Okologische Sanierung eines Gewerbegebdudes

Diplomarbeit 2020 | TEKO Luzern

06.11.2020
Michael Hafner
BrOnigstrasse 90 | 6072 Sachseln



O]

Einleitung

Okologische Sanierung eines Gewerbegebdudes | Diplomarbeit 2020 | TEKO Luzern | Michael Hafner

01

02

03

04

05

06

101 L= (V] 4 Ve OO RSRRR 3
(Vi Tealelel=T aal=T o) INYU] 0 0] a e 0P PRP 3
BerUlICNEr LEIENSIAUT ...ttt ettt e b e s bt e et eb e e bt e bt e s beeeabeeabeebeesbeesaeeentean 4
(=T {ela]ITe] oS N g o1=T1 1] 0] Lo | F R 4
AUSGANGSIAGE ... s s sesssssssssssssssssssessssessssssssssssssnsassnsassnsesansnsesensessssassnsaransnransnsansnns 5
BESTANGASANGIYSE ..ottt et e e e e e e e e ettt e e e e e e e e eeeeeataseeaeeeeestasseseaeeeeeessasseseeeeeeennnnsrneees 5
SIS el T e [ o] e ] T RS PSPRP 6
LOGE AES GIUNASTUCKS ...ttt ettt ettt e e e e ettt e e e e e e e ettbaaeeeeeee s sesabaaseaaaeaassssasaaseesassssssasaaasesssssssssrneeeens 9
BOUINVENTAT 1.ttt ettt b e s bt sttt e bt e bt e s at e et e e bt e bt e st e et e e bt e bt e sateemteeabeebeenbeesateenseen 9
([lgglel (el TN = T-Yo 1 gTe [V aTe =0 I SRR SPRP 10
1@ [UTe (U] o T I TSRS PRP 10
Izt ettt ettt et e b e bt bt e h et e a bt et e e bt e eh e e eateeate e bt e bt e bt e e atea bt e be e bt e eheeeateeabe e bt eebeeeateenbeenbeebeentes 10
1o 1UrLe] ol 0] o1 o] o TEUU ST UURUURRROt 11
ANGIYSEN ... ceccecseccreesseseesesees s ssssssssssssssssssessssssssssssssssassnsassnsasassnsessnsessssassssasensasassnsassnsassnsesensnsessnsnnsnnnnen 12
(i Ze] gl 010l T ] g a1 IR 12
ATDEITSIMIAIKT ...ttt ettt ettt et et e bt e s bt e ae e et e bt e bt e s bt e saee et e e bt ebeesbeeemt e e st e bt e nbaesateeaneen 12
HOTEIMIOTKT <.ttt ettt ettt e s bt e e bt e e s ab e e e bt e e subee e baeesabeeabeeesabeesabeeesbeesabaeesabeesabaeenabeeaane 12
ENIWUIT ...ttt crree e e e e s s s ren st e e ee s e s s s s en e s e e saases s ssnsaaeaeeeassssssrasenesassanssssnsaneasesassassssnssnenaseansassnsen 13
GrUNAIISSE 1. UNTEIGESCRIOSS .....veiieiiiie ettt ettt ettt e et e e e ettt e e e eataeeeeataeaeeaassaeeeansssessssseseeanssseeeassseeesnsseeanas 13
(€8] ale (1 = (o le TSIl e 1PN 14
GrUNAIISS 1.0 DB gESCINOSS ... .ccviieiiieetieeette ettt eet e ettt e steeeteeesebeeebee e abeaesseeessseeessaeassseaassseessesssasenssasansasenssessnseeenssennn 15
GrUNCIISS 2. OEIgESCTINOSS .. cuviiittieeiieeette ettt esttee ettt e steeeteeestteeeteeesabeaassssassseessasasssesassseesssesssssassesansesesssesssseeenssennn 16
GrUNAIISS 3. O0EIgESCINOSS ... ceeviiie ettt eeciee e ettt eeectt e e eeette e e e ettt e e eeetteeeeeatseeeeaasssaeeastaeseasssseanssssesansseeseassseeeenssseaeans 17
GrUNAIISS 4. O 0EIgESCNOSS ... cueviiee ettt e ettt e ettt e e ettt e e e e etteeeestaeeeeeatseeeeassseeeesssssseaasssseeeassssesssssssaanssseeeassseeesnssreeanns 18
GrUNAIISS 5. OGO SCNOSS .. nvtiieeeiitie ettt ettt e ettt e e ettt eeeetteeeeearaeeeesasaeee e ssseseeassssseeansssaesssseseaanssseeaasssaeeanssseaanns 19
(€ (¥ ale [ N £ 11 (e TSP P O SRUSRRPNt 20
Grundriss DACKNAUTSICNT ...ttt ettt et e st e et e ebe e bt e bt e sutesae et e esbeesaeesaseeateebeeaseesneenns 21
Yo 0 01 SRS 22
Yo o111 1= T OO OO OO P OO UPTOTROPSRRPPRRPIN 23
ANSICNT STAWEST L.ttt et et e e sttt e b e s bt e s bt e s at e bt e bt e s bt e sae e et e enbeebeesbaesaeeeaneen 24
ANSICT NOTOWEST ...ttt ettt ettt et e bt e s bt e s at e e ate et e e bt e sbtesateebe e beesseesnteenbeenbeabeesaeesntesnnenn 25
BAUSTEIIENIOGISTIK ..ottt et ce s e eree e e e se s s e s bas e e e se e s e s e ssnsaaesassesensansaneaesaassssssansassessansnssnssnsans 26
BTl UTEIUNGSIOEIICT et e e e ettt e e e et e e e e e tte e e e etbaeeeatbeeeeessteeaeesbeseeesteeaeennseeas 26
BAUSTEIENINSTAINOTIONSIDION ..ttt e e e e et et eeeeeeeeetaaeeeeeeeeeesesrareeeeeeeeeennsrans 27
KONSITUKTION ...ttt ettt s s st s et st e s e s e s s e e et s b e et a e me s e se s s nse e ssaansaaassnnsenss 28
ErIGUTEIUNGSIOEIICITE ..ottt e e e tb e e s bt e e tae e s st eeetbeessbeeesbeesssaeasseeensaeesssesasseesssesanes 28
el ele [T a1l ol o) £ B 1971 TSP 29
7Y Lo 1| OO OO OO OO OO OO OSSO PR PRSP 30
DIETQII 2 ettt sttt et e h e h e bt e a bbbt e bt e bt e b et s b et e a bt et e e bt e eheeeatesabe e bt e nbeenaee 31
DTN 3 ettt ettt sttt et e h e bbbt et b e bttt e bt sh et et et e e bt e e be e eaeesabe e b e e beenaee 32

07

08

09

10

1"

12

13

14

SO ettt ettt ettt e s e e sa e st e e e s e s a e e s e e e e e s et e et e e st senae st e e e e neeeas e sae e eenesnaesnannes 33
SCNWACKSTEIEN L.ttt ettt e st e s et e st e e s s be e ebbeesabesabbeebbeesabaeesebeesabaeesabeeenbneenns 33
Y et aTe ] aTa 01T o FE OO O O OO PSP PRU PRSP TRRPTO 33
STATISCNE WEITE ...ttt ettt ettt st sttt e bt e s bt se e et e bt e s bt e saeesateeateebeenbeesanesane 34
BAUPYSTK e ettt sttt et e e e e e s st e s aesesa s e s b e e s st e s s ne s e e e s s e e bt e e s a e e s s e e e s e aes e ae s aae s sansesnananes 36
W AIMMNESCNUTZ. ..ttt ettt e st ettt ettt e s bt e s bt e e sabe e e st eesabeeesabeesabeeesabeeabaeesabeesabaeenabeeenneesanes 36
ZusamMMENfAsSUNG OPAKE BAUTEIIE .....cceceeiiiecieee ettt ettt e e et e e e e ttr e e e s aabe e e abaeeeesnsraeeeennres 36
LArmschutzkonzept GeGEN INNENIGIM ...eiii et et e e ettt e e e e te e e e e s taeeeesttseeeesaeeesssaeaeennssaeaeaans 37
[\YlelN glelalanl ool T =T ol o1 al=Y olle 1 0 o FHUUu ORI 37
LArmMSChutzkONZEPT GEOEN AUSSENIGIM .eeiiiiiiee ettt ettt ettt e e ettt e e s etteeesstteeeeestaeeeessaeesessssesssssaeessnssseeesanes 38
MaAsSNANMEN GEGEN AUSSENIAITT ...vviiieii ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e esetettareeeeaeesassssssaaeseaeasasssstesessessssssssrsseaaeanns 38
(3 Lo UL (=T od o 1 GO a1
HEIZUNGSKONZE T .ttt e e et e e e e ta e e e e etbaeeeestbaeeeeastaeaesastaseessaaeesssaesesansaeaeaansseaaessssanaeanes 4]
LTI UNGSKONZEDT .ttt ettt e ettt e e e ettt e e e ettaeeeessbaeeeeastteaeaasssaeesassssaeassaaesasssaeaesnsaeasaassssaeeanssaeananes 41
SONNENSCIUIZ .ttt et e ettt e bt e e u bt e e bt e e sabeeeabaeessbeesabbeesaeeeabbeenabeeeabbeesabeeenbaeesabaeenabeanns 4]
SN EITKONZEPT et e et e e e e ettt e e e e ettt e e e eetaeeeeebaeeeeeatteeeeesaeeeanbbeaaeaatteseseastaaeeeenteaeeaansres 42
(o (UL (=Tl ala]| (o] o] o T= TSR 43
KOSTENEIMIHHIUNG. ...ttt st s e s e s s s e a e s s st s e s s s e s e s sene s s snnaaas 52
(e} (=1a1 o] (o[ g1 el o]l Lo TSP UUUPUUSRRURTUPRN 52
ZUSOIMIMNENTASSUNG 1.ttt eetieeeitie ettt eetee ettt esteeestseessteeassseessseeessseeassseassssaassesassssaassseessseesssssanssesssssenssesansseesseesssesessseesnses 54
InvestitionskostenaufteiluNg NACKH NUTZUNG ......oouiii e ettt e et ee e e e e eata e e e eevaaeeeeaes 54
WIMSChAFHICRKEIL ... .. ettt e te e st e et e s e e e s ae e s s e s s et e se e mme e s ne s e mse e sraaannnes 55
FOIZiT ettt ettt ettt a et h et e teea e e bt eh e et eh e ea e e bt ea e e et eheea s e et e bt eheen e e bt ente bt ent e teeneentesteentenneas 55
RUCKSTEIUNGEN ettt ettt e ettt e e e e tae e e e e taeeeeeataeeeessaeaeeassaeeesasssseasssaaesasssaeeesssaeessassseaesasssaeananes 58
UNTEINOITSKOSTEN L.ttt ettt e b e sttt e bt e s bt e bt e e s ab e e e abeesabeeeubeesabeesbbeesabeeenabeesabeeesabeesabaeas 59
Material- Und FArbKONZEPT...... .. ettt et rreeee e ee s s ssraseessesse s s bansaaeessesssssnssnsasssassssansansasaane 60
AAUSSEITOIUMN .ttt ettt ettt ettt et et et e bt e s bt e sat e e at e et e e sb e e s bt e eat e eab e ea bt e bt e sat e s at e eab e e bt et e sabesabeeabeebee bt e suteemteenbeenbeennees 60
INNEINTQUM Lttt et et s bt e et e s bt e abb e e s aa e e sama e e sebeeas e e sateeemneesanneesaneesanneesaneeennnees 61
SCHIUSSFOIGEIUNG ... ettt ettt e s s s s e e b e e s et e e s me s s s e s seae s eaassanesessesesseaassnsasannes 63
B[ o) leTaale 1 o1 F U RO U U ST RUU PRSP 63
PO KT ettt e e e et e e e eetaeeeeett—aaeeetataeeataeaeeaitaaaeeataeaeeaattseaattaaaeeataaaeeataraeeaattaaeeansraraeans 63
ANNGONG. ..ttt cerrerteeeee e teeeeses s sase s e sassessssensaneaasesssssssenstsseesessossantnstessessssensentaesesssssnsenstaseessssssantnsaessessns 64
QUEIIENVEIZEICNIS ... e ettt ettt ettt et e et e e et eeetee e taeeebeeeeaseeeasaeeassaeesseesaseeensseesssasensaeeassesssaeesssesesseennses 64
BEIgEZOGENE PEISONEN ....iiii ittt e e ettt e e e ettt e e e e eateeeeeabeeeeestaeeessstasessassaeeesssaaeesssaeaesassseaenansseeennnes 64
EIgEeNStANAIGKEITSEIKIGIUNG ... eiiieiiiiecie ettt ettt et e et e e st e e e bae e st e e etbeessbee e sbeeesseesssaeensseeassaesnsseennsesensses 64

Seite 2/64



01 Einleitung

Okologische Sanierung eines Gewerbegebdudes | Diplomarbeit 2020 | TEKO Luzern | Michael Hafner

Management Summary

Ausgangslage

Das klassische Gewerbegebdude an der Reitschulstrasse 5in Biel (BE) wurde 1986 von der Mdbel Pfister AG erbaut.
Es basiert auf einem regelmdssigen Stutzenraster und umfasst 8 Geschosse. Durch den Treppenturm mit
2 seitlichen Liftschdchten wird es stabilisiert. Das Gebdude liegt direkt am Neumarktplatz und ist stadtbildrelevant.
Die Fassade ist von denkmalpflegerischer Bedeutung und muss daher in einem hohen Masse werterhaltend
bleiben und saniert werden.

Seit der Erbauung im Jahre 1986 wurden keine grosseren Renovationen durchgefUhrt. Lediglich kleinere
Nutzungsanpassungen und Haustechnikerneuerungen wurden umgesetzt. Entsprechend sind hinsichtlich der
Wdarme- und Larmschutzanforderungen umfangreiche Sanierungen der gesamten Gebdudehdille erforderlich.

Im Rahmen dieser Diplomarbeit soll aufgezeigt werden, wie eine optionale Nutzungsé&nderung sowie eine
Sanierung der Gebdudehulle der haustechnischen Installationen und der Erdbebenertichtigung sich auf die
wirtschaftlichen Kosten der Liegenschaft auswirken.

Das Ziel der Diplomarbeit ist es, eine prakfisch umsetzbare Loésung zu generieren, welche redlistisch, dsthetisch
ansprechend und wirtschaftlich sinnvoll ist. Zugleich soll die Erfolgsaussicht auf dem &ffentlichen Markt markant
erhéht werden, analog im Sinne der Attraktivitat.

Vorgehen

Durch Analysen der bestehenden Mdarkte wurde eine Strategie entwickelt und es wird analog aufgezeigt, wie das
bestehende Gewerbegebdude umgenutzt werden kann. Der erarbeitete Projektvorschlag wird mittels Ubersichts-
., Detailpl&nen und Erlduterungsberichten vorgestellt. Im Weiteren werden schematischen Darstellungen und
Berechnungen erstellt, um aufzuzeigen, wie das Projekt konkret umgesetzt werden kann. Die Konzepte und
Entwurfe dienen zur Veranschaulichung und zum Verst&ndnis des gesamten Projekis.

Idee

Aus der Marktanalyse hat resultiert, dass ein Hotel durchaus als lukrativ bezeichnet werden kann, wenn die
Zimmerverteilung stimmt. Darum wurden dem Hotel insgesamt 3 Geschosse zugeteilt. Am Ende des Projektarbeit
hat sich jedoch ergeben, dass die Umsatzmiete ein latentes Risiko darstelll. Wenn die Umsatzmiete
heruntergesetzt wird, bUsst die Nutzung des Hotels massiv an Rendite ein. Die Umsatzmiete ist Verhandlungssache
zwischen Besitzer und P&chter und unterliegt grossen Abweichungen. Die Ubrigen Nutzungen wie Wohnungen,
KleinraumbUro, Gemeinschafts-Arztpraxen und Verkaufsfldchen weisen alle eine gute und stabile Rendite auf.

Die Sanierung des Gebdudes wird grosstenteils mit dkologischen Rohstoffen vorgenommen. Die gesamte
Hausinstallation wird erneuert. Zudem werden alle Fenster auf eine Bristungshdhe von Tm angehoben. Das
Erscheinungsbild des Gebdudes wird weitestgehend beibehalten.

Fazit

Die ausgearbeitete Losung zeigt eine dkologische Sanierung des Gebdudes auf. Durch diese Sanierung kann die
Rendite um 1.65% gesteigert werden. FUr dieses Unterfangen bendtigt es jedoch ein Investitionskapital von
8.5Millionen CHF. Der aktuelle Verkehrswert liegt bei rund 3.35 Millionen, was rund 30% des Liegenschaftswertes
ist. Dieser Verkehrswert resultiert aufgrund der geringen Einnahmen, die mit dem bestehenden Gebdude erzielt
werden. Eine héhere Auslastung sollte daher unbedingt angestrebt und in Betracht gezogen werden.

Die vorgegebenen Nutzungen sind zu prifen und evil. zu ergdnzen. Ich empfehle daher eher auf BUros,
Wohnungen oder Arztpraxen zu setfzen, da diese eine stabilere Rendite ausweisen. Evil. sollte hier gemdass Analyse,
rein wirtschaftlich bedingt, auf das Hotel ganz verzichtet werden.
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Beruflicher Lebenslauf

Person

Name

Geburtsdatum
Wohnort

Ausbildung
1991 — 2000
2000 - 2001
2002 - 2006
2006 - 2007
2011 -2013
2017 — Heute

Beruflicher Werdegang

2002

2002 - 2006
2006

2007 - 2011
2011 — Heute

Michael Hafner

18.07.1984
Sachseln OW

Grundschule | Realschule, Safenwil (AG)

Zwischenjahr | Projekt Landhaus, Liebegg (AG)

Lehre Metallbaukonstrukteur EFZ | BBZ ZUrich (ZH)

Soldat und Durchdiener M-Flab | Schweizer Armee, Emmen (LU)
Weiterbildung Metallbaukonstrukteur mit eidg. Fachausweis | BBZ ZUrich (ZH)
Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur | TEKO Luzern (LU)

Werkstattpraktikum | Senn AG, Oftringen (AG)

Lernender Metallbaukonstrukteur EFZ | Senn AG, Oftringen (AG)
Konstrukteur EFZ, Senn AG | Oftringen (AG)

Konstrukteur EFZ, Stephan SA | Givisiez (FR)

Projektleiter und Konstrukteur FA | Fassmann + Partner AG, Worblaufen (BE)

Berufliche Aussichten | Winsche

Niederlassungsleiter Fassmann + Partner AG, Kerns (OW)

Der Holzbau wirde mich sehr interessieren, da er viele Gemeinsamkeiten mit dem Stahlbau hat aber

oOkologischer ist.

Personlicher Arbeitsplan

Diplomarbeit 2020: Umnutzung eines Gewerbegebdudes in Biel TEKO | L-THO-17-Mi-a | Michael Hafner
Nr. VorgaiVorgangsname Dauer
.Sep 20 28.Sep 20 05. Okt 20 12. Okt '20 19. Okt 20 26. Okt 20 02. Nov '20 09. Nov '20 16. Nov "2
[i] p/m/p/Fls[s/mlpmplFls/smpmbplrls/simbpmblFls/smbpmbplrls/s/mplmplrls/simbmbplrlslsmpombplrls/s mplm

1 #*  Ausgabe DA/Besichtigung 1Tag =

2 #  Fragenstellung 0 Tage ¢ 26.09.

