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2 Management Summary

Auf der Parzelle 1296 in der Gemeinde Sempach soll ein neues Gewerbehaus entstehen. Der auf der erwéhnten Parzelle
bereits erstellte Holzpavillon soll in die Entwicklung des Neubaus einbezogen werden.

Das Gewerbehaus Allmend Uberzeugt durch die Anzahl an Raumlichkeiten, die an verschiedene Unternehmen vermietet
werden kénnen. Gleichzeitig ist die Halle dank dem Stiitzenraster durch wenig Aufwand in eine grosse Halle
umnutzbar.

Auf den neu erstellten Gewerberdaumlichkeiten befindet sich ein Parkdeck, welches Platz flir PKWs, Lieferwagen und
Motorrader bietet.

Auf das Parkdeck wird der bestehende Holzbau gestellt, in leicht abgeanderter Anordnung.
Alle drei Stockwerke sind durch ein Treppenhaus, sowie durch einen Lift verbunden.

Die dazugehorigen Grundriss-, Schnitt- und Ansichtsplane sowie die Erarbeitung eines Heizung- Liiftung- und Statik
Konzeptes finden Sie auf den folgenden Seiten.

Auch die Kosten und Wirtschaftlichkeit des neu zu erstellenden Gewerbebaus wurden durchgespielt und finden sich in
einer ansehnlichen Zahl.

Ebenfalls wurde ein passendes Materialkonzept erarbeitet, welches sich von der naheren Umgebung abhebt, aber
trotzdem nicht zu sehr hervorsticht.




Diplomarbeit 2021 — TEKO Olten

3 Vorstellung Projekt 4 Lage
Das Diplomarbeit-Projekt befindet sich im Kanton Luzern, genauer in der Gemeinde Sempach. Es ist eine Parzelle im Das zugewiesene Objekt liegt in der Gemeinde Sempach, welche stiddstlich am gleichnamigen Sempachersee im Kanton
Industriegebiet der Gemeinde. Luzern angesiedelt ist. Die Ortschaft zahlte letztes Jahr rund 4230 Einwohner. Die Projekt-Parzelle liegt, wie der Strassename

. . o . . L ) bereits verrat, im Gebiet Allmend, welches im suddstlichen Gebiet von Sempach liegt. Die Autobahn A2 ist sehr nahe gelegen,
Auf der zugeteilten Parzelle ist bereits ein bestehender Holzbau aufgestellt. Dieser Pavillon ist circa 10 Jahre alt, also noch nicht mit einer Ein- und Ausfahrt in Richtung Luzern, sowie Basel / Bern.

sehr alt. Ziel des neuen Projekts ist es, diesen bestehenden Holzbau einfliessen zu lassen und wieder zu verwenden. Ob in
seiner urspringlichen Form oder neu angeordnet ist freigestellt. Mit der Schweizerischen Vogelwarte befindet sich auch das wichtigste Zentrum der Vogelkunde innerhalb der Schweiz in

Sempach.

Der neu zu erstellende Teil beinhaltet eine Gewerbehalle, mit einer lichten Raumhéhe von mindestens 4.10 Metern sowie ein
Parkdeck, welches mit Lieferwagen bis zu einem Gesamtgewicht von 3.5 Tonnen befahren werden kann, dariiber angeordnet. Die Gemeinde Sempach ist sehr bekannt fiir die historische «Schlacht bei Sempach». Diese spielte sich am 9. Juli 1386 ab. Es
Der bestehende Holzbau soll Giber dem Neubau platziert werden.

war die entscheidende Schlacht der Schweizer im vierjahrigen Krieg der Eidgenossen gegen die 6sterreichischen Habsburger,
aus der die Eidgenossen als Sieger hervor gingen.

®

Parkplatz Dreiangel\s
@A

Umfahry,
Steiniblihlweiher

Kanton: Luzern
Gemeinde: 6204, Sempach
Strasse: Allmend 37
Parzellen Nr.: 1296
Grundstiickflache: 1’920 m?

Florian Schaeren

Haller Bau/\®
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Stalder's:Demeterhof

Auto Centg
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5 Grundrisse

5.1 Erdgeschoss — Gewerbehalle

Grundriss

Das Erdgeschoss ist so erstellt, dass moglichst viele Raumlichkeiten darin Platz finden, dies aber trotzdem unter
Beriicksichtigung der Nutzung und so, dass die Einteilung Sinn macht. Klar hatte man auf der Ostseite des Geb&audes
eine Nutzung mehr einbringen kdnnen, so dass alle Einheiten auf dem Minimum an Platzanforderung sind. Jedoch habe
ich den Nutzen darin nicht gesehen. Der Zugang zu einer weiteren Einheit ware ebenfalls erschwert gewesen gegentber
der jetzigen Situation. Es sind drei Gewerbeeinheiten, welche dem Minimum an Platzangebot entsprechen, zwei
Einheiten, welche jeweils grésser sind. Das lasst auch ein breiteres Spektrum an Interessenten die Einheiten in Betracht
ziehen.

Der Grundriss verfugt tber zwei Eingdnge, wobei der Eingang auf der Siidseite der Haupteingang ist. Auf der Nordseite
des Hauses befindet sich der Lieferanteneingang mittels Rolltors. Auf der linken Seite des Haupteingangs befindet sich
auch die Briefkasten- und Klingelanlage der Gewerbeeinheiten. Auch kann man unter den Briefk&sten eine
Paketboxanlage (SchlaueBox) finden mit drei separaten Fachern, zu der alle Mieterinnen und Mieter Zugang haben. Die
vier Gewerberdumlichkeiten auf der Slidseite des Erdgeschosses sind mit Sektionaltoren versehen. Diese bestehen zu 2/3
aus Glaseinsétzen, dass die Raumlichkeiten auch schén mit naturlichem Licht bestrahlt werden. In den Sektionaltoren
hat es jeweils eine Zugangstir, dass nicht jedes Mal das gesamte Tor gedffnet werden muss. Die lichte Durchfahrtshéhe
der Sektionaltore betragt 3.10 Meter. Die Einheiten am Rand des Geb&udes haben zusétzlich Fenster verbaut, diese
entfallen bei den beiden mittleren Einheiten. Jede Gewerbeeinheit hat zudem einen separaten Zugang in den
Erschliessungsteil der Halle. Jede einzelne Gewerbeeinheit verfiigt Giber eine WC Anlage und eine Dusche in einem
separaten Raum. Im grossen Teil des Raums findet sich noch ein Waschtisch. Die Raumlichkeiten haben eine
Mindesthohe von 4.10 Meter, dies aber nur stellenweise, ansonsten ist eine Raumhdhe von 4.40 Meter vorhanden.

Auf der Stidseite des Hauses gibt es ein Vordach tber den Sektionaltoren.

Im Erdgeschoss befindet sich ebenfalls der Technikraum fir die Installationen des Stockwerks. Die Installationen wie
Heizung und Luftung werden Aufputz ausgefiihrt. Das verkdrpert auch wofir das Gebaude steht, es wird darin
gearbeitet und es ist roh und rau, das darf man durchaus sehen oder sogar zeigen. Die Elektro- und
Wasserinstallationen sind wo méglich Unterputz auszufiihren. Sollte dies nicht méglich sein, wie zum Beispiel bei den
Kalksandsteinwanden, dann sind auch dort Aufputz-Leitungen zu sehen. Nérdlich vom Technikraum befindet sich der
Lift. Dieser ist etwas grosser als ein normaler Personenlift ausgelegt, so dass auch mal ein Palettrolli mitsamt Palett
transportiert werden kann. Zwischen Liftschacht und Aussenwand ist noch eine Steigzone angeordnet, welche vom EG
bis ins 2.0G reicht.

Rampe

Auf der Ostlichen Seite des Gebaudes ist der Start der Rampe, um auf das Parkdeck im 1.0G zu gelangen. Die Rampe ist
komplett vom Hautgebaude getrennt, bis auf den Ubergang im 1.0G. Dies habe ich so vorgesehen, da die Rampe viel
Schwingungen aufnehmen muss durch die stédndigen Belastungen der Autos und Lieferwagen. Auch im Inneren habe
ich somit keine Probleme, oder nur im Bereich der Uberfahrt von Rampe zu Decke. Die Rampe ist nur im Einbahnverkehr
zu befahren. Eine zweispurige Rampe hétte sehr viel mehr Platz in Anspruch genommen. Das Opfer, gewisse Autofahrer
ab und an ein paar Sekunden warten zu lassen, ist kleiner gegentiber dem Verlust an Mietflache bei einer zweispurigen
Rampe. Eine rot-griin Ampel oben und unten an der Rampe regelt den Gegenverkehr.

Links neben der Rampe ist die Lieferzone, respektive der Warenumschlag platziert. An diesem Ort kann ein LKW ideal
wenden. Er fahrt vorwarts auf die siidliche Nachbarsparzelle und setzt dann neben die Rampe zuriick. Neben der Rampe
kann er, ohne jemanden zu behindern stehen bleiben und ohne Stress be- oder entladen. Durch den Lieferanteneingang
kommt er in alle Gewerbeeinheiten im EG sowie im 2.0G. Nachdem er be- oder entladen hat, kann er genau so
gemditlich wieder vorwérts losfahren.

Florian Schaeren

Neben dem Lieferanteneingang unter der Rampe hat es geniigend Abstellplatze fir Fahrréder. Diese sind dort etwas vor
der Witterung geschitzt. Und auch wenn ein LKW auf dem Warenumschlagplatz steht, hat es seitlich gentigend Platz,
um mit einem Fahrrad vorbeizufahren. In der siid-Gstlichsten Ecke der Parzelle hat es zwei Besucherparkplatze.

Fassade:

Bei der Fassadengestaltung des Neubaus war mir bereits bewusst, dass ich die Fassade des Holzpavillon beibehalten
mdchte, aber je nachdem die Farbe anpassen wiirde.

Somit war der Grundgedanke, eine Fassadenoberflache zu finden, welche mit der Vollkernplatte harmonisiert und
moglichst dauerhaft ist. Ich habe mich dann fir eine &hnliche Platte entschlossen. Die Anordnung und Grésse der
Platten variiert jedoch viel mehr als beim Pavillon, bei dem es eigentlich nur eine Plattengrosse gibt.

Die farbliche Gestaltung wird im Materialkonzept noch genauer erlautert.

Was noch kurz zu erwahnen ist: die vorhandene Sauna hat im neuen Konzept leider keine Wiederverwendung
gefunden. Diese muss ebenfalls demontiert werden. Eventuell kann sie auch noch weiterverkauft werden.
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5.2 1.0bergeschoss — Parkdeck

Das erste Obergeschoss des Gewerbegebéudes Allmend besteht aus Parkplatzen. Das Parkdeck muss fiir normale PKWs
sowie Lieferwagen bis zu einem Gesamtgewicht von 3.5 Tonnen befahrbar sein. Fir die Erarbeitung der Parkflachen
und allen Abstédnden und Massen ist die VSS beigezogen worden, sowie die Parkplatzregulierung der Gemeinde
Sempach. In der VSS Norm ist wichtig, auf die Komfortstufe C zu achten, da dort die Werte fiir Lieferwagen abgebildet
werden.

Wie bereits im Abschnitt «Erdgeschoss» erkléart, ist die Rampe komplett freistehend und ist nur beim Geschoss-
Ubergang im 1.0G mit dem Gebaude verbunden. Die Rampe ist nach VSS Norm erstellt und hat in der Kuppe sowie in
der Wanne jeweils 3-Meter-Elemente mit zuerst 6% Steigung und dann 12% Steigung, um auf die finalen 15% zu
gelangen. Um diese 15% Steigung ausfihren zu kénnen, muss die Rampe Uberdacht sein. Die Rampe kommt so auf
eine Gesamtlange von rund 38.50 Metern. Die Rampe hat einen 90 Grad Bogen, damit diese 38.5 Meter nicht am Stlick
platziert werden mussen, zumal das die Parzelle gar nicht erlauben wiirde. Der Aussenradius dieses Bogens ist 9.0
Meter. Die Fahrbahn der Rampe ist im engsten Teil (Bogen) 3.85 Meter breit und in der breitesten Stelle 4.35 Meter.

