzierten Strom ein weiterer Speicherpuffer
geschaffen werden. Die Geréate werden im Technikraum aufgestellt, Unmittelbar Uber dem Technikraum befindet sich

ein Steigschacht. Damit kénnen alle Geschosse einfach erschlossen werden.

Beheizt/GekUhlt wird das Wohnhaus mit einer Bodenheizung, welche im Anhydrith-Unterlagsiboden eingelassen ist.

Jede Wohneinheit verflgt Uber einen eigenen Heizverteiler. Die Verteiler befinden sich im Boden des jeweiligen Garderobenmdbels.
Die Zuleitungen erfolgen von der Steigzone her Uber den rohen Boden und werden von einer

Damm- oder Schittschicht umhdlit. Jeder Heizkreis/Raum kann mittels Raumthermostat geregelt werden.

Die Temperatur kann dadurch in jedem Raum separat mit +/- 2 C° eingestellt werden.,

250 SANITAR

Brauchwasser

Das Wasser wird auf der Parzellen-Westseite beim Technikraum ins Haus gefuhrt. Ein neuer gebaudeeigener Schieber soll in
Zukunft die beiden momentan verbundenen Gebaude betreff Wasseranschluss trennen. Im Technikraum steht die
Wasserverteilung. Das Brauchwasser wird in der Uber dem Technikraum liegenden Steigzone in die Wohneinheiten gefuhrt.
Warmwasser wird mittels einem Brauchwasserwarmer, der an die Warmepumpe gekoppelt ist, erzeugt.

Die Leitungen in den Wohneinheiten werden Uber dem rohen Boden verlegt und von einer DAmm- oder Schiittschicht umhdilt.,
Jede Wohnung verfUgt Uber einen eigenen Sanitar-Verteilkasten, welcher garantieren soll, dass die Warmwasser-Ausstosszeiten
eingehalten werden. An wenigen Standorten wo die Ausstosszeiten (Messweise ca. 6m ab Verteilkasten) nicht eingehalten
werden kénnen, werden mittels Unterputz-Waschtischboxen die geforderten Ausstosszeiten geschaffen.

Regenwasser
Wasser ist eine der wichtigsten Ressourcen und wird aufgrund des Klimawandels jeden Tag kostbarer. Darum wird fUr die

Gartenbewasserung ein 10°0001 Regenwassertank auf der Stdseite der Parzelle verbaut. In diesem Bereich wird die Parzelle
fur die gemeinsame Aussenraumnutzung aufgeschuttet. So ist kaum Aushub fUr den grossen Regenwassertank erforderlich.

In ihm soll alles gesammelte Regenwasser der Parzelle gelagert werden. Falls der Tank voll ist, fUhrt ein Uberlauf das Wasser

in den bestehenden Fakalschacht ab. Das Wasser soll alle Aussenhahnen der Parzelle versorgen. Ein Schild "kein Trinkwasser"
muss bei jeder Wasserausgabe gut sichtbar platziert werden.

Abwasser

Klug Ubereinander angeordnete Nasszellen ermdglichen ein einfaches geradliniges Ableiten des Fakalwassers.

Die Leitungsfuhrung bis zu den Fallstréngen ist fur grosse Leitungen nie mehr als 4.00m. Die Leitungen in den Wohneinheiten
werden Uber dem rohen Boden verlegt und von einer Damm- oder Schittschicht umhulit. Die Fallstrange fUhren bis unter

die Decke im UG. Dort werden sie gesammelt und durch die Wand abgefuhrt.

Die Liegenschaftsentwasserung des Abwassers erfolgt Uber den bestehenden Fakalschacht im stidwestlichen Parzelleneck.
FUr wenige Installationen werden auch Leitungen in der Bodenplatte verbaut werden mussen. Diese befinden sich
vorwiegend im neu zu bauenden Teil des Gebaudes und kdnnen einfach eingelegt werden.

Die Leitungen weisen ein Gefélle von 2-3% auf.
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5.02 Schema-Schnitte LeitungsfUhrung in Decken
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Decke Uber OG Decke tber UG
Decke liber Attika Decke iiber OG Decke liber EG Decke liber UG
PV-Anlage --mm Parkett 15 mm Parkett 15 mm Parkett 15 mm
Kies 50 mm Anhydrit 65 mm Anhydrit 65 mm Anhydrit 65 mm
I_egende: Drainagematte 10 PE-Folie - PE-Folie - PE-Folie -
Polymerbitumenbahn 10 mm Isocalor 20 mm Isocalor 20 mm Isocalor 20 mm
R ) Polymerbitumenbahn 10 mm EPS 40 mm EPS 40 mm EPS 100 mm
- Abwasser Fakel |:| PV-Anlage |:| Bodenheizung SwissporPUR 100 mm WabenschUttung 180 mm Wabenschuttung 200 mm EPS 60 mm
Geféllsddmmung 20-140 mm Dreischichtplatte 27 mm Betonlberzug Bestand 100 mm Mehabit-Schittung 20 mm
Polymerbitumenbahn 10 mm Holzelement Hourdisdecke Bestand 200 mm Stahlbeton Bestand 250 mm
- Frischwasser |:| Luftung Dreischichtplatte 27 mm dazw. Ddmmung 80 mm Federbugel 320 mm Wilanddmmung 65 mm
Holzelement dazw. Kalksandschuttung 200 mm Mineralwolle 80 mm
dazw. Glaswolle 200 mm Dreischichtplatte 27 mm Fermacellplatte 2x12.5 256 mm
E Elekiro S Heizungsverteilung OSB Platte (Stosse verklebt) 15 mm Federbigel 380 mm
Lattenrost 27 mm Mineralwolle 80 mm
Dreischichtplatte 27 mm Fermacelplatte 2x12.5 25 mm
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5.03 Werkleitungsplan Massstab 1:200
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6.00 BAUSTELLENLOGISTIK
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6.01 Erlauterungsbericht Baustellenlogistik

BAUSTELLENINSTALLATION

Etappen
Die erste Etappe der Baustelleninstallation ist fUr die Abbrucharbeiten, Aushubarbeiten so wie der Erstellung des

Untergeschosses inklusive Einfahrt der Einstellhalle gedacht. Diese bendtigen kein GerUst.

Sobald die Hinterfullungen gemacht sind und der erste Teil des GerUstes aufgestellt ist,

kommt die zweite Etappe der Baustelleninstallation zum Zuge. Dabei kann zusétzlich Platz im Untergeschoss fUr Lager
und Parking genutzt werden. Je nach Baufortschritt kdnnen weitere Flachen auf den Flachd&chem vor dem Haupteingang
und auf der Einstellhalle genutzt werden. Bis zur Demontage des GerUstes kann der Baustelleninstallationsplan

der zweiten Etappe als verbindlich betrachtet werden.

Kran
Der Baukran wird von der Hauptstrasse aus aufgestellt und demontiert. HierfUr muss die Strasse einseitig fur ein paar
Stunden gesperrt werden. Der Kran hat einen Ausleger von 35m. Er benétigt eine Stand-Grundflache von 4.50mx4.50m.

Strasse

Die Baustellenzufahrt erfolgt via Hauptstrasse "Bettlachstrasse" in die Nebenstrasse, welche die Bauparzelle auf der Ostseite
durchqguert. Diese Strasse ist mit einem Durchfahrtsrecht der Parzelle 2284 belegt. Somit ist diese Strasse zwingend wahrend der
ganzen Bauzeit frei und befahrbar zu halten. Die Bauabsperrung verlauft somit neben der Strasse und hat ein schliessbares Bautor.

Wendeplatz / Ampel fUr grossere Fahrzeuge

Damit die enge Zufahrtsstrasse von den grosseren Fahrzeugen nicht riickwérts befahren werden muss,

wird ein Wendeplatz auf der Parzelle 2284 eingerichtet.

In Absprache mit der Nachbarschaft wurde vereinbart, dass 6.00m der Einfahrt der Parzelle 2284 als Wendeplatz genutzt
werden durfen. Im Gegenzug finanziert der Bauherr die Erneuerung der gemeinsamen Zufahrtstrasse inkl. Wendeplatz der
Parzelle 2284 alleine. Zudem wird ein Ampelsystem eingerichtet, welches nur bei grosseren Fahrzeugen auslost.