3 #*  Fragenbeantwortung 0 Tage 29.09.

4 #*  Zwischenbesprechung 1 0 Tage ¢ 07.10.

5 s Zwischenbesprechung 2 0 Tage ¢-21.10.

6 #*  Abgabe der Diplomarbeit 0 Tage ¢06.11.

7 #*  Prasentation der Arbeit 0 Tage ¢ 1411

8 " Tel. Auskunft iiber Erfolg 0 Tage ¢ 1711

9 % Arbeit Michael Hafner 36 Tage v

10 =L; Grundlagenbeschaffung 2 Tage —_—

11 % Ideensammlung 1Tag -

12 '% Nutzungsanalyse+Diagram 2 Tage %

13 % Konzept-Skizzen 4 Tage P——

14 '=:Z> Einteilung 1Tag EW

15 =3 Konstruktion 1Tag -

16 =3 Haustechnik 1Tag -

17 '='Q Entwurf Nettorendite 0.5 Tage i

18 =3 Entwurf Bauphysik 0.5 Tage 11

19 % Nacharbeiten 1Tag ﬁ\

20 '=Q Pléne 6.5 Tage —

21 =3 Grundrisse 2 Tage —

22 ?y Schnitte 2 Tage %7

23 '=Q Fassadenplane 1Tag -

24 =3 Vermietbare Fliche 0.5 Tage L

25 =L';> Fassadenschnitt 1:20 1Tag EW

26 " Material- und Farbkonzept 2 Tage —

27 = KV + Wirtschaftlichkeit 1Tag —

28 ?;, Entwurf Warme- und Larmschutzt 1 Tag SW

29 % Entwurf Statik 1Tag -

30 =3 Nacharbeiten 3 Tage N

31 % Warme- und Larmschutzt 2Tage EW

32 % Broschiire 8 Tage "—.

33 =2 Erliuterungsberichte 3 Tage —

34 3 Zusammenstellung 1Tag -

35 2 Redigieren 3Tage %ﬁ

36 '_B Nacharbeiten/Kontrolle 1Tag

37 '=;, Erholung 2 Tage —

38 i Prasentation vorbereiten 3 Tage ——

Vorgang 9 ¥ Inaktiver Meil i < Manueller Sammelroliup eo——  Stichtag ¥
Diplomarbeits-Projektplan Unterbrechung Externe Vorgange S Inaktiver % ' Manueller Sammelvorgang W—==  |n Arbeit L ————
Datum: Do 24.09.20 Meilenstein Externer Meilenstein ® Manueller Vorgang S Nur Anfang C
ang L W Inaktiver Vorgang Nur Daver SN,  NurEnde a
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Bestandsanalyse

2-5. Obergeschoss

Abbruch/Rickbau: Elektro / Abfluss / Sanitdr / Heizung / Fenster / Storen / Decke / Boden
Sanierung: Neue Fenster, Brustungshdhe anpassen, neuer Bodenaufbau mit Bodenheizung, zentrale
Sanitéranlagen, zentraler Warmwasserspeicher im UG, LUftung erneuern

Dach/Attika

Abbruch/Rickbau: Gesamtes Dach entfernen / Vordach der Attika entfernen
Sanierung: Neues Dach aus Holzelementen mit Gefdlle zum Liftschacht, extensiv begrint, evil. Auffangen von
Regenwasser fUr die Dachgartenbewdsserung, neues Vordach evil. mit verstelloaren Lamellen

Untergeschoss

Abbruch/Rickbau: Alte Telefonanlage entfernen / evil. Liftung ersetzen

Sanierung: Neue Elekiroverteilung, neue Sanitdrverteilung, neue Heizverteilung, evil. Erweiterung der
LGftungsanlage, die Leistung der Gas-Heizung (137kWh) aus dem Jahr 2016 muss Uberpruft werden

Aussenraum:

Das bestehende Gebdude hat 5 Split-Klimaanlagen (o) die aussen angebracht sind und 10 Durchbriche (o), die
sich in den Fenstern fir mobile Innenraum-Klimaanlagen befinden. Die sommerliche Warme im Gebd&ude muss
daher als sehr hoch eingestuft werden und ist ein markantes Argument, warum die oberen Geschosse nicht
vermietbar sind. Eine wérmetechnische Sanierung der Gebd&udehulle ist somit zwingend notig.

Die LUftung (o) des Nachbargebdudes muss fur die Fassadensanierung umgebaut werden.

Vorschriften und Regeln

Stadt Biel: Baugesetz, Baulinienreglement +plan, Bauzonenreglement +plan,
Nutzungszonenreglement +plan, Bauverordnung, Bauinventar Neumarkplatz

SIA: SIA 181 Schallschutz im Hochbau, SIA 400 Planbearbeitung im Hochbau

Kanton Bern: Kantonales Energiegesetz (KNeG), Kantonale Energieverordnung (KNeV)

Schweiz: L&rmschutz-Verordnung

TEKO: Richtlinien Diplomarbeit

Hindernisfreie Architektur:  MBO010 SanitGranlagen, MBO11 Duschen
Fazit

Die gesamte Hausinstallation aus dem Jahre 1986 ist in einem aus heutiger Sicht schlechten Zustand, da nurimmer
das noétigste repariert wurde und nie eine Erneuerung der haustechnischen Anlagen stattgefunden hat. Die
komplette Haustechnik ist zu erneuern und dem heutigen Stand er Technik anzugleichen.
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Lage des Grundstiucks

Das Grundstick liegt in der Stadt Biel im Kanton Bern. Biel ist mit 55'159 Einwohner die zweitgrdsste Stadt im Kanton

Bern. Zudem gilt sie auBerdem als die grdsste zweisprachige Stadt der Schweiz. Die beiden Hauptsprachen sind
Deutsch und Franzosisch.

Die Stadt Biel gilt als das regionale wirtschaftliche Zentrum fUr die Regionen Seeland, Berner Jura und Teile des
Kantons Solothurn, in derer folglich auch mehrere Fachhochschulen vertreten sind. Dadurch ist Biel fUr Business-
Leute und Studenten besonders attraktiv. Die Uhrenindustrie ist mit einigen renommierten und weltbekannten
Marken wie die Swatch Group, Rolex, Omega etfc. bestens verfreten und der Verband der Schweizerischen
Uhrenindustrie tagt ebenfalls in der Stadt Biel.

Biel verzeichnet eine Altstadt, die im 19. Jahrhundert entstand und in 100m Entfernung zum Gebdude in Sichtweite
steht. Vor dem Gebdude befindet der Neumarkiplatz, der unter Denkmalschutz steht. Entsprechend gilt die
Fassade in der Struktur als erhaltenswert, da diese zum Erscheinungsbild des Neumarkiplatzes beifragt.
In unmittelbarer Umgebung sind viele Geschdfte und Restaurants aufzufinden. Der Stadtpark ist in einer
Reichweite von 400m erreichbar und das Spitalzentrum gilt mit 700m Entfernung als relativ zenftral.
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Quartierplan von Biel Quelle: http://de.wikipedia.ort

Bavinventar

Baugruppe H (Biel, Neumarktplatz) 2018 rechtswirksam

«Die Baugruppe umfasst den sUdostl. der Altstadt gelegenen Neumarktplatz mit der ihn umrahmenden
Bebauung. Der Neumarktplatz wurde 1872/73 angelegt und hiess urspr. Viehmarkt, da man diesen von der
Marktgasse hierher verlegt hatte. Der grosszUgig dimensionierte, rechteckige Platz ordnet sich mit seiner Form und
Orientierung dem in den Bau- und Alignementsplénen von 1852/53 bzw. 1866/68 vorgegebenen orthogonalen
Strassennetz unter. Die urspr. Elemente der Platzgestaltung, der Steinbelag und die Umrandung des Platzes mittels
Baumreihen, sind zum grossen Teil noch erhalten geblieben. Die S-Seite des Platzes wird von einem
Repré&sentationsbau der Bieler Moderne von 1932, der die Stadtbibliothek und die Neumarkpost beherbergt,
begrenzt. Auf der westl. und &stl. Seite wird der Platz heute, mit Ausnahme der historistischen Wohn- und
Geschdftshduser Neumarktstrasse 10 und 12 von 1896-99, von den grossvolumigen, die Architektursprache ihrer
Entstehungszeit gut représentierenden Bauten aus der 2. H. 20 Jh. gesGumt. Dabei sind das in der sudwestl. Ecke
des Platzes stehende Wohn- und Geschdftshaus "Sporting” von 1954/55 und das ihm Uber die Diagonale in der
norddstl. Ecke entsprechende Wohn- und Geschdftshaus von 1960 besonders qualitatvoll. Gegen N 6ffnet der
Platz die Sicht auf die pittoreske Silhouette der Altstadt mit dem Turm der Stadtkirche als vertikale Dominante. Es
handelt sich um eine stddtebaulich und architektonisch wertvolle Baugruppe im Ubergangsbereich von der
Altstadt zum neuzeitlichen Ostquartier.»

Quelle Zitat: Bildungs- und Kulturdirektion, Amt fUr Kultur, Denkmalpflege, www.be.ch/denkmalpflege
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Klimatische Bedingungen

Biel verzeichnet mit dem Land-See Klima ein ruhiges Klima, es gilt als gemassigt warm und die monatliche
Durchschnittstemperatur betragt 10°C. Im Weiteren hat Biel mit 1188 mm Niederschlag pro Jahr eine doch
erhebliche Menge auszuweisen.

Monatliche Durchschnittstemperatur und -niederschléage fiir Biel/Bienne (1981-2010)

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
Max Temperatur °C) 37 56 107 149 196 | 229 -- 205 147 80 47 @ 147
Min. Temperatur (°C) -15 -14 16 47 91 124 144 140 106 71 22 04 @ 6,1
Temperatur (°C) 07 16 55 95 140 174 [197 189 148 103 48 18 © 10

oo NN N 7 ] 7 s i =

Reventage @) (404007 [0 [H021| 122 [fH087 08108 ss [W087[05] s 1 [42nal
Quelle: Bundesamt fir Meteorologie und Klimatologie (MeteoSchweiz)!®]
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Baugrund

Als Baugrund wird Kies angenommen. Kies z&hlt zu den «Nichtbindigen Bodeny. Im Allgemeinen ist Kies ein guter
Baugrund, solange der Feinanteil unter 5% liegt. Kies gilt als ein gut wasserdurchldssiger Boden mit wenig
Wasserstaukapazitat. Er ist wenig setzungsempfindlich, gut verdichtbar und kaum frostempfindlich.

Da der bestehende Bau schon Uber 50 Jahre alt ist, werden durch den Umbau keine Setzungen erwartet. Zudem
wirden Setzungen in Kies sehr rasch eintreten, was nach Uber 50 Jahren kaum mehr der Fall sein wird.

Erfragsberechnung bestehendes Gewerbegebdude

Verkauf Anzahl Flache m? CHF/m?2/Mt. CHF/Monat
Verkauf 1 EG 1 236.3 8.00 1'890
Lager 1 EG 1 71.3 8.00 570
Lager2 UG 1 243.3 8.00 1'946
Verkauf 2 EG 1 203.4 8.00 1'627
6'034
Geschosse
1. Obergeschoss 1 580.0 15.00 8700
2. Obergeschoss 1 490.0 - -
3. Obergeschoss 1 490.0 - -
4. Obergeschoss 1 490.0 - -
5. Obergeschoss 1 450.0 - -
6. Obergeschoss 1 280.0 - -
3534.3 m? 8700
Einnahmen pro Monat 14'734
Einnahmen pro Jahr 176'811
Bruttorendite
Wert der Liegenschaft 9'300'000
Einnahmen pro Jahr 176'811
Bruttorendite 176'811 9'300'000 = 1.90%
Nettorendite nachhaltig
Wert der Liegenschaft 9'300'000
Einnahmen pro Jahr 176'811
Bewirtschaftungskosten Prozent Basis Kosten
Befriebskosten 6% 176811 10'609
Unterhaltskosten 20% 176811 35'362
Verwaltungskosten 4% 176'811 7'072
Risiko fur Mietausfalle 2% 176'811 3'536
Total Bewirtschaftungskosten -56'579
Rickstellungen 15% 176811 26'522 -26'522
Nettoertrag 93'710
Nettorendite 93710 9'300'000 = 1.01%
Verkehrswert
Mietwert Nachhaltig 93'710
Basiszinssatz 2.80%
Verkehrswert 93710 2.80% 3'346'777
Fazit

Die akfuelle Ertragsberechnung IGsst eine maximale Rendite von 1% zu. Jedoch sind dringend
Renovationsarbeiten zu tatigen, um einen weiteren Zerfall des Gebdudes aufzuhalten und um den Wert der
Liegenschaft zu erhalten. Der Verkehrswert ist suboptimal bei 30% des Liegenschaftswertes, dies aufgrund der
geringen Einnahmen, die mit dem Gebdude erzielt werden. Eine hdhere Auslastung muss zwingend erreicht
werden, um analog der Wirtschaftlichkeit eine echte Perspektive zu vermitteln.
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Bauzonenplan

Bemerkungen / Remarques :
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WebGIS Biel / WebSIG Bienne 24.09.2020

Legende Bauzonenplan
Légende Plan de zones abatir

Bauzone 6
Zone a bétir 6
Bauzone 5
Zone a batir 5

Bauzone 4
Zone a bétir 4

Bauzone 3
Zone a batir 3

Bauzone 2
Zone a batir 2

Bauzone 1
Zone a batir 1

Bauzone 0
Zone a batir 0

Bauzone K (Kleinbauten)
Zone a bétir K (petites constructions)

Bauweise: Geschlossene Bauweise |
Ordre des constructions: Construction en ordre contigu |

Geschlossene Bauweise
Construction en ordre contigu

Anndhernd geschlossene Bauweise
Construction en ordre presque contigu

Hofbauweise
Constructions sur cour

G angen / Geba iefen, Ol Dsse
Longueur et profondeur des batiments, niveaux supérieurs

Gebaudelangen / Gebaudetiefen, generell
Longueur et p des bati

Ensembles

imeter

L iptions d

Festlegungen In rechtsgilltigen Tellgrund- und Uberbauungsordnungen
Deéterminations des plans de quartier et des plans de zones partiels
ayant force de loi

Zonen mit Planungspflicht
Zones a planification obligatoire

Quelle: https://gis.biel-bienne.ch/

Baulinienplan

Bemerkungen / Remarques :

1:500 1om

WebGIS Biel / WebSIG Bienne 24.09.2020

2 SATAS N TS 1622 ¢ / PR 7
Bauli - ohn vahr D /
10849 S )

11304

I\ 14351554
Neumarktplatz
‘ ? \

Legende Baulinienplan
Légende Plan d'alignement

Verbindlich: Optional:
Obligatoire: Optionnel:

Baulinien
Alignements

Baulinien mit Anbaupflicht
Alignements avec construction a la limite

Attikabaulinien

Alignements d'attiques

Baullnlen mit beschrénkter Anbaubefugnis
Alignements avec construction & la limite restreinte
Hoéhenbaulinien

Alignements déterminant la hauteur des batiments

Erdgesct
Alignements des rez-de-chaussée

Baullnlen fiir Bauten Im Strassen- und Gelelseabstand A
Alignements relatifs aux constructions et installations situées

dans les distances & la limite par rapport aux rues et voles ferrées A
Baulinien fiir Bauten im Strassen- und Geleiseabstand B
Alignements relatlfs aux constructions et Installations sltuées

dans les distances a la limite par rapport aux rues et voies ferrées B
Baulinien mit Beschrénkung vorspringender Gebdudeteile
Alignements avec restriction des parties de construction saillantes
Vorgartenberelche A

Espaces jardinets sur rue A

Vorgartenbereiche B

Espace jardinets sur rue B

Offentlicher Verkehrsraum
Espace routier public

Private Verkehrsflachen
Surfaces de circulation privéss
Baumstandorte
Emplacements de plantations

Quelle: https://gis.biel-bienne.ch/

Nutzungszonenplan

Bemerkungen / Remarques :

1:500 om

E: 2'585'655.02, N: 1221'170.15
Nutzungs an

NN
@]

7
0

N\

NN

e

-
814351554

Neumarktplatz

5.2,

WebGIS Biel / WebSIG Bienne 24.09.2020

Z
7

[}

NN

X
X

XX
) 4

€ 258564732,

1221704

Legende Nutzungszoeneplan
Légende Plan d'affectation
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Mischzone B
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_ Arbeltszonen
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Féret / Féret selon plan de constatation de la nature forestiére

Gebiet mit Erdgeschossbestimmungen
Secteurs avec di iti les

de-ch:

Gebiet mit Wohnnutzungsanteilen, min. 70%
Zones partiellement affectées a I'habitat, min. 70%

Zones affectées a I'habitat, min. 50%

A Gebiet mit Wohnnutzungsanteilen, min. 50%
/J Gebiet mit Wohnnutzungsanteilen, min. 40%

affectées a I'habitat, min. 40%

Gebiet mit Wohnnutzungsanteilen, min. 30%
ones ie affectées a I'habitat, min. 30%

Gebiete mit Griinflachenziffern, min 40%
Secteurs avec coefficients d'espaces verts, min. 40%

Gebiete mit Griinflachenziffern, min 30%
Secteurs avec coefficients d'espaces verts, min. 30%

F ungen in 1 Tellgrund- und Uberbauungsordnungen
Déterminations des plans de quartier et des plans de zones partiels
ayant force de loi

Zonen mit Planungspflicht
Zones a ifi ig

Quelle: https://gis.biel-bienne.ch/
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Wohnungsmarkt

In den letzten Jahren wurden immer mehr Wohnungen gebaut. Der Wohnungsleerstand bleibt hingegen mit 2.4%
und 1.6% aber stabil. Wenn man die aktuelle Tendenz der Leerwohnungsbestdnde der lefzten Jahre anschaut,
fallt auf, dass die Leerbestdnde der 2- und 3-Zimmerwohnungen am meisten rickl@ufig sind. Diese sind
offensichtlich besonders gefragt. Bei 3-Zimmerwohnungen ist ein RUckgang von 13% zu verzeichnen. Bei
2-Zimmerwohnungen ist ein grésserer RUckgang von 27% zu erkennen.

WOHNUNGSLEERSTAND

: \ | 173
127 X ' /
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65
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57&49
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Durchschnittliche Wohnungspreis pro m? 15 bis 20 CHF

Arbeitsmarkt

Von 2016 bis 2019 hat Biel eine rGckl@ufige Arbeitslosenquote von 5.8% zu 3.6%, folglich ist der Arbeitsmarkt in der
Gesamtoptik aftraktiver geworden. Dennoch liegt aber der Wert Uber dem Durchschnitt der 10 grossten
Schweizerstadte von 3.0%. Aufgrund der wirtschaftlichen Bedeutung fur die Region ist die Planung von Kleinburos
ausserst lukrativ. Viele GrossbuUros in Biel und der ganzen Schweiz stehen leer und finden keinen Anklang. Die
Standortqualitéat fir Buronutzungen in Biel ist mit 4.3 auf einer Skala von 1 (schlechte Standortqualitat) bis 5
(exzellente Standortqualitat), hervorragend.

Durchschnittlicher Mietpreis fr:

- Kleinburos bis 50m?