Fur die Einteilung der Parkplétze ist es wichtig zu wissen, wie viele Parkplatze Uberhaupt bendtigt werden. Das ist im
Dokument: «Reglement Uiber die Abstellplatze auf privatem Grund» der Gemeinde Sempach festgehalten. Darin ist zu
finden, dass fir Gewerbeflachen eine Anzahl von 0,8 bis 1,4 Abstellplatze pro 100 m2 Hauptnutzflache gemaéss SIA 416
zu erstellen ist.

Hauptnutzflache Gewerbe EG: 437 m?

Hauptnutzflache Gewerbe 2.0G: 217 m?

Total 654 m?

Minimum: 654 m2 : 100 m2 = 6.54 x 0.8 = 5.23 & 6 Parkplatze
Maximum: 654 m2 : 100 m2 = 6.54 x 1.4 = 9.15 & 10 Parkplatze

Das heisst also, dass in meinem Projekt mindestens sechs und maximal zehn Parkplétze fir die Gewerberdumlichkeiten
geplant werden durfen. Hinzu kommt aber noch mindestens ein Parkplatz fir die Wohnung im 2. Obergeschoss. Auch
fir Wohnungen gibt es eine vorgeschriebene Anzahl an Parkfeldern. Diese ist bei einer Wohnung mit minimal einem
Stellplatz angegeben. Ebenfalls habe ich noch einen behindertengerechten Parkplatz vorgesehen.

Da wir im Parkdeck mit Lieferwagen rechnen miissen und es keine konkrete Verteilung auf Lieferwagen-Stellplatze und
PKW-Stellplatze gibt oder eine Mindestanzahl an Lieferwagenstellplatzen, habe ich mit einer Annahme von 60/40
gerechnet. Also 60% PKW-Stellplatze und 40% Lieferwagen-Stellplatze. Ich wollte moglichst das Maximum an
Parkfeldern anstreben, was 11 Parkfelder bedeutet hétte. Naturlich auch mit dem Hintergedanken an die Vermietung
angelehnt. Leider ist das mit dem Stitzenraster und den Platzverhéltnissen nicht ganz aufgegangen und es wurden am
Schluss die zehn Stellpléatze, die abgebildet sind, plus der behindertengerechte Parkplatz. Im EG gibt es noch zusatzlich
zwei Besucherparkplatze.

Motorradparkplatze werden in dem oben erwahnten Dokument der Gemeinde Sempach ebenfalls erwahnt. Diese sollen
ab 10 PKW-Parkplétzen 10% der Stellflachen betragen. Somit wére hier lediglich ein Motorrad Parkplatz nétig. Da auf
dem Parkdeck noch eine Ecke frei war, habe ich dort funf Motorradparkplatze untergebracht. Somit kénnen auch diese
vor den Witterungseinfllissen etwas geschiitzt werden

Florian Schaeren

Fassade:

Die Fassade des ersten Obergeschosses gestaltet sich aus dem Erschliessungskern, welcher gleich wie die des
Erdgeschosses ausgefiihrt wird.
Der Rest der «Fassaden»-Flache besteht aus den raumhohen Webnet Absturzsicherungen und Leitplanken.
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5.3 2. Obergeschoss — Holzpavillon

Grundriss

Der Holzbau-Pavillon ist so etwas wie das Herzstlick dieses Projekts, weil er jetzt bereits steht und genutzt wird und man
ihn trotz Umnutzung retten will, da er sein Lebensende noch lange nicht erreicht hat. Dies hat seine Vor- und Nachteile.
Die Vorteile spiegeln sicherlich in den Baukosten und im dkologischen Aspekt wider.

Es sind weniger Nachteile als Herausforderungen, wie der neue Teil des Gebaudes mit dem bestehenden Teil verbunden
werden kann. Dies auf mehreren Ebnen. Da ist zuerst einmal das Architektonische: Lasse ich den bestehenden Grundriss
maoglichst sein und hebe den Holzbau einfach ins 2. Obergeschoss? Funktioniert das mit den beiden unteren
Grundrissen? Nein & erstes Hindernis...

Habe ich in der Hohe Platz, um das zweite Stockwerk des Holzbaus dort zu lassen, wo er jetzt ist? Nein. Wohin damit?
Einfach separat im 2.0G platzieren? Was kdnnte dann die Nutzung sein? An den unteren Teil des Holzbaus anhéngen?
Wiirde am meisten Sinn ergeben, da die RAumlichkeiten besser genutzt werden kdnnen, als wenn ein einzelner Kubus
von 36 m2 auf dem Geschoss steht.

Folglich muss aber die untere Etage des Holzbaus um 24 Meter Fassade ergénzt werden. Auch keine einfache Aufgabe.
Wie oben bereits erwahnt, ist bei meinem Erd- und Parkgeschoss der Grundriss zu klein, um den Holzbau in seiner
urspriinglichen Form 1:1 darauf zu setzen. Nach etwas experimentieren hat sich die abgebildete Gebaudeform ergeben.
Es ist etwas verschachtelter als vorher. Das macht aber das ganze zweite Obergeschoss zu einem sehr spannenden
Stockwerk, da es so viele verschiedene Ecken gibt, die man entdecken kann.

Der Grundriss des Holzbaus im 2. Obergeschoss ist in vier Bereiche unterteilt. Es gibt zwei Gewerbeteile, einen kleinen
und einen grossen. Dann gibt es eine Wohnung, welche im gleichen Bereich wie vor dem Riickbau angeordnet ist. Ein
Teil der zusétzlichen Fassadenelemente ist an diesem Fliigel auf der Ostseite angehangt. Der vierte Raum ist der
Technikraum, welcher wie im Bestand wieder aufgebaut wird.

Neben dem Holzbau erstreckt sich auch noch das Treppenhaus, der Lift und die Steigzone bis in das 2. Obergeschoss.
Dieser Teil ist aber im Massivbau gehalten, gleich wie im Erdgeschoss.

Dachgarten

Ein zentraler Punkt im 2. Obergeschoss sind die Dachgérten. Diese sind effektiv als Gérten zu bezeichnen, da der
Aufbau einem Garten gleichkommt. In meinem Grundriss sind zwei Zonen zu erkennen. Einmal die Vorhofzone, beim
Treppenhaus und Lift und den Zugangen der Raumlichkeiten und dann noch der Garten, welcher der Wohnung
zugewiesen ist. Der letztere soll als Garten auftreten und eine beachtliche ebene Grasflache haben, wo man sich sonnen

Florian Schaeren

kann, grillen kann, mit Kindern spielen kann und vieles mehr. Nattirlich hat es auch einen Sitzplatz, um Tisch und Stiihle
draussen zu platzieren. Auch hat es eine Pflanzenecke, dass der Dachgarten nicht so einténig daherkommt. Im
Vorplatzbereich ist der grossere Teil bestehend aus Gehwegplatten. Nichtsdestotrotz hat es auch dort diverse
Blumenbeete in denen verschiedene Pflanzen gedeihen sollen, um das Ganze etwas schdner zu gestalten.

Fassade

Die zweite Herausforderung ist dann noch das architektonische Zusammenfihren der beiden Bauten. Auch hierfur gibt
es verschiedene Herangehensweisen. Man kann den Neubau optisch an die bestehende Fassade anpassen, man kann
zwei komplett unterschiedliche Fassaden erstellen oder man kann den Bestand ersetzten und an den Neubau anpassen.
Hierbei habe ich mich an eine Zwischenldsung gewagt. Ich wollte die bestehenden Vollkernplatten nicht entsorgen, da
auch diese noch nicht so alt sind. Somit werden die Platten mit einem neuen Anstrich versehen und farblich der Fassade
vom Erdgeschoss angepasst. Dies ergibt ein Erscheinungsbild, das das Gebaude als einen Baukorper erscheinen lasst,
aber bei genauerer Betrachtung den Unterschied der Bautypen zulasst.

Was bei der bestehenden Fassade sicherlich noch zu ergénzen ist, sind die
Insektenschutzgitter. Momentan sind zwar oben und unten solche Gitter
montiert, allerdings ist das sinnlos, wenn zwischen den Platten die Fugen offen
sind und die Insekten dort reinkommen.
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Diplomarbeit 2021 — TEKO Olten

6 Baustellenlogistik

6.1 Baustelleninstallation

Die Baustelleninstallation ist auf der vorgegebenen Parzelle zu erstellen. Die Herausforderung dabei ist, die Bauablaufe
bereits jetzt einfliessen zu lassen und die Installation méglichst tber die gesamte Bauzeit stehen zu lassen und wenig
Zeit damit zu verbringen, die Installation abzuéndern. Die Verschiebungen der Installation kénnen schnell zu
Mehrkosten flr den Bauherren aber auch zu terminlichen Verzégerungen fiihren. Die gezeigte Installation ist moglichst
effizient und ablauforientiert aufgebaut. Auf der Siidseite der Parzelle befindet sich der Zugang zur Baustelle. Der
Standort des Baukrans ist ein essenzieller Teil der Bauplatzinstallation. Dieser muss an alle Bereiche des zu erstellenden
Gebaudes gelangen. Deshalb muss auf meiner Baustelle ein Kran mit mindestens 55 Meter Ausleger gestellt werden.
Auch miissen die Lagerflachen im Radius des Baukrans erstellt werden, da ansonsten nur Material auf diesen Flachen
platziert werden kann, welches von Hand getragen werden kann. Auf meiner Bauparzelle habe ich den Baukran auf der
linken oberen Ecke der Parzelle platziert (Norden). Fiir diesen Standort musste ich einige Quadratmeter der
Nachbarsparzelle in Anspruch nehmen, das spiegelt sich in den Kosten fiir die Miete des fremden Grundes wider. Nur so
kann der Baukran an diesem giinstig gelegenen Ort iber die gesamte Bauzeit stehen bleiben.

Die Anlieferung, beziehungsweise der Warenumschlagsplatz ist direkt vor dem Kran platziert. So kann ein LKW auf der
sudlichen Nachbarsparzelle zurlicksetzen und riickwarts auf den Bauplatz fahren und vorwérts die Baustelle verlassen.
Die geféhrlichen Riickwartsfahrten von LKWs werden so mdglichst kurzgehalten. Ebenfalls vor dem Kran, aber hinter
dem Warenumschlag, finden sich die Unternehmerparkplétze wieder. Diese werden zum Zeitpunkt der
Rampenmontage wegfallen. Sobald diese jedoch erstellt ist und der Bodenaufbau befahrbar ist, kénnen die
Unternehmer auf dem Parkdeck ihre Fahrzeuge abstellen. Die diversen Container werden auf der Stidseite der Parzelle
platziert. Es sind mindestens drei Container a 6.00 x 2.50 Meter zu stellen. Es wird sicherlich einen Materialcontainer
geben, dann wird ein Container fir die Arbeiter zur Verfiigung gestellt in dem Sie sich umziehen, aber auch ihre Pausen
verbringen kénnen. Der dritte Container wird als Biro fiir den Polier, sowie die Bauleitung genutzt. Dort kdnnen auch
Sitzungen abgehalten werden. Ein Minimum von zwei Toi-Tois ist aufzustellen und wéchentlich zu reinigen. Ein
Sanitarcontainer ist bei dieser Grosse von Baustelle noch nicht erforderlich. Die beiden Toi-Toi Kabinen sollen in der
Né&he der Container gestellt werden, missen aber auch fiir das Reinigungsfahrzeug gut erreichbar sein. Direkt beim
Eingang zur Baustelle sind auch die Standorte fiir zwei Mulden eingezeichnet. Auch diese missen so gestellt respektive
platziert sein, dass sie jederzeit gut zuganglich sind, fir einen Wechsel der Mulde. Die Lagerflachen sind in zwei
verschiedene Typen unterteilt. Die einen Flachen (griin) kénnen wahrend der gesamten Bauzeit genutzt werden. Die
anderen Lagerflachen (blau) befinden sich am Standort der Rampe und kénnen somit nur bis zu deren Erstellung
genutzt werden. Der Baustromverteiler wird beim Kranstandort platziert. Der Wasseranschluss kann ab der bestehenden
Wasserleitung abgezweigt werden. Der Hauptanschluss sollte in der Nahe der Container und der WC Kabinen sein. Um
die Installation abzurunden, fehlt noch der Bauzaun. Dieser wird um die gesamte Parzelle gestellt, respektive im
Retentionsbereich auf der innenliegenden Seite, um die Retention vor zusétzlicher Verschmutzung oder Zerstérung
durch die Baustelle zu schitzen.
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6.2 Terminplane

Ich habe die terminlichen Ablaufe der Baustelle von der Planung bis zum Bezug auf zwei separate Terminpléne
aufgeteilt. Dies einerseits, da der Terminplan mit allen Phasen darauf sehr lange geworden wére und somit unleserlich
und andererseits, da man so die Planungsphase von der effektiven Ausfihrungsphase trennen kann. Es kann also sein,
dass die Planung so ausgefiihrt werden kann, aber die Baustelle um ein paar Wochen oder Monate geschoben werden
kann und die beiden Terminpléne sind immer noch leserlich und werden nicht zu gross.