Dazu wird der Ausloser der Ampel erhdht platziert, so dass bei einer Durchfahrt nur grosse Fahrzeuge diesen auslésen kénnen.
Somit kann verhindert werden, dass grosse Fahrzeug gezwungen werden auf der engen Zufahrtsstrasse zu kreuzen.

Bauwasser und Baustrom
Gemass Werkleitungsplan erschliessen Wasser und Strom die Parzelle von der Westseite her.
Aus diesem Grund macht es Sinn, dass das Bauwasser und der Baustrom auf der Westseite der Parzelle platziert werden.

Sanitare-Einrichtungen

Die Sanitéren-Einrichtungen werden in der N&he des Brunnenstocks an der std-westlichen Parzellengrenze aufgestellt.
Ein zusatzlicher Pluspunkt ist hierbei auch der nahe Standort des Fakalschachtes,

welcher fUr die Liegenschaftsentwéasserung vorgesehen ist.

L&rmemissionen

Damit die Nachbargrundstlicke moglichst wenig Larmemissionen erfahren, werden nur Baumaschinen und Gerate
eingesetzt, welche den aktuellen technischen Anforderungen entsprechen. Zudem werden die Bauarbeiten mit
hoher Larmerzeugung nur Werktags von 07:30Uhr bis 18:00Uhr mit einer Stunde Mittagszeit ausgefUhrt.

FUr die restlichen Arbeiten wird das ortliche Gesetz flr Arbeitszeiten auf der Baustelle vollumfanglich umgesetzt.

Reinigung und Sauberkeit

Die Baustelle soll stets sauber gehalten werden. Die Unternehmer werden aufgefordert den MUl zu entsorgen.
Baureinigungs-Teams werden von der Bauleitung nach Bedarf aufgeboten. Die Gertstung wird mit einer Schutzbahn eingewickelt.
Zudem ist vorgesehen, die Zufahrtsstrasse nach starker Verschmutzung mit einem Putzfahrzeug reinigen zu lassen.

TERMIN- BAUPROGRAMM

Zeitplan
Die Umnutzung des Gewerbegebdudes in ein Wohnhaus mit 8 Wohneinheiten wird gemass beiliegendem

Terminprogramm voraussichtlich knapp zwei Jahre bis zum Bezug der \Wohnungen in Anspruch nehmen.
Dabei wird davon ausgegangen, dass keine grosseren Komplikationen oder allféllige Einsprachen die Projektdauer
verlangem.

Planungsphasen
Mit dem Start der Planung am 24. September 2022 wurde das Projekt in Angriff genommen. Mit dem vorliegenden

Projekt hat der Bauherr die Méglichkeit allfallige Anderungen anzugeben. Der Verfasser ist davon Uberzeugt, dass

diese sich in einem kleinen Rahmen bewegen. Somit kann mit der Eingabe der Baubewiligung bis Ende November
gerechnet werden. Die Bewiligungsphase ist immer ein langwieriger Prozess, bei dem Bauherrschaft und Verfasser keine
grossen Einfliisse austiben kénnen und auf Behdrde so wie Verstandnis der Nachbarn angewiesen sind.

Mit einer Baubewilligung des Projektes wird bis Anfang Méarz 2023 gerechnet.

Die Gewissheit auf fehlende Einsprachen und Bewiligungsfahigkeit des Projektes ist normalerweise schon friiher bekannt.
Sobald mit einer hohen Wahrscheinlichkeit von einem positiven Entscheid ausgegangen werden kann, wird mit der
Ausschreibung, inklusive Ausschreibungspléane, begonnen. Ziel ist es, die Abbrucharbeiten bis Ende April zu vergeben.
Die Vergabe aller anderen Arbeiten, so wie ein bereinigter KV soll Mitte Mai auf dem Tisch liegen. Bis Ende Mai wird

die Planung voraussichtlich abgeschlossen sein und dem Bauvorhaben steht nichts mehr im Wege.

Bauprogramm
Die Bauarbeiten starten mit den Bohrarbeiten der Heizung, welche im Juni 2023 vorgesehen sind.

Im Anschluss folgt ein grosser Teil der Abbrucharbeiten, welcher ohne Gerlistung erfolgen kann. Der Fokus wird zun&dchst

auf die Erstellung des Untergeschosses gerichtet. Damit kann die Einstellhalle nach dem Ausschalen fur die Betreibung

der Baustelle zusétzlichen Platz liefern. Die Rohbauarbeiten1 sollten bis Ende Jahr abgeschlossen und das Haus im
Trockenen sein. Im Februar ist der néchste Meilenstein mit dem einbringen des Unterlagbodens geplant. Sobald die
Temperaturen es zulassen, kann die Fassade fertiggestellt werden. Der Innenausbau wird voraussichtlich bis Mitte Juli dauem.
Somit kann mit dem Bezug der Wohnungen gegen Ende Juli 2024 gerechnet werden.,

Abschluss

Nach dem Bezug der Wohnungen werden die Schlussrechnungen vorangetrieben. Ziel ist es, bis zum

Jahresende 2024 alle Schlussrechnungen bereinigt und das Projekt abgeschlossen zu haben.

Der Bauherr soll alle nétigen Revisionsplane und Informationen fur eine langfristige und nachhaltige Bewirtschaftung
des Gebaudes erhalten.

Bestandteil der Planung sind ferner auch die Koordination der 2 Jahres-Garantiearbeiten.

Die Archivierung aller relevanten Unterlagen ist Seitens der Planung mit 10 Jahren datiert. Im Anschluss ist der Bauherr
fUr die weitere Dokumentation selbst verantwortlich.
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6.02 Baustelleninstallation 1.Etappe
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6.03 Baustelleninstallation 2.Etappe
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6.04 Terminprogramm

Monat Okt 22 Nov 22 Dez 22 Jan 23 Feb 23 Mér 23 Apr 23 Mai 23 Jun 23 Juli 2023 - Juli 2024 bis 2026
Woche 39| 40 41|42|43 44| 45| 46| 47| 48| 49| 50| 51| 52| 1| 2| 3| 4 5| 6| 7| 8| 9| 10| 11| 12| 13| 14| 15[ 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23] 24| 25| 26

Vorprojektphase

Projektstart

Grundlagenbeschaffung

SIEHE BAUPROGRAMM

L&sungsmdglichkeiten

Vorprojekt mit KS

Projektanpassungen

Bauprojekt

Bauprojekt

Detailstudien

Kostenvoranschlag

Baueingabe

Bewilligungs-

verfahren Baugespann

Verfahren

Einsprachen / nicht ber.

Baubewilligung

Ausschreibung

Ausschreibungsplane

Fachplaner
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Versand Submission

Vergabe .

KV-Bereinigung

Ausflhrungsplane

Gestalterische Leistung

Ausfiihrunsplanung

Bauleitung

Kostenkontrolle

Inbetriebnahme

Avschioss [Beatg T

Dokumentation
Garantiearbeiten bis in 2 Jahren =>
Schlussrechnung bis Dez 2024, =>
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6.05 Bauprogramm
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7.02 Sockelgeschoss Brandschutz Massstab 1:100
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7.04 Obergeschoss Brandschutz  Massstab 1:100
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7.06 Querschnitt A Brandschutz Massstab 1:100
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7.07  Ausfuhrungen Brandschutz
KOSTENVORANSCHLAG +/- 10%
Ausgangslage Brandschutz-Anforderungen der Bauteile an das Wohnhaus
Das Mehrfamilienhaus hat eine Gesamthdhe von Uber 14.00m und fallt damit in die Kategorie Gebaude mittlerer Hohe.
An der Nordseite ist das Haus an ein anderes Gebéude angebaut. Eine Brandschutzwand muss erstellt werden. Gebidudehohenkategorie Gebiude mittlerer Héhe (bis 30 m Gesamthéhe) [7]
Zudem wird an der Nordseite der Abstand von 7.50m bei einem grossen Teil der Fassade unterschritten. Brandab.
Einseitige Ersatzmassnahmen gemass unterem Wandguerschnitt missen ausgefihrt werden. :;::.i’t::- schnitts-
Als Flucht und Rettungsweg dient ein zentrales Treppenhaus. Alle Fluchtwege halten eine minimale Lichtbreite Nutzung Konzept |Tragwerk[1] |bildende wf”;"e g \ljlet:;::eg
von 1.20m ein. TUren haben eine lichte Breite von mindestens 0.80m. Geschoss- h ;'I'z:nuu: e
In jedem Stockwerk des Treppenhauses gibt es eine genligend grosse Fensterdffinung. Somit kann auf eine RWA-Anlage decken Fluchiwege
verzichtet werden. Jede Wohneinheit wird als Brandabschnitt ausgebildet.