- GrossbuUros Gber 100m?
- LagerrGume bis 30m?

- Arztpraxen

- Verkaufsfldchen

17 bis 22 CHF pro m? und Monat

8 bis 13 CHF pro m? und Monat

6 bis 12 CHF pro m? und Monaft

17 bis 22 CHF pro m? und Monat
9.30 bis 33 CHF pro m? und Monat

Am unterschiedlichen Mietpreis fir BUrofl&dchen erkennt man deutlich, dass Grossburos ungefragt sind und darum
gunstiger angeboten werden als Kleinbiros (Angebot/Nachfrage). Die meisten verfigbaren KleinbUros sind 20-
40m? gross.

Der akfuelle Mietpreis der Verkaufsfldchen im EG entspricht nicht mehr dem akfuellen Markitwert. Nach der
Sanierung muss der Mietpreis angehoben werden.

Hotelmarkt

Im Jahr 2019 war die durchschnittliche Bettenbelegung in der Region Bern bei 49.7%. In der Region Jura & Drei-
Seen-Land, zu welcher Biel gehort, liegt die Bettenbelegung aber nur bei 31.8%. Die Gemeinde Biel hat im
Vergleich zur ganzen Region Jura & Drei-Seen-Land in den Jahren 2011-2015 eine um ca 20% hohere
Bettenauslastung als die Region. Weitere Jahre wurden vom Bundesamt fUr Statistik nicht erfasst.

Durchschnitte der Region Jura & Drei-Seen-Land:

- Zimmeranzahl 16.4
- Betftenanzahl 30.7
- Nettozimmerauslastung 43.0%
- Bettenauslastung 31.8%

- Zimmerpreis in Biel 105 CHF

- mit Klimaanlage 150 CHF

Die Differenz zwischen der Zimmerauslastung und der Bettenauslastung |dsst darauf schliessen, dass 75% der
gebuchten Zimmer von Einzelpersonen gebucht werden. Einzelzimmer sind also beliebter als Doppelzimmer.

BETTENAUSLASTUNG IN DEN HOTELS IN BIEL, IN %

52— .
na—"

31.8

29.4—31.1

26.9—27.]’___—28'7 29.0~— 28.2- 28.5—

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

— —Region Jura & Drei-Seen-Land — —Gemeinde Biel

Der Vergleich der Jahre 2011-2015 l&sst darauf schliessen, dass in der Gemeinde Biel eine um ca. 20% hdhere
Bettenauslastung resultiert als in der restlichen Region Jura & Drei-Seen-Land.

BETTENAUSLASTUNG IN DEN HOTELS DER SCHWEIZ, IN %

44.6""'—44'8
42.9\ 43.0
2;
4]'9\ 8/4]'9—_“—--4 2\41-7 41.6
40.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle der Daten: https://www.bfs.admin.ch, https://www.booking.com
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Grundriss Erléuterung

Das Untergeschoss wird weitestgehend belassen.
Die Schutzrdume werden zu Keller (-1.03 bis -1.06)
fUr die Attikawohnungen. Das Hotel bekomme
einen gemeinsamen Wdadscheraum (-1.10) und
einen Keller (-1.11). Die Zwischenwand bei der
LUfftung wird entfernt, um fir die Zentrale
Warmwasseraufbereitung genigend Platz  zu
bekommen (-1.16). FUr das Einbringen der
Wasserspeicher wird die TUr zum Lagerraum (-1.12)
vergrossert.
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Seite 13/64




04 Entwurf

Okologische Sanierung eines Gewerbegebdudes | Diplomarbeit 2020 | TEKO Luzern | Michael Hafner

L 2409 y 2.145 [y \
| PN
@ }i = == 1 2 | ‘ ~ Grundriss Erlduterung
"" ‘ ya ‘ e ‘ © ‘ ‘ Die Nufzung im Erdgeschoss ist durch die
// } 0.04 W o ‘ ‘ ‘ Bauverordnung geregelt und muss als Verkaufsraum
/ | % 58 m? (0.02+0.03) erhalten bleiben. Die Eingangssituation
‘ N ‘ // \ ‘ ‘ ‘ ‘ wird angepasst und vereinheitlicht. Fir die
\ / } ‘ ‘ ‘ Nufzungen der oberen Geschosse wird eine
L \\l / | ‘ ‘ ‘ Reception/Portier erstellt. Dieser nimmt Pakete
i / \ 0.05 Anlieferung/ Lager ‘ 3 ‘ entgegen und meldet Besucher in den BUros und
o AN } RF:66.28 m? N den Wohnungen an. Hauptsachlicher ist er aber for
// ‘ \\ | ‘ ‘ ‘ ‘ das Hotel zustéindig und regelt das Ein-/Auschecken
/ \ ! i sowie die Abrechnungen
\ 06 W 0.07 Reduit
‘ / ‘ \\ | ‘ £2.54 RF:5.00 m? ‘ ‘ ‘
, oo 3.
/ A 3
/ \ ‘ o ‘
/ \ - ‘
‘ vl 71 =
N N ‘ ‘ %“ ‘ 205 205 ‘ ‘ ‘ } | @
| L
« | |
A‘ | i | ‘ ‘A
+ \ \ ] ] | —
|
E | 8]
[ ~|—
15.06 |20 96
| | | \ | L | \
T |
\ \ \ \ \ ] i
|
i o |
‘ |
o6 == e B B
(o]
I ™ m —
‘ ‘ ‘ ‘ f*@ X ‘ ‘ IR
i 1o [y 1ho I ‘ ‘
‘ £ j: — X ! —lo
o | 5 — T I Rl
a ¢ | : | w [ | | 1
| : T O- + | Il | ‘ ‘
w = £ — T | I
! | | Fr | : T
| Lift 5 L ‘ 2 ‘
‘ | ‘ ‘ RF:5.17 m? - L Lift ‘ N
o — if RF:2.00 m? S 5
| ‘ = ;[E ‘ & ‘
o HE e — — — — — — — — =g H— — Tyt -
o I 1.00
‘ 54 %‘ 7%‘ g2 ‘
‘ | ‘ ‘ o 0.02 Reception/Portier ‘ ‘ ~ ‘
I - 2
‘ 0.08 Verkaufsiléche 1 RF2872m" _ gy 40. E ‘
‘ ‘ ‘ RF:224.01 m? ‘ ‘
[l F: 9300 m? 0.03 Verkaufsfldche 2 ‘
| RF:197.87 m?
L | | | e |
Al | 11.64 | 30 4.00 30 | | 7.69°
i | | -
N
| o i
ot — — — —e — — — — ', e — — — — @3 -
ol 195 ,
| | . | B sesTAND
‘ i ‘ ‘ ‘ 0.01 Windschutz ‘ ‘ ‘ ‘Ri - 0 ABBRUCF
| RF:11.72 m? ‘ ~ ‘
| RN , e
‘ o ‘ 7.07 ‘ L 3.00 L 1.94 ‘ 3.93 ‘ 1.95 L 3.04 L ‘ 4.74 245 ‘ h AN e -
| 1 1 W 1 il S
l | | s A | | | TN >
B p— e ‘ M ‘ Ny s | P .
| 1.45 ‘ 21 ‘ 145 L \ g 1. .
041 ‘ ‘ | 25875 = | e Mst: 1:100, 1:1
B u ™ = [ ‘ ' = +0.00 = +434.60 m U.M.
—— _ _ _ _ _ L _ _ —A— — B _ _ _ — — - _ — — E 0 —t— _ —_
@O = & T E == LSS — 8 0 a2 0. ERDGESCHOSS
> N N O S O N Y N N Seite 14/64
e o © © © ® B : /




04 Entwurf

Okologische Sanierung eines Gewerbegebdudes | Diplomarbeit 2020 | TEKO Luzern | Michael Hafner

| 24.86 4.62 L
o —N
N ‘ N /‘
(| [ - Y 07— — S — - . | =rg
o =T % NS N
q ) : o o)
Rt
O o
! ‘ ‘ S xx— S
4.995 20 2,535 12 3.88° 125 2.84 125 6.67 S 1R P 79 2
\ ‘ i S
‘ o
. ~
ot | omsse | g | |
RF:9.39 m? {5 . 1.10 EKG r— A r— zjﬁfo
i 1.09 Ronigen RF:10.53 m2 | o) RS @ =
H RF:14.40 m? e \ \ \ \ oa N ‘ ‘ ¥
—
‘ | | | . x5 &l
‘ ] ! L & Na
1.07 Praxis - ‘ ‘
RF:29.63 m? , 80 || ¥ L 80 | , 80 , 80 | so | &
FRl 7.15m2 3 2.00 2.00 2.00 2.00 00
S %
o | i | | |
= 2.00 | N
et —— ——— i — T a - i — — [ — — — |
i I | L i L ‘ | | - —
| | | | | |
|
| | | |
ﬂ" 4,995 125 190 1258 6.185 10 | 488 10 3.42 10 2.63 35 L37 320 L 65 | |
3 ~ 0 ‘ A
1 1.06 Praxis r ) . ‘ r
‘ j o 1.21 Blutentnahme ‘ = - ‘ ‘
RF:22.37 m2 28 s o ‘ ] ; \ ‘ ‘
J ‘ 1 o EE: 609 m2 A = In uswn/LQa or | 1.22 Archiv 1.23 Biiro So | ok
> 7‘\;’\ 3 | o N < RF:28.20 m | RF:2280m? RF{16.01 m?2 o i o
| L] \ ‘
‘
|
r ‘ ‘ L—— H N |
ST e | 28 ] " |
= | } ! ‘ N - N E ‘
o
(@]
| | 88 !
S F = B ——
W] rr——  —— ey == S —
N = = 10 ‘
it ! U U U U 120l 120 X | 242 30 494
SR ! U \ |
<l -+ o T XY |
& | } ‘ ' = + 1,24 Technik/IT &
B I 5 e Se || <8 1.20 WC Damen % e B F:9.34 m? "‘”"”sf""’”m «
s i ; ~ 1.05 Praxis o N ‘?RF:H]S m2 1.19 WC Herrer £ ‘F — ‘ ‘ RF:23.08 m
i | RF:22.37 m? RF:7.79 m? Lift ~ £ ] | FF: 4.28 mz‘
. 2 ] —
ax || } FF“6‘09m RF:5.17 m? | ! |
Nj— ‘ | .
i Lift I
| | |
i ‘ | RF:2.00 m? I | ‘
i r B |
N I VTmum““m“E‘mL—\
E ] |
| o = ST — B _ ‘ _ 1 I I
O f——— . 5
— B g 77 1.35 120 L Lo L ¥ s | T a
it 61 ] 2.10 200 1 A 210 71 72.00 7
il ‘ 2.05 Empfang ‘
| Gang
=T | K \ RF:35.84 m2 | \ E
=L 1.04 Praxis RF:116.13 m? Al 1+3.95 |
J‘ | RF:22.37 m? S FR641m? b } ‘
| FF:| 6.09 m? & o @ ! ‘ ‘
3= | % R || 8 ! = : 38 1.13Apﬁiheke g
‘ i | | o RF:19.24 2
| | | |
2 |
< \ o
‘ 1.021IVWC X ‘ :
| . 2 o8 |
o ‘ RF:3.60 m S %

() e _ T 1 =
~O w
m 200 12° " &

=, W £ -r—————— — — — ni  HH A — — —
Y —— s ‘ ‘ | Kinderspieleck
3 1.0ji Geburtsvorbereitung + B ‘ | | ‘ L e 64m?
o RF:34.02 m? } } } ‘
FF1320m* 709 4.52 30K j @ j | N 6.97 185 L
‘ 7 ! ! 1% w . v
S \ £ J \ & 2 1.14 Physio 2
. N | % T \ 5% g RF:34.52 m? &
1.01 Praxis—~ | | Wartel ereich‘ o )
RF:19.88 m2 ‘ ‘ |RF35.08m? | ‘ FF: 7.79m
FF: 5.29 m? | | FF:1058m? | ‘ ‘
| |
7 P —— — i
205 8y ; 70 205 L 58° ) 1.99 4
1.27 7’ﬂ L 127 T 17 127 B
—_— ,‘i‘, _ r— T
wn wn
o o
@ D-04

Grundriss Erlauterung

Daos gesamte 1.0G wurde zu einer
Gemeinschafts-Arztpraxis umgenutzt. Es biete
Platz fir 6 Arzte inkl. Personal. Neben den
Behandlungs-rdumen sind noch R&ume fir
Gruppenkurse wie Geburtsvorbereitungen oder
Gruppentherapie und Labor mit integrierter
Blutentnahme und Infusionsbereich vorhanden.
Weitere Nebenr&dume sind: Rontgen, EKG,
Apotheke, BUro, Lager, Umkleide fir das
Personal, Pausenraum und ein Technikraum.
Der Wartebereich kann mit einer
Kinderspielecke ergdnzt werden. Vom Empfang
aus hat man die Patienten gut im Blick und
kann bei Bedarf helfen und eingreifen.
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Grundriss Erlauterung

Im 4. Obergeschoss ist das zweite Hotelgeschoss
mit Hotelzimmern. Es gibt 14 Einzelzimmer (4.04-
4.09/4.11-4.16/4.19-4.20), 3 Doppelzimmer
(4.10/4.17/4.18) und je ein Business Appartement
(4.03) und IV-Zimmer mif separatem
Begleiterraum (4.02).

Die Zimmer sind alle ausgerUstet mit Duschen,
WC und Waschtisch. Sowie ein Bett, ein
Arbeitstisch  und eine Verstaumdglichkeit for
Bekleidung und Wasche.

In der Mitte des Geschosses ist eine
Gemeinschaftskiche (4.21) hauptsdchlich
angedacht fUr die Studenten, die im Hotel
wohnen. Darf aber auch von den anderen
Hotelgasten mitbenutzt werden.
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7 ‘ Im 5. Obergeschoss ist das Letzt Hotelgeschoss.
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‘ ‘ ‘ Im 6. Obergeschoss dem sind die Wohnungen
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S (R (R

~— Grundriss Erlauterung

Das Dach wird mit einer Extensiven Begrinung
ausgefihrt die zudem als Beschwerung fUr die
Solarthermie Paneel dient. Der Zugang zum Dach
wurde ein den Technikraum verlegt und ist via
Dachluke erreichbar.

Das Vordach wird erneuert und &hnlich ausgefuhrt.
Die Lamellen werden neu als Z-Bleche ausgefUhrt
und leiten das anfallende Regenwasser zur Seite zu
den Trégern ab. Diese haben eine kleine Rinne, die
das Regenwasser weiter nach vorne und von da
aus an den Chromstahlseilen der Markisen entlang
nach unten in die Terrassenbepflanzung fliesst.
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Erlauterungsbericht

FUr die Bauplatzinstallation werden die Parkplatze auf dem Neumarkplatz im Bereich von Mittelstrasse bis zum Tor
an der Reitschulstrasse bendtigt. Auf der Reitschulstrasse wird die Anlieferung, Kran, Modeln und die WCs
aufgestellt. Der Kran wird absichtlich nicht auf den Neumarkiplatz gestellt damit, das Kopfsteinpflaster nicht
beschdadigt wird. Auch sonst wird darauf geachtet, dass auf dem Neumarktplatz keine zu schweren Lasten
deponiert werden. Da der Neumarktplatz unter Denkmalschutz steht, ist erndhte Vorsicht geboten. Die
Anlieferung zur Baustelle erfolgt von der Mittelstrasse aus. Die Ausfahrt ist in Richtung General-Dufour-Strasse.

Verkehr

Die Mittelstrasse und Reitschulstrasse sind Einbahnstrassen, die nur von der von nordostlich gelegenen Jurastrasse
aus zugdnglich ist. Im Bereich der Mittelstrasse wird der Fussgdngerverkehr auf die Strasse umgeleitet und mit
Abschrankungen zum Neumarktplatz gefUhrt. Im Bereich der Einfahrt wird die Abschrankung aufgrund der Einfahrt
weggelassen. Auf dem Boden wird jedoch ein tempordarer Fussgdngerstreifen angebracht, um die Signalisatfion
der Umleitung zu gewdhrleisten. Es ist zudem eine Rampe erforderlich, um das Niveau zwischen Fussgdngerweg
und Strasse auszugleichen und die Umleitung rollstuhlgerecht zu erschliessen. Der Fahrzeugverkehr wird wadhrend
der Bauzeit Uber den Neumarktplatz in die Neumarkistrasse umgeleitet.

Abbruch/Rickbau

Wdahrend dem Abbruch und der Fassadenmontage wird ein Baugerust Uber der Fussgdngerzone der Mittelstrasse
mit Sicherheitsnetz erstellt. Das Sicherheitsnetz wird mit einer Fotomontage des fertig umgebauten Gebdudes
bedruckt, damit die Bewohnerlnnen wie auch die Passanten Uber die Entstehung und der Finalisierung informiert
sind. Um den Bauldrm und die Staubemission in der Stadt méglichst gering zu halten wird fur jedes Geschoss ein
GerUstpodest erstellt, auf welchem das Abbruchmaterial deponiert und folglich mit dem Baukran abtransportiert
wird. Alternativ kann das Abbruchmaterial Uber Bauschuttrutschen in die Mulde abgeworfen werden, jedoch ist
auf Larm- und Staubemissionen Achtsamkeit geboten und wenn nétig, sind geeignete Massnahmen zu ergreifen.
(z.B. Dmmung der Bauschuttrutsche gegen Larm oder das Abdecken der Mulden mit Planen gegen Staub)

i
- A
:;_—__’_"—.,_ =
—. e ———
— —%— —— =
—_— ———

Bewilligung

FUr die tfempordre Benutzung der Fahrbahn, des Fussweges und des offentlichen Neumarktplatzes ist eine
Bewilligung bei der Stadt Biel einzuholen. FUr die Unterbrechung des Fussweges muss ein angemessener Ersatz
geschaffen werden, der die Benutzung fir Menschen mit Behinderung sicherstellt. FUr die Dauer der temporér
gednderten VerkehrsfGhrung ist eine angemessene Beschilderung mit Kennzeichnung (Umleitung) einzurichten.

max. 30 cm

Signalisation Fussg&ngerweg Umleitung mit Abschrankungen
GerUstpodest
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Erlauterungsberichte

Glasfassade EG

Die gesamte Glass-Fassade im EG wird erneuert und eine neue Pfosten-Riegel-Fassade gebaut. Im gleichen Zuge
wird auch die Eingangssituation zu den beiden Verkaufsfldchen vereinheitlicht und marginal verbreitert. Alle 3
Eingdnge erhalten automatische Glass-Schiebetiren. Die Glass-Fassade zur Hofdurchfahrt wird durch ein
Mauerwerk ersetzt, in dem der Einblick verhindert wird. Ich vermute, dass beim Erbauen des Gebdudes das
angrenzende Hotel noch nicht gebaut war und darum die alte Glass-Fassade um die Ecke verlief.

Vordach EG

Das bestehende Vordach wird komplett entfernt, da die Vermutung nahe liegt, dass es WarmebrUcken gibt. Es
wird ein neues Vordach in Stahlbauweise mit einer thermischen Trennung der Unterkonstruktion erstellt. Die
Sonnenstoren unter dem Vordach werden neu ins Vordach integriert und kaschiert, um das Vordach optisch
aufzuwerten. Die Entwdésserung wird mit den bestehenden Abl&ufen verbunden. Falls dies nicht méglich ist, wird
eine neue Entwdasserung mit geddmmten Rohren ins Geb&ude und von da aus in die Kanalisation geleitet.