Planungsablauf

In dem Planungsablaufplan sind alle notwendigen Schritte aufgefiihrt, welche es von der Auftragserteilung bis zum
Baustart bendtigt. Natirlich ist das ein optimierter Ablauf, denn obschon ich nach der Baueingabephase noch eine
Uberarbeitungsphase eingerechnet habe, kann es natiirlich auch zu einem friilheren Zeitpunkt in der Bewilligungsphase

zu einer Uberarbeitung kommen.

Terminprogramm Planung

Nr.  |Vorgangsname Dauer Anfang Ende

2| Eingnag Auftrag 1Tag Mit29.09.21 Mit 29.09.21

3| Projektentwicklung 31Tage  Don30.09.21 Don 11.11.21

4 | Projektbesprechung Bauherr 1 Tag Fre 12.11.21 Fre 12.11.21

5 | Projektiberarbeitung 10 Tage Mon 15.11.21Fre 26.11.21

6 | Baugesuch einreichen 1Tag Mon 29.11.21Mon 29.11.21

7 | Baugesuchsphase 60 Tage Die 30.11.21 Mon 14.03.2

8 | Ausschreibungsphase 80 Tage Die 30.11.21 Mon 11.04.22

9 |Baugesuchsanpassungen  40Tage  Die 12.04.22 Mon 06.06.22

10 | Baufreigabe 1Tag Die 07.06.22 Die 07.06.22

11 | Vorbereitungsarbeiten 60 Tage Mit 08.06.22 Die 30.08.22

12 | Baustart 1Tag Man 03.10.22Mon 03.10.22

Bauablauf

2022
August September | Oktober November | Dezember |Januar Februar Marz April Mai
almlelalmlelalmlelalmle almlela/mlelalvlielalmlelalmlelalmle

Eingnag Auftrag
Projektentwicklung *

Projektbesprechung Bauherr ~

Projektiiberarbeitung ™
Baugesuch einreichen 7
Baugesuchsphase ™
Ausschreibungsphase

Baugesuchsanpassungen 7

Baufreigabe

Vorbereitungsarbeiten ~

[ August September | Okt

uni Juli
Almlelalmlie | almiela mlela

Baustart |

Der Bauablauf ist aus dem beigelegten Terminprogramm ersichtlich. Das Bauprogramm ist nach BKP Nummern sortiert
und nicht nach Bauablauf. Das macht aus meiner Sicht mehr Sinn, da man eher weiss welchen BKP man sucht, als
welchen Ablauf man sucht. Die Zeitangaben sind nach Erfahrungswerten und Annahmen aber auch durch Abklarungen
mit diversen Unternehmern entstanden.
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10
11
12
13
T
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64 |
65
66
67
68
69
70
71
72

Vorgangsname

BKP 1

BKP 112 Abbruch

BKP 113 Demontagen
BKP 113.1 Demontage Holzbau
BKP 113.2 Demontage Elektro
BKP 113.3 Demontage HLK
BKP 113.4 Demontage Sanitér
BKP 113.5 Demontage Fenster

BKP 2
BKP 201 Baugrubenaushub
BKP 211 Baumeister
Baustelleninstallation
Kanalisation
Betonbau
Bodenplatte
Wénde EG
Decke EG
Wénde 1.0G
Elementdecke 1.0G
Wénde 2.0G
Decke 2.0G
Sockel fur Holzbau
Monobeton Decke EG
KS Wénde
KS Wénde EG
BKP 213 Montagebau in Stahl
Stahlstlitzen/Tréger 1.0G
BKP 214 Montagebau in Holz
Remontage Holzbau 2.0G
Innenwénde 2.0G
BKP 215 Montagebau als Leichtkonstruktion
Montage Fassade Neubau
Remontage Fassadenpanele Holzbau
BKP 221.1 Fenster in Holz-Metall
Remontage der alten Fenster im Holzbau
BKP 221.2 Fenster aus Kunststoff
Fenstermontage EG
BKP 221.5 Aussentiiren, Tore in Hoz
Montage Aussentliren
Montage Sektionaltore
BKP 222 Spenglerarbeiten
BKP 224 Bedachungsarbeiten
Neubau
Holzbau
BKP 225 Spezielle Dichtungen und D&mmungen
Fassadendammung
BKP 225.2 Spezielle DAmmungen
XPS 700 decke EG
BKP 227 Aussere Malerarbeiten
Vollkernplatten umspritzen
BKP 228 Aussere Abschliisse, Sonnenschutz
Neue Storen 2.0G
BKP 230 Elektroanlagen
Einlegearbeiten Rohbau
Rohinstallation EG
Rohinstallation 1.0G
Rohinstallation 2.0G
Endmontage EG
Endmontage 1.0G
Endmontage 2.0G
BKP 240 Heizungsanlagen
Rohinstallation EG
Endmontage EG (Heizkorper)
Montagearbeiten 2.0G
Endmontage 2.0G
BKP 244 Luftungsanlagen
Montagearbeiten EG
Montagearbeiten 2.0G
Gittermontage

Dauer Anfang

Mon 03.10.22
Mon 14.11.22
Mon 03.10.22
Mon 24.10.22
Mon 10.10.22
Fre 14.10.22

Mon 03.10.22
Mit 19.10.22

35 Tage
5 Tage
30 Tage
15 Tage
4 Tage
3 Tage
5 Tage
3 Tage

196 Tage Mon 03.10.22
10 Tage? Mon 21.11.22
135 Tage Mon 03.10.22
5Tage Mon 03.10.22
5Tage Mon 05.12.22
85Tage Mon 12.12.22
10 Tage Mon 12.12.22
8 Tage Mon16.01.23
6 Tage Don 26.01.23
4Tage Fre03.02.23

3Tage Mon20.02.23
4Tage Don 23.02.23
2Tage Mit01.03.23

4Tage Fre03.03.23

5Tage Mon 24.04.23
10 Tage Mon 27.02.23
10 Tage Mon 27.02.23
7Tage Don09.02.23
7Tage Don09.02.23
50 Tage Don 30.03.23
30 Tage Don 30.03.23
10 Tage Don 25.05.23
30 Tage Mon 15.05.23
30 Tage Mon 15.05.23
20 Tage Don 25.05.23
10 Tage Don11.05.23
10 Tage Don 11.05.23
5Tage Mon 13.03.23
5Tage Mon13.03.23
9Tage Mon 05.06.23
3Tage Die13.06.23

6 Tage Mon 05.06.23
25Tage Die 21.03.23

48 Tage Mon 20.03.23
7Tage Mon 20.03.23
10 Tage Don 11.05.23

25Tage Mon 10.04.23
25Tage Mon 10.04.23
5Tage? Mon 17.04.23
5Tage? Mon 17.04.23
10 Tage Mon 24.04.23
10 Tage Mon 24.04.23
4Tage Don22.06.23
4Tage Don22.06.23

133 Tage Mon 05.12.22
45Tage Mon 05.12.22
15Tage Mon 30.01.23
8Tage Mon 20.02.23
12 Tage Don 02.03.23

10 Tage Mon 29.05.23
5Tage Mon12.06.23
8Tage Mon19.06.23
106 Tage Mon 13.02.23
15Tage Mon 13.02.23
5Tage Mon 26.06.23
5Tage Don 18.05.23

3Tage Don06.07.23

105 Tage Mon 06.02.23
10 Tage Mon 06.02.23
5Tage Don11.05.23

1Tag  Fre 30.06.23

Ende

Fre 18.11.22
Fre 18.11.22
Fre 11.11.22
Fre 11.11.22
Don 13.10.22
Die 18.10.22
Fre 07.10.22
Fre 21.10.22

Mon 24.07.23
Fre 02.12.22
Fre 28.04.23
Fre 07.10.22
Fre 09.12.22
Fre 28.04.23
Fre 13.01.23
Mit 25.01.23
Don 02.02.23
Mit 08.02.23
Mit 22.02.23
Die 28.02.23
Don 02.03.23
Mit 08.03.23
Fre 28.04.23
Fre 10.03.23
Fre 10.03.23
Fre 17.02.23
Fre 17.02.23
Mit 07.06.23
Mit 10.05.23
Mit 07.06.23
Fre 23.06.23
Fre 23.06.23
Mit 21.06.23
Mit 24.05.23
Mit 24.05.23
Fre 17.03.23
Fre 17.03.23
Don 15.06.23
Don 15.06.23
Mon 12.06.23
Mon 24.04.23
Mit 24.05.23
Die 28.03.23
Mit 24.05.23
Fre 12.05.23
Fre 12.05.23
Fre 21.04.23
Fre 21.04.23
Fre 05.05.23
Fre 05.05.23
Die 27.06.23
Die 27.06.23
Mit 28.06.23
Fre 24.02.23
Fre 17.02.23
Mit 01.03.23
Fre 17.03.23
Fre 09.06.23
Fre 16.06.23
Mit 28.06.23
Mon 10.07.23
Fre 03.03.23
Fre 30.06.23
Mit 24.05.23
Mon 10.07.23
Fre 30.06.23
Fre 17.02.23
Mit 17.05.23
Fre 30.06.23

‘ 2023

25.07 ‘

August September Oktober, November Dezember Januar ‘ Febru
01.08 | 0808 | 15.08 | 2208|2908 | 0509 | 1209 | 19.09 [26.09 |03.10] 1010 17.10 2410|3110 |07.11 | 1411 | 2111 [28.11 [ 05.12] 1212 19.12 | 2612 | 02.01 [ 09.01 | 16.01 | 2301 | 30,01 |

ar ‘ Marz
0602 |13.02| 2002|2702/ 06.03 [ 1303

[Ap

[ui

ril Mai Juni
2003 27.03 03,04/ 1004 | 17.04 | 24.04 | 01.05 | 08.05 | 15.05 | 22.05 | 29.05 | 05.06 | 12.06 |19.06 | 26.06 | 0307 | 10,07 [ 17.07 | 24.07 |

August
3107 07.08 | 14]

BKP 1 |

BKP 112 Abbruch -
-

BKP 113 Demontagen:

BKP 113.1 Demontage Holzbau )
! P

BKP 113.2 Demontage E(ektro

BKP 113.3 Demontage H

A
K&

BKP 113.4 Demontage Sanitar

nster ~-

BKP 113.5 Demontage Fe

BKP 2

BKP 201 Baugrubenaushub ¥

BKP 211 Baumeister 1

Baustelleninstallation

Kanalisation

Betonbau

|
<

Bodenplatte

]
Wénde EG 7 -

Decke EG ‘

Wande 1.0G [~

Elementdecke 1.0G

Wande 2.0

v

(Shd

Decke 2.0G

Sockel fur Holzbau

Monobeton Decke EG

KS Wénde

KS Wande EG T -

BKP 213 Montagebau in Stahl

Stahlstitzen/Tréger 1.0G

BKP 214 Montagebau in

Holz

Remontage Holzbau

2.0G T h
Innenwande 2.0G

r

BKP

215 Montagebau als Leichtkonstruktion

Montage Fassade Neubau

4

'S
Remontage Fassadenpanele Holzbau

BKP 221.1 Fenster in Holz-Metall

Remontage der alten Fenster im Holzbau

-

BKP 221.

2 Fenster aus Kunststoff p—q

Fenstermontage EG

BKP 221.5 Aussentiiren, Tore in HOzZ s

Montage Aussentiiren

Montage Sektional

tore

BKP 222 Spenglerarbeiten

BKP 224 Bedachungsarbeiten

Neubau

Holzbau

BKP 225 Spezielle Dichtungen und Dammungen 1

Fassa

dendammung 7 .

BKP 225.2 Spezielle DAmmungen p——q

XPS 700 decke EG .