« Wohnen MFH

Die Zufahrt fUr Feuerwehr kann gemass Situationsplan gewahrleistet werden. Ein Hydrant, der direkt an der Hauptstrasse «Biiro Baulich |R60 REI 60 El 30 REI 60
steht (Distanz weniger als 50m), kann im Brandfall von der Feuerwehr genutzt werden. «Schule

Aussenwand Nordseite bei Unterschreitung des Gebaudeabstandes

RF1

RF2 cr
zertifiziertes System

BN

/A

Wandqguerschnitt Nordfassade

bei Unterschreitung der Geb&udeabstande.
Holzfassade kann mit zertifiziertem System

in RF2 cr ausgeflhrt werden.

Somit muss das Material an der Fassade

bei der Unterschreitung nicht geéndert werden.

RF1 wird durch eine Steinwollddmmung und einer
umlaufenden Fermacellplatte erreicht.

Fenster EI30

OO0 TILT

9 25 27°| [,
61 B

Stanhlstlitzen im stdlichen Gebéaudetrakt

a
(k
0 %

Grundriss bestehende Stahlistiitze
mit Brandschutzmassnahmen

R

i

Durch Abkapselung der
bestehenden Stutzen
und deren Verstarkung

wird erreicht,

dass bei einem Brandfall

die nétigen Normen

eingehalten werden kdnnen

und die Struktur gentigend
Feuerwiederstand (R60) aufweist.

Die Abkapselung wird mit einer
Fermacellplatte 15mm ausgefUhrt.




DIPLOMARBEIT 101 /138

Jank Fltick | TEKO Luzem | Klasse L-THO-19-Fr 02.11.2022

8.00 MATERIAL- UND FARBKONZEPT




DIPLOMARBEIT 102 /138

Jank Flick | TEKO Luzem | Klasse L-THO-19-Fr

02.11.2022

8.01 Erlauterungsbericht Material- und Farbbkonzept

BAUSTELLENINSTALLATION

Ausgangssituation

Das bestehende Gewerbegebaude wirkt sehr heruntergekommen. In die Jahre gekommener Beton an der Fassade, so wie grosse
Fensterflachen zeichnen das momentane Erscheinungsbild des Gebaudes aus. Die Skelettbau-Struktur,

welche der Bauherr gerne erhalten mochte, ist klar ersichtlich. Der Bau wirkt proportional eher langgezogen und geniesst mit
seiner Masse mitten in der WWohnzone eine grosse Prasenz. Das so generierte graue Bild eines Fremdkorpers unterstreicht

auch die Umgebung, welche mehrheitlich aus Asphaltbelagen besteht.

Ziel

Mit dem préasentierten Material- und Farbkonzept sollen die baulichen Massnahmen und die Idee des Projektes unterstitz werden.
Schwerpunkte zum &usseren Konzept sind ganz klar die Integrierung in die Wohnzone, ein freundliches Erscheinungsbild
S0 wie einer sanften Verschmelzung von Gebaude und Landschaft mit einer wesentlich griineren Umgebung als jetzt.

Der Wunsch des Bauhermn, den Skelettbau zu erhalten, muss in die Fassadengestaltung mit einfliessen.

Im Innem des Wohnhauses wird gemass Bericht der Marktforschung auf einen mittleren Ausbaustandard gesetzt.

Helle Wohnungen mit schénen Materialien und einem in sich funktionierendem Gesamtbild soll die Attraktivitat gewéhrleisten.

Dem Thema Nachhaltigkeit und der somit verbundenen Auswahl der Baumaterialien wird folge geleistet.

Konzept Aussen
Eine Verbesserung der Ist-Situation stellt keine Herausforderung dar. Aber ein nachhaltiges Bild mit einem so grossen

Baukoérper und den definierten Zielen umzusetzen bendtigt FingerspitzengefUhl. Bei der Besichtigung wurde festgestellt, dass alle
Bauten in der Umgebung entweder eine verputzte Aussenhllle, oder eine Etemnitfassade aufweisen. Nachhaltigkeit wird nicht nur
auf die Langlebigkeit von Materialien bezogen, sondem umfasst viele weitere Bereiche wie regionale Verfugbarkeit, Ruckbaubarkeit,
Recycling. .. FUr mich ein sehr wichtiger Punkt im Bezug auf nachhaltiges Bauen ist auch eine nachhaltige Architektur,
welche viele Jahre ein angenehmes und in sich stimmiges Bild ausldst, damit die gewahlten Bauteile auch ihren

vorbestimmten Lebenszyklus erreichen.

Aus diesen Griinden habe ich mich fur eine stehende offene Holzschalung an der Hauptfassade entschieden.

Diese soll ein helles und freundliches Bild in die Wohnzone zaubern. Damit die Langlebigkeit des Holzes gewahrleistet wird, ist
eine Behandlung mit dem schwedischen Produkt Falu Vapen vorgesehen. Die Skelettbaustrukturen werden durch

bronzene Fassadenbleche erzeugt und bilden mit der vertikalen Holzschalung cine harmonische Gesamtkomposition.
Das Untergeschoss und der vorgelagerte Bereich der Einstellhalle kommen zurtickhaltend in einem Kieselgrau daher.

Sie sollen nicht in Erscheinung treten und die Proportionen des Hauses nicht zusatzlich in die Lange ziehen.

TERMIN- BAUPROGRAMM

Konzept Innen
Die Wohnungen werden in einem mittleren Ausbaustandard ausgeflhrt. Dies bedeuted keines Falls eine zweitklassige

AusfUhrung. Mit schénen Materialien und einem perfekt abgestimmten Gesamtkonzept wird der Wohnraum auch fur hohere
Bedurfnisse zum Wohnerlebnis. Eichenbéden in den \Wohnrdumen und Zimmer stellen den Bezug zu Wéarme und
Geborgenheit her. In den Nasszellen wird mit den dunkelbraunen schén abgestimmten Platten ein Wellness-Gefunl vermittelt.
Die Wande der Wohnungen werden in einem feinen Putz mit 1.00mm Korngrosse aufgezogen.

Die entstehende etwas rustikal erscheinende Oberflache vermittelt Individualitdt und bringt etwas nattirliches in die Optik.

Die Decken werden entweder als Weissputzdecken oder im Attikageschoss mit weiss lasierten Dreischichtplatten ausgefuhrt.
Dadurch entsteht eine helle Decke, welche die Raume hdher erscheinen lasst. Die eingebauten Mdbel kommen im gleichen
weissen Farbton wie die Wande daher. FUr etwas Farbe in der Wohnung kann nun individuell von jedem Mieter durch die eigene
Mdblierung gesorgt werden.

Im Treppenhaus ist ein Plattenbelag vorgesehen. Diese bilden zu den Parkettbdden in den Wohnungen einen klaren Kontrast.
Zudem kann der Plattenbelag gut gereinigt werden. Damit das Holz im Treppenhaus trotzdem nicht ganz fehlt, wird der
Handlauf des Gelanders aus Eiche ausgefuhrt.

In der Einstellhalle begegnet man einer blau eingefarbten Decke, welche etwas Farbe in den sonst eher grauen Raum bringt.

Umgebung
Die Gestaltung der Umgebung ist eine Herausforderung. Einerseits hat man viele Verkehrsflachen, andererseits will man den

Aussenraum so grun wie moglich erscheinen lassen. Zudem kommt das Gartenhaus mit dem Spielplatz dazu.

Auch diese bendtigen Platz.

Um dem ganzen Gerecht zu werden, wurde eine grosse Rasenfldche auf der SUdwestseite der Parzelle eingeplant. Sie wird
von vielen Biischen und zwei grésseren Baumen zoniert. Der Spielplatz beginnt fliessend zur Rasenflache und bildet
eine Erweiterung der Grlnanlage. Das Gartenhaus kommt analog zum Hauptgebaude mit einer Holzschalung daher.

Diese wird jedoch horizontal verbaut, damit sich die beiden Baukdrper etwas von einander abheben.