Fassade

Bei der Konstruktion wird auf eine O6kologische und nachwachsende Materialwahl geachtet. FUr die
Hauptfassade wird eine Holz-Verbundkonstruktion erarbeitet. Um eine moglichst rasche Montage zu erméglichen,
wird die Fassade in Elemente unterteilt und grésstenteils schon in der Werkstatt vorgefertigt. Die Fenster und
Aussenverkleidungen werden bereits in der Werkstatt eingebaut und abgedichtet. Fir den Transport werden sie
mit Folien geschitzt. Lediglich die Endbeplankung aussen sowie die innere Holzlattung, D&mmung und
Gipsfaserplatten werden vor Ort montiert. Dies ist unumgdénglich, aufgrund der Passgenauigkeit zum
bestehenden Beton und der Installationsebbene fUr die Elektrorohre.

Die Montage der beiden Aussenfassaden kann in ca. zwei Wochen vollstGndig abgeschlossen werden. Die
Holzelementfassade wurde so ausgelegt das sie selbsttragend sind und keine zusdtzlichen Versteifungen
brauchen. Die Elemente werden von Geschoss zu Geschoss gespannt und mittels Metallwinkel auf den
Betondecken aufgelegt und befestigt.

FUr die Hofseitige Fassade wird aus einem Zweischalen Mauerwert eine Kompaktfassade mit dusserer DEmmung
erstellt. DafUr wird die dussere Schale rGckgebaut und die innere gereinigt und anschliessend neu aufgeddmmt,
verputzt und gestrichen.

Fenster

Die bestehenden Fenster sind schlecht warmegeddmmt und mussen ersetzt werden. Einige Fenster haben auch
noch Durchbriche in der Fensterscheibe fUr mobile Klimaanlagen. Dies stellt eine zusatzliche Warmebricke dar.
Momentan sind Zweifachverglasungen aus den 70er Jahren verbaut, die einen zu dieser Zeit Gblichen U-Wert von
2.6W/m3K haben und nicht mehr dem heutigen Stand der Technik entsprechen. Nicht nur das die Fenster zu viel
Wdarme nach aussen durchlassen, sie haben auch einen ungenigenden sommerlichen Wé&rmeschutz. Dies fUhrt
im Sommer zu einer starken Uberhitzung der Raume.

Die neuen Fenster aus Kunststoff haben eine Aluminium-Aussenschale, die hochwitterungsbestandig ist und
erreicht einen U-Wert von 0.81W/mK sowie eine Schallddmmung von 42dB. Die Storen werden direkt am Fenster
hinter einer Vorsatzschale vor Wind und Wetter geschUtzt. Dadurch resultiert keine Schwéchung der DGmmung
im Sturzbereich durch eine vorgehdngte Lamellenstore.

Alle Fenster werden auf eine Bristungshdhe von 1.0m gesetzt. Dafir mUssen hofseitig alle Bristungsbauern erhéht
werden. Ohne diese Erhdhung wirde es Absturzsicherungen bendtigen. Auch die Nutzung der WandflGche unter
den Fenstern wdére dadurch sehr eingeschrankt, da es kaum brauchbare Mébel gibt die kleiner als 70cm sind.
Man bedenke — nur ein Tisch, nahe am Fenster, verunméglicht das Offnen des Fensterfligels.

Vordach 6.0G

Das Sonnendach wir ebenfalls komplett entfernt und neu erstellt. Die Lamellen werden neu als Z-Bleche
ausgefuhrt und leiten das anfallende Regenwasser zur Seite zu den Tradgern ab. Diese haben eine kleine Rinne,
die das Regenwasser weiter nach vorne und von da aus an den Chromstahlseilen der Markisen entlang nach
unten in die Terrassenbepflanzung leitet. An der Spitze am Dach wird fUr die Beschattung der Terrassen eine
gelochte Stoffmarkise installiert.

Attikadach

Die bestehende Rippendecke ist sehr abstoBend und schlecht geddmmt. Da ein neuer Fussboden eingebaut
wird, reduziert sich die nutzbare Raumhohe zus&izlich. Die Raumhdhe wdare nur noch bei 2.15m und damit eher
niedrig. Die bestehende Rippendecke aussen aufzuddmmen wirde einer Dachranderhéhung von 48cm
entsprechen. Die Rippendecke wird rGckgebaut und ein Kompaktumkehrdach in Holzbauweise erstellt. Daflr
werden Uber die StUtzen, Brettschichtholztrdger 260/320 gelegt und das Dach im Elementsystem dazwischen
montiert. Die Dachneigung von 1.5% ist wird zum Lichtschacht gerichtet sein. Durch das neue Dach kann die
Raumhdohe auf 2.40m angehoben werden und der Dachrand wird nur um 42cm hdher.

Auf dem Attikadach werden Solarthermie-Paneele fUr die Warmwasseraufbereitung installiert. Der Zugang zum
Dach wird in den Technikraum neben dem Liftschacht verlegt und ist Gber eine Dachluke erreichbar.

Terrasse

Um den Schichtaufbau der Terrassenfldchen zu verringern, werden Vakuum-Paneele in Kombination mit XPS-
Paneelen eingesetzt. Dadurch kann der Schichtaufbau um 8cm verringert werden und die Fenster-Schwelle ist
nur noch 11cm hoch. Eine komplette Ddmmung mit Vakuum-Paneelen ist technisch aufgrund der Befestigungen
und der Entwdasserungsrinnen nicht umsetzbar. Ein Vakuumpaneel darf nicht verschnitten werden, oder eine
Durchdringung aufweisen — selbst ein Stich mit einer feinen Nadel zerstért bereits die Ddmmeigenschaft des
Vakuumpaneels!

Die Fassade wird als BrUstung der Terrasse hochgezogen und die Bepflanzung darin integriert. Dadurch erhalten
die Terrassen mehr Privatsphdre, da sie von unten nicht einsehbar sind. Zudem ist die Pflege der Bepflanzung Uber
dem Gehbelag mit 80 cm sehr komfortabel.

Innenausbau

Der Geschossausbau erfolgt mit Trockenbauwdnden. Einerseits um die geforderten Schallddmmwerte zu
erreichen und andererseits, um die Leitungen in den Wanden zu verstecken und eine mdglichst kurze Bauzeit zu
erwirken. Da die Trockenbauwdnde keine zusdizliche Feuchtigkeit einbringen, kann vorteilhaft die
Bauaustrocknungszeit massiv verringert werden. Zudem sind Trockenbauwdnde leichter als Mauerwerk oder gar
Beton. Da die Betondecken durch die neuen Steigzonen geschwdcht werden, ist dies die optfimale Lésung, um
die nétige Standsicherheit und Gebrauchstauglichkeit des Gebdudes beizubehalten.

Die bestehenden Bdden werden entfernt und anschliessend eine Fussbodenheizung eingebaut. Nach dem
Entfernen der bestehenden Bdden ist die Betonoberfladche nicht eben und es muss eine Ausgleichsschuttung
erfolgen. Diese wird auBerdem dazu verwendet, die Elektrorohre unter dem Fussboden zu Uberdecken.

Die heruntergeh&ngten Decken werden entfernt und eine neue Decke aus Holzlattungen und Gipsfaserplatten
montiert. Im Zwischenraum ist Platz fUr die Elekfroleitungen der Deckenleuchten und Brandmelder. Durch das
Anheben der Decke ist ein Raumgewinn von 17cm maéglich. Die neue Raumhohe wird 2.35m sein und liegt damit
beinahe beim Mindestmass von 2.40m fUr Neubauten. Diese Raumerh6hung wertet die RGume zusétzlich auf. Ein
zU niedriger Raum kann rasch erdrickend wirken und das Wohlbefinden negativ beeinflussen.

Lifte

Die beiden Lifte werden durch neue ersetzt. Im grésseren Liftschacht wird zudem noch ein zusatzlicher Liftschacht
einbetoniert, um das Gebdude gegen Erdbeben zu ertichtigen. Der neue Liffschacht wird mit nachtraglichen
Bewehrungsanschlissen mit dem bestehenden Liftschacht verbunden, um eine bessere Gesamtwirkung zu
erzielen. Der grossere Lift wird zum Waren-/Bettentransport und zudem noch Rollstuhlgerecht ausgefUhrt (inkl.
Spiegel und Geldnder). Der kleine Lift ist als Personenilift definiert.

Treppenhaus

Das Treppenhaus wird desgleichen saniert. Dazu werden die bestehenden Platten herausgespitzt und danach
die Tritte um 55mm aufgemortelt, um den Bodenaufbau der neuen Fussbodenheizung auszugleichen. Zwischen
dem Treppenhaus und dem Geschoss wird ein Absatz von 25mm bestehen bleiben. Dieser dient als
Schwellenanschlag fUr die neue BrandschutztUr. Die neuen Treppenstufen werden mit einer einzigen 1.2m breiten
Platte belegt und darunter wird eine Trittschallddmmung verbaut. Da das Treppenhaus schalltechnisch nicht
entkoppelt werden kann, ist dies eine Massnahme, die den Trittschall mindert. Zum Verstecken der verbreiterten
Treppenwange wird ein Gel@nder aus einer Stahlplatte mit einem Eichenhandlauf seitlich an die Treppenwange
montiert. Die Stahlplatte verlduft bundig mit der Unterkante der Treppenwange.
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Detail 02
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Erlauterungsbericht

Die Analyse der Geschosse hat ergeben, dass die Geschossschwerpunkte sehr nahe beim Liftschacht und zum
Teil auBerdem im Liftschacht liegen. Das heisst, dass das Gebdude bei Erdbeben vom Liftschacht optimal
stabilisiert wird, da der optimal im Zentrum steht. Durch die beiden angebauten Gebdude kénnten Probleme
auftreten, da die zusatzlichen Horizontallasten ins Gebdude einleiten. Zur Erdbebenertichtigung kdénnten
zus@tzliche Wandscheiben eingebaut werden, die gegen die angrenzenden Gebdude wirken oder es mUsste
der Liftschacht verstarkt werden.

Schwachstellen

Die beiden angebauten Gebdude leiten bei einem Erdbeben zusatzlich Krafte ins Gebdude ein. Diese mUssen
aufgefangen und abgeleitet werden. Schnee und Wind sind vernachléssigbar, da viele gleich hohe Gebdude in
der Umgebung stehen und somit keine grossen Angriffsfldchen fir Windkrafte bieten. Anders wirde es sich
verhalten, wenn das Gebd&ude frei auf dem Feld stehen wirde.

Eine weiter Schwachstelle sind die StUtzenkdpfe. Im Jahr 1986 waren noch keine Armierungspilze oder
StUtzenkopfverst@rkungen bekannt. Es wurden damals nur verstérkte Armierungen eingebaut, die wie ein Baum
oben herausstehen, und mit der normalen Betondeckenarmierung verbunden. Durch die fehlende
StUtzenkopfverst@rkungen kénnen die StUfzen keine Momente aufnehmen und werden wegen fehlender
Einspannung als PendelstUtzen angesehen.

Mit den zusatzlichen Steig- und Fallzonen, die in der N&he der Stitze angeordnet sind, wird die Betondecke in der
Zone mit der grossten Beanspruchung geschwdcht. Es muss statisch nachgewiesen werden, dass die
Aussparungen in dem Bereich realisiert werden k&dnnen, ohne dass das Gebdude seine Gebrauchstauglichkeit
verliert.

Massnahmen

Meine Analyse der Geschosse hat ergeben, dass der bestehende Liftschacht sehr angrenzend an den
Geschossschwerpunkten liegt. Daher muss der Lift zusatzlich zur Stabilisierung des Gebd&udes verstarkt werden.
Durch eine Verbreiterung der Liftschachtwand um 20cm und eine neue 40cm Zwischenwand wird ein sehr stabiler
zweizugiger Kern erreicht. AuBerdem ein neuer Lift eingebaut, damit die Geschosse rollstuhlgdngig erschlossen
werden.

Um die Stifzenkdpfe zu ertUchtigen wird eine nachtrégliche Durchstanzbewehrung mit Betonschrauben
empfohlen.

Durch die zusdtzlichen Steigzonen, nahe 7
der StUtzen, werden die Betondecken — —
einerseits geschwdacht, aber andererseits
wird  darauf geachtet, dass die
Durchstanzarmierung nicht zerstort wird. Es
werden ausschliesslich runde
Kernbohrungen ausgefuhrt, damit die --
auftretenden Krafte keinen Angriffspunkt
an einer Ecke finden und an den Runden
enflang «saubem weitergeleitet werden. s

| 04-fy |
Stitzstreifen

06-1,
Gurtstreifen

¥

041, |

Stiltzstreifen

1 0.4-0, | 0.6-fy | 0.4-1,
Stltzstreifen Guristreifen Stlitzstrelfen

Unproblematische Aussparungen in der Betondecke.

—_— B -a— —_— e

Lastabtragung bei Punktgestitzter Decke

11-¢
054, 051, 05f 06-

Durchstanzkegel der Betondecke

e / 2 .
( Stiitzen- “

[ | querschnitt/

| . a ]

Betonschrauben als nachtréagliche
Durchstanzbewehrung:

Betonschrauben als Durchstanzverstérkung

Seite 33/64



07 Statik

Okologische Sanierung eines Gewerbegebdudes | Diplomarbeit 2020 | TEKO Luzern | Michael Hafner

Statische Werte

Die BetonstUtzen mit 30x30cm Abmessung hat folgende Tragwiedersténde:
PendelstUtze:

Geschosshohe 2.5m => Knickl&nge 2.5m => Tragwiederstand 2'050 kN
Geschosshohe 3.8m => Knickl&dnge 3.8m => Tragwiederstand 1'700 kN
Beidseitige eingespannte StUtze:

Geschosshohe 2.5m => KnicklGnge 1.25m => Tragwiederstand 2'400 kN
Geschosshéhe 3.8m => Knicklange 1.9m => Tragwiederstand 2'200 kN

Die Betondecke mit 20cm Dicke habe eine Nutzlast von 8kN/m? und ein Eigengewicht von 4.5kN/m?

Sténdige auflast Geschosse = 4.5kN/m? + 1.5kN/m? (Betondecke + Ausbau) = 6.0 kN/m?
Sté@ndige auflast Dach = 2.2kN/m? + 0.4kN/m? +1.04kN/m? (Holzdach + Solaranlage + Schnee) = 3.64 kN/m?

Nutzlast Wohnungsbau = 3.0kN/m?
Lasteinzugsbreite =4.78m
Punktlast der Fassade = 10kN

Sicherheitsfaktoren = 1.35 fUr st&ndig Lasten

= 1.50 fUr verdnderliche Lasten (Nutzlast)

Einwirkungen:

Fl&chenlast = (BkN/m? *1.5 + 6.5kN/m? *1.35) * 4.78m = 63.45kN/m
Punktlast = TOKN * 1.35 =13.5kN

-220.00

-155.43

s A
ZFH [\

[KMm]
45T 45,50
1474
15451 155,16
13325
ZF [KN]
1415
13274 12067
6T6E -1ELIE
FEOLLLELTTTCEEPPEETT PP re e rr e e P e e e e e v e e e eerree s
N Pk Py

Krafteverlauf mit Flidchenlast 63.45kN/m und einer Punktlast der Fassade von 13.5kN

Man erkennt, dass die Last der Fassade die erste StUize zusatzlich belastet und die zweite StUtze entlastet wird.
Die Belastungsgrenze der StUtze ist aber bei weitem nicht erreicht. Da es jedoch é Obergeschosse sind, die alle
Uber die gleiche StUtze die Last abtragen, ist die Last der untersten StUtze um ein vielfaches hdher.

Nachweis der Stutzen im EG und UG

Auflast pro Geschoss = 4.82m*4.78m*(6.0kN/m?*1.35+3kN/m?*1.5) = 290 kN

Auflast pro Geschoss EckstUtze = 4.82m*4.78m*1.10(6.0kN/m?*1.35+3kN/m?*1.5) =

Auflast Attika = 4.82m*4.78m*(3.64/m?*1.35+1kN/m#*1.5) = 148 kN
Aufsummierte Last fUr die StUtze im EG = 6 * 320 kN +148kN =2'068 kN
Einwirkung auf Pendelstitze 3.8m = 1'700 kN > 2'068 kN - nicht erfullt
Einwirkung auf eingespannte StUtze 3.8m = 2200 kN > 2'068 kN > erfullt

Aufsummierte Last fUr die StUtze im UG =7 * 320 kN +148 kN = 2'388 kN
Einwirkung auf PendelstUtze 2.5m = 2'050 kN > 2'388 kN - nicht erfullt
Einwirkung auf eingespannte StUtze 2.5m = 2'400kN > 2'388 kN > erfullt

= Es wird angenommen das die StUtzen beidseitig eingespannt
Tragwiederstdnde der BetonstUtzen nicht aus.

Geo-Zone Tool: Snow, Wind, and Seismic Zone Maps
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Report Results
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Bemessungswert der Erdbebenzone

Bodenbeschleunigung
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Quelle: https://www.dlubal.com/
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Warmeschutz

Die neue Fassade zur Reitschulstrasse und Mittelstrasse ist gemass SIA 329 eine Vorhangfassade die selbsttragend,
vertikal durchgehend inklusive aller Ausfachungen ist. Sie tragt nicht zu den lastaufnehmenden Eigenschaften
des Gebdudes bei. Nach SIA 380/1 sind Einzelbauteilnachweise nicht zuldssig. Es muss fur einen Systemnachweis
der Ucw gemdss SN EN 13947 berechnet werden. Dieser Nachweis muUsste von einem Bauphysiker erbracht
werden. Es werden in dieser Diplomarbeit nur die Einzelbauteile nachgewiesen.

Der Warmeschutz wird mittels eines energieautarken Sonnenschutzes umgesetzt. Die Storen befinden sich vor
dem Fenster in einer separaten Vorsatzschale und sind somit vor Wind und Wetter geschitzt. Sie kdnnen aber bei
einem Defekt einfach ausgewechselt werden, ndmlich durch das Offnen der Vorsatzschale am Fenster. Die
notige Energie wird direkt am Fenster durch eine in die Blende integriertes Photovoltaik-Model produziert. Damit
bendtigen die Storen fUr den Betrieb keine externe Stromquelle, alle Kabel und Akkus sind im Fenster integriert.
Mit der Automatikfunkfion wird die Sonneneinstrahlung und die Raumtemperatur Uberwacht und einer
Uberhitzung durch das Herunterfahren der Storen aktiv entgegengewirkt. Wenn es draussen abdunkelt, 6ffnen
die Storen wieder automatisch.