BKP 227 Aussere Malerarbeiten p———

Vol

likernplatten umspritzen

BKP 228 Aussere Abschllsse, Sonnenschutz e

BKP 230 Elektroanlagen

eue Storen 2.0G

Einlegearbeiten Rohbau

Rohinstallation EG

|
Rohinstallation 1.0G -

Rohinstallation 2.0G

En

(=}

nontage EG -

|
Endmontage 1.0G T
2

|
Endmontage 2.0G

BKP 240 Heizungsanlagen

Rohinstallation EG

Endmontage EG (Heizkorper)

Montagearbeiten 2.0G

Endmontage 2.0G -

BKP 244 Luftungsanlagen

Montagearbeiten EG

-

Montagearbeiten 2.0G

Gittermontage
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Bauablaufprogramm - Gewerbehalle Allmend

Nr. Vorgangsname Dauer Anfang Ende | 2023
‘August ‘ September Oktober, ‘ November ‘ Dezember ‘Januar ‘Februar ‘ Marz ‘April Mai ‘Juni ‘Juli ‘August
25070108 |08.08 | 1508|2208 29.08 | 05.09 | 12.09 [ 19.00 | 26.09 |0310 1010|1710 | 2410 [31.10] 0711 | 1411 | 21,11 | 2811 | 05.12 [ 12.12] 1912 | 26.12 [ 0201 | 09.01 | 16.01 | 2301|3001 | 06.02 | 1302 | 20.02 | 27.02 ] 06.0313.03 | 2003 | 27.03 03,04 | 1004 | 17.04 [ 24.04 | 02.05 | 08.05 | 15.05 | 22.05 | 29.05 | 05.06 | 12.06 | 19.06 | 26.06 | 03.07 | 10.07 [ 17.07 | 24.07 | 31.07 | 07.08 | 14|
73 BKP 250 Sanitéranlagen 135TageMon 05.12.22 Fre 30.06.23 j BKP 250 Sanitaranlagen 1 :
74 Einlegearbeiten 45Tage Mon 05.12.22 Fre 24.02.23 : Einlegearbeiten
75 Rohinstallation EG 20 Tage Mon 20.02.23 Fre 17.03.23 | Rohinstallation EG H
76 Rohinstallation 1.0G 2Tage Mon20.03.23 Die 21.03.23 | Rohinstallation 1.0G T+ h
77 Rohinstallation 2.0G 10Tage Mit22.03.23 Die 04.04.23 | Rohinstallation 2.0G
78 Endmontage EG 5Tage Fre23.06.23 Don 29.06.23 | Endmantage EG —
79 Endmontage 1.0G 1Tag Fre30.06.23 Fre 30.06.23 § Endmontage 1)0G 7
80 Endmontage 2.0G 3Tage Mon26.06.23 Mit28.06.23 Endmontage 2.0G y.
81 BKP 258 Kiicheneinrichtung 6Tage Don08.06.23 Don 15.06.23 § BKP 258 Kiicheneinrichtung e
82 Kichen 2.0G 6 Tage Don08.06.23 Don 15.06.23 Kichen 2.0G H
83 BKP 261 Aufziige 6Tage Mit29.03.23 Mit05.04.23 BKP 261 Aufziige p——
84 Montage Liftanlage 6Tage Mit29.03.23 Mit05.04.23 Montage Liftanlage =
85 BKP 266 Parkinganlagen :
86 BKP 271 Gipserarbeiten 15Tage Mon 20.03.23 Fre 07.04.23 § BKP 271 Gipserarbeiten p—o——
87 Badezimmer Anlagen EG 15Tage Mon 20.03.23 Fre 07.04.23 | Badezimmer Anlagen EG -
88 BKP 272 Metallbauarbeiten 40 Tage Don11.05.23 Mit05.07.23 | BKP 272 Metallbauarbeiten 1
89 Montage Rampe 20 Tage Don11.05.23 Mit07.06.23 Montage Rampe -
90 Webnet Parking 7Tage Don08.06.23 Fre 16.06.23 ! Webnet Parking B
91 Leitplanken 1.0G 8Tage Mon19.06.23 Mit28.06.23 | Leitplanken 1.0G © h
92 Geldndemontagen 2.0G 3Tage Don29.06.23 Mon03.07.23 Gelandembobntagen 2.0G ,‘
93 Handlaufmontage Innen 2Tage Die04.07.23 Mit05.07.23 | Handlaufmontage Innen
94 BKP 273.0 Innenturen 24 Tage Mon 08.05.23 Don 08.06.23 BKP 273.0 Innentiren
95 Stahlzargentiiren EG 3Tage Mon08.05.23 Mit10.05.23 Stahlzargenttiren EG ).
96 Zimmertiren 2.0G 1Tag Don 08.06.23 Don 08.06.23 : Zimmertiren 2.0G [
97 BKP 273.3 Aligemeine Schreinerarbeiten 1Tag Don08.06.23 Don 08.06.23 BKP 273.3 Allgemeine Schreinerarbeiten
98 Garderobe 2.0G 1Tag Don08.06.23 Don 08.06.23 | Garderobe 2.0G
99 BKP 274 Spezialverglasungen 2Tage Mon05.06.23 Die 06.06.23 | BKP 274 Spezialverglasungen pq
100 Duschverglasungen 2Tage Mon 05.06.23 Die 06.06.23 | Duschverglasungen
101 BKP 275 Schliessanlage 1Tag Mon26.06.23 Mon 26.06.23 | BKP| 275 Schli lage|
102 Zylinder montage 1Tag Mon 26.06.23 Mon 26.06.23 | Zylinder montage
103 BKP 281.0 Unterlagsbdden 6Tage Fre(07.04.23 Fre14.04.23 | BKP 281.0 Unterlagsboden p——
104 Stellstreifen montieren 1Tag Fre07.04.23 Fre 07.04.23 | Stellstreifen montieren 7
105 D&mmung verlegen EG 2Tage Mon 10.04.23 Die 11.04.23 Dammung verlegen EG h
106 UB einbringen EG 3Tage Mit12.04.23 Fre 14.04.23 : UBeinbringenEG = 1
107 BKP 281.2 Bodenbeldge in Kunststoffen, Textilien 6Tage Fre16.06.23  Fre 23.06.23 BKP 281.2 Bodenbelage in Kunststoffen, Textilien p
108 Vinylboden 2.0G 5Tage Fre16.06.23 Don 22.06.23 Vinylboden 2.0G
109 Linoleum 2.0G 6Tage Fre16.06.23  Fre 23.06.23 Linoleum 2.0G 7
110 BKP 281.6 Bodenbeldge Plattenarbeiten 22 Tage Mon 22.05.23 Die 20.06.23 § BKP 281.6 Bodenbelage Plattenarbeiten 1
111 Badezimmer EG 7Tage Mon 22.05.23 Die 30.05.23 | Badezimmer EG J.
112 Badezimmer 2.0G 3Tage Fre16.06.23 Die 20.06.23 | Badezimmer 2.0G
113 BKP 282.4 Wandbeldge Plattenarbeiten 34 Tage Mon 01.05.23 Don 15.06.23 | BKP 282.4 Wandbelage Plattenarbeiten ,A
114 Badezimmer EG 15Tage Mon 01.05.23 Fre 19.05.23 | Badezimmer EG 7. -
115 Badezimmer 2.0G 6Tage Don08.06.23 Don 15.06.23 | Badezimmer 2.0G
116 BKP 285 Innere Oberflachenbehandlung 38 Tage Mon 15.05.23 Mit 05.07.23 | BKP 285 Innere Oberflachenbehandlung 1
117 UBEG 8Tage Mon15.05.23 Mit24.05.23 | UBEG
118 Holzwénde 2.0G 8Tage Mon26.06.23 Mit05.07.23 Holzwénde 2.0G
119 Boden Parkdeck 4Tage Mon29.05.23 Don 01.06.23 Boden Parkdeck
120 BKP 287 Baureinigung 16 Tage Mon 03.07.23 Mon 24.07.23 BKP 287 Baureinigung  pr—————
121 Holzbau 5Tage Mon 03.07.23 Fre 07.07.23 Holzbau 3
122 Parkdeck 2Tage Mon10.07.23 Die 11.07.23 Parkdeck T h
123 Gewerbehalle 7Tage Mit12.07.23 Don 20.07.23 : Gewerbehalle ™
124 Umgebung 2Tage Fre21.07.23 Mon 24.07.23 | Umgebung =~
125 |
126 | BKP 4 Umgebung 28 Tage Die30.05.23 Don 06.07.23 | BKP 4 Umgebung g .
127 BKP 40 Terraingestaltung 28 Tage Die 30.05.23  Don 06.07.23 | BKP 40 Terraingestaltung | 1
128 Dachgarten 19 Tage Die30.05.23  Fre 23.06.23 | Dachgarten | p—on—o
129 Dachgarten aufftillung 1Tag Die30.05.23 Die 30.05.23 ! Dachgarten auffullung), )
130 Dachgarten gehbelage 5Tage Mit31.05.23 Die 06.06.23 Dachgarten gehbeliage —
131 Dachgarten bepflanzen 5Tage Mon19.06.23 Fre 23.06.23 | Dachgarten bepflanzen
132 Umgebung EG 24 Tage Mon 05.06.23 Don 06.07.23 Umgebung EG ey
133 Befestigte Belage 10 Tage Mon 05.06.23 Fre 16.06.23 Befestigte Belage B
134 Mergelbel&ge 5Tage Mon 19.06.23 Fre 23.06.23 Mergelbelage © 3
135 Bepflanzung/Ansaht 9Tage Mon26.06.23 Don 06.07.23 ; Bepflanzung/Ansaht
136
137 | Mangelbehebung 15Tage Mon 10.07.23 Fre 28.07.23 | Mangelbehebung
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7 Konstruktion

Bei der Konstruktion habe ich mir viele Gedanken gemacht. Soll der Neubau in einem Holzbau, anlehnend an den
Bestand, erstellt werden? Dann wéren die Ausmasse der Stiitzen und Trager sehr massiv, da diese weniger Lasten
aufnehmen kénnen. Da wir aber auf dem ersten Obergeschoss ein Parkdeck vorsehen sollten, habe ich diese Idee nicht
weiterverfolgt. Gefihlt wére so zu viel Konstruktionsflache entstanden. Aus 6kologischer Sicht ware der Holzbau sehr
spannend gewesen (heimische Hbélzer), jedoch aus wirtschaftlicher Sicht wiederum kritisch, auch wegen der
Lebensdauer und Pflege.

Auch bei einem Stahlbau wére des der Nachteil gewesen.

Somit habe ich mich im Erdgeschoss fiir eine Massivbauweise aus Beton und Kalksandsteinwanden entschieden. Das
Stltzenraster im Inneren der Gewerbehalle besteht aus Hybridstiitzen mit HEA 300 Tréagern und Beton. Dies erhoht die
Belastbarkeit und die Tragfahigkeit.

Der Liftschacht, dient als statischer Kern vom 2. Obergeschoss bis ins Erdgeschoss. Dieser sollte sicher aus Beton sein, da
dort auch ein Hauptteil der Erdbebenaussteifung stattfindet. Dazu aber mehr im Statik Konzept.

Nattirlich wirde ich bei der Ausschreibung der Baumeisterarbeiten darauf achten, dass so viel wie méglich der
Betonarbeiten mit Recyclingbeton ausgefiihrt werden kann. Somit kann die Okobilanz ebenfalls etwas geschont
werden, auch wenn das ein paar Franken mehr bedeutet.

Die Fahrzeugrampe, um auf das Parkdeck zu gelangen ist eine Stahlkonstruktion gepaart mit Fertigbetonelementen als
Fahrbahn und einer Welleternitdecke. Diese Konstruktion ist sehr platzsparend und nicht so teuer, wie wenn die ganze
Rampe aus Beton gefertigt ware. Das Welleternit hat den guten Nebeneffekt, dass es mit ein wenig Gefélle das Wasser
gezielt nach unten fihrt.

Die Absturzsicherungen auf der Rampe sowie auf dem Parkdeck werden durch raumhoch gespannte Webnets geregelt.
Far die Fahrzeuge gibt es ebenfalls eine Absturzsicherung, welche durch Stahl- Leitplanken Gibernommen wird.