Drei verschiedene Gehwegplatten bringen natlrliche Variablen in die Zirkulationszonen, Naturrasen erganzt das ganze

Konzept mit einzelnen Grunflachen rings ums Haus. Die Zufahrtsstrasse auf der Ostseite wird asphaltiert.
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8.02 Material- und Farbkonzept Haus Aussen

Nr.  Bautell Materialwah! Farbe / Oberflache
Haus Aussen

10 Hauptfassade Holzschalung / NCS S 56010-Y10R hellgrau natur / vertikal offen

11 Fassade UG Verputzt / RAL 7032 kieselgrau / abgefilzt

12 Flachdach PV-Module Aufdach schwarz

13 Flachdach Kies grau / Kies

14 Untersichten DSP/NCS S 1502-Y weiss lasiert

15 Metallkonstruktion Balkone / Eingang Metall / NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

16 Bereich Einfahrt Einstellhalle Beton gestrichen / RAL 7032 kieselgrau

17 Fenster Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

18 Wetterschenkel Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

19 Metallfutterzargen / Fensterbanke Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

20 Metallfutterzarge bei Fensterumrahmung ~ Alu/ NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

21 Metallteile an Fassade Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

22 Lamellenstoren Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

23 Storenschienen Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

24 Aussentr Metall NCS S 7010 Y10R/ Glas bronze / transparent

25 Garagentor Steckmetall / natur natur / offen

26 Abdeck- und Schutzbl. / Hauptfassade ~ Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

27 Abdeck- und Schutzbl. / UG+Einfahrt Metall / CNS matt plus chromstahl

28 Gelander / Hauptfassade Metall / NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

29 Gelénder auf Einfahrt Einstellnalle Metall / RAL 7016 anthrazit / einbrennlackiert

30 Dachwasser hinter Fassade Metall CNS matt plus chromstahl

31 Dachwasser sichtbar mit Kasten Alu/NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

32 Sockelbleche Metall / CNS matt plus chromstanhl

33 Innenliegende Terrasse Feinsteinzeugplatte 60x60 cremo Feinsteinzeug / beige

34 Balkone Larchenrost Larche / natur

35 Briefkasten Metall / NCS S 7010 Y10R bronze / einbrennlackiert

Visualisierung Aussen

PV-Anlage mit Kies auf Dach

....

|

Dachuntersicht DSP lasiert

{ ‘

fl
il
I

W

Farbe Metall Farbe Holzschalung

Fassadengestaltung Holz+Metall

Referenz angehangte Balkone
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8.10 Visualisierung Sud-Ost
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8.12 Visualisierung Gartenanlage
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9.00 KOSTENERMITTLUNG
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9.01 Erlauterungsbericht Kostenermittlung

KOSTENVORANSCHLAG +/- 10%

Ausgangslage
Zur Kostenermittiung wurde ein detaillierter Kostenvoranschlag nach BKP Position 1-9 erstellt.

Vorgegeben waren Position 1 (Land und Gebaude) so wie Position 9 Reserven, welche mit

5% der ermittelten Kosten von BKP 2 ausgewiesen werden soll. Zudem waren fUr den Ruckbau

und die Entsorgungskosten von belastetern Material (Asbest, PCB ect. ) bereits ein Kostenvoranschlag
in Hohe von 50000.- CHF eingeholt worden.

Alle anderen Positionen wurden anhand von Erfahrungszahlen und bereits realisierten Projekten
ermittelt und ausgewiesen. Die detaillierten AusfUhrungen kdnnen im Arbeitsordner auf den
Ausmassblattern und Ausmassplanen eingesehen werden.

BKP O Grundsttck
Position wurde vorgegeben und Ubernommen.

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten
Im Speziellen gilt es bei den Vorbereitungsarbeiten zur erwdhnen, dass die Abbrliche gemass Vorgaben
sehr detailliert gerechnet wurden. Wie bereits erwahnt wurden 50°000.- CHF fur Altlasten in den KV eingesetzt.

BKP 2 Gebdude

Praktisch jede Position wurde nachvollzienbar ausgezogen und ermittelt. Dabei sticht heraus, dass der Zimmermann
mit 950000 CHF 26% der Baukosten BKP 2 ausmacht. Dies widerspiegelt, dass die bestehenden Bauteile
moglichst erhalten bleiben und der Bau mit viel Holz erweitert wird.,

BKP 4 Umgebung
Eine neue Zufahrtsstrasse, zu Lasten der Bauherrschaft, wird erstellt. Eine grosszigige Grin- und Spielanlage
soll das grosse Gebaude in die Natur eingliedern.

BKP 5 Baunebenkosten
Die Baunebenkosten wurden detailliert abgehandelt und machen etwa 5% der BKP 2 Summe aus.

BKP 8 Reserve
Position wurde vorgegeben und Ubernommen.

AUSWERTUNG

Anlagekosten
Die Anlagekosten belaufen sich auf Rund 5750000.- CHF inkl. Mehrwertsteuer.

Hierbei bildet das Grundstick BKP O einen Anteil von etwa einem Viertel der Gesamtkosten.
Der grosste Ausgabeteil der Anlage bilden das Gebaude BKP 2, welches fast Zweidrittel der Ausgaben ausmacht.

Fazit

Mit einem Uberschlagsmassigen Kubikmeterpreis von ca 593.-CHF pro m3 umbauter Raum kann von einem realistischen
Kostenvoranschlag gesprochen werden, wenn man diesen mit Objekten in gleicher Grosse vergleicht. Die mit 5% ausgewiesenen

Reserven bilden ein gutes Polster, welche den ermittelten Anlagekosten noch mehr Sicherheit gewahren.