Die Anforderungen an die Fassade sind gemdss Kantonaler Energieverordnung vom Kanton Bern folgende:

Umbavu und
‘Umnutzungen

Neubav und
neuve Bavuteile

Umbavu und
‘Umnutzungen

Einzelbauteilgrenzwerte [W/m?K] bei Neubau und
nevue Bauteile

Bauteile Bauteil gegen Aussenklima oder ‘Bauteile gegen unbeheizte RGume
weniger als 2m im Erdreich ‘oder mehr als 2m im Erdreich
opake Bauteile 0.17 0.25 0.25 0.2
(Dach, Decke, Wand, Boden)
Fenster, FenstertUren | 1.0 | 1.0 | 1.3 | 1.3
TOren 1.2 1.2 1.5 1.5
Toren ab 6 m? 1.7 1.7 2.0 2.0
Storenkasten 0.5 0.5 0.5 0.5
Quelle: Kantonale Energieverordnung Bern (KEnV 741.1 I‘I—AI+A2) ‘ ‘

Da man die bestehende D&mmung (Kork) nicht wiederverwenden kann und ein RUckbau der D&mmung geplant
ist, sollte man, wenn maéglich einen tieferen U-Werte als 0.25W/m?K anstreben. Die Kosten fur eine U-Wert von
0.17W/m¥ sind nicht viel héher, da der Abbruch und die Sanierung sowieso ausgefUhrt werden. Mit einer
Dadmmung die Neubaustandart wird erreicht, dass zusatzlich Energie eingespart werden kann.

Die Fassade und das Dach werden als neue Bauteile betrachtet und der Grenzwert fUr Neubauteile angesetzi.

Zusammenfassung opake Bauteile

Flache Eingesparte

. + o . © -
- _ 0 Q= — Energie/Jahr
8 SF Ty 35 $59:2 82 oDE °
tE 3% 2% 3y 95f£89e=2% 55-¢
6 O% TS Do ¢ 2L O L= ¢ %30)
=2 590 v SE S22 £ €0 @0 &
: co = SR T S £ £
P~ S Qa v S < 5
opakes Bauteil -
Fassaden strassenseitig 0.66 18 0.16 34 37 14.2 40.5 57 930 m?  34'410 kWh
Fassaden hofseitig 0.54 32 0.17 36 30 9.0 >100 54 380m2  11'400 kWh
Flachdach Attika 0.89 41 0.12 50 57 >24  >100 52 335m?  19'095 kWh
Flachdach 2.0G 0.89 31 0.16 46 54 127 >100 51 108 m? 5'832 kWh
Flachdach Liftschacht 0.89 31 0.16 46 54 12.7  >100 51 55 m? 2'970 kWh
Terrassen 0.52 30 0.16 4] 26 11.0 >100 52 152 m? 3'953 kWh

Energieeinsparung 77'660 kWh

Nachweise und Berechnu'ngen sind im Arbeitsordner oufgerhrf. '

Fassaden strassenseitig

Die bestehende Fassade zur Reitschulstrasse
hat aktuell einen U-Wert von 0.66W/m2K. Das
bedeutet, es geht im Winter viel Warme
aufgrund des schlechten U-Wertes verloren
und im Sommer dagegen die Rdume im
Gebdude arg Uberhitzt werden. Die
bestehende Fassade zur Mittelstrasse ist
grosstenteils dieselbe wie zZur
Reitschulstrasse. Am nérdlichsten Ende des
Gebdudes gibt es eine etwas andere
Fassade mit vertikalen Vierkantrohren und
einem U-Wert von 0.62W/mK.

Die neue Fassadenkonstruktion erreicht ein
U-Wert von 0.16 W/m*K und eine
Phasenverschiebung von 14.2h.

o e .
Fassade Hof e ﬂﬁ@J@ = _ 0
Die bestehende Fassade zur Reitschulstrasse hat aktuell einen U-Wert von 0.54W/m?3K. Auch hier geht im Winter
viel Warme verloren und im Sommer werden die RGume Uberhitzt. Die dussere, nicht Tragende, Schale der
bestehenden Fassade wird zurickgebaut und neu aufgeddmmt. Damit erreicht die Hoffassade einen U-Wert von
0.17 W/m.

Fenster

Die neuen Verbundfenster werden aus Kunststoff mit einer Aluminium-Aussenschale erstellt. Sie erreichen einen
guten U-Wert von 0.81W/mK und ein Schalld@mmmass von 42dB gegen Aussenldrm.

Flachdach Attika

Das bestehende Flachdach hat einen U-Wert von 0.89W/mK. Da es sich um eine Rippendecke handelt und
durch das Entfernen der abgehdngten Decke kein Raumgewinn entstehen kann, wurde entschieden, das
gesamte Dach zu entfernen und ein Holzverbunddach einzusetzen. Dadurch kann das Dach bis auf eine Hohe
von 2.4m lichte Raumhoéhe angehoben werden. OK Dachrand ist folglich neu 42cm hdher als der Bestand.

Mit der bestehenden Rippendecke und einer neuen DAmmung aussen, wdre das Gebdude um 48cm hdher
geworden. Durch das Kompaktdach mit Brettschichtholztrdger und integrierter Hauptddmmung konnte eine
geringere Erhbhung auf eine 6kologischere Bauweise umgesetzt werden. Namhaft konnte generell das Gewicht
reduziert werden. — das bestehende Dach mit Rippendecke ist 399kg/m?, das neue Holzdach nur noch 273kg/m?!
Das neue Kompaktumkehrdach erreicht einen U-Wert von 0.12W/m?K und ist weit unter dem geforderten
Grenzwert. Die statische Héhe der Konstruktion die vollstéindig ausged&mmt sein muss und die Uberdédmmung
aussen ergeben diesen U-Wert.

Flachdach Liftschacht und 2.0G

Das bestehende Flachdach hat einen U-Wert von 0.89W/mK. Hier wird die D&mmung und Abdichtung
rGckgebaut und neu mit einer extensiven Begrunung aufgedé@mmt. Nach der Sanierung verzeichnet das Dach
einen U-Wert von 0.16 W/m#.

Terrassen

Die bestehenden Terrassen haben einen U-Wert von 0.52W/mK. Diese werden ebenfalls bis auf den Beton
rGckgebaut und mit Vakuumpanelen und XPS-Platten neu aufged@mmt. Durch den Einsatz von Vakuumpanelen
kann die D&mmstarke um 8cm verringert werden. «Leiden ist eine reine technische Vakuumddmmung aufgrund
der Befestigungen und der Entwdasserungsrinnen nicht umsetzbar. Andernfalls wére der Aufbau nochmals um 7cm
kleiner und die Schwelle nur noch 4cm hoch.
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Larmschutzkonzept gegen Innenlarm

Die Larmempfindlichkeitsstufe fUr die Nutzungen im Gebdude liegt bei "gering" fur Restaurant, Kiche, WC, Bad,
Verkaufsraum, Labor oder Korridor und bei "mittel" fir Wohnungen, Schlafzimmer, BUros, WohnkUche Hotelzimmer
und Behandlungsrédume.

Die Larmbelastung ist "klein" bei ger@uscharmer Nutzung wie im Warteraum, Patientenzimmer oder Archiv und
"massig" bei normaler Nutzung wie in Wohn- und Schlafraum, Kichen, Bad, WC, Korridor, Treppenhaus, BUros,
Sitzungszimmer, Labor und Verkaufsrdumen und "stark" bei Intensiver Nutzung wie im Restaurant.

Anforderungen Larmbelastung
klein madssig stark
Warteraum, Wohn- und Schlafraum, KUchen,  Restaurant
Patfientenzimmer, Bad, WC, Korridor, Treppenhaus,
Archiv BUros, Sitzungszimmer, Labor,
Verkaufsrume
¢ Luftschall D: 4208 + 30l Di 470IB + 3dB Di 520iB + 3dB
T .52 - .
2505258 [Tischal L' 630B + 2diB L' 580B + 20l L' 53dB + 2dlB
= D 4 = :
8092 Qe . .
5% 2y % 8¢ 'E'nzelgercusch Lu 38cIB(A) - 3dB(A)
= > Dauergerdusche L 33dB(A) -3dB(A)
% : v v ,
G o ., |Luftschal Di 470 + 30l Di 520B + 3dB Di 570IB + 3dB
T 52 285
£ 5 OE 40 E S o Tittschall L' 58dB + 2dB L' 53dB + 2dB L' 48dB + 20B
Q-Z:q=’ %% ORET %
E EED @ £ o § © Einzelgergusch Lu 330IB(A) - 3dB(A)
< °
S O 0 ,
5 =43 =T &  Dauergerdusche L 28dB(A) - 3dB(A)

Erhbhte Anforderungen:

Gegen Luftschall von innen gelten die um 3dB erhdhten Werte. Gegen Trittschall gelten bei Umbauten, die um
2dB erhdhten Werte. Gegen Gerdusche haustechnischer Anlagen gelten die um 3dB(A) verringerten Werte. In
Gebd&uden mit Nutzungseinheiten fir Wohnungen und Gewerbe gelten fur den Schutz der Wohnung die um
5dB(A) verringerten Werte. Jedoch gilt 25dB(A) als Kleinstwert.

Empfehlungen der SIA181 zum Schallschutz innerhalb von Nutzungseinheiten:

Massnahmen gegen Innenlarm

Wdnde

Zum Erreichen der Schalld@dmmwerte werden geddmmte Leichtbauwdnde eingesetzt, die dusserst gute
D&mmwerte erreichen. Zudem sind die Wande, in denen sich Steigzonen befinden, beidseitig mit DGmmmaterial
ausgekleidet, um die Funkfionsgerdusche zu vermindern.

Aufbau 1 Aufbau 2 Aufbau 1 Aufbau 2
Wanddicke 100mm 125mm
Unterkonstruktion CW 50x06 CW 75x06
Gipsfaserplatten 2x 12.5+12.5 2x 12.5+12.5
Dammung Mineralwolle 50mm Mineralwolle 60mm
Luftschallddmmung Rwe 59dB (C -3; Ct-7) Rw 62dB (C -2; Ct-7)
Brandschutz El 60-RF1 El 90-RF1
Wanddicke 205-300mm 205-300mm
Unterkonstruktion 2x CW 75x06 2x CW 75x06
Zwischenraum 5-100mm 5-100mm
Gipsfaserplatten 2x 12.5+12.5 2x 12.5+12.5
Dammung Mineralwolle 60mm 2x Mineralwolle 60mm
Luftschallddmmung Rw 66dB Rw 71dB
Brandschutz El 90-RF1 El 90-RF1

i | Wanddicke 100mm 100mm

[y Unterkonstruktion CW 75x06 CW 75x06

) Gipsfaserplatten 12.5 H2O +12.5 H20 12.5+12.5
Dammung Mineralwolle 60mm Mineralwolle 60mm
Luftschallddmmung Rw 21dB Rw 22dB
Brandschutz El 30-RF1 El 30-RF1

Nutzung Raum 1 Raum 2 Luftschall Stufe 2 D;i  Trittschall Stufe 2L' Davergerdusche Ly

Wohnen Schlafen Schlafen 45 50 25
Schlafen Wohnen 45 50 25
Schlafen Nasszelle 45 50 25
Schlafen Arbeiten 45 50 25

Biro BUro BUro 40 55 30
BUro Sitzung 45 55 30
Korridor BUro 35 55
Sitzung Sitzung 45 55 30
Korridor Sitzung 35 55

Hotel Zimmer Zimmer 55 50 30
Korridor Zimmer 45 50

Praxis Zimmer Zimmer 55 50 30
Zimmer Korridor 40 50 30

Quelle: SIA181 Schallschutz im Hochbau

Trittschall

Der neue Fussboden wird mit einer Fermacell-Schittung und einer zusatzlichen Trittschalddmmung ausgefUhrt.
Die Fussbdoden werden nach den Wdanden erstellt, so dass es keine Kopplung des Bodens zwischen den
verschiedenen Rdumen gibt. Gegen die Trittschallibertragung in den darunterliegenden Raum wird zusétzlich
eine Heruntergehdngte Decke mit Installationseben fUr Elektrorohre eingebaut.

Treppenhaus

Die Stufen der Treppe werden bis auf ein Niveau von 25mm unter dem neue Fussbodenniveau erhdht. In diesem
Zusammenhang wird auch eine Trittschallddmmung unter dem neuen Belag der Treppe eingebaut, um den
Trittschall vom Treppenhaus zu vermindern. Eine vollstdndige Entkopplung des Treppenhauses ist technisch und
statisch nicht umsetzbar.

Akustikdecken

In RGumen mit grésseren Personenansammlungen (Warteziimmer, Restaurant, Sitzungszimmer, einige BUros)
werden zusatzlich Akustikdecken eingebaut, um die Nachhallzeit zu verringern.

Hotelzimmer

In den Hotelzimmer-Geschossen werden als Bodenbelag Teppiche verwendet, die den Trittschall und den Schall
der Kofferrollen vermindern.

Toiletten

Die Toiletten werden mit sanft schliessenden Deckeln ausgestattet, um unndtige Schallemissionen zu vermeiden.
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Larmschutzkonzept gegen Aussenlarm
Mindestanforderungen an den Schutz gegen Luftschall von aussen:

Die Ldrmbelastung fur das Gebdude wird als "erheblich bis sehr stark" eingeschatzt. Das heisst, der
Beurteilungspegel liegt am Tag Gber 60dB(A) und in der Nacht «immer nochy Uber 52dB(A). Zusammen mit der
Larmempfindlichkeitsstufe "mittel" ergeben sich die Schallddmmwerte fUr den Tag von Lr— 33dB und fUr die Nacht
von Lr-25dB. Da erhdhte Anforderungen gelten, werden die Werte noch um 3dB erhoht.

Luftschall aussen Tag = Lr— 33dB + 3dB
Luftschall aussen Nacht = Ly — 25dB + 3dB

Massnahmen gegen Aussenlarm
Fassade

Die Fassade zum Neumarkiplatz und zur Mittelstrasse wird komplett durch eine Holzelement-Wand mit Holzflex-
Dammung ersetzt. Diese neue Fassade ist 350mm stark und erreicht die geforderten Schallddmmungen ohne
Probleme. Ein entsprechender Nachweis mUsste vom einem Akustikexperten erstellt werden.

Die eingeplante HolzFlex DGmmplatten erreichen bei 80mm Dadmmstdarke ein Schallddmmwerte von Rw 56dB
Fenster

Die Fenster werden mit Dreifachisolierglas und schallddmmenden Rahmenprofilen ausgefUhrt. Die Fenster
erreichen einen Schallddmmwert von Rw = 42dB. Die im Fensterrahmen verbauten EinzelraumlUfter erreichen
einen Schallddmmwert von Rw = 52dB.

Kunststoff/Aluminium Verbundfenster mit zusGtzlicher Rahmenddmmung und integrierter Lamellenstore.

Fichte (30x50)

Fundermax Max Compact Exterior (10 mm)
Fichte (200x80)

Homatherm HolzFlex (200 mm)

Fichte (60x50)

Homatherm HolzFlex (60 mm)
0SB/3 (15 mm)

DHF-Platte (15 mm)

Fermacell Gipsfaser-Platte 12,5mm (12,5 mm)

111
— =
oo

2 | 200
=t
m
T15
60
1 125
80 710 '
| | |
50 740

@ Fermacell Gipsfaser-Platte 12,5mm (12,5 mm)
(2) Homatherm HolzFlex (60 mm)

(3) 0SB/3 (15 mm)

(4) Homatherm HolzFlex (200 mm)

(5) DHF-Platte (15 mm)
(6) Hinterliiftung (30 mm)
® Fundermax Max Compact Exterior (10 mm)

Aufbau der neuen strassenseitigen Fassaden.
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Empfehlung der SIA 181

Raum 1

Biro
Buro
BUro
Korridor
Sitzung
Korridor

Praxis
Zimmer
Zimmer

R., = 20dB
o
-
3
2
— D
T 3 9
5 6 o
2 £ 3
Raum 2 2 & 0
BUro 40 55 30
Sitzung 45 55 30
BUro 35 55

Sitzung 45 55 30
Sitzung 35 55

Zimmer 55 50 30
Korridor 40 50 30

@Ms’r: 1:200, 1:1

+0.00 = +434.60 m U.M.
1.UG-2.0G
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Empfehlung der SIA 181 o
3
2
- _ D
T T o8
5§ s
£ £ 3
Raum 1 Raum 2 2 & A
Wohnen
Schlafen  Schlafen 45 50 25
Schlafen  Wohnen 45 50 25
Schlafen  Nasszelle 45 50 25
Biro
Sitzung Sitzung 45 55 30
Korridor Sitzung 35 55
Hotel
Zimmer Zimmer 55 50 30
Korridor Zimmer 45 50
Praxis
Zimmer Zimmer 55 50 30
Zimmer Korridor 40 50 30

@MSTZ 1:200, 1:1

+0.00 = +434.60 m U.M.
3.0G-6.0G
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Erlauterungsbericht

Bei der Wahl der Haustechnik wurde auf geringe Schallemissionen geachtet und auf unterhaltsarme
Komponenten gesetzt. Es wurde bewusst auf eine Klimatisierung der RGume verzichtet — einerseits aufgrund der
geringen Raumhdéhe und andererseits aufgrund der 6kologischen und hygienischen Auswirkungen. Dafir wurde
umso mehr in die GebdudehUlle mit langer Phasenverschiebung investiert und auf eine ausgekligelte Beluftung
der einzelnen R&ume gesetzt (inkl. aktiver Nachtauskihlung fUr die Sommermonate und automatischer
Beschattung).

Heizungskonzept

Die bestehende Gas-Heizung im UG wird beibehalten. Alle Obergeschosse werden mittels Bodenheizungen
erwdrmt. Die Beheizung der Verkaufsrdume im EG wird Ubernommen und mit erneuerten Konvektoren
ausgestattet. Der Warmeleistungsbedarf des Gebdudes liegt aktuell bei 110kW. Nach der Sanierung noch bei
60kW. Dies wurde mit einer selbst erstellten Excel-Tabelle berechnet und ist im Arbeitsordner zu finden.

Luftungskonzept

Die bestehende Liftungsanlage inkl. der bestehenden Liftungskandle werden komplett ersetzt, da es nach 25
Jahren Betrieb hygienebedingt nicht zu verantworten ist, die bestehende Anlage weiter zu betreiben. Wird das
Gebdude saniert, sollte gleichzeitig die LUftung ersetzt werden, da es ansonsten in ein paar Jahren abermals zu
Einschr&nkungen im Betrieb fUhren wird.

Das Erdgeschoss mit den Verkaufsrdumen wird vollsténdig belGftet. Die bestehenden LUftungsleitungen werden
an gleicher Stelle durch neue ersetzt. Die Gdnge des 1.-5. Obergeschoss werden bellftet, da es sonst stickig
werden kénnte. Mit der zentralen LUftung im UG werden die Gange beluftet und ein angenehmes Raumklima
sichergestellt. Ich habe bewusst darauf geachtet, dass moglichst wenige R&dume mit der zentralen LUftung
versorgt werden, da die Kosten fUr DauerbelUftungen, gemdss einer Studie der HSLU, zu 74% h&heren Kosten
fOhren k&nnen als bei unkonftrollierter FensterlGftung.

In den Rdumen werden in die Fensterrahmen integrierte EinzelraumlUfter eingesetzt, die je nach Bedarf der Nutzer

IGften und eine ruhigere Umgebung erméglichen als das Offnen der Fenster soll. Die R&ume werden mit Sensoren
Uberwacht und bei zu hohen CO? Werten automatisch beltftet. Auch die Feuchtigkeit wird gemessen und bei
Bedarf belUftet. Gerade in den Hotelzimmern mit den offenen Duschen ist dies unerl@sslich, da beim Duschen
eine hohe Luftfeuchtigkeit entsteht, die der Sensor erkennt und die LUftung dementsprechend einschaltet. Die
LGfter haben eine eingebaute Warmerickgewinnung mit einem Wirkungsgrad bis zu 93%. Zudem gibt es auch
den Modus der Nachtauskihlung. Gerade im Sommer ein sehr probates Mittel, um Energie zu sparen. Der LUfter
lGuft bei ausgeschaltetem WRG auf der niedrigsten Stufe, wenn es draussen kUhler ist als im Raum, um den Raum
Uber Nacht abzukihlen. Es sind zudem Feinstaubfilter der Klasse M5 eingebaut, um die Pollen und Sporen
herausfiltern. Gerade fur Asthmatiker und Pollenallergiker ist dies ein grosser Vorteil. Es kbnnen bessere Filter der
Stufe F7 eingesetzt werden, diese filtern zudem noch Tabak- und Ol-Rauch heraus. Die Filter missen 1x jahrlich
vorzugsweise im Herbst ausgetauscht werden. Die Kosten fUr den jahrlichen Filterwechsel sind bei den
Unterhaltskosten berlcksichtigt.