Das erste Obergeschoss besteht aus einer Beton-Stahl Kombination. Der Erschliessungsteil (Treppe, Lift, Steigschacht)
besteht, wie bereits erwahnt aus Beton. Die Stiitzen sind, gleich wie im Erdgeschoss, Hybridstiitzen. Als
Deckenkonstruktion habe ich eine Metalltragerkonstruktion mit Fertigelementdecken darauf vorgesehen. Aber auch hier
mussen die Trager eher gross sein (HEA 500) und auch die Betonplatte dartiber hat ihre Starke (20 cm). Das ist ein
rechter Aufbau fiir eine Decke, allerdings lasst es das Parkdeck leicht erscheinen und man hat zusétzlich Raum fir die
Licht- und andere Installationen. Auch die Zusatzh6he zwischen den Trégern kann beim Ein- und Ausladen der
Transporter sicherlich von Vorteil sein.

Im 2. Obergeschoss befindet sich die Holzkonstruktion des alten Holzbaus, daran selbst habe ich nichts geandert. Da
jedoch der Aufbau des Dachgartens rund 60 cm Platz in Anspruch nimmt, muss die Holzkonstruktion angehoben
werden, damit die Ubergéange funktionieren. Somit benétigt der Holzbau ein Betonfundament von rund 12 ¢cm. Das
Fundament ist nur in einem ca. 30 cm breiten Streifen dem Rand des Geb&udes entlang, und nicht vollflachig verlegt,
um das ganze ressourcenschonend zu gestalten.
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8 Statisches Konzept

Das Thema Statik ist ein sehr wichtiges im Planungsprozess. Deshalb ist es auch sehr wichtig zu erwahnen, dass es sich hierbei
lediglich um eine Vordimensionierung handelt und das aufgezeigte Konzept unbedingt durch einen Bauingenieur zu prifen
ist.

Das Essenzielle bei einer Vordimensionierung ist, aufzuzeigen, wo oder durch welche Bauteile sich die Krafte von oben nach
unten ableiten. Das ist sehr wichtig fur die Installateure, dass dort wo die heiklen Stellen sind, keine Leitungen platziert
werden. Mdglichst auch nicht in der Nahe. Fir spatere Zeitpunkte ist dies auch essenziell, da bei einem Umbau nicht einfach
Uberall gebohrt oder Durchbriche erstellt werden dirfen.

Ebenfalls in diesem Konzept festgehalten sind die Erdbebenerttichtigungen, welche in jedem Neubau erforderlich sind.

Im bestehenden Holzbau, sowie in der Gewerbehalle im Erdgeschoss sind dies eher weniger problematische Geschichten. Im
ersten Obergeschoss, welches aus einem Parkdeck besteht und offen durchliftet ist, stellt sich dies doch eher schwer dar. Als
Losung habe ich mich fur eine Aussteifung aus Stahlseilen entschlossen, da so das offene Konzept beibehalten werden kann.
Diese Aussteifungen sind gleich tragfahig wie eine erdbebenertiichtigte Betonwand oder eine Stiitze.

Natdrlich ist durch die vielen Konstruktionen und Nutzungsebenen eine durchgehende Erdbebenertiichtigung erschwert zu
erstellen. Der Liftkern ist ein Bauteil, welches durch alle drei Geschosse geht und das Gebaude dadurch zu einem grossen Teil
aussteift. Nattrlich funktioniert die Erdbebenaussteifung auch mit einer Mischung aus Konstruktionen, so wie bei den
restlichen Stellen des Projekts.

Da die Stiitzen im Gebaude Hybridstiitzen also eine Kombination aus einem Stahltrager und einer Betonummantelung sind, ist
es nicht notwendig in diesen noch zuséatzliche Erdbebeneisen einzusetzen, da die Aussteifung bereits sehr hoch ist.
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9 Haustechnik

9.1 Heizung

Gewerbehalle

Far die Warmeerzeugung der Gewerberdumlichkeiten im Erdgeschoss habe ich in meinem Projekt eine Erdsonden-
Warmepumpe vorgesehen. Diese ist mit zwei Erdsonden-Bohrungen a jeweils ca.125 Meter zu ergénzen. Damit wiirde
ich auf eine Heizleistung von 12'500 W kommen. Was bei einer beheizten Grundflache von rund 550 m2 und einer
Annahme von 22.1W/m2 (SIA 2024 Fachgeschaft) ausreichend ist. Das absolute Minimum ware 12'155 W. Bei den
Kosten fir die Bohrungen haben diese Extrameter keinen grossen Einfluss. Die Kosten pro Meter Bohrung betragen
rund 100 CHF. Somit ist die Differenz vom Minimum zu den gewahlten 125 Metern unter 1'000 CHF. Fur die
Warmeabgabe habe ich zuerst iber eine Bodenheizung nachgedacht, da dies heutzutage das Gangigste ist. Da es sich
beim Projekt aber um eine Gewerbehalle handelt, habe ich diese erste Idee dann verworfen. Die Gefahr, beim
Montieren von schweren Arbeitsgeraten eine Heizleitung im Unterlagsboden zu treffen ist einfach zu gross. Ich habe
mich dann fur herkbmmliche Konvektoren entschieden, welche an den tragenden Stiitzen befestigt werden. Somit
kdnnte zu einem spateren Zeitpunkt die Halle umfunktioniert werden, respektive die Rdumlichkeiten zusammengelegt
werden, aber das Heizungskonzept kann belassen werden. Fir die Heizkdrper habe ich mich bei der Firma Zehnder
umgesehen. Dort gibt es sehr viel Auswahimdglichkeiten an verschiedenen Heizkdrpern und an Abmessungen. Farblich
gibt es bei Heizkdrpern nicht wirklich Grenzen. Natdrlich gibt es eine Standardpalette und alles dartber hinaus
verursacht naturlich Mehrkosten.

Ein Teil der Warmeerzeugung soll auch durch die Liftung erfolgen. Daher muss auch ein Vor- und Riicklauf von der
Warmepumpe aus zum Monoblock der Luftung fihren.

Die Heizkdrperleistung habe ich mit der Annahme von 17.2 W/m2 (Nutzung gem. SIA Verkauf, Mobel, Bau, Garten)
gemacht. Somit bin ich auf folgende Heizradiatoren Leistung gekommen:

Gewerbe 1: 17.2 W/m? x 70 m? = 1’200 W
Gewerbe 2: 17.2 W/m? x 70 m? = 1’200 W
Gewerbe 3: 17.2 W/m? x 70 m? = 1’200 W
Gewerbe 4: 17.2 W/m? x 132 m? = 2270 W
Gewerbe 5: 17.2 W/m? x 95 m? = 1’635 W
Erschliessung 17.2 W/m? x 80 m? = 1375 W
Total 8'880 W
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Mit diesen Angaben kann man sich auf der Webseite der Zehnder Gruppe umschauen. Es gibt viele verschiedene Arten
von Radiatoren. Da ich aber wusste, dass ich méglichst schmale Heizkdrper wollte, habe ich mich auf das konzentriert.
Daraufhin habe ich mich fur den Charleston Heizkdrper von Zehnder entschieden, dieser ist am flexibelsten von der
Zusammenstellbarkeit und bringt etwas Nostalgie ins Gebdude. Der klassische Heizkorper eben. Ich habe drei
verschiedene Varianten zusammengestellt, sodass die Raumlichkeiten im EG genligend geheizt werden kénnen.

Typ 1: Zehnder Charleston 2-Sauler Model 2075, H: 0.75 m, B: 0.40 m. T: 0.06 m & 440 W Leistung
Typ 2: Zehnder Charleston 2-S&uler Model 2075, H: 0.75 m, B: 0.60 m, T: 0.06 m & 660 W Leistung
Typ 3: Zehnder Charleston 2-Sauler Modell 2120, H: 1.20 m, B: 0.40 m, T: 0.06 m & 661.6 W Leistung

Ausschnitt der Heizungsinstallation im 1.0G. Diese besteht lediglich aus der
verlangerten Erdsondenleitung fiir den Holzpavillon.

." Bestehende
® Erdsqpctenlenun
g verldngem

| ¥

I

~

Holzbau

Im Holzbaupavillon, welcher demontiert und wieder montiert werden soll, werde ich die bestehende Heizungseinheit
belassen. Warmepumpe sowie Heizkérper sollen noch einmal verwendet werden. Diese muss natdrlich vor dem
Riickbau des Holzbaus demontiert werden. Dabei ist selbstverstandlich geniigend Vorsicht von Noten, da sie ja wie
bereits erwahnt noch einmal installiert werden soll. Die Heizungseinheit sowie die dazugehérigen Heizkdrper missen fir
die Dauer der Bauarbeiten eingelagert werden. Die Heizung ist noch nicht so alt und hat ihr Lebensende noch lange
nicht erreicht und deshalb wére es schade eine funktionstiichtige Heizung wegzuwerfen. Nattirlich spart sich der
Bauherr dadurch auch die Kosten fur eine neue Heizung. Da das zweite Obergeschoss anders angeordnet ist, miissen
naturlich auch die Heizkérper neu angeordnet werden. Die Heizleistung reicht fiir die bestehende Installation aus, da
sich vom Volumen respektive der Grundflache nichts andert.

Die grosste Anpassung der Heizungsanlage im Holzbau ist, dass die Erdsondenleitungen bis ins zweite Obergeschoss
verlangert werden mussen. Dabei entsteht aber kein Verlust der Leistung.

Photovoltaik-Anlage

Auf dem Dach des Holzbaus soll eine neue Photovoltaik-Anlage erstellt werden, welche den Stromverbrauch des
Gebéaudes senken soll. Es ist eine Flache von gut 96 m? vorgesehen. Dies bringt bei 1 kWp (Kilowatt Peak) pro 6 m2 eine
Systemleistung von rund 16 kWp.
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9.2 Luftung

Gewerbehalle

Far die Be- und Entliiftung der Gewerberdumlichkeiten im Erdgeschoss habe ich eine kontrollierte Liftung vorgesehen.
Die Anlage soll nicht nur Zu- und Abluft regulieren, sondern auch die Luft erhitzen und somit die Heizung untersttitzen.
Das geschieht im Monoblock. Dieser muss mit Warmertckgewinnung und einem Plattenwarmetauscher ausgestattet
sein, damit dies mit der Lufterwdrmung funktioniert. Danach kann die Zuluft mit bis zu ca. 22 Grad Celsius eingespiesen
werden. Fir die Berechnung der Anlagengrdsse, sowie fir die Berechnung der Leitungsdimensionen bendétigen wir die
Flachen der angehédngten Raume und dann multipliziert man das mit dem Faktor 3.8m?3/h/m? (SIA 2024, Fachgeschaft):

Gewerbe 1: 3.8 m3/h/m2 x 70 m? = 266 m?3 Luft’h
Gewerbe 2: 3.8 m3/h/m2 x 70 m? = 266 m?3 Luft’h
Gewerbe 3: 3.8 m3/h/m2 x 70 m? = 266 m?3 Luft’h
Gewerbe 4: 3.8 m3/h/m? x 132 m? = 501.16 m?® Luft/h
Gewerbe 5: 3.8 m3/h/m? x 95 m? = 361 m3 Luft’h

Erschliessung 3.8 m3/h/m? x 80 m? = 304 md Luft/h

Total 1'964.16 m? Luft/h

Berechnung Leitungsdurchmesser:

Mit Hilfe der berechneten Luftmengen, die pro Stunde umgewalzt werden missen, kénnen wir die Schachtdurchmesser
berechnen. Hier kénnen wir dann etwas mit der Héhe spielen, um einen angemessenen Kanal zu erstellen.

1964.16 m?3 Luft/h : (3m/s x 3600) =0.18 m?

Maximale Hohe 30 cm a 0.18m2:0.30m=0.60m

Bei H6he 35 cm a 0.18m2:0.35m=0.50m

Bei der Frischluft-Ansaugung ist darauf zu achten, von wo die Luft angesaugt wird, dies sollte nicht in der Nahe von
befahrenen Strassen sein. Die Ansaugung befindet sich im Knick der Rampe, dort herrscht kein grosses
Verkehrsaufkommen und es ist auch keine Barriere, bei der die Autos stehenbleiben und sich die Abgase konzentrieren.
Folglich kann die Frischluftansaugung dort platziert werden.

Die Fortluft kann an derselben Stelle ausgefiihrt werden, muss jedoch tber das Dach gefiihrt werden. Das heisst, es
bendtigt ein Steigrohr in dieser Ecke mit einem Regenhut obendrauf.