9.02 Kostenvoranschlag Tell 1

Kostenvoranschlag +/- 10%

Diplomarbeit

Janik Flick

BKP| | ARBEITSGATTUNG BEMERKUNGEN KOSTEN- %/M
VORANSCHLAG
0 GRUNDSTUECK
100 | |Gr i werb 1'450'000.00 100.00
100 Land und Gebaude 1'450'000.00 100.00
101 | |Landzinsen nicht berlicksichtigt
103 | | Grundpfandverschreibung nicht bertcksichtigt
105 | | Gewinnsteuer nicht berlcksichtigt
0 TOTAL GRUNDSTUCK 1'450'000.00 100.00
1....|. | VORBEREITUNGSARBEITEN
100 | |Vorberei 1'000.00 0.73
103 | |Baggerschlitze Sondierung der Werkleitungen 1'000.00
11 Réumungen / Abbruch / Demontage 123'700.00 90.49
112 | |Abbriche Ruckbau bestehende Bodenaufbauten 670m2 x 10Fr. 6'700.00 0.46
Ruickbau Recycling bestehende Dachaufbauten 450m2 x 15Fr. 6'800.00 0.47
Ruckbau Fenster und Fassadenelemente 284m2 x 48Fr. 13'600.00 0.94
Ruckbau Beton/Hourdis Decken, Treppen und Wande inkl. Abtransp., Ents. und Geb. 31'700.00 2.19
Ruckbau andere Bauteile BN,KN,Sperrgut, Glasbausteine inkl. Abtransp., Ents. und Ge 3'100.00 0.21
Riickbau Innenbausbau 30m3 x 80Fr. 2'400.00 0.17
Ruckbau Gebdudetechnik 3'000.00 0.21
Unterfangungen / Abstiitzungen / Gebdudesicherung 5'000.00 0.34
Rickbau belastetes Material (Asbest/PCB/ect.) 50'000.00 36.58
119 [ [Mulden Klasse 3 flr unvorhergesehene Abbriiche 2x700Fr. 1'400.00 1.02
17 Spez. Fundationen
172 ] [Baugrubenabschliisse in BKP 201 enthalten
19 Honorar 12'000.00 8.78
196 | [Geologe 5'000.00 3.66
197 | | Vorsorgliche Beweisaufnahmen 2'000.00 1.46
198 | | Gelandeaufnahmen 2'500.00 1.83
199 | | Geometer / Absteckung 1'500.00 1.10
.1] |Geometerdaten 1'000.00 0.73
1 TOTAL VORBEREITUNGSARBEITEN 136'700.00 100.00
2 GEBAEUDE
20 Baugrube
201 | | Baugrubenaushub Baugrubenaushub inkl. Abtransport auf Deponie Unternehmer 35'100.00 0.97
(Kubatur Ost 185m3 + Kubatur West inkl Tank 210m3 = 395m3)x60Fr. 23'700.00 0.65
Hinterfiillen inkl. Rucktransport
(Kubatur Ost 85m3 + Kubatur West 100m3 + Kubatur Garage 100m3 = 285m3)x40Fr. 11'400.00 0.31
21 Rohbau 1
211 | [Baumeisterarbeiten 321'900.00 8.87
Baustelleninstallation Errichtung Lagerplatze und Parkplatze
Zufahrt inkl. Ampelanlage
Sicherheit + Sauberkeit
Kran
Schutz der Nachbargrundstlicke
Toilettenanlagen und Sanitaranlagen
inkl. Vorhalten Kubatur neues Projekt 6137m3 x 5Fr. 37'000.00 1.02
Baustellenabsperrung / Umzdunung / Tor 140m x 6Fr. 1'000.00 0.03
Installation Wasser, Flektro, ect. 2'000.00 0.06
Versorgung, Strom 3'000.00 0.08
Winterbaumassnahmen 5'000.00 0.14
Verschiedene Einrichtungen 3'000.00 0.08
Werkleitungen Werkleitungen Bestand anpassen Parzellenflache 1400m2 x 8Fr. 11'200.00 0.31
Werkleitungen Neu Parzellenfiache 1400m2 x 16Fr. 22'400.00 0.62
Ortbeton / Maurerarbeiten / Elemente | Decken Stahlbeton 37m3 x 1000Fr. inkl. Schalung und Nebenarbeiten 37'000.00 1.02
Wénde Stahlbeton 134m3 x 1000Fr. inkl. Schalung und Nebenarbeiten 134'000.00 3.69
Sockelmauer EG + weitere Anpassungen/Erganzungen 6m3 x 1500Fr. 9'000.00 0.25
Wénde KS / Ddmmungen XPS unter Terrain / Ddmmung Wilan Decke UG 11'500.00 0.32
Nebenarbeiten / Fréasen / Bohren / Abstutzen / Sichern / Spitzen / Zumorteln 15'000.00 0.41
Liftelemente 4x3000 inkl. Liefern, Versetzen Nebenarbeiten 12'000.00 0.33
Treppenelemente 6x1500Fr. inkl. Liefern, Versetzen Nebenarbeiten 9'000.00 0.25
Lichtschachtelemente 6x800Fr. inkl. Liefern, Versetzen Nebenarbeiten 4'800.00 0.13
Regiearbeiten Regiearbeiten / Unvorhergesehenes 5'000.00 0.14
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9.03 Kostenvoranschlag Tell 2
Kostenvoranschlag +/- 10% Diplomarbeit Janik Flick Kostenvoranschlag +/- 10% Diplomarbeit Janik Flick
BKP| | ARBEITSGATTUNG BEMERKUNGEN KOSTEN- %M BKP| | ARBEITSGATTUNG BEMERKUNGEN KOSTEN- %/
VORANSCHLAG VORANSCHLAG
.1| |Ger 25'800.00 0.71 225 Di 16'200.00 0.45
Gerustflache 1640m2 x 12Fr. 20'000.00 0.55 .11 | Fugendichtungen Flache Gebaude 1800m?2 x 6Fr. 10'800.00 0.30
Vorhalten 1640m2 x 7Mt. X 0.5Fr. 5'800.00 0.16
.4| | Brandabschottungen Flache Gebaude 1800m?2 x 3Fr. 5'400.00 0.15
.2| | Leif splilen Annahme 3'000.00 0.08
226 | [Fassadenarbeiten
214 in Holz 948'200.00 26.12 .2 |Verputzte Aussenwarmedammung 5'200.00 0.14
-11 |Zimmermannskonstruktionen Planung 30'000.00 0.83 Dammung_von Baumeister ergénzen, einbetten, verputzen 30m2 x 80.- 2'400.00 0.07
Vorbereitungsarbeiten 5'000.00 0.14 Sockelbereiche im UG / Bristung EG / Garage ergénzen, einbetten, verputzen 35 x 80. 2'800.00 0.08
Aussenwénde als Systembau (Ausmass geméass Planen)
Fermacell 15mm / Stéander 260mm / OSB / Installation. 60mnV Gipsfaserplatte 15mm 227 | | Aussere Malerarbeiten
640m2 x_ 300. -, 192'000.00, 5.29 1] | Verputzte Aussenwérmedammung Holzbauteile / Holzschschalung bei Zimmermann enthalten 5'000.00 0.14
Aussenwande aufgerostet bei Bestand Beton (Ausmass gemass Planen) streichen Untergeschoss / Garagenteil 250m2 x 20. 5'000.00 0.14
Fermacell 15mm / Lattung 100mm / Lattung 80mm / Installationsr. 60mm / GP. 15mm
320m2 x 200.- 64'000.00 1.76 228 | | Aussere Abschliisse, h 47'400.00 1.31
Aussenwénde Holzschalung mit Blechverk. und Zargen (Ausmass gemdss Planen) .2| [Lamellenstoren Lamellenstoren inkl. Flhrungsschiene in Zarge, Motorantrieb Fensterfidche 196m2 x 16 31'400.00 0.86
Lattung 27mm / Lattung 27mm / Holzfassade stehend 20mm R. a 10cm gestrichen .5| [Gelenkarm-Markiesen Motorantrieb, bei ged. Sitzplatzen / Terrassen pro Wohnung 8x 2000.- 16'000.00 0.44
960m2 x 320.- 307'200.00 8.46
Deckenelement als Wohnungstrennung (Ausmass geméass Plénen) 230 | [Elektroanlagen 242'600.00 6.68
DSP 27mm / Holzelement (80 Dammung 200 Kalksandschuttung) / DSP 27mm Wohnflachen Netto 950m2 x 150Fr. 143'000.00 3.94
220m2 x 300Fr. 64'800.00 1.78 Bastelraum EG Netto 46m2 x 150Fr. 6'800.00 0.19
Deckenelement in Attika (Ausmass geméass Planen) Einstellhalle / UG / Treppenhaus 900m2 x 65Fr. 59'000.00 1.63
DSP 27mm / Holzelement 200mm / OSB 15mm / Lattenrost 27mm / DSP 27mm Installation / Allgemein Elektroarbeiten / Beleuchtung allgemeiner Teil / Erschliessung 30'000.00 0.83
400m?2 x 200Fr. 80'000.00 2.20 Beleuchtung Aussen Poller Wegleuchte 10 x 350 + Deckenleuchten 2 x 150 3'800.00
Innenwénde
Gipsfaserplatte 15mm / Standerkonstruktion 100mm / Gipsfaserplatte 15mm 239 | [PV-Anlage 75'000.00 2.07
323 x 120Fr. 37'000.00 1.02 Aufdachanlage auf Flachdach / Anlagekosten pro KWp 1300Fr.x44.5KWp 57'000.00 1.57
Wohnungstrennwénde Speicher-Batterien 2 x 9000 18'000.00 0.50
Gipsfaserplatte 15mm / 2xSténderkonstr. 100mm/ Ddmmung / Gipsfaserplatte 15mm
X 240Fr. 37'000.00 1.02 240 | [Hei: 127'500.00 3.51
Abgehangte Decke .1| |Erdsonden-WP-Heizung Warmerzeugung Set-Vorschlag inkl. Coolin, Speicher und Boiler / Leistung 22.5kWp 45'000.00 1.24
Deckenrost mit Entkopplung d. Federbligel + Dammung auf Rost / Gispfaserpl. 15mm Zubehor und Arbeit 15'000.00 0.41
800m2 x 50Fr. 40'000.00 1.10 Heizverteilkasten 9x1000Fr. 9'000.00 0.25
Abschlisse Balkone mit Dreischichtplatte + Briistungskonstruktion Bodenheizung pro Wohneinheit+Bastelraum 9x1000Fr. 9'000.00 0.25
94m x 150Fr. 14'100.00 0.39 Erdsondenbohrung fiir 22.5kW Leistung (pro kW ca. 25m = 550m) 550m x 90Fr. 49'500.00 1.36
Abschllsse Dachrand mit Dreischichtplatte + Bristungskonstruktion
44m x 150Fr. 6'600.00 0.18 241 nicht berlicksichtigt - 0.00
Lattenverschlag UG / Ddmmungen Innen UG 5'500.00 0.15
Nebenarbeiten / Anschliisse / Transporte 50'000.00 1.38 244 | | Luftungsanlagen Wohnungen Einzel-Raumlifter 6x600Fr. 3600Fr + (Zubehdr und Arbeit 1400Fr) 5'000.00 0.14
Regie / Unvorhergesehenes 156'000.00 0.41
247 | | Zentralstaubsauger nicht bertcksichtigt - 0.00
22 Rohbau 2
221 | |Fenster, Aussentiiren, Tore 146'200.00 4.03 250 | | Sanitdranlagen 327'000.00 9.01
.2| |Fenster in Holz / Metall Fenster erhdhter Schallwert / 3-Fach Verglasung UW 0.7/ Inkl. Transp., Montage, Anschl. .0[ [Sanitéranlagen Allgemeine Sanitaranlagen (Fallleitungen/Anschliisse/AH/Wasserbatterie/...) 20'000.00 0.55
196m?2 x 700Fr. 137'200.00 3.78 Sanitarverteilkasten benotigte Anzahl 12 x 1000Fr. 12'000.00 0.33
Mehrpreis zu Nachbargebaude Brandschutz El 30 Pro Nasszelle "Gross" Bad 20000Fr. Anzahl 8 160'000.00 4.41
18m2 x 500Fr. 9'000.00 0.25 Pro Nasszelle "Klein" WC/DU 10000Fr. Anzahl 8 80'000.00 2.20
WM / TU je 2500Fr. in jeder Wohung x 8 40'000.00 1.10
-5]| | Aussentiiren / Eingangstiir Metalltir mit Glaseinsatz + Seitenteil aus Glas, Motorenschloss 9'500.00 0.26