Sonnenschutz

Die Storen sind in den Fenstern integriert und werden energieautark von einem in das Storen-Modul integrierten
Fotovoltaik-Panel mit Energie versorgt. Ein integrierter Akku stellt den Betrieb auch wdhrend der Nacht und
sonnenarmer Tage sicher. Er hélt ca. 100 Zyklen ohne Zuladung durch das PV-Modul durch. Das PV-Modul ist mit
DUnnschicht-Solarzellen ausgerUstet, die bereits bei indirektem oder diffusem Sonnenlicht Strom produziert. Mittels
Automatiksteuerung der Storen-Module wird einer Uberhitzung der R&ume im Sommer aktiv entgegengewirkt. Die
Storen fahren bei hoher Sonneneinstrahlung automatisch herunter und &ffnen wieder, wenn die Einstrahlung
nachldsst.

Das Attikageschoss wird mit gelochten Stoffmarkisen ausgerUstet, einerseits fUr die Beschattung und andererseits
fUr mehr Privatsphdre auf den Terrassen. Die Sonnenstoren am Vordach des Erdgeschosses werden neu in das
Vordach integriert und versteckt. Das hat den Vorteil, dass diese weniger rasch verschmutzen und vor Wind und
Wetter besser geschitzt sind. Zudem sieht es optisch ansprechender aus, als wenn die wie bis anhin unter dem
Vordach offen angebracht werden.

Energieautarker Sonnenschutz

LUftung im Fensterrahmen integriert mit WRG und Automatikfunktion
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Wassererwdrmung

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt mit der neuen Solarterminanlage auf dem Dach und wird von der Gas-
Heizung unterstUtzend ergdnzt. Das Speichervolumen fur die Solarthermieanlage sollte pro m? Kollektorfldche 50-
100L Wasser sein. FUr den Tagesbedarf sollte das 1.5 bis 2 fache des Tagesbedarfes gespeichert werden.

Minimaler Tagesbedarf des Gebdudes ist bei 3925L/Tag. Das ergibt eine Wasserspeichervorrat von 5'900 bis 7'850
Liter Wasser. Die maximale Kollektorflache auf dem Dach ist bei 129m?, folglich ergibt das einen Speicher von
6'450 bis 12'900 Liter Wasser.

Aufgrund der Platzverhdltnisse im UG k&nnen nur 9'500L Wasserspeicher installiert werden, was einer Deckung von
73.6L/m? Kollektorflache und der 2.4-fachen Menge des Tagesbedarfs entspricht.

Bei 3925L/Tag und einer Temperaturdifferenz von 50K wird 83'307kWh/Jahr bendtigt, um das Wasser zu erwdrmen.
Die 129m? Kollektorfldche erbringen 450kWh/m?a, das sind 58'050kWh/a. Dies ergibt einen solaren Deckungsgrad
von 70%. Sinnvoll ist eine Deckung von 60-80%. Somit ist die Solaranlage optimal ausgelegt.

Um das Warmwasser optimal zu nufzen. werden sémtliche Waschmaschinen und Geschirrspuler mit Warmwasser
erschlossen, damit die Maschinen, die fast taglich laufen, das Warmwasser nicht mit dem teuren Strom herstellen
muUssen, wenn bereits Solarthermie erwarmtes Wasser zur Verfugung steht.

Berechnungen sind im Arbeitsordner

Wasserversorgung

Die Sanitarversorgung erfolgt Uber die neu erstellten Steigzonen auf die jeweiligen Stockwerke direkt in die
Rdume, in denen sie gebraucht werden. Zuerst wurde ein Konzept mit separaten Sanitdrleitungen pro
Nutzungseinheit geplant, um zentral im Keller Uber die Wasserzdhler pro Nutzungseinheit eine effektfive
Abrechnung des Verbrauchs vorzunehmen. Jedoch wurde im Verlauf des Projekts das Konzept umgestellt. Grund
dafUr sind die vielen Kernbohren, die es dazu bendtigen wirde. Das wdre folglich ein massiver Eingriff in die Statik
des Gebdudes. Nun wird pro Steigzone eine gemeinsame Steigleitung geplant und an den Verteilstellen auf den
Stockwerken werden Wasserzdhlern installiert. Die Wasserzdhler werden mittels Bus-System mit Strom versorgt und
ausgelesen. Dieses Konzept bendtigt zwar viele Wasserzdhler, dafir werden weniger Kernbohrungen und
Leitungen gebraucht. So werden pro Steigzone nur maximal 3 Kernbohrungen ndétig, vorher waren bis zu 8
Kernbohrungen eingeplant, was eine massive Schwdchung der Betondecken zur Folge hatte. So kénnen Uber 70
Kernbohrungen und 360m Leitung eingespart werden. Jedoch brduchte es 117 Wasserzdhler, was sich in den
Kosten gegenseitig wieder aufhebt. Es werden wartungsfreie Ultraschall-Wasserzdhler eingesetzt. Ein weiterer
Vorteil der gemeinsamen Steigleitung ist, es benodtigt «nur nochy eine Zirkulationsleitung pro Steigzone, um die
Ausstosszeiten unter 10sec zu halten.

Abwasser

Das Abwasser wird in den Steigzonen neben den Wasserleitungen abgeleitet, bis in die heruntergehdngte Decke
des EG, von da aus zum Liftschacht und weiter in die Kanalisation. Es wurde darauf geachtet, dass kein Fallstrang
in den Steigzonen weiter als 10m vom Haupt-Fallstrang in der Mitte beim Liftschacht entfernt ist. Alle Fallstringe
werden Uber Dach belUftet. Zudem werden Schallddmmké&sten im EG bei der Umlenkung des Abwassers verbaut,
um die Ger&uschemissionen der Abwasserleitung im Verkaufsraum zu minimieren.

Das Regenwasser wird in Uber zwei Fallstringe in der Nahe der beiden Liftschdchte abgeleitet und separat bis zur
GrundstUcksgrenze in die Regenwasserkanalisation weitergeleitet.
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10 Kostenermittlung

Okologische Sanierung eines Gewerbegebdudes | Diplomarbeit 2020 | TEKO Luzern | Michael Hafner

Erlauterungsbericht

Die Kostenermittlung basiert auf meiner eigens fur dieses Projekt erstellten Excel Kalkulationstabelle. Die

Kostenermittlung wurde sehr detailliert mit vierstelligen BKPs ausgefuhrt und zum Teil noch weiter unterteilt. Da
mir grosstenteils Erfahrungszahlen und Einheitskosten zu den einzelnen BPKs fehlen, wurden die Kosten aus
Internetrecherchen und mit einem befreundeten Architekten erstellt.

Die Berechnungen mit dazugehdrigen Notizen sind im Arbeitsordner einsehbar.

Kostenvoranschlag

BKP

152

153
154
155

101.2

Bauteil

Grundstiick

Vorstudien

Liegenschaft (Gebdude
inklusive Land)
Machbarkeitsstudien
Abfindungen, Servitute,
Beitrcige

Abfindungen an Mieter
Leitungen ausserhalb
Grundstiicks

Leitungen fur HLK-Anlagen

Vorbereitungsarbeiten
Bestandsaufnahmen,
Baugrunduntersuchungen
Bestandsaufnahmen
Schadstoffuntersuchungen
Rdumungen,
Terrainvorbereitungen
RUckbau

Demontage

Abbriche

Abbriche Innenwédnde
Abbriche Unterlagsboden
5cm

Abbriche Vorsatzschale
Hoffassade

Abbriche Hauptfassade
Abbriche Trockenbaudecke
Entsorgung spezieller Bauteile
Sanierung Altlasten
Sicherungen, Provisorien
Sicherung vorhandener
Anlagen

Gemeinsame
Baustelleneinrichtung
Abschrankungen

Kosten fUr Energie, Wasser und
dgl.

Anpassungen an
bestehenden
Erschliessungsanlagen
Kanalisationsleitungen
Elektroleitungen,
Gebdudeautomation
Leitungen fUr HLK-Anlagen
Sanitarleitungen

%/H Menge Einheit Preis CHF
52.6%
100%
1 9'300'000
66 TEKO
0%
2 15'000
0%
1 5'000
2.6%
1%
1 2'500
92%
1 20'000
1 80'000
1 50'000
2936.45 m? 35
380.4 m? 50
929.9 m? 70
2936.45 m? 8
1 50'000
1 15'000
1%
1 3'000
5%
1 15'000
1 10'000
1%
1 2'000
1 1'000
1 1'500
1 1'000

4-stellig

9'300'000

30'000

5'000

2'500

20'000
80'000
50'000
102'776

19'021
65'093
22'023
50'000
15'000

3'000

15'000
10'000

2'000
1'000

1'500
1'000

3-stellig

9'300'000

30'000

5'000

2'500

408'913

15'000

3'000

15'000
10'000

2'000
1'000

1'500
1'000

2-stellig

9'300'000

30'000

5'000

2'500

423913

3'000

25'000

5'500

1-stellig

9'335'000

459'913

BKP

21

23

211

213

214

221

223

224

225

226

227

228

231

232

233

214.1

2143
214.4

221.4

221.6

221.7

224.1

224.3

225.2

226.2

227.1

228.3
228.4

Bauteil

Gebdude

Rohbau 1
Baumeisterarbeiten
Baustelleneinrichtung
GerUste

Kanalisationen im Gebdude
Beton- und
Stahlbetonarbeiten 20cm
Bohr- und Schneidarbeiten
Maurerarbeiten 15cm
Instandsetzungsarbeiten
Witterungsbedingte
Massnahmen
Montagebau in Stahl
Stahlkonstruktion
Stahlkonstruktion
Montagebau in Holz
Zimmerarbeiten
DachrandabschlUsse
Holzelementbau

Aussere Bekleidungen,
Gesimse, Treppen

Rohbau 2

Fenster, AussentUren, Tore
Fenster aus
Aluminium/Kunststoff
AussentUren, Tore aus Metall
AussentUren, Tore aus Metall
AussentUren, Tore aus Metall
AussentUren, Tore aus Metall
Schaufensteranlagen
Blitzschutzanlagen
Bedachungsarbeiten
Dichtungsbeldge
Flachd&cher
Glaseinbauten in
Flachd&chern

Spezielle Dichtungen und
Dadmmungen

Spezielle D&mmungen
Fassadenputze

Verputzte
Aussenwdrmeddmmungen
Aussere
Oberfldchenbehandlungen
Aussere Malerarbeiten
Aussere AbschlUsse,
Sonnenschutzanlagen
Markisen

Blendschutz anlagen

Elektroanlagen
Starkstromanlagen
Netzersatzanlagen
Sicherheitsanlagen
Starkstrominstallationen
Installationssysteme
Haupt- und Steigleitungen
Lichtinstallationen
HLKS-Installationen
Leuchten und Lampen

%/H Menge Einheit

34.7%
9%

1
1724.3 m?
32.0m

51.2m?3

246 Leitungen
32.0 m?
27.1 m?

564.7 m?

246.2 m?
161.2m

334.8 m?
224.6 m
929.9 m?
389.8 m?

13%

563.2 m?

8

3
33.2m?

4
196.5 m?
402.7 m?
575.7 m?

12.75 m?

2148 m?

380.4 m?

380.4 m?

46.3 m
22m

7%

7 Geschoss
2

2556.45 m?
85.1m
6 Geschoss
7 Geschoss
530 Lampen

Preis CHF

12'000
28

38
1'040

325

50
214
190

685
470

12'000
15'000

25
185
5'000
2'500
200

4-stellig

12'000
48280

1216
53258

15'990
3'647
1'953
3'953

32'991
3'646

108'810
11230
198'999
74'053

388'608

16'000
6'600
22'244
24'000
167'061
10'068

59297

8288

27'494

47172

7'228

31716
10'340

84'000
30'000

63911
15744
30'000
17'500
106'000

3-stellig 2-stelig  1-stellig

6'612'103
569'926
140298

36'537

393'091

826'115
624'513

10'068

67'585

27'494

47172

7'228

42'056

426'870

114'000

127'155

106'000
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BKP

234

236

245

248

251

252

253

254

255
256
257
258

236.4
236.8

242.1

2423
242.6

2440
2441
2442
2443
244.6

245.0
245.1
245.3

248.4

253.1
253.2
253.6

254.1
245.2

254.6

254.7
254.8

Bauteil

Elektrogerate
Waschmaschine / Tumbler
Secomat
Schwachstrominstallationen
UKV-Installationen
Brandschutzinstallationen

HLK-Anlagen,
Gebdudeautomation
RUckbau bestand HLK
Heizungsanlagen
Leitungen
Bodenheizungsleitungen
Regelung
DAdmmungen
Lufttechnische Anlagen
Apparate

Leitungen

Armaturen, Instrumente
Regelung
Ddmmungen

Rauch- und
Wdrmeabzugsanlagen
Apparate

Leitungen

Regelung
Gebdudeautomation
Raumautomation
Raumautomation

Sanitéranlagen
Allgemeine SanitGrapparate
Duschen

Toiletten

Waschtische

Urinale

Spezielle Sanitérapparate
Wasserzdhler bei
Entnahmestellen
Versorgungs- und
Entsorgungsapparate
Wasserspeicher
Abwasserhebeanlagen
Thermische Solaranlagen
Sanitérleitungen
Kaltwasserleitungen
Warmwasserleitungen
Zirkulationsleitung
Leitungen fUr thermische
Solaranlagen
Schmutzwasserleitungen
Regenwasserleitungen
D&mmungen
Sanitérinstallationselemente
Léschanlagen
Kichenbau/Kichenger&te
StandartkUche

HotelkUche

Etagenkiche im Hotel
KleinkGchen

%/H Menge Einheit

6
2

87 RGume
87 RGume

8%

7 Geschoss

440 m

2556.45 m?
13

440 m

1
126.4m
10

5
126.4 m

170 Fenster
167 Fenster

13%

10

140 m?

940 m
940 m
248 m

68 m

380 m
64 m
2392 m

20m

NN — O

Preis CHF

6'000
2'500

360
85

4'500

32
1'460
18

30'000
400
300

1'500
120

2'500
180
500

530
820

1'980
765
1260
675

220

5'340
650
9280

37
40
30
84

23
19
12
835
104

15'000
30'000
20'000

1'500

4-stellig

36'000
5'000

31'320
7'395

31'500

3'960
81'806
18'980

7'920

30'000
50'560
3'000
7'500
15'168

5'000
1'800
1'000

90'100
136'940

87'120
46'665
95'760

3'375

25'740

53'400
1'300
137200

34'780
37'600
7'440
5'712

8'740
1216
28704
22'545
2'080

75'000
30'000
40'000
40'500

3-stellig

41'000

38715

31'500
112'666

106228

7'800

227'040

232'920

25'740

191'900

95'488

28704
22'545
2'080
185'500

2-stellig

485'234

784'877

1-stellig BKP

26

27

28

261
261

271
271.0

271.1

272
272.0
272.2

272.3

273
273.0

273.1

273.2

273.3
275

277
278

281

282

283

285

285.1
287

Bauteil

Transportanlagen,
Lageranlagen
Aufzige

Aufzige

Ausbau 1

Gipserarbeiten

Innenputze

Innenputze

Innenputze
Trockenbauarbeiten (30cm)
Trockenbauarbeiten (30cm)
Trockenbauarbeiten (12.5cm)
Trockenbauarbeiten (10cm)
Trockenbauarbeiten (7.5cm)
Trockenbauarbeiten (10cm)
Metallbauarbeiten
InnentUren aus Metall
Allgemeine
Metallbauarbeiten

Innere Verglasungen
Schreinerarbeiten
Innenttren

InnentUren antimikrobiell
WC-TUren

WohnungstUren
Schallschutztiren
Schallschutztiren
antimikrobiell
Wandschranke, Gestelle und
dgl.

Innere Verglasungen
Allgemeine Schreinerarbeiten
Schliessanlagen
Elementwdé&nde
Beschriffungen, Markierungen,
Signaletik

Ausbau 2

Bodenbeldge

Estriche (Unterlagsbdden)
Trittschall +
Ausgleichsschittung
Bodenbeldge aus
Kunststoffen, Textilien und dgl.
Bodenbeldge aus Platten
Bodenbeldge aus Holz
Bodenbeldge aus Holz
Sockel

Wandbelage,
Wandbekleidungen
Wandbeldge aus Platten
Deckenbekleidungen
Deckenbekleidungen aus Holz
und Holzwerkstoffen

Innere
Oberfldchenbehandlungen
Innere Malerarbeiten
Baureinigung

%/H

4%

18%

13%

Menge Einheit

8 Haltestelle
8 Haltestelle

4696.25 m?
1940.52 m?
995.9 m?
702.4 m?
116.2 m?
938.3 m?
412.7 m?
137.2 m?
326.6 m?

9
168.6 m?

20.16 m?

29
16
20
3
54
7

3

52m?
6
6 Geschoss
11 Wande
6 Geschoss

2936.45 m?
2936.45 m?

944.1 m?
220.0 m?
1075.26 m?
757.2 m?
1038.5 m
496.5 m?

277.7 m?