Die Leitungen mussen in der Halle selbst nicht gedammt sein, da wir den Dammperimeter nicht verlassen. Die Leitungen
der Frisch- und Fortluft jedoch miissen immer gedammt sein.

Brandschutztechnisch benétigt das Projekt keine Massnahmen in der Liftung im Erdgeschoss. Die angesteuerten
Flachen ergeben 517 m?, Brandschutz Einrichtungen sind ab 600 m2 Flache notwendig. Wenn dies jedoch gewiinscht
ware, wirde ich mit Brandschutzklappen arbeiten, da die am effizientesten, respektive platzsparend sind und man keine
grossen Verschachtelungen mit Promat basteln muss.
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Parkdeck

Da das Parkdeck offen gehalten ist, findet eine dauerhafte Luftzirkulation auf natirliche Weise statt und auf eine
Luftungsanlage kann verzichtet werden.

po Die einzige Liftunginstallation welche im 1. OG zu sehen ist,
ist die Fortluft vom Erdgeschoss

SRS

............

Fortluft EG,
mit Regenhut iiber Dach

Holzbau

Die Liftungseinheit im zweiten Obergeschoss bleibt, gleich wie die Heizung, erhalten. Auch sie muss vor dem Rickbau
des Holzpavillon ausgebaut und beim Unternehmer fiir die Dauer der Bauarbeiten eingelagert werden. Die Liftung ist
ebenfalls noch nicht sehr alt und hat ihr Lebensende noch nicht erreicht. Da sich die Anordnung des Grundstiicks im
zweiten Obergeschoss dndert, muss sich auch die Leitungsfiihrung der Luftung etwas anpassen. Die Grésse der Anlage
reicht weiterhin aus, da sich das Volumen, respektive die Grundrissflache nicht gross veréandert hat, lediglich die
Anordnung. Das heisst, die Flexschlauche im Unterboden missen zum Teil ausgetauscht, erganzt oder angepasst
werden.
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10 Kostenermittlung

Der Kostenvoranschlag ist sehr selbsterklarend. Man sucht sich das gewiinschte Bauteil in der BKP Struktur,
ordnet es dort ein, man nimmt das dazugehoérige Ausmass und setzt einen Einheitspreis ein.

Gewisse Werte werden auch pauschal oder nach Annahmen getroffen, wenn zum Beispiel ein Ausmass
eher schwer zu erstellen ist. Die Kostenzusammenstellung ist mit den vorgegebenen 5% Reserven versehen
und in einem Range von +/- 10% gehalten.

Was fir mich ein Punkt war, an dem ich an mir selbst manchmal scheiterte, sind die Einheitspreise. Selbst wenn
ich von einem Produkt den Einheitspreis ausfindig machen kann, kann ich diesen nicht 1:1 in die Kosten tGbernehmen,
da viele Faktoren wegfallen wie zum Beispiel Montage oder Baustellen Einrichtung oder zuséatzliche Kleber usw.

Eckdaten zum Kostenvoranschlag:

Alle Kosten basieren auf den erstellten Planen.
Alle Kosten sind immer in CHF

Kostenstand: 10. November 2021
inkl. 7.7 %

Mehrwertsteuer:

Baukostenindex: Schweizerischer Baupreisindex — Region Mittelland

Florian Schaeren

Kostenvoranschlag Gewerbegebdude Sempach +/- 10%

BKP Bezeichnung Einheit Menge CHF/E Total
0 Grundstick CHF 1 500 000.00
1 Vorbereitungsarbeiten CHF 260 000.00
10 Bestandesaufnahmen, Baugrunduntersuchungen CHF 15 000.00
101 Bestandesaufnahme Annahme CHF 5 000.00
102 Baugrunduntersuchungen Annahme CHF 10 000.00
11 R&umungen, Terrainvorbereitungen CHF 215 000.00
112 Abbriiche Annahme CHF 30 000.00
113 Demontagen
113.1 Holzbau gemass Offerte CHF 100 000.00
113.2 Elektroanlagen Annahme CHF 20 000.00
113.3 HLK- Anlagen Annahme CHF 20 000.00
113.4 Sanitaranlagen Annahme CHF 20 000.00
113.5 Fenster Annahme CHF 25 000.00
12 Sicherungen, Provisorien CHF 20 000.00
121 Sicherung vorhandener Anlagen Annahme CHF 20 000.00
19 Honorare CHF 10 000.00
191 Architekt Annahme CHF 4 000.00
193 Elektroingenieur Annahme CHF 2 000.00
194 HLK- Ingenieur Annahme CHF 2 000.00
195 Sanitaringenieur Annahme CHF 2 000.00
2 Gebaude CHF 2 868 000.00
20 Baugrube CHF 15 000.00
201 Baugrubenaushub m3 300.00 50 CHF 15 000.00
21 Rohbau 1 CHF 826 375.54
211 Baumeisterarbeiten
211.0 Baustelleneinrichtung Annahme CHF 65 000.00
211.1 Gerlste m2 1400.00 25 CHF 35 000.00
211.4 Kanalisation im Geb&ude Annahme CHF 20 000.00
211.5 Beton- und Stahlbetonarbeiten m3 571.15 600 CHF 342 688.86
Beton Rampe m3 33.75 310 CHF 10 462.50
211.6 Mauerarbeiten m2 287.66 85 CHF 24 450.68
213 Montagebau in Stahl
HEA 140 - m 26110 285 CHF 74 413.50
HEA 300 - m 109.60 350 CHF 38 360.00
HEA 500 m 210.00 450 CHF 94 500.00
214 Montagebau in Holz Annahme CHF 34 000.00
215 Montagebau als Leichtkonstruktion m2 500.00 175 CHF 87 500.00
22 Rohbau 2 CHF 522 861.21
221.0 Fenster, Aussentiren Tore (Montage 2.0G) stk 39.00 200 CHF 7 800.00
221.2 Fenster aus Kunststoff m2 30.00 800 CHF 24 000.00
221.6 Aussentlren, Tore aus Metall
Aussentiren Stk 3.00 5500 CHF 16 500.00
Sektionaltore Stk 6.00 6500 CHF 39 000.00
222 Spenglerarbeiten CHF 65 000.00
223 Blitzschutzanlage CHF 15 000.00
224 Bedachungsarbeiten m2 410.00 175 CHF 71 750.00
224.1 Dichtungsbel&ge Flachdéacher m2 988.00 25 CHF 24 700.00
224.3 Glaseinbauten in Flachdachem Stk 1.00 5000 CHF 5 000.00
225 Spezielle Dichtungen und Dd&mmungen m2 582.12 260 CHF 151 351.20
225.1 Fugendichtungen CHF 9 860.01
225.2 Spezielle Dammungen
XPS 700 m2 580.00 90 CHF 52 200.00
225.4 Brandschutzverkleidungen und dgl. Annahme CHF 8 000.00
227 Aussere Malerarbeiten m2 350.00 18 CHF 6 300.00
228 Aussere Abschliisse, Sonnenschutzanlagen stk 33.00 800 CHF 26 400.00
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23 Elektroanlagen

CHF 200 000.00

231 Starkstromanlagen

CHF 30 000.00

232 Installation Starkstrom

CHF 50 000.00

233 Leuchten und Lampen

CHF 25 000.00

234 Photovoltaikanlage

CHF 35 000.00

235 Schwachstromanlagen

CHF 5 000.00

4 Umgebung CHF 199 000.00

40 Terraingestalltung CHF 142 000.00
411 Baumeisterarbeiten

411.0 Baustelleneinrichtung CHF 20 380.00

236 Installation Schwachstrom

CHF 45 000.00

411.5 Beton- und Stahlbetonarbeiten

238 Provisorische Installation

CHF 10 000.00

24 HLK-Anlagen, Gebdudeautomation

CHF 170 000.00

242 Heizungsanlagen (Erzeugung)

CHF 60 000.00

243 Heizungsanlagen (Verteilung)

CHF 40 000.00

244 Lufttechnische Anlage

Erzeugung

CHF 45 000.00

Verteilung

CHF 25 000.00

25 Sanitaranlagen

CHF 170 000.00

Hartbelédge EG - Sickersteine m2 555.00 200 CHF 111 000.00
Hartbeldge EG - Mergelbelag m2 177.00 60 CHF 10 620.00

42 Gartenanlage CHF 29 000.00
421 Gartenanlagen m2 125.00 70 CHF 8 750.00
Pflanzenbudget budget CHF 20 250.00
Plattenbelége m2 60.00 45 CHF 2 700.00

44 |nstallationen CHF 10 000.00
443 Elektroanlagen CHF 7 000.00
455 Sanitarleitungen CHF 3 000.00
49 Honorare CHF 18 000.00
491 Architekt CHF 12 000.00
493 Elektroingenieur CHF 3 000.00
495 Sanitéringenieur CHF 3 000.00
5 Baunebenkosten und Ubergangskosten CHF 79 000.00
51 Bewilligung, Gebiihren CHF 45 000.00
511 Bewilligung, Baugespann, Gebiihren CHF 30 000.00

512 Anschlussgebiihren

CHF 15 000.00

250 Sanitérinstallation CHF 5 000.00
251 Allgemeine Sanitdrapparate Budget CHF 50 000.00
252 Spezielle Sanitirapparate CHF 8 000.00
254 Sanitarleitungen CHF 25 000.00
255 Ddmmungen CHF 15 000.00
256 Sanitérinstallationselemente CHF 12 000.00
258 Kicheneinrichtung Budget CHF 50 000.00
259 Regie zu Sanitaranlagen CHF 5 000.00
26 Transportanlagen CHF 70 000.00
261 Aufzug Stk 1.00 CHF 70 000.00
27 Ausbau 1 CHF 231 094.25
271 Gipserarbeiten m2 88.63 100 CHF 8 863.25
272 Metallbauarbeiten
Gelénder m 178.10 440 CHF 78 364.00
Leitplanken m 322.80 140 CHF 45 192.00
Welleternit m2 225.00 175 CHF 39 375.00
272 Innentiren Stk 15.00 1200 CHF 18 000.00
273 Schreinerarbeiten Annahme CHF 10 000.00
274 Innere Spezialverlasungen Stk 7.00 900 CHF 6 300.00
275 Schliessanlage Annahme CHF 25 000.00
28 Ausbau 2 CHF 182 669.00
281 Bodenbelage
281.0 Unterlagsbdden m2 540.00 55 CHF 29 700.00
281.1 Fugenlose Bodenbelage
Linoleum Bodenbeldge m2 216.90 50 CHF 10 845.00
281.2 Bodenbelége in Kunststoffen, Textilien und dgl.
Vinyl Bodenbeldge m2 102.00 80 CHF 8 160.00
281.6 Bodenbelége aus Platten m2 3740 200 CHF 7 480.00
282 Wandbeldge, Wandbekleidungen m2 1760 200 CHF 3 520.00
285 Innere Oberflachenbehandlung
Unterlagsbdden m2 540.00 25 CHF 13 500.00
Parkdeck m2 578.00 100 CHF 57 800.00
Wande Holzbau m2 463.20 20 CHF 9 264.00
286 Bauaustrocknung Annahme CHF 10 000.00
287 Baureinigung m2 1800.00 18 CHF 32 400.00

29 Honorare

CHF 480 000.00

291 Architekt

CHF 300 000.00

292 Bauingenieur

CHF 35 000.00

293 Elektroingenieur

CHF 45 000.00

294 HLK-Ingenieur

CHF 35 000.00

295 Sanitaringenieur

CHF 30 000.00

296.3 Bauphysiker

CHF 20 000.00

299 Brandschutzplaner

CHF 15 000.00

Florian Schaeren

52 Dokumentation und Prasentation CHF 13 000.00
521 Muster CHF 6 000.00
523 Fotos CHF 3.000.00
524 Vervielfaltigungen, Plandokumente CHF 4 000.00

53 Versicherungen CHF 6 000.00
531 Bauzeitversicherung CHF 3 500.00
532 Spezialversicherungen CHF 2 500.00

56 Ubrige Baunebenkosten CHF 15 000.00
563 Miete von fremden Grund CHF 12 000.00
568 Baureklame CHF 3.000.00

8 Reserven CHF 144 000.01

801 Unvorhergesehenes (5% von BKP 2) CHF 143 400.00

Rundung CHF 600.01

Total CHF 5 050 000.00
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Unterhaltskosten Gewerbegebaude Allmend