.2| [Regenwassernutzung Regenwassernutzungssystem inklusiv Tank, Pumpe, Filter, Zubeh¢r... ohne Aushub 15'000.00 0.41
.6| | Garagentore Schiebetor aus Metall und Fllung Stahllochblech, Motorantrieb, Handtaster 12'500.00 0.34
252 | [Secomat / Wascheaufhdngung nicht beriicksichtigt (in jeder Wohung separat) - 0.00
-9 hutz Pro Wohnung 2 Sttick bei Flugel 8Whg x 2x 700Fr. 11'200.00 0.31
- 258 | [Kiicheneinrichtung BO / Umluft / Induktion / KS / GF/ GS / Becken / Millitrennsystem / Abdeckung 2KI. 182'000.00 5.01
222 | | Spenglerarbeiten 20'400.00 0.56 .0 Kiche 8.5 Zimmer Wohnung x 2 17500Fr. 35'000.00 0.96
Dachabléufe / Rohre / Késten 66m x 50Fr. 3'500.00 0.10 Klche 4.5 Zimmer Wohnung x 3 20000Fr. 60'000.00 1.65
Abdeckblech Balkone und Anschliisse 44m x 50Fr. 2'200.00 0.06 Kiche 5.5-6.5 Zimmer Wohnung x 3 25000Fr. 75'000.00 2.07
Abdeckblech Dachrand 94m x 60Fr. 5'700.00 0.16 Klche Bastelraum 12000Fr. 12'000.00 0.33
Schutzblech CNS im Sockelbereich 230m x 26Fr. 6'000.00 0.17
Nebenarbeiten / Regie 3'000.00 0.08 26 | |Transpor ) 55'000.00 1.51
261 | [Aufziige Aufzugsanlage 12m/ 4 Turen / Swisslift Compakt flir Rollstihle geeignet 55'000.00 1.51
223 | [Blitzschutz Ausserer Blitzschutz. Dachflache 370m2 x 10Fr. 3'700.00 0.10
224 ngsarbeiten 71'300.00 1.96
1| |Flachdacharbeiten Dach EG 55m2 x46Fr. 2'500.00 0.07
Dach EG 30m2 x81Fr. 2'500.00 0.07
Dach OG 25m2 x119Fr. 3'000.00 0.08
Dach DG 95m2 x 119Fr. 11'300.00 0.31
Dach Attika 370m2 x 94Fr. 34'000.00 0.94
Abdichtungen unter Terrain 300m2 x 50Fr. 16'000.00 0.41
Nebenarbeiten / Regie 3'000.00 0.08
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Kostenvoranschlag +/- 10% Diplomarbeit Janik Flick Kostenvoranschlag +/- 10% Diplomarbeit Janik Flick
BKP| | ARBEITSGATTUNG BEMERKUNGEN KOSTEN- %M BKP| | ARBEITSGATTUNG BEMERKUNGEN KOSTEN- %/H
VORANSCHLAG VORANSCHLAG
27 | |Ausbau 1
271 | [Gipserarbeiten 105'600.00 2.91 4 UMGEBUNGSARBEITEN
.0| | Verputzarbeiten (innere) Wohneinheiten Wande Abrieb 1.0mm Aufgezogen auf Gipsfaserplatte/Beton
Decke GP+Weissputz Neftowohnfidche 950m2 x 80FT. 76.000.00 2:09 412 | [Belagsarbeiten Zufahrt Sanierung Zufahrtsstrasse mit Asphaltbelag, Rampe in Einstellhalle 60'000.00 32.26
Treppenhaus Wande GP+Abrieb 1.0mm Aufgezogen auf Gipsfaserplatte/Beton Strassenflache 400m2 x 150Fr 60'000.00 32.06
Decken und Untersichten GP+Weissputz Nettofache 300m2 x_80 Fr. 24'000.00 0.66
Vorhangschienen 25m pro Wohneinheit x 9 x 25Fr. 5'600.00 0.15
> 425 | L beiten 120'000.00 64.52
i '
272 | | Metallbauarbeiten 51100000 1.40 .0} [Rasen, Wege und Platze Rasen, Sickerverbundstein, Gehwegplatten, Abschliisse 550m2 x 100Fr, 55'000.00 29.57
1| |Briefkasten Briefkastenanlage mit 8 Einheiten + Sonnerie, Blechverkleidung, 8 x 1000Fr. 8'000.00 0.22 1] TMauern, schrammbord Einfanrt Mauer mit Schrammbord 17m x 1000 17'000.00 9.14
.2| | Spielplatzgerate flir Spielplatz mit Tisch und 2 Bénke, Spielgerate 10'000.00 5.38
.2| |Allgemeine Schlosserarbeiten Gelander mit Staketen untersch.Staketenabstéande auf Betonbriistung 30mx260Fr. 7'800.00 0.21 3| |Rasenroboter fir Rasenfldache Stdseite 5'000.00 260
Gelénder mit Konsole und Handlauf an Innenseite Bristung montiert 41mx200Fr. 8'200.00 0.23 4| [Beptanzung Biische, Baume, Bepflanzung 15'000.00 8.06
Stahlkonstruktion fir Balkone geméss sep. Ausmass / feuerverzinkt 2 x 5500Fr 11'000.00 0.30 4 [Gartennaus Gartenhaus 18'000.00 9.68
Gelander mit Konsole und Handlauf Treppenhaus 6 x 2.5m x 380Fr. 5'700.00 0.16
Rucklaufgelander mit Konsole und Handlauf Treppenhaus 5 x 2.5m x 280Fr. 3'300.00 0.09 299 | | Gar Landschatftsgértner 6'000.00 3.23
Bodenbelag / Bodenrost fiir Balkonkonstruktion 25m2 x 80Fr. 2'000.00 0.06
Stahlkonstruktion fir Eingang geméss sep. Ausmass / feuerverzinkt 12 x 3000Fr 3'000.00 0.08 4 TOTAL UMGEBUNG 186'000.00 100.00
Fahrradstander 2 x 1000.- 2'000.00 0.06
5 BAUNEBENKOSTEN
273 | | Schreinerarbeiten 101'300.00 2.79
.0] |Innentlren Wohnungsabschlussttr+ Tur Einstellhalle El 30, erhéh. Schallschutz Blendrahmen Holz 51 Bewilligungen, Gebiihren 21'000.00 12.70
Anzahl 10 Tiiren x 2200f. 22:000.00 0.61 510 | [Baugespann Baugespann mit 12 Profilen, Teils auf Bestand 3'000.00 1.81
Kellerttren El 30, Metall, Zargentur / Anzahl 3 Tlren x 1300Fr. 3'900.00 0.11 511 | | Bewilligungsgebiihren Einwohnergemeinde Grenchen 13'000.00 7.86
Innentiren, Metall, Zargentir / Anzahl 44 Tiren x 1100Fr. 48'400.00 1.33 8| | kantonale Aemter Bowilligungen Kanton Solothurn 5000.00 3.00
-2 | Garderobenschréanke Pro Wohneinheit + Bastelraum 9 x @3000Fr. 27'000.00 0.74 512 en 94'300.00 57.05
.0| |Kanalisationen Einwohnergemeinde Grenchen 28'000.00 16.94
Schliesszylinder Whg/Tor/BK/Keller inkl. 5 Schlussel pro Whg. + Bastelraum 9 x 1000Fr. 9'000.00 025 1 | Bektrizitat Anschluss 60 Amper x 140Fr 8'400.00 5.08
-2| | Cablecomanschluss Annahme 4'000.00 2.42
4| [Wasser Einwohnergemeinde Grenchen 35'000.00 21.17
8270000 | 228 9| [ iant. Amt fir Ziviischutz Annahme 27G x700F. 18'900.00 11,43
.0|_| Unterlagsboden UG Einstellhalle 260m2 mit Hartbeton 45.- pro m2 11'700.00 0.32
UG Keller 15m2 mit Ausgleichschittung 20.- pro m2 300.00 0.01 513 | |Bauwasser Einwohnergemeinde Grenchen 2'000.00 1.21
EG 360m2 mit Anhydrith 65 / EPS 40 / EPS 120 / Trittschall 20 / Folie / Ausgl. 68.- pro | 24'500.00 0.67 -
OG + DG 700m2 mit Anhydrit 65 / EPS 40 / Trittschall 20 / Folie / Wabensch. 66.- pro 46'200.00 1.27 514 | | Baustrom Elektrizitatswerke 6'000.00 3.63
.7 aus Parkett Eichenparkett Rustiko, gedlt, geblrstet 880m2 x 100Fr. inkl Sockel 88'000.00 2.42 515 | [Heizkosten / Bavaustrocknung 5'500.00 3.33
Elektrodfen Annahme 3'000.00 1.81
i .
282 | |Plattenarbeiten 43:600.00 | 1:20 Luftentfeuchter Annahme 2'500.00 1,51
.11 |Boden Platttenbelage Nasszellen, Format 60x60 120m2 x 100Fr. Inkl. Sockel 12'000.00 0.33
Platttenbeldge Treppenhaus, Format 30x60 60m2 x 60Fr. Inkl. Sockel 3'600.00 0.10 52 Modelle, Vervielfiltigungen 6'000.00 3.63
Platttenbelage Keller, Format 30x60 60m2 x 40Fr. Inkl. Sockel 4:200.00 0.12 524 | | Venvielfaitigungen, Plankopien Architektenhonorar 2% 6'000.00 3.63
Platttenbeldge Treppentritte 60Stufenxi.2m 72m2 x 80Fr. 5'800.00 0.16 N
2| |Wand Platttenbeldge Nasszellen, Format 60x60 180m2 x 100Fr, 18'000.00 0.50 53 Versicherungen 7'500.00 4.54
- 531 | [Bauzeitversicherung Bauzeitversicherung 2'500.00 1.51
283 | | Deckenverkleidungen Dei BKP 214 enthalten = 0.00 532 | |Bauwesen / Bauherrenhaftpflicht Bauherrenhaftpflicht-Versicherung 2'500.00
Bauwesen-Versicherung 2'500.00 1.51
284 | [Hafnerarbeiten nicht berlcksichtigt - 0.00
542 | | Baukreditzinsen, Bankspesen Annahme Zinsen 1% BKP 2 an 12 / 2 Monaten 21'000.00 12.70
285 | [Malerarbeiten 48'900.00 1.35
.0 Innere Oberflachenbehandlung Malerarbeiten an Wande (Abrieb) und Decken (WP) 566 | | Aufrichte nicht berticksichtigt i 0.00
Wohnungen + Bastellraum 9 x 4000Fr. 36'000.00 0.99
Treppenaus. 1 x S000FT. 2.900.00 .14 567 | | Baur nicht berticksichtigt 2000.00 | 1.21
Keller und Einstellhalle 1 x 7000Fr. 7'000.00 0.19
589 | | Verschreibungskosten nicht berucksichtigt - 0.00
.11 |Markierungen Tiefgarage Pro Parkfeld +Velo 100.- x 9 900.00 0.02 1
287 | |Baureini 9'600.00 026 5 TOTAL BAUNEBENKOSTEN 165'300.00 __100.00
.0 Zwischenreinigung (2mal aufoieten) 80h x 60Fr. inkl. Material 4'800.00 0.13
Bauendreinigung 80h x 60Fr. inkl. Material 4'800.00 0.13
29 Honorare 394'000.00 10.85
291 | [Architekt gemass Honorarofferte 320'000.00 8.81
292 | [Bauingenieur statische Berechnungen / Erdbebensicherheit / Plane und Eisenlisten 40'000.00 1.10
293 | [Elektroplanung Elektroplanung und Ausschreibung 6'000.00 0.17
.11 | Beleuchtungsplaner nicht berlcksichtigt
294 | [Heizungs- Liftungsplaner Heizungs- / Luftungsplanung mit Ausschreibung 6'000.00 0.17
295 | |Sanitarplaner Sanitarplanungen und Ausschreibung 6'000.00 0.17
296 | [Spezialisten
.2| |Bauphysiker/Akustiker Baupysikalische und Akustische Berechnungen 7'500.00 0.21
.3| | Larmschutzgutachten/Retonsion Bericht Verzicht Massnahmen zu Hauptstrasse 2'500.00 0.07
.4| | Energienachweis Warmeschutznachweis flir Baubewilligung 3'500.00 0.10
.6] | Holzbauingenieur Statische Berechnungen / Erdbebensicherheit 2'500.00 0.07
2 TOTAL GEBAEUDE 3'630'400.00 99.86
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9.05 Kostenzusammenstellung