7412.85 m?
7 Geschoss

Preis CHF

15'000
12'000

2'300
50

1200

900
1200
750
1200
1'600
1'900

950

1'200
20'000
30'000

1'200

4'000

70
15

80
130
75

140
18

250

14
4'000

4-stellig 3-stelig 2-stellig

120'000
96'000

159673
81'502
46'809
78'669
11736
76'002
32'603

8'095
24'168

20'700
8'430

24'192

26100
19200
15'000

3'600
86'400
13'300

2'850

6'240
120'000
180'000

13200
24'000

205'552
44047

75'530
28'600
80'645
106'001
18'693
54'615

69'428

103'780
28'000

216'000

519257

53'322

292'690

180'000
13200
24'000

559'067

54'615

69'428

103'780

28'000

1-stellig

216'000

1'082'469

814'890
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BKP

29

52

53

56

57

291
292
293
294
295
298

511
512

521

522
524

525

531
532

561

562

563
568

298.5

oo oo
NN IR NS
NENI NIt

521.0

562.1
562.3

Bauteil

Honorare

Architekt
Bauingenieur
Elektroingenieur
HLK-Ingenieur
Sanitdringenieur
Spezialisten 2
Brandschutzingenieur

Betriebseinrichtungen
Sanitaranlagen
Kbcheneinrichtungen
KGhischrank mit TiefkUhler
Glaskeramikkochfeld
Geschirrspuler

Backofen

Dampfabzug
Kombisteamer

Umgebung
Gartenanlagen
Gdartnerarbeiten

Baunebenkosten
Bewilligungen, Gebihren
Bewiligungen, GebUlhren
AnschlussgebUhren
Kanalisation

Elektrizitat
Kommunikation

Wasser

Radio, Fernsehen

Dokumentation und
Préasentation

Muster, Materialprifungen
Muster

Modelle
Vervielfdltigungen,
Plandokumente
Dokumentation

Versicherungen
Bauzeitversicherungen
Spezialversicherungen
Bauwesensversicherung
Bauherrenhaftpflicht
Gebdudeversicherung

Ubrige Baunebenkosten
Bewachung durch Dritte
Enftschadigungen,
Nutzerkosten, Ersatzabgaben
Nachbar- und
Mieterentschddigungen
Ersatzabgabe Parkplatze
Miete von fremdem Grund
Baureklame

Mehrwertsteuer (MWST)

%/H Menge Einheit

15%

0.5%
100%

0.0%
100%

61%
8%

1%

6%

28%

57%

Preis CHF

15.0% von BKP1-4 (5'755'143

)

50% von BKP21  (569'926)
2.5% von BKP23  (426'870)
2.5% von BKP24  (485'234)
2.5% von BKP25  (784'877)
2.5% von BKP22  (826'115)
8 CHF 1'800

9 CHF 1'300

9 CHF 2'300

13 CHF 1'500

9 CHF 800

5 CHF 2'200

29 150

1 5000

1 50'000

1 10000

1 5000

1 20'000

1 3'000

10 500

2 21000

400 8
2000 1
1 40'000
0.15% 7'160'866
0.075% 7'160'866
0.11% 7'160'866
60 1'200

2 15'000

12 500

1 50'000

1 150'000
7.70% (8'316'860)

4-stellig

863271
28'496
10672
12'131
19'622

20'653

14'400
11700
20'700
19'500

7'200
11'000

4'350

5'000

50'000
10'000
5'000
20'000
3'000

5'000
4'000
3200

2'000

40'000

10741
5371
7'877

72'000

30'000
6'000
50'000
150'000

640'398

3-stellig

863271
28'496
10672
12'131
19'622
20'653

84'500

4'350

5'000
88'000

5'000

4'000
3200

2'000

40'000
23'989

72'000

36'000

50'000
150'000

640'398

Die Berechnungen mit dazugehdrigen Notizen sind im Arbeitsordner einsehbar.

2-stellig 1-stellig BKP Bauteil %/H Menge Einheit Preis CHF 4-stellig 3-stelig 2-stelig 1-stellig
954'845 8 Reserve 1.7% 308'061
80 100% 308'061
800 Reservepool 5% 6'161'225| 308'061 308'061
9 Ausstattung 1.8% 311200
90 Mobel 54% 169'200
Garderobeneinrichtungen,
900 Gestelle und dgl.
901 Betten/Bettinhalte 50 1'500/ 75'000  75'000
84'500 902 Tische/4 StUhle 40 1'200| 48000  48'000
84'500 903 Polstermdbel 20 300 6'000 6'000
904 Gestelle 30 300 9'000 9'000
905 Schrénke 12 600 7'200 7'200
907 BUromé&bel 30 800| 24'000 24000
91 Beleuchtungskorper 5% 14'400
210 Beleuchtung allgemein 48 300 14'400 14'400
92 Textilien 10% 32'600
4'350 Vorhé&nge und
4'350 921 Innendekorationsarbeiten 252 m? 50 12'600 12'600
923 Kissen 50 50 2'500 2'500
927 Bettwdsche 50 350 17'500  17'500
1'119'587
93'000 93 Gerdte und Apparate 17% 52'000
Sicherheitsanlagen/Feuerldésc
934 her 8 200 1'600 1'600
936 BUromaschinen EDV/PC 2 6'500/ 13'000  13'000
937 Fernseher/Radio/Video/DVD 44 850, 37'400 37400
94 Kleininventar 14% 43'000
949 Besteck und Geschirr 1 43'000[ 43'000  43'000
14'200 Gesamtinvestitionskosten [CHF] inkl. MWST 17'745'757
Investitionskosten ohne Grundstick [CHF] inkl. MWST 8'410'757
Zusammenfossung
BKP  Bauteil Kostenverteilung Kosten CHF
0 GrundstUck 52.6% 9'335'000
1 Vorbereitungsarbeiten 2.6% 459'913
2 Gebdude 34.7% 6'161'225
63'989 3 Betriebseinrichtungen 0.5% 84'500
4 Umgebung 0.0% 4'350
5) Baunebenkosten 6.1% 1'081'507
8 Reserve 1.7% 308'061
9 Ausstattung 1.8% 311'200
Gesamtinvestitionskosten [CHF] inkl. MWST 17'745'757
Investitionskosten ohne Grundstick [CHF] inkl. MWST 8'410'757
308'000
Investitionskostenaufteilung nach Nutzung
Nutzungsart Anzahl Separierte Investitionskosten pro Investitionskosten Investitionskosten pro
Geschosse Kosten Nutzung exkl. BKP 0 pro Geschoss Nutzung inkl. BKP 0
Verkauf 1 252'759 1'017'590 1'017'590 2'351'161
Arztpraxen 1 373'421 1'138'252 1'138'252 2'471'824
BUro 1 377'844 1'142'676 1'142'676 2'476'247
Hotel 3 1'519'950 3'814'444 1'271'481 7'815'158
, Wohnung 1 532'964 1'297'795 1'297'795 2'631'367
640398 Total 7 (31056'939) 8'410'757 2 1'173559 17'745'757
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Erlauterungsbericht

Bei der Wirtschaftlichkeit geht es darum, ob die Investitionskosten rentabel sind und inwieweit das Risiko fragbar
ist, oder inwieweit genug Gewinn erwirtschaftet wird. Das sanierte Gebdude sollte mdglichst Ressourcen- und
Material schonend, nachhaltig und unterhaltsarm sein. Damit in kUnftiger und linear naher Zeit keine grésseren
Reparaturen anstehen, wurde auf langlebiges Materiale geachtet und sorgfdltig abgewogen, welche
Materialien verbaut werden. In der nachfolgenden Wirtschaftlichkeitsberechnung wird eine ehrliche und
nachhaltige Nettorendite von 2.07% ausgewiesen.

FUr die renovierten Verkaufsfldchen wird der Mietpreis von 8.-/m2im Monat auf 16.-/m?im Monat angehoben. Die
Lagerflachen werden weiterhin fir 8.-/m? im Monat vermietet. Die Gemeinschaft-Arztpraxis wird fir 19.-/m? im
Monat vermietet. Die KleinraumbUros kdnnen fur 20.-/m?im Monat vermietet werden. Die Coworking Arbeitspldtze
werden fUr 15.-/Tag vermietet. Das Hotel wird Uber eine Umsafzmiete an den Pdchter vermietet. Mit dem
Zimmerverhdltnis von 75% Einzelzimmer zu 25% Doppelzimmer liegt das Hotel genau in der Range zwischen
Zimmerauslastung und Bettenauslastung. Das Hotel ist von den Zimmern her optimal auf den vorhandenen Markt
abgestimmt. Zudem koénnen die Sitzungszimmer und der Seminarraum zusétzlich vermietet werden. Mit dem
Restaurant und der Bar wird das Hotel abgerundet und ein in sich stimmendes Gesamtpackt geschaffen. Die
Attika Wohnungen werden fur 24.-/m? im Monat vermietet, da diese beinahe Neubaustand verzeichnen und
einen wunderbaren Ausblick auf den Neumarkplatz bieten.

Ertragsberechnung
Verkauf Auslastung  Anzahl Fldiche m?  Totalm?  CHF/m2/Mf.  CHF/Monat
Verkauf 1 EG 1 224.0 224.0 16.00 3'584
Lager 1 EG 1 71.3 71.3 8.00 570
Lager 2 uG 1 204.6 204.6 8.00 1'637
Verkauf 2 EG 1 197.9 197.9 16.00 3'166

8'957
Gemeinschafts-Arztpraxen 1 596.7 596.7 19.00 11'338

11'338

BUros
2.02 BUro 1 31.3 31.3 20.00 626
2.03 Coworking 15.-/Tag 35% 15 3.9 59.2 39.93 827
2.04-2.06 BUro 2 22.8 45.5 20.00 910
2.07 Sitzungszimmer 1 34.3 34.3 20.00 685
2.08-2.10 BUro 3 24.6 73.8 20.00 1'477
2.11 BUro 1 38.1 38.1 20.00 761
2.12 BUro 1 42.8 42.8 20.00 856
2.13 BUro 1 33.4 33.4 20.00 669

6'811
Hotel Nacht
Einzel 80 50% 14 12.4 173.6 96.77 16'800
Doppel 100 50% 6 32.7 196.2 45.87 9'000
IV-Zimmer 120 50% 2 33.1 66.1 54.45 3'600
Business Appartement 200 50% 2 51.6 103.3 58.11 6'000
Studenten Einzel 40 80% 14 14.0 196.0 68.57 13'440
Seminarraum 250 30% 1 58.9 58.9 38.23 2'250
Sitzungszimmer 120 30% 3 24.0 72.0 45.00 3240

Platze Kosten
Bar 25 60% 2 15 13'500
Restaurant 40 80% 2 35 67'200
Umsatzmiete 20% 135'030
27'006

Wohnungen
6.02-6.06 rechts 1 92.7 92.7 24.00 2'225
6.07-6.11 links 1 87.6 87.6 24.00 2'103
6.12-6.16 hinten 1 91.2 91.2 24.00 2'188

6'516

2790 m?

Einnahmen pro Monat 60'031
Einnahmen pro Jahr 720'372

Bruttorendite
Gesamtinvestitionskosten 18'257'258
Einnahmen pro Jahr 720'372
Bruttorendite 720'372 18'257'258 = 4.06%
Nettorendite nachhaltig
Gesamtinvestitionskosten 17'745'757
Einnahmen 720'372
Bewirtschaftungskosten Prozent Basis Kosten
Betriebskosten 6% 720'372 43'222
Unterhaltskosten ~ (6.7%) Gem. Separater Auflistung 48'085
Verwaltungskosten 5% 720'372 36'019
Risiko fUr Mietausfalle 4% 720'372 28'815
Total Bewirtschaftungskosten -156'141
Rickstellungen ~(13.0%) Gem. Separater Auflistung 93'682 -93'682
Nettoertrag 470'550
Nettorendite 470'550 : 17'745'757 = 2.65%

Die Auflistung zu Unterhaltskosten und RUckstellungen befinden sich auf Seite 58+59.

Nettorendite nach Nutzung

Bewirtschaftung und Neftoertrag Nettorendite

Nutzung Investitionskosten  Einnahmen| Bruttorendite Riickstellungen CHF CHF
Anteilsmdassig Effektiv Anteilsmdssig der
Investitionskosten
Verkauf 2'351'161 107'484 4.57% -33'099 74'385 3.16%
Arztpraxen 2'471'824 136'052 5.21% -34'798 94'093 3.81%
BUro 2'476'247 81'735 3.30% -34'860 46'875 1.89%
Hotel 7'815'158 324'072 4.15% -110'021 214'051 2.74%
Wohnung 2'631'367 78'189 2.97% -37'044 41'145 1.56%
Total 17'745'757 720'372 3.95% -249'823 470'550 2.65%

Die Berechnungen sind im Arbeitsordner einsehbar.

Fazit

Wenn man die Nettorenditen der Nutzungen vergleicht, fallt auf, das mit dem Hotel am wenigsten Rendite erzielt
wird.

Jedoch sehe ich der grésste Risikofaktor beim Hotel. Da die Umsatzmiete eine Verhandlungssache zwischen
Besitzer und Pachter ist.

Setzt man einmal die Umsatzmiete von 20% auf 10% herunter, schrumpft die Nettorendite fur das Hotel auf 0.80%.
Aufgrund der hohen Investitionskosten im Verhdlinis zu den Bewirtschaftungs- und Ruckstellkosten. Ich stufe das
Hotel als erhebliches Risiko fUr die Investition ein. Ich empfehle daher eher auf BUros, Wohnungen oder Arztpraxen
zu sefzten da diese eine stabilere Rendite ausweisen und evil. auf das Hotel ganz zu verzichten.

Mit der Sanierung kann die Rendite um 1.65% gesteigert werden. Es bendtigt jedoch dafir eine Investitionssumme
von knapp 8.5 Millionen CHF. Ich schétze dieses Risiko fir zu hoch ein und wirde eher auf das Hotel verzichten,
da der Hotelmarkt und der Tourismus allgemein grossen Schwankungen unterliegen.

Der Verkehrswert ist nur 30% des Liegenschaftswertes. Dies aufgrund der geringen Einnahmen, die mit dem
Gebdude erzielt werden. Eine hdhere Ausnutzung muss unbedingt erreicht werden.
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Rickstellungen

Bei den RUckstellungen wurde die vorhandene Substanz ebenfalls berUcksichtigt und mit

entsprechende heruntergestuft. 2020 — 1986 = 34 Jahre

GLD Gesamtlebensdauer
REWF Rentenentwertungsfaktor
BKP Bauteil

15 Anpassungen an bestehenden
Erschliessungsanlagen
Erschliessung Werkleitungen

211 Baumeisterarbeiten
Bodenplatte, Fundament
Fensterbristungen aufmauern

213 Montagebau in Stahl
Vordach

214 Montagebau in Holz
Aussenwandkonstruktion
Dachkonstruktion
Aussere Bekleidungen

221 Fenster, Aussentiren, Tore
Fenster aus Aluminium/Kunststoff
AussentUren
Schaufensteranlage

222 Spengler- und Blitzschutz
Spengler- und Blitzschutz

224 Bedachungsarbeiten
Flachdach

RND
JBR

Restnutzungsdauer

Jahrlicher RUckstellungsbetrag

GLD Alter RND

100

110
110

50
100
100
60
30
40
40
50

30

225 Spezielle Dichtungen und Ddmmungen

Fugendichtungen
226 Fassadenputze
Hoffassade
228 Sonnenschutz/Abschlisse aussen

Markisen/Storen
Motoren

23 Elekiroanlagen

24 Heizung-, Liftung-, Klimaanlagen
Heizkessel Gas
Warmehauptverteilung
Bodenheizung
Kontrollierte LGftung
LOftungskandle
Messinstrumente (HLK)

25 Sanitaranlagen
Kombiboiler
Sanitdranlagen
Sanitarleitungen
Thermische Solaranlagen
Abwasserleitungen
Messinstrumente (S)

26 Transportanlagen
Aufzige

10

40

10
15
50

20
50
30
20
25
15

20
30
50
20
100
15

30

34 66

34 76
110

50

100
100
60

30
40
40

50

30

10

40

10
15
50

50
30
20
25
15

20
30
50
20
100
15

30

Kosten

10'000

500'000

4'000

36'500

200'000

110'000
74'000

450'000
69'000

160'000

10'000

87'000

20'000

54'000

24'000

12'000

425'000

12'000

100'000
69'000

40'000

65'000

13'000

16'000

233'000
73'000

21700

13'000

12'000

216'000

REWF2.8%

185.28

2565.57
709.16

106.35

529.42
529.42
151.54

46.06
72.07
72.07

106.35

46.06

11.36

72.07

11.36
18.33
106.35

19.84
106.35
46.06
26.33
35.52
18.33

26.33
46.06
106.35
26.33
529.42
18.33

46.06

dem Alter

JRB

54

1'956

343

378
208
488

9'769
957
2220

94

1'889

1'761

749

2'113
655
3'996

605
940
1'498
1'519
1'830
709

608
5'058
686
824
25
655

4'689

BKP Bauteil GLD Alter RND Kosten [CHF] REWF2.8% JRB[CHF]
271 Gipserarbeiten
Trockenbauarbeiten 50 50 500'000 106.35 4'701
272 Metallbauvarbeiten
Briefkastenanlagen 50 50 7'350 106.35 69
InnentUren aus Metall 30 30 24200 46.06 525
Gummidichfungen 15 15 960 18.33 52
Zagen 30 30 3'600 46.06 78
273 Schreinerarbeiten
Allg. Schreinerarbeiten 40 40 8'000 72.07 111
Einbauschrénke 20 20 3'000 26.33 114
TUren aus Holz 25 25 97'500 35.52 2'745
Gummidichtungen 15 15 11'700 18.33 638
Rahmen und Schwellen 30 30 58'500 46.06 1270
KUchen 20 20 140'000 26.33 5'317
275 Schliessanlage 30 30 240'000 46.06 5210
277 Elementwdnde
WC Trennwd@nde 40 40 28'640 72.07 397
281 Bodenbelage
Unterlagsbdden 50 50 200'000 106.35 1'881
Bodenbelag Plaften 40 40 28'600 72.07 397
Bodenbelag Holz 40 40 180'000 72.07 2'497
Bodenbelag Textilien 10 10 75'000 11.36 6'603
Sockelleisten 25 25 18'000 35.52 507
Kittfugen 10 10 25'500 11.36 2'245
282 Wandbeldge
Wandbelag Platten 40 40 55'000 72.07 763
283 Deckenverkleidung
aus Holz 40 40 55'000 72.07 763
285 Innere Oberflachenbehandlung
Innere Malerarbeiten 25 25 100'000 35.52 2'816
335 Schwachstromanlagen
Drucker, Scanner, Kopierer 10 10 15'000 11.36 1'321
358 Sanitaranlagen
KUhlschrank mit TiefkUhler 10 10 14'400 11.36 1'268
Glaskeramikkochfeld 15 15 11'700 18.33 638
GeschirrspUler 15 15 20'700 18.33 1'129
Backofen 15 15 16'500 18.33 900
Dampfabzug 10 10 8'800 11.36 775
Kombisteamer 15 15 11'000 18.33 600
400 Umgebung allgemein
Gartnerarbeiten 90 90 4'500 393.05 11
934 Sicherheitsanlagen/Feuerléscher
Neue Handfeuerldscher 20 20 1'500 26.33 57
Total Kosten CHF 5'093'850
Rickstellungen pro Jahr Total HF93'682
RUckstellungen pro Monat Total CHF7'807
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Unterhaltskosten

BKP  Bauteil Unterhaltszyklus Kosten REWF 2.8% RUckstellung
21 Baumeisterarbeiten

Kanalisation Spulen 5 2'500 5.29 473

Kanalisationskontrolle mit Kamera 8 5'000 8.83 566
214 Montagebau in Holz

Vordachkonstruktion Kontrollieren 5 2'000 5.29 378
221 Fenster, Aussentiren, Tore

Dichtungen Fenster und TUren konfrollieren 1 1'000 1.00 1'000

Reinigung Schaufensteranlage 1 2'500 1.00 2'500

Service Abo fUr Tore 1 1200 1.00 1'200
222  Spengler- und Blitzschutz

Anpassung/Rep. Spengler- und Blitzschutz 6 1'500 6.44 233

Terrassenrinnen reinigen 1 500 1.00 500
224 Bedachungsarbeiten

Dachdeckung konftrollieren und reparieren 5 3'000 5.29 567

Unterhalt Extensive Begrinung 1 1'500 1.00 1'500

(Reinigen Kiessstreifen, Dacheinléufe, Moos, RUckschnitt)
225  Spezielle Dichtungen und Ddmmungen

Fugendichtungen konftrollieren und reparieren 2 5'000 2.03 2'465
226 Fassadenputze

Instandhaltung Aussenputzfassade 5 3'000 5.29 567
228 Sonnenschutz/Abschlisse aussen