Ruckstellungen Gewerbegeb&aude Allmend - Sempach

Anlageteil Kosten Haltbarkeit (Jahre) R*-Wert (2.9%) Ruckstellung/a

Anlageteil Kontrollrhythmus Kosten in CHF CHF/a
211 CHF 497 602.04 80 305.000 CHF 1 631.48

Storen alle 2 Jahre 2500.00 1250.00

Lift Jahrlich 1500.00 1500.00
213 CHF 207 273.50 80 305.000 CHF 679.59

Sektionaltore alle 2 Jahre 2 400.00 1 200.00
Beleuchtung Jahrlich 200.00 200.00 214 CHF 34 000.00 40 73.000 CHF 465.75

Regenwassertank alle 3 Jahre 900.00 300.00
Flachdach Jahrlich 1000.00 1000.00 215 CHF 87 500.00 60 157.170 CHF 556.72

HLK Anlage alle 2 Jahre 1 500.00 750.00
Elektro inst. alle 5 Jahre 1 000.00 200.00 221 CHF 79 500.00 40 73.000 CHF 1 089.04

Sanitér inst. alle 5 Jahre 1 000.00 200.00
224 CHF 71 750.00 35 59.300 CHF 1 209.95

Total Unterhaltskosten/ Jahr CHF 6 900.00
225 CHF 151 351.20 60 157.170 CHF 962.98
. 228 CHF 26 400.00 30 46.800 CHF 564.10

Reinigung CHF/m2 m2 CHF/a

Bdden 1x /Woche 1 130 6 500.00
230 CHF 200 000.00 50 109.500 CHF 1 826.48

Umgebung all 2 Monate 2 1418 17 016.00
Gartenunterhalt 2x Jahrlich 8 470 7 520.00 240 CHF 100 000.00 45 90.300 CHF 1 107.42
Toal Reinigungskosten/ Jahr CHF 31036.00 244 CHF 70 000.00 35 59.300 CHF 1 180.44
250 CHF 170 000.00 50 109.500 CHF 1 552.51

Total Nebenkosten Gewerbegebaude Allmend: CHF 37 936.00
261 CHF 70 000.00 35 59.300 CHF 1 180.44
271 CHF 8 863.25 25 36.000 CHF 246.20

In den Unterhalts- und Reinigungskosten sind all jene Kosten verpackt, welche jahrlich anfallen, die aber tGber die
Nebenkostenabrechnung bei den Mietern wieder eingeholt werden kénnen. 281 CHF 30 005.00 30 46.800 CHF 641.13
285 CHF 71 300.00 10 11.400 CHF 6 254.39
In den Rickstellungen sind die Kosten aufgefihrt, die jahrlich zurlickgelegt werden missen, um ein Bauteil nach

Ende seiner Lebensdauer ersetzen zu konnen. Diese Kosten muss der Eigentimer tragen. 421 CHF 199 000.00 25 36.000 CHF 5 527.78

Total Ruckstellungen / Jahr

Diese Kosten sollen so detailliert aufgefiihrt werden, dass dem Bauherrn eine mdglichst genaue Nettorendite

vorgelegt werden kann. Diese Nettorendite wird im nachsten Abschnitt berechnet.

Florian Schaeren

*Rentenendwertfaktor
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11 Wirtschaftlichkeit

Bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit eines Projektes sind diverse Faktoren wichtig. Die Mietzinseinnahmen stellen
meines Erachtens eine zentrale Rolle dar. Fir mein Projekt bendtige ich verschiedene Mietzinsangaben, da ich
unterschiedliche Gewerbeeinheiten, eine Mietwohnung sowie auch unterschiedliche Parkpléatze projektiere. Als Erstes
habe ich die aktuellen Mietzinse der Region recherchiert und bin dabei beispielsweise im Wohnraumsegment auf der
Website von RealAdvisor auf einen durchschnittlichen Mietzinspreis von 226 CHF / m2 / Jahr gestossen. Dieser
Jahresmietzins erscheint mir aber fiir meine konkrete Wohnung und die Lage der Liegenschaft etwas zu hoch, weshalb
ich mich auf einen Jahresmietzins von 210 CHF / m2 festlege. Meinen Mietzins erachte ich nachhaltig und verspreche
mir damit auch gute Vermietungschancen, damit der Eigentiimer nicht mit einem langen Leerstand dieser Wohnung zu
rechnen hat. Ziel des Projektes soll eine Vollvermietung in den ersten drei Monaten nach Fertigstellung sein.

In einem weiteren Schritt habe ich die Gewerbeflachen evaluiert. Die Suche gestaltete sich schwierig, da die bereits
besuchte Website keine Preisangaben fiir Gewerberdumlichkeiten lieferte. Also habe ich mich auf den allgemein
bekannten Immobilienwebsites umgeschaut. Im direkten Vergleich der verfligbaren Objekte, habe ich mich entschieden
meine Mietzinse auf einen Durchschnittspreis von 216 CHF / m2 / Jahr im Rohbau festzulegen. Hierbei habe ich mich
etwas oberhalb der Vergleichsmieten angesiedelt, da meine Flachen eine neue Infrastruktur bieten, aber auch die
erhdhte Raumhdohe attraktiv und im Ausbaustandard flexibl ist. Bei einer Raumhéhe von 4 Meter, ware bspw. ein
Mieterausbau auf zwei Ebenen durchaus umsetzbar und kénnte von mir auch gezeichnet und kostentechnisch
berechnet werden.

Die Parkplatze im ersten Obergeschoss sind auf drei verschiedene Einheiten unterteilt. Einmal die PKW-Stellplatze, dann
die Lieferwagenplétze und dann noch die Motorradabstellplatze. Die PKW-Parkplatze habe ich mit einem marktiiblichen
Ansatz von 120 CHF / Monat berechnet. Die Lieferwagenparkplatze sind etwas teurer, da sie grésser und damit
attraktiver sind, deshalb sind diese mit 160 CHF / Monat angesetzt. Fir einen Motorradabstellplatz habe ich 40 CHF /
Monat eingesetzt.

Mit all diesen oben erwédhnten Zahlen, verrechnet mit den dazugehérigen Quadratmeterangaben und Stiickzahlen,
komme ich auf Nettomietzinseinnahmen von 188'000.00 CHF / Jahr.

Verrechnet mit der Bausumme von 5'050'000.00 CHF ergibt das eine Bruttorendite von 3.7 %.
Far den Eigentiimer ist aber nicht nur die Bruttorendite aussagekraftig, sondern auch die Nettorendite.

Die Nettorendite ist das in Prozent ausgedriickte Verhaltnis des Nettoertrages, resp. der Reingewinn, zum investierten
Eigenkapital einer Liegenschaft und berechnet sich wie folgt:

(Bruttomietertag — Eigentimerkosten) * 100

Investitionskosten

Um diese zu berechnen, werden die ganzen Eigentiimerkosten abgezogen. Die Eigentiimerkosten habe ich aufgelistet
und bin auf einen Gesamtwert von 43 % gekommen. Das bedeutet also, dass der Eigentiimer 43 % von den vorher
erwahnten jahrlichen Mietzinseinnahmen abziehen muss. Somit ergibt sich eine Nettorendite von rund 2.1%.

Der Verkehrswert der Liegenschaft liegt bei 3'698'533.80 CHF was ber den Investitionskosten von 3'550'000.00 CHF
liegt. Somit ist eine liegt ein gewinn von 4.18 % vor.

Die vermietbaren Flachen sind in den folgenden Planen aufgezeigt. Die vermietbaren Raume sind farblich unterteilt, in
die separaten Mietflachen.
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Wirtschaftlichkeitsberechnung Gewerbegebaude Allmend - Sempach

Gesamtkosten/Investition

kosten
Grundstick CHF 1500 000.00
Investitionskosten CHF 3550 000.00
Verkehrswert CHF 5 050 000.00
Ertragswertberechnung
Raum Flache CHF/m2/a Miete/a
Werkstatt 1, EG 70.00 CHF 216.00 CHF 15 120.00
Werkstatt 2, EG 70.00 CHF 216.00 CHF 15 120.00
Werkstatt 3, EG 70.00 CHF 216.00 CHF 15 120.00
Werkstatt 4, EG 132.00 CHF 216.00 CHF 28 512.00
Gewerbeflache 5, EG 95.00 CHF 240.00 CHF 22 800.00
Gewerbeflache 6, OG 78.90 CHF 240.00 CHF 18 936.00
Gewerbeflache 7, OG 138.00 CHF 240.00 CHF 33 120.00
Wohnung, OG 102.00 CHF 210.00 CHF 21 420.00
Parkplatze normal 12.5 CHF 120.00 CHF 8 640.00
Parkpléatze gross 17.5 CHF 160.00 CHF 7 680.00
Parkpltatze Motorri 2.65 CHF 40.00 CHF 2400.00

CHF 188 868.00
Rendite
Bruttorendite 188'868.00 x 100 / 5'050'00.00 3.74 %
Eigentiimerkosten 43% vom Mietwert CHF 81 610.52
Leerstand 2.00% CHF 3777.36
Nebenkosten (Hauswartung, Lift, ect.) 16.43% CHF 31 036.00
Versicherung 1.50% CHF 2833.02
Steuern/Abgaben/Geblhren 0.50% CHF 944.34
Verwaltung 3.50% CHF 6 610.38
Vermietungskosten 1.50% CHF 2833.02
Instandhaltung (Unterhalt) 3.65% CHF 6 900.00
Rickstellungen 14.12% CHF 26 676.40
Nettorendite 107'257.48 x 100 / 5'050'000.00 2.12 %
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12 Material und Farbkonzept
12.1 Gewerbehalle Erdgeschoss innen

Bauteil

Bezeichnung/Material

Farbe Referenzbild

Innenwéande

KS Stein

Sicht

Stitzen und

Beton Typ 2 - Sicht

2 Komponenten Lasur

Aussenwande

Decke Beton Typ 2 — Sicht -

Fenster Internorm KF310 RAL 9017

Tlren Stahlzargentiiren RAL 9017

Sektionaltor Hormann Sektionaltor RAL 9017
APU F42

Boden Ruco Aquaplast — RAL 7031

2K Bodenfarbe

Florian Schaeren
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Das Materialkonzept ist an die Nutzung des Gebaudes angepasst. Sprich es sind viele Oberflachen roh und ohne
Behandlung, da es sich um eine Gewerbehalle handelt, in der gearbeitet wird. Der Look ist sehr industriell gehalten. Ich
habe moglichst darauf geachtet nicht zu viele Materialien in den Raumlichkeiten zu vermischen. In den meisten
Raumlichkeiten hat sich dies bei drei bis funf Oberflachenbeschaffenheiten respektive Farben gehalten.

Der Sichtbeton ist zwar nur im Schalungstyp 2 ausgefuhrt, aber mit einem guten Baumeister und flr eine Gewerbehalle
reicht diese Oberflachenbeschaffenheit vollig aus. Somit sind die Aussenwénde, Stltzen und die Decke des
Erdgeschosses bestimmt. Die Kalksandsteinwédnde ergénzen dieses Erscheinungsbild sehr gut. Zudem sind diese sehr
tragféhig und auch feuerfest.

Der Boden der Halle ist ein gestrichener Unterlagsboden. Der Anstrich schiitzt den Boden darunter vor
Oberflacheneinwirkungen und lasst zugleich eine neue und hochwertigere Optik zu.

Die Fenster, Tiren und Tore sind alle in der Farbe RAL 9017, Verkehrsschwarz gehalten. i
Dies ist eher auf die Fassade bezogen, dazu aber spéater. Die Innentiiren habe ich den L\
Aussentiiren und Fenstern farblich angeglichen.
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12.2 Nasszellen EG

Bauteil

Bezeichnung/Material

Farbe

Referenzbild

Bodenplatten

Mosa Global Collection

Bodenfliesen matt

Farbangabe Hersteller:

76010 — porzellanweiss
uni

Wandplatten

Mosa Global Collection

Wandfliesen
seidenmatt

Farbangabe Hersteller:

15010 - weiss uni

Decke Feinputz gestrichen RAL 9016
Taren Stahlzargentiren RAL 9017
Lavabo Kartell by Laufen Farbangabe Hersteller:
020 - schwarz
glanzend
Klosett Kartell by Laufen Farbangabe Hersteller
020 - schwarz
glanzend
Dusche Verglasung ber Eck Glas ‘ ‘
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In den Nasszellen wiederholen sich die Konzepte. Einerseits méglichst wenig Farbenwechsel und andererseits die
weissen Grundténe mit den Schwarzen Akzenten. Dazu gehéren schwarze Fugen zwischen den weissen Platten, was
die Aussenhdille imitiert, und die schwarzen Installationen wie Lavabo und WC Schissel.