KOSTENZUSAMMENSTELLUNG
0 GRUNDSTUECK 1'450'000.00 25.22
1 VORBEREITUNGSARBEITEN 136'700.00 2.38
2 GEBAEUDE 3'630'400.00 63.14
4 UMGEBUNG 186'000.00 3.23
5 BAUNEBENKOSTEN 165'300.00 2.87
8 RESERVE (5% von BKP 2) 181'520.00 3.16

RUNDUNG 80.00 0.00

TOTAL ANLAGEKOSTEN 5'750'000.00 100.00

Zahlen inkl. 7.7 % Mwst

Bemerkungen: Kubikmeterpreis von BKP 2 Gebadude m3 Fr. /m3
a) Zahlen mit Ausmass+Berechnungen hinterlegt
b) Kostengenauigkeit +/- 10% 6137 592.86
C) Kosten indexiert nach Zircher Baukostenindex 24.4.21

18. Oktober 2022
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10.00 WIRTSCHAFTLICHKEIT
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10.06 Grundriss Sockelgeschoss Mieterplan
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10.08 Grundriss Obergeschoss Mieterplan
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10.09 Grundriss Attika Mieterplan
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10.13 Rendite Projekt

Renditenberechnung Projekt

Kostenvoranschlag (+/- 10%)

BKP O 1'450'000.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 1 136700.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 2 3'630'400.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 4 186'000.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 5 165'300.00 CHF inkl. MwSt.
BKP 8 181'520.00 CHF inkl. MwSt.
RUNDUNG 80.00 CHF inkl. MwSt.

Total Bruttorendite

Gesamtinvestitionskosten

Total Mietertrage pro Jahr

5750'000.00 CHF

226'080.00 CHF CHF

Bruttorendite

3.93 %

Gesamtinvestitionsk. 5'750'000.00 CHF inkl. MwSt.

Mietertrag

Annahme geméass Marktforschung kann pro m2 Nettowohnflache in
Grenchen ca. Fr. 240.- Miete verlangt werden.
(Mit Annahme Quantil ca. 80% Neubauwohnung in Stadt Grenchen)

MitbenUtzung eines Mehrzweckraums.