Sonnenschutz reinigen 1 2'000 1.00 2'000
230 Elekiroanlagen 5 12'000 5.29 2'269

Schalter, Steckdosen, Fassungen reparieren 1 2'000 1.00 2'000
240 Heizung-, Liftung-, Klimaanlagen

EinzelraumlUftung: Service und Filterwechseln 1 3'060 1.00 3'060

LUftungen konfrollieren und reinigen 2 2'000 2.03 986
250 Sanitaranlagen

Nasszellen Reparatur 5 10'000 5.29 1'891
260 Transportanlagen

Service fUr Aufzige 1 4'000 1.00 4'000
272  Metallbauarbeiten

Vordach kontrollieren und Reparieren 2 3'000 2.03 1'479
273  Schreinerarbeiten

TUren aus Holz reparieren 3 5'000 3.08 1'621

Dichtungen TUr kontrollieren und Reparieren 2 1'000 2.03 493
277  Elementwdnde

WC-Trennwdénde reinigen und reparieren 3 1'000 3.08 324
281 Bodenbelage

Plattenbdden ausbesser 2 3'000 2.03 1'479

Holzbdden ausbessern 5 6'000 5.29 1'135

Teppich reinigen reparieren 2 4'000 2.03 1'972
282 Wandbelage

Wandplatten 2 3'000 2.03 1'479

Holzverkleidung 1 5'000 1.00 5'000
283 Deckenverkleidung

aus Holz reparieren / ersetzen 5 1'500 5.29 284
285 Innere Oberfldchenbehandlung

Innere Malerarbeiten 6 30'000 6.44 4'661
Unterhalt / Jahr Total 48'085
Unterhalt / Monat Total 4'007
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Dachgdrten

Eriduterungsbericht
Beim Farbkonzept wurde darauf geachtet, dass das Kopfsteinpflaster des Marktplatzes sich in der Fassade Allge"meln Material Fart?e »
widerspiegelt. In der Umgebung rund um den Marktplatz sind einige Gebdude mit diversen Farben vertreten. Dies Begrunung Pflanzen meistens Gron

hat die Entscheidung bei einem Rotton zu bleiben zusdtzlich bestérkt. Pflanzentroge Stahl NCS S 8502-B
Im Innenraum sind haupts&chlich natlUrliche Farbténe gewdhlt worden, die zusammen eine angenehme Sitzplatz Naturstein RAL 7037 Staubgrau
Atmosphdre bilden, in der man sich rasch wohlfuhlt. Farben

Aussenraum

Reitschulstrasse

Bauteile

Fenster

Leibungen, Brustung, Sturz
Fassadenstreifen

Fassadenblende zwischen Fenstern
Storen

Material

Aluminium

Aluminium
Vollkernplatte Holzfasern
Vollkernplatte Holzfasern
Aluminium

Farbe

RAL 7047 (Telegrau 4)

NCS S 8502-B

Fundermax 0160 Dark Afro
RAL 7047 (Telegrau 4)

RAL 7047 (Telegrau 4)

Mittelstrasse

Bauteile Material Farbe

Fenster Aluminium RAL 7047 (Telegrau 4)
Leibungen, BrUstung, Sturz Aluminium NCS S 8502-B
Fassadenstreifen Vollkernplatte Holzfasern NCS S 2005-Y 50R
Vertikalprofile Stahl RAL 7037 (Staubgrau)
Storen Aluminium RAL 7047 (Telegrau 4)
Hoffassade

Bauteil Material Farbe
Kompaktfassade Vollabrieb 1.5mm NCS S 2005-Y 50R
Fensterbrett Aluminium NCS S 8502-B

Storen Aluminium RAL 7047 (Telegrau 4)

Beispiel Hauptfassade

RAL 7047 (Telegrau 4) NCS S 8502-B RAL 7037 Staubgrau

Fundermax 0160 Dark Afro NCS S 2005-Y 50R

* Farbabweichungen sind je nach Bildschirm und Drucker méglich.

Materialien Allgemein

—

&— L

TOrgriff Glutz Memphis

Bodenplatten Toiletten

Naturstein STubgrou

Fenstergriff Glutz Memphis

* Farbabweichungen sind je nach Bildschirm und Drucker méglich.

Nasszellen Allgemein

WC Laufen KARTELL Urinal Laufen LEMA Handwaschbecken Laufen VAL Handwaschbecken Laufen

SONAR in IV-WCs
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Innenraum

Im Treppenhaus werden die Stufen aufgemortelt und mit 1.2m breiten Platte belegt. Zum Verstecken der breiten
Treppenwange wird ein Geldnder aus einer Stahlplatte mit einem Eichenhandlauf seitlich an die Treppenwange
montiert.

Bauteile Material Farbe

Treppenhaus Eingangsbereich Vollabrieb 1.5mm NSC S 1000-N

Decke Vollabrieb 1.5mm NSC S 1000-N

Bb&den Platten RAL 7037 Staubgrau marmoriert
GelGnder Stahl RAL 7024 Graphitgrau

Handlauf Eichen Raucheiche

Gemeinschafts-Arztpraxen

In den Arztpraxen kommt hauptséchlich Verkehrsweiss zum Einsatz, weil man mit Weiss auch Reinheit und
Sauberkeit verbindet. Damit die Behandlungsrdume nicht zu steril wirken, wird eine Kontrastwand in einem
speziellen Farbton gewdhlt, um eine gezielte Wirkung, wie z.B. beruhigend, aufmunternd oder regenerierend zu
erzeugen. Aus hygienischen Grinden werden die Wande mit Glasfliess verstarkt, um das herausbréckeln von
Gips bei Beschddigungen zu verhindern.

Bauteile Material Farbe

Fenster Kunststoff Kunststoff-Weiss RAL 2016

TOren Holz gestrichen mit antimikrobiellen RAL 9016 Verkehrsweiss
Zusatzen

Theke Front Holz Eiche Hell

Theke Abdeckung Alucobond Abdeckung Chromstahl geburstet

Decke Weissputzdecke RAL 9016 Verkehrsweiss

Alle Wénde Glasfliess Systexx Structure 633 RAL 9016 Verkehrsweiss

Boden Laminat Holzimitat Eiche Hell

Toiletten und Umkleide Bodenplatten RAL 7037 Staubgrau marmoriert

Duschen Bodenplatten RAL 7037 Staubgrau marmoriert

RAL 9016 Verkehrsweiss marmoriert
Dold - Shining Yellow 3 oder

Dold - Princkle Yellow Green 2
Dold - Cool Down Pink 2

Dold - Relaxing Blue 2

Dold - Shining Yellow 3

Wandplatten
eine Konfrastwand in Farbe

Behandlungszimmer 5x
Physiotherapie
Geburtsvorbereitungsraum
BUro und Aufenthaltsraum
Kinderspielecke

eine Kontrastwand in Farbe
eine Kontfrastwand in Farbe
eine Kontfrastwand in Farbe

Kleinbiros
Die Kleinburos werden sehr klassisch und schlicht gehalten. Hauptsachlich in Verkehrsweiss und Eiche.

Bauteile Material Farbe

Fenster Kunststoff Kunststoff-Weiss RAL 9016

TGren Holz Eiche Hell

Decke Vollabrieb 1.5mm RAL 9016 Verkehrsweiss

Wdande Vollabrieb 1.5mm RAL 9016 Verkehrsweiss

Bdden Laminat Holzimitat Raucheiche

Toiletten Bodenplatten RAL 7037 Staubgrau marmoriert

Brandschutztir Metall NCS S 8502-B

Wohnungen

In den Wohnungen wird ebenfalls das klassische Verkehrsweiss eingesetzt mit einem dunkleren Holzboden.

Bauteile Material Farbe

Fenster Kunststoff Kunststoff-Weiss RAL 9016

TGren Holz Eiche Antik

Decke Vollabrieb 1.5mm RAL 9016 Verkehrsweiss

Wdande Vollabrieb 1.5mm RAL 9016 Verkehrsweiss

Boden Laminat Holzimitat Raucheiche

Toiletten Bodenplatten RAL 7037 Staubgrau marmoriert
‘Wandplatten RAL 9016 Verkehrsweiss marmoriert

Farben

NSC S 1000-N RAL 7037 Staubgrau RAL 7024 Graphitgrau

RAL 9016 Verkehrsweis

Dold - Shining Yellow 3 Dold - Princkle Yellow Green 2
* Farbabweichungen sind je nach Bildschirm und Drucker méglich.

Dold - Cool Down Pink 2 Dold - Relaxing Blue 2

Materialien

Eiche Hell

Eiche Antik Raucheiche

Chromstahl geburstet Glasfliess Systexx Structure 633

* Farbabweichungen sind je nach Bildschirm und Drucker mdéglich.

Glasfullung zum Treppenhaus

Beleuchtungsmittel

In den Mietwohnungen gehdéren die Beleuchtungsmittel zur Einrichtung und werden von den Mietern gebracht.

Gang- und Burobeleuchtung mit flachen LED-Leuchten
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Hotel Business- und Studenten Zimmer

Die Hotelzimmer werden hauptséchlich in verschiedenen Grautdnen und Holzoptik-Braun gehalten, um ein
ansprechendes und modernes Zimmer zu gestalten. FUr eine Indirekte Beleuchtung sogen Stehlampen und eine
lineare LED-Leuchte hinter einer Holzwand, an der ein Tisch und eine Garderobe angebracht sind. Damit wird ein
warmes und ruhiges Raumklima geschaffen. Dazu kommen Teppiche, die den Schall in den Zimmern und den
Gdangen sehr effektiv reduzieren und so eine angenehme Ruhe generieren.

Bauteile Material Farbe

Fenster Kunststoff Kunststoff-Weiss RAL 9016

TUren Holz Eiche Antik

Decke Weissputz Farrow & Ball No.228 Cornforth White
Wdande Glasfliess Systexx Structure 633 Farrow & Ball No.284 Worsted

Bd&den Teppich TISCA FORTE MOULINE Il 1110 Kohle

Ahnlich NCS S 3010-Y80R
Ahnlich NCS S 4010-Y90R

Wand Platten
Boden Platten

Toiletten/Dusche

Mébel Holz Eiche Antik gewachst/gedlt

Hotel Gdnge

Bauteile Material Farbe

Decke Weissputz Farrow & Ball No.2001 Strong White
Wdande Glasfliess Systexx Structure 633 Farrow & Ball No.228 Cornforth White
Boden Teppich TISCA FORTE MOULINE 11 1110 Kohle
BrandschutztGr ‘Metall Farrow & Ball No.284 Worsted

Hotel Restaurant und Seminarrdume

Im Hotel werden die Decken in Weissputz ausgefUhrt, um eine edlere Optik zu erzeugen. Die W&nde werden in
einem hellen gelb gestrichen, um eine angenehme Atmosphdre zu bilden in der man sich schnell wohlfuhlt.

Bauteile Material Farbe
Fenster Kunststoff Kunststoff-Weiss RAL 2016
TOren Holz Eiche Antik
Decke Weissputz NCS S 0502-G32Y
Teilweise Akustikdecke tiefer gehdngt
Wdande Glasfliess Systexx Structure 633 NCS S 0505-Y20R
Bdden Holz Riemenboden Wildeiche gedlt
Mébel Holz Eiche Antik gewachst/gedlt

Wand Platten
Boden Platten

Toiletten/Dusche RAL 7037 Staubgrau marmoriert

RAL 9016 Verkehrsweiss marmoriert

Kuchen Bodenplatten RAL 7037 Staubgrau marmoriert

Wandplatten RAL 9016 Verkehrsweiss marmoriert
BrandschutztUr Metall Farrow & Ball No.284 Worsted
Materialien

Eiche Antik Wildeiche

TISCA FORTE MOULINE 11 1110
Kohle

* Farbabweichungen sind je nach Bildschirm und Drucker mé&glich.

Farben

RAL 7037 Staubgrau

RAL 9016 Verkehrsweis Farrow & Ball No.228 Cornforth

White

Farrow & Ball No.284 Worsted

Farrow & Ball No.2001 Strong
White

* Farbabweichungen sind je nach Bildschirm und Drucker méglich.

NCS S 0505-Y20R NCS S 3010-Y80R NCS S 4010-Y90R

Beleuchtungsmittel

i '.‘f i "[m*ﬂ b

In den Sl’rzungsmmmem und dem Res’rcuron’r Werden
indirekte Beleuchtung hinter den Akustikdecken installiert
FUr genugend Licht auf den Tischen sorgen Spotlampen, die
in der Akustikdecke eingelassen sind.

1— hlomen ie
Hotelzimmer

Gangbeleuchtung mit flachen LED-Leuchten
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Diplomarbeit

Die Aufgabenstellung der Diplomarbeit 2020 Uberforderte mich im ersten Moment. Ich wusste nicht, wo ich
anfangen soll. Ich habe mir anfangs eine To-Do-Liste aus der Aufgabenstellung erstellt und nach und nach
abgearbeitet. So konnte ich mich immer weiter in das Projekt vertiefen. Es kamen immer mehr und mehr Punkte
dazu, die ich erledigen konnte. Die grésste HUrde fur mich war das Entwerfen der Geschosse. Ich habe sémfliche
Geschosse ca. 2-3-mal neu entworfen, da ich nicht zufrieden war und es immer irgendwo nicht funktionierte. Da
ich noch nie ein solches Bauprojekt in diesem Umfang umgesetzt habe, war ich anfangs sehr unsicher, ob ich es
richtig mache und der Kurs fUr eine optimale Zielerreichung stimmt. Die Zwischenbesprechungen waren fur mich
sehr hilfreich und ich wurde sicherer, dass ich meine Variante weiterverfolgen kann. Die Diplomarbeit hat mir auch
aufgezeigt, wo meine Starken und Schwdéchen liegen. Das technische und mathematische Versténdnis ist bei mir
sehr ausgeprdagt, jedoch tue ich mich schwer mit dem kreativen, gestalterischen Entwurf. Dies einerseits aus
mangelnder Erfahrung und andererseits, weil ich mir wohl selbst zu wenig zugetraut habe. Diese Diplomarbeit hat
mir jedoch rOckwirkend aufgezeigt, dass ich es sehr wohl kann, vielleicht anders, aber anders ist «kauch» gut und
so gehe ich aus dieser bereichernden Erfahrung gestarkt in die Zukunft. Die Diplomarbeit war sehr anspruchsvoll
und zugleich dusserst spannend. Umnutzungen und Sanierungen dieser Art werden in Zukunft die Baubranche
stark prédgen und beschdaftigen. Das aktuelle Marktgeschehen zeigt auf, dass fUr viele Bauten die Lebenszyklen
sich dem Ende hinneigen und auf den Status einer Rennovation gestellt werden mussen.

Projekt

In der Gesamtoptik bin ich mit meiner Diplomarbeit sehr zufrieden. Mit dem vorliegenden Projekt habe ich meines
Erachtens eine markt- und zeitgerechte Losung erarbeitet, die auf dem ortlichen Markt durchaus bestehen kann.
Im speziellen habe ich darauf geachtet, dass hauptséchlich dkologische Baumaterialien verwendet werden und
dass das Geb&ude nach der Sanierung, D&dmmwerte von Neubauten erreicht. Bei einem so grossen Umbau lohnt
es sich in jedem Fall, nicht nur das Minimum, sondern vielmehr das Optfimum umzusetzen. Mit den
Automatisierungen wie den Storen und der Raumliftung ist eine komfortable Nutzung des Gebdudes gelungen.
Die Solarthermieanlage auf dem Dach ist ein weiterer Pluspunkt und spart viel Primdrenergie. Die gestalteten
Raume sind grésstenteils auf den vorhandenen Stitzenraster zurGckzufUhren. Trotzdem sind angenehme und gut
nutzbare RGume entstanden.

Meiner Meinung nach ist das gesamte Umbauprojekt sehr gut gelungen und macht einen soliden Eindruck. Durch
die Investitionen kann das Gebdude wieder gut in den Markt integriert werden und schafft ein breites Angebot
an unterschiedlichen Nutzungen.

Den Bauherren winsche ich viel Kraft und Durchhaltewillen beim Studieren der Projekte. Ich hoffe sie finden ein
Projekt, dass innen einerseits zuspricht und zugleich andererseits von der finanziellen Umwelisphdre realisiert
werden kann, damit das Gebdude einer neuen, attraktiven und zukunftsorientierten Nutzung zugefGhrt wird.
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Quellenverzeichnis

Geodaten
Geodaten
Geo-Zone

Bau Reglemente
Bauinventar
Zonenpldne

SIA 180
SIA 181
SIA 400
SIA 416

Brandschutz
KEnG und KEnV

Bilder

Markanalyse

Lebensdauertabelle

Konstruktion

Schnee-, Wind-, Erdbebenlasten

Statistiken

Merkblatter

U-Wert, Feuchte-+Hitzeschutz

https://map.geo.admin.ch/
https://www.map.apps.be.ch/
https://www.dlubal.com/

https://www.biel-bienne.ch/
http://gis.biel-bienne.ch/
http://gis.biel-bienne.ch/

Wdarme- und Feuchteschutz im Hochbau

Schallschutz im Hochbau
Planbearbeitung im Hochbau

Fldchen und Volumen von Gebduden

https://www.bsvonline.ch/de/
https://www.bve.be.ch/

http://de.wikipedia.org
http://google.com
https://www.ubakus.com/
https://www.laufen.ch/
https://www.fundermax.at/
https://www.dold.ch/
Eigene Fotos

https://www.booking.com/
https://www.immoscout24.ch/
https://www.regus.ch/
https://www.swisshotels.com/
https://www.tutti.ch/
https://www.alle-immobilien.ch/
https://www.homegate.ch/

https://www.mieterverband.ch/

https://www.fermacell.ch/
https://www.internorm.com/
https://neueholzbau.ch/
https://www.karo-holz.ch/
https://energie.ch/
https://www.helion.ch/

https://www.dlubal.com/

https://www.bfs.admin.ch/
https://de.statista.com/
https://www.biel-bienne.ch/

https://hindernisfreie-architektur.ch/

https://gebdudehlle.swiss/
https:/ www.fussverkehr.ch/

https://www.ubakus.com/

BUcher, Literatur Bautechnik der Gebdudehllle - Bau & Energie (vdf) ISBN 978-3-7281-3634-3

Bauphysik — Bau & Energie (vdf)
Heizung/LUftung/Elektrizitat (vdf)
Neufert Bauentwurfslehre (Springer Vieweg)

ISBN 978-3-7281-3887-3
ISBN 978-3-7281-3747-0
ISBN 978-3-658-21876-8

Entwerfen Der Weg zur Architektur (Patrik Lehmann) Erstausgabe 2017

Schulunterlagen TEKO

Beigezogene Personen

Thomas Steiner, n'Holzbau AG

Manuel Emmenegger, Student HSLU
Albin Rohrer, Roplamo GmbH

Karl Rohrer, Karl Rohrer AG

Petra KUchler, Dold AG

Wilhelm Grand, Fassmann+Partner AG

Eigenstandigkeitserklarung

Ich bestatige, dass ich die vorliegende Diplomarbeit selostdndig verfasst und alle benutzten Quellen
gekennzeichnet habe. Diese Arbeit wurde weder in gleicher noch in dhnlicher Form bereits einer Prifungsform

vorgelegt.

e

Sachseln, Freitag, 06.11.2020
Michael Hafner
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