Diese Installationen sind nattrlich auch ein kleiner Eyecatcher, da man schwarze Waschbecken oder Toiletten eher
selten sieht.
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12.3 Parkdeck

Bauteil Bezeichnung/Material Farbe Referenzbild
Boden Rucofloor EP Coat 215  RAL 7038
Stltzen Stahl-Beton Beton Sicht
Hybridstutzen unbehandelt
Decke Betonfertigelemente Beton Sicht
unbehandelt

Aufprallschutz

Leitplanken aus Stahl

feuerverzinkt

Absturzsicherung Webnet Edelstahl
Parkfelder Rucofloor EP Coat 215  RAL1023
Markierung

Uberdachung Rampe  Eternit Ondapress 57

Natura Vulcanit N6512
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Das erste Obergeschoss ist ahnlich simpel wie das Erdgeschoss gestaltet, wenn nicht sogar noch simpler, es ist immerhin ein
Parkdeck.

Die Oberflachen sind auch hier moglichst tberall, wo es geht, roh zu belassen. Sprich, Stlitzen, Trager und Decke bleiben
unbehandelt. Hier kbnnte man noch tber einen Grafitischutz diskutieren.

Die Absturzsicherungen fur Fahrzeuge sowie Personen sind ebenfalls schlicht gehalten. Die Leitplanken sind feuerverzinkt und
kdnnen so belassen werden. Das Webnet ist ebenfalls unbehandelt.

Die Parkfelder sollen markiert werden, nicht dass sich jeder dort hinstellt, wo es gerade passt. Dies mdglichst mit einer
auffélligen Farbe, deshalb das RAL 1023, verkehrsgelb

Die Rampe ins erste Obergeschoss ist von der Fahrbahn Uber die Leitplanken und das Webnet gleich gestaltet wie das
erste Obergeschoss. Das Dach allerdings, ist aus Welleternit. Hier wieder in einer dunklen Farbe, was als Akzent der
Fassade dient, respektive kann man so noch besser sehen, dass die Rampe ein Anbau an das Gebaude ist.
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12.4 Holzbau
Bauteil Bezeichnung/Material Farbe Referenzbild
Boden Wohnung Forbo Vinylbelage Farbe Hersteller

Eternal colour

40252 mercury

Boden Gewerbe

Forbo Linoleumbelage
marmoleum walton

Farbe Hersteller

123 Black
Wande Holzwénde gestrichen RAL 9016
Decken Holzdecke roh -
Fenster Bestehende Holz Metall RAL 9016
Fenster
Blockzargentiiren Holz RAL 9016
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Der bestehende Holzbau hat die Oberflachen ebenfalls roh. In gewissen R&umen gibt es einen Teppich in anderen Teilen
ist es ebenfalls Holz.

Um das Ganze etwas frischer zu gestalten, werden die Wénde des Pavillons weiss gestrichen, genauer RAL 9016,
verkehrsweiss.

Die Bdden sollen ebenfalls frisch gestaltet werden. Hier will ich einen Unterschied zwischen den Gewerbe-
Raumlichkeiten und der Wohnung erreichen. Der Boden der Wohnung (Vinylboden) ist etwas heller als der in den
Gewerbe-Raumlichkeiten. Der Letztere fuigt sich mehr in das Gesamtkonzept ein. Mit dem Boden der Wohnung weiche
ich etwas davon ab, aber das ist im Sinne der Wohnlichkeit vertretbar.
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12.5 Fassade

Bauteil Bezeichnung/Material Farbe Referenzbild
Fassadenpaneele Zambelli Paneel RAL 9016

Neubau

Fassadenpaneele Vollkernplatten RAL 9016

Bestand

Fenster Internorm KF310 RAL 9017

Tdren Hormann Thermo 65 RAL 9005

Sektionaltor Hérmann Sektionaltor RAL 9017

APU F42
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Die Fassade der Gewerbehalle ist ein sehr wichtiger Teil des ganzen Projektes. Es ist der Anzug, in dem das Haus auftritt,
so wird das Gebaude von aussen wahrgenommen.

Deshalb habe ich mich entschlossen, die Fassade weiss zu gestalten, zusammen mit schwarzen Akzenten. So sind, wie
bereits erwéhnt, die Fenster, Tlren und Tore in der Farbe RAL 9017/9005 gehalten. Auch das Dach der Rampe ist
schwarz und bildet somit einen eigenen Korper, der wie angehéngt scheint. Die bestehenden Vollkernplatten des
Holzpavillons werden in der Farbe RAL 9016 umgespritzt. Die Fassadenpaneele des Neubaus sind ebenfalls
verkehrsweiss. Der Unterschied liegt in der Form der Paneele. Beim Bestand sind das 2 Meter lange Elemente die 30 cm
hoch sind, und in einem normalen Horizontalraster angeordnet sind.

Die neue Fassade besteht aus unterschiedlichen Formatplatten. Das lasst einen Unterschied zwischen neu und Bestand
zu. Die Paneele haben jeweils Schattenfugen, welche das Raster verstarken.

Die Fassadenpaneele sind sehr dauerhaft und halten somit sehr lange. Sie sind auch im Unterhalt nicht so teuer, wenn
zum Beispiel mal eine ersetzt werden muss, oder die Fassade gereinigt werden muss kann sie einfach abgespritzt
werden.
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12.6 Installationen

Bauteil

Bezeichnung/Material

Farbe Referenzbild

Heizkdrper EG Zehnder Charleston RAL 9005
Heizkdrper 2.0G Bestehende Heizkdrper  RAL 9016
Luftungsgitter EG Trox Hesco Alu roh
Diffusionsgitter
Laftungsgitter 2.0G Bestehende
Laftungsgitter
Lichtschalter Feller Farbangabe Hersteller
Edizio Due
schwarz
Wasserhahn Bad Hansgrohe Farbangabe Hersteller
Talis E 110
schwarz matt
Wasserhahn Hansgrohe verchromt
Waschtrog Logis M31
Waschtrog Euro Forte Anita Edelstahl
Duscharmatur Hansgrohe Farbangabe Hersteller

Raindance Select

schwarz matt
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Die Installationen im Geb&ude sind ebenfalls dem Rest des Konzeptes angepasst. Also sind die meisten davon schwarz
gehalten.

Die schwarzen Heizkdrper sowie die dunklen Lichtschalter ergeben einen sehr schénen Kontrast auf den rohen Beton
und Kalksandsteinoberflachen.

In dem Badezimmer ist die Lavabo-Armatur verchromt und die Duscharmatur schwarz. Zuerst wollte ich die Lavabo-
Armatur ebenfalls schwarz machen, jedoch wére vom schwarzen Becken zum schwarzen Wasserhahn der Kontrast nicht
vorhanden und je nachdem kdnnte man sogar Schwierigkeiten haben, den Hebel zu erkennen. Deshalb verchromt. In
der Dusche bin ich aber bei schwarz geblieben.

Die Konvektoren sowie die Liftungsgitter der bestehenden Pavillons werden wieder verwendet.
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12.7 Umgebung

Bauteil Bezeichnung/Material Farbe Referenzbild
Gehbelag EG Sickersteine grau
Gehbelage 2.0G Betonplatten grau
100 x 60
Lose Belage EG Mergelschotter beige
Grunflachen 2.0G Rasenansaat grun
Dachgarten Lavendel violett
Dachgarten Forsytie gelb
Dachgarten Pampasgras griin / weiss
Dachgarten Japanischer griin / rosa
Kirschbaum
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Hecke EG Buchsbaum grin
Hecke EG Forsytie gelb
Hecke EG Glanzmispel rot/griin

Grunflachen EG Wiesenansaat bunt

In der Umgebung rund um das Gewerbehaus ist bereits jetzt eine bestehende Retention, welche mit schénen und zum Teil
grossen Baumen umgeben ist. Diese sollten moglichst erhalten bleiben.

Die Hartbelage gestalten sich aus dunkelgrauen Sickersteinen und Mergelbelag. Der Mergelbelag ist deutlich glnstiger als die
Sickersteine, kann aber trotzdem gut befahren werden und bei gentigend Anpressung liegen nicht so viele Steine wie bei Kies
herum.

Die Ubrigen Flachen werden im Erdgeschoss mit einer Blumenwiese ergénzt.

Der Dachgarten im zweiten Obergeschoss lasst sich auf zwei Bereiche unterteilen. Einmal der Garten, welcher der Wohnung
zugesprochen wird und dann noch der Vorplatzbereich mit den ganzen Erschliessungen.

Der Garten besteht aus einem Sitzplatz aus Betonplatten, einem grossen Stiick Rasen und einem Blumenbeet, in dem diverse
Pflanzen angeordnet sind. Diese sind durchmischt und bliihen zu unterschiedlichen Zeiten sehr bunt. Das ergibt einen schonen
Kontrast zu weissen Fassade. Das Herzstiick bildet der japanische Kirschbaum.

Im Vorplatzbereich dominieren die Betonplatten. Dort ist keine Rasenflache zu finden, dafir aber einige Flachen fir dieselben
Straucher, Blumen und Gréser wie im Gartenbereich.
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13 3D Darstellung
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14 Schlussfolgerung

Ende Oktober wurde uns eine Aufgabe gestellt, respektive eigentlich fast zehn Aufgaben. Fir die Erfiillung dieser Aufgaben
haben wir sechs Wochen Zeit bekommen. Diese sind nun bereits vorbei. Wie schnell die Zeit rennt, merkt man erst bei
solchen Arbeiten.

Nichtsdestotrotz habe ich alles gegeben und mich dieser Aufgabenstellung angenommen. Nattrlich war diese zu Beginn etwas
erschlagend und ich wusste nicht recht, wo ich Gberhaupt beginnen sollte. Bei jeder Uberlegung kam ein weiterer Aspekt
hinzu, welcher zuvor abgeklart werden sollte.

Die Ziele der beiden Zwischenbesprechungen waren flir mich immer ein Leitfaden, was man innerhalb der nachsten zwei
Wochen alles erledigen muss. Ich war zu Beginn kein Freund der Zwischenbesprechungen, da wir halt einen gewissen Stand
vorzeigen mussten. Doch das hat sich schnell gedndert und ich war dankbar fiir diese Ziele. Wenn man alle Punkte, welche zur
Zwischenbesprechung féallig waren, erledigt hatte, so hatte man auch fiir praktisch alle Themen einen gewissen Grundstand
erarbeitet.

Da ich seit bald drei Jahren nur noch in der Bauleitung tatig bin, hat es einen Moment gedauert, bis ich mich im CAD
Programm wieder eingewohnt hatte. Die Sachen wie Termin-Programm und Kostenvoranschlag sind mir da schon fast etwas
leichter gefallen.

Was einem dabei aber immer wieder auffallt ist, wie wichtig diese Plane schlussendlich trotzdem sind. Ohne konkrete Plane
gibt es weder einen konkreten KV noch ein Bauterminprogramm.

Am Ende dieser Arbeit kann ich tberzeugt behaupten, dass ich das Gelernte in der Praxis umsetzten kann und ein Projekt vom
Entwurf bis hin zum Bauterminprogramm erstellen kann. Dazu kommt, dass ich das Ganze unter Zeitdruck erledigen konnte
innerhalb der vorgegebenen Zeitspanne.

Natdrlich bedurfte dies auch der Unterstiitzung einiger Personen, bei denen ich mich hier noch einmal herzlich bedanken
mdchte. Auch bei meinen Mitmenschen, welche Zeitweise viel Verstandnis und Geduld brauchten.

Was ich fur die Zukunft mitnehme ist, gewisse Aspekte der Planung effektiv etwas friher beizuziehen, bevor man sich im
Entwurf verliert und danach realisieren muss, dass einige Punkte so nicht funktionieren und danach doch noch angepasst
werden mussen und der Entwurf nochmal starten muss.
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