Total vermietbare Nettoflache: EG

(inkl. Innenwande) OG
Attika
Total

Berechnung ungefahre Mieteinnahmen im Jahr mit 240.- pro m2 NWF:
Berechnung ungefahre Mieteinnahmen im Monat mit 240.- pro m2 NWF:

Annahme Mietpreise pro Wohneinheit geméss Marktforschung / Monat

293.2 m2
345.1 m2
287.4 m2

925.7 m2

222'168.00 CHF

18'514.00 CHF

Berechnung Nettorendite:

Total Mietertrag

Bewirtschaftungskosten (prozentual von Mietertrag)

Betriebskosten 6% (Versicherung,Steuer, GebUhren)
Unterhaltskosten (geméass separater Liste)
Verwaltungskosten 3% (Verwaltung, Buchhaltung)

Risiko Mietausfalle 2% (Mieterwechsel, insolv. Mieter)

Rlckstellung (gemass separater Liste)

226'080.00 CHF

13'664.80 CHF

5'922.80 CHF

6'782.40 CHF

4'521.60 CHF

37'953.60 CHF

Nettomietertrag nachhaltig

157'334.80 CHF

Wohnung Preis Total pro Mt.  Monate Total pro Jahr
3.5 Zimmerwohnung EG/O( 2 1'750.00 3'500.00 12 42'000.00 CHF
4.5 Zimmerwohnung EG/O( 3 1'950.00 5'850.00 12 70'200.00 CHF
6.5 Zimmerwohnung OG 1 2'450.00 2'450.00 12 29'400.00 CHF
5.5 Zimmerwohnung Attika 1 2'650.00 2'650.00 12 31'800.00 CHF
6.5 Zimmerwohnung Attika 1 2'950.00 2'950.00 12 35'400.00 CHF
Einstellplatz 8 160.00 1'280.00 12 15'360.00 CHF
Aussenparkplatze 2 80.00 160.00 12 1'920.00 CHF
Total Mietertrag 18'840.00 CHF 226'080.00 CHF

Nettorendite

2.74 %
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10.14 \Verkehrswert

Verkehrswert (nach Vollendung Bauvorhaben)

Ertragswertberechung von Netto-Einnahmen aus = Nettokapitalisierung:

Jahrliche Mieteinnahmen Netto (nachhaltig) 157'334.80 CHF
Basiszinssatz 2.7 %
Mieteinnahmen Netto x 100 / Basiszinssatz= Verkehrswert
157'334.80 CHF x 100
2.7
Verkehrswert 5'827'215.00 CHF

Vergleich Verkehrswert zu Investition:

Verkehrswert (nach Vollendung Bauvorhaben) 5'827'215.00 CHF

Gesamtinvestition 5'750'000.00 CHF

Verkehrswert - Gesamtinvestition = Differenz (Gewinn/Verlust)
5'827'215.00 CHF - 5'750'000.00 CHF

Differenz nach Vollendung Bauvorhaben (Gewinn) 77'215.00 CHF

10.15 Fazit Wirtschaftlichkeit

RENDITE

Mit einer vermietbaren Flache von etwa 925m2 und einem mittleren Mietwert von 240.- CHF pro m2 NWF kann nach den
Abzlgen von Betriebs-, Unterhalts- und Verwaltungskosten, so wie Risiko fur Mietausfallen und Ruckstellungen mit einem
nachhaltigen Nettomietertrag von 157'300.- CHF gerechnet werden. Dies ergibt eine sensationelle Nettorendite von 2.74%.
Der etwas hohe Mietwert kann vertreten werden, da ein Mehrzweckraum im EG als Bastel- und Spielraum mitbendtzt werden darf.
Dieser Raum eignet sich auch fur gréssere Feste, fUr welche die eigene Wohnung nicht gentigend Platz bietet.

Zudem beinhaltet die angenehme Aussenraumgestaltung einen Spielplatz und ein Gartenhaus, die zum Verweilen einladen.

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert des Gebaudes nach Vollendung des Bauvorhabens liegt bei etwa 5'830'000.- CHF. Dieser Wert wurde
mittels Nettokapitalisierung berechnet. Dazu wurde ein Basiszinssatz von 2.7% angenommen.

FAZIT

Rechnet man die Differenz von Verkehrswert und Gesamtinvestition aus, so erhalt man einen

mageren Gewinn von etwa 77'000.- CHF. Dies zeigt klar auf, dass die Liegenschaft nicht geeignet ist, sofort nach Abschluss
des Bauvorhabens wieder verkauft zu werden. Vielmehr soll die sensationelle Nettorendite der Vermietung von 2.74%

dazu genutzt werden, die von der Bauherrschaft angestrebte Rendite-Liegenschaft mit Vermietung auch als solche zu nutzen.
Abschliessend kann gesagt werden, dass der gewlinschten Rendite-Liegenschaft mit dem vorliegenden Projekt

wirtschattlich nichts im Wege steht.
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11.01 Literatur- und Quellenverzeichnis

LITERATURVERZEICHNIS

PBG - Kanton Solothum

KBV - Kanton Solothum

BZR - Stadt Grenchen

Diverse SIA Normen u.a. SIA 102 / SIA 400 / SIA 416 / SIA 500

Diverse VSS-Normen u.a. VSS 40297

SN 592 000 Anlagen fur die Liegenschaftsentwasserung
Marktforschungs-Anbieter Name vertraulich

Entwerfen - Der Weg zur Architektur - Patrik Lehmann

Architektur Konstruieren vom Rohmaterial zum Bauwerk - Andrea Deplazes
Stahlbau-Tabellen
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11.02 Fazit, Stellungnahme und Eigenstandigkeitserklarung

FAZIT STELLUNGNAHME

Mit der vorliegenden Arbeit habe ich ein funktionierendes, rentables und dsthetisch anschauliches Gebaude lch bin ausserordentlich zufrieden und stolz mit meiner vorgestellten Lésung der Diplomarbeit.

entworfen. Das Projekt ist bezliglich den Vorgaben in Nutzung, Konstruktion, Statik, Haustechnik sowie Die sechs Wochen Arbeit waren intensiv und aufwendig aber schiussendlich

Kostenermittiung und Wirtschaftlichkeit detailliert ausgearbeitet und bietet der Bauherrschaft eine ideale absolut lohnenswert. Das gelernte in den drei Schuljahren als Techniker HF Bauplanung Architektur konnte
Lasung fur eine Realisation. Besonders hervorzuheben sind folgende Punkte: vollumfanglich angewendet und umgesetzt werden. Dazu beigetragen haben auch die gesammelten

Erfahrungen im Betrieb.

- Das vorliegende Projekt erflllte alle gesetzlichen Anforderungen und ist bewilligungsfanig.
- Mittels Marktanalyse wurden geeignete Wohnformen fur die RuckfUuhrung zur Wohnnutzung gefunden.
- Die bestehende Bausubstanz mit der Skelettbaustruktur wurde grosstenteils erhalten.
- Mit der Einstellnalle im Untergeschoss wurde das Parkieren unterirdisch geldst.
- Die Umgebung wurde auf die Wohnnutzung abgestimmt und Uberzeugt mit viel Gran.
- Das Gebaude ist Betreff Unterhalt mit ausgewahiten Materialien bestlickt, besitzt durchdachte
und unterhaltsarme Konstruktionsdetails und Uberzeugt mit seiner architektonischen Langlebigkeit.
- Die Liegenschaft ist Uber funf Monate im Jahr energie-autark.
- Eine attraktive Nettorendite ist fur die projektierte Rendite-Liegenschaft garantiert.

Danken mdchte ich meinen Dozenten, meinen Mitstudenten und meinen Arbeitskollegen,
welche mich wahrend dieser Zeit unterstltzt und begleitet haben.

Der grosste Dank geht an meine Frau und meine zwei Kinder,

die drei Jahre einen Studenten zu Hause hatten. Sie mussten das grosste Opfer fur diesen
beruflichen Schritt vorwérts aufbringen. Merci.

Hinter dem Projekt kann ich ganzheitlich stehen und wurde dieses ohne zu Z6gern germe mit der
Bauherrschaft umsetzen.

FIGENSTANDIGKEITSERKLARUNG
lch bestétige, dass ich die vorliegende Diplomarbeit selbstandig verfasst habe.

Alle benutzten Quellen sind entsprechend angegeben.
Diese Arbeit wurde zuvor weder in gleicher noch in ahnlicher Form einer Prifungskommission vorgelegt.

Q@m\f%

Kemns, 02.11.2022

Janik Fliick
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