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01.1 | MANAGEMENT SUMMARY

Das Bauprojekt befindet sich in der Gemeinde Horw LU. Es handelt sich dabei um zwei
Parzellen auf denen zurzeit ein Wohnhaus und eine Autolackiererei stehen. Das Wohn-
haus ist jetzt noch bewohnt und die Lackiereri in Betrieb. Die Eigentiimer legen die zwei

Parzellen zu einer zusammen. Die Nutzung wird dieselbe sein wie bisher.

Aufgabenstellung

Das Objekt liegt am Rande von Horw in der N&he / Agglomeration von Luzern und

Kriens. Geplant werden soll ein kompletter Abbruch der bestehenden zwei Gebduden

um anschliessend ein Neubau zu erstellen mit derselben Nutzung wie bisher. Nebst der
Autolackiereri und der Wohnungen ist ein zusatzliches Gewerbe gewiinscht, falls es sich
im Rahmen des Projektes als mdglich erweist. Ausserdem muss die gesamte Kanalisation
neu erschlossen werden und mégliche Vorarbeiten geplant werden, um im Jahre 2030 an
die Fernware anschliessen zu konnen. Der Neubau soll ein Renditeobjekt fiir die Eigenti-

merschaft sein. Die Ausarbeitung der folgenden Themen wurde gefordert:

- Marktanalyse und daraus resultierende Nutzung
- architektonischer Entwurf

- Baustellenlogistik

- Konstruktion und Bauphysik

- Statisches Konzept

- Haustechnik

- Kostenermittlung

- Wirtschaftlichkeit

- Material- und Farbkonzept

Vorgehen und Umsetzung
Vor dem Entwurf ist die Marktanalyse wichtig, um das bestehende Angebot in der Umge-

bung und die Mdglichkeiten fiir ein weiteres Gewerbe zu analysieren. Anschliessend kann
der Entwurf gestartet und die Projektplane erstellt werden. Laufend werden verschiedene
Themen wie Entwésserung oder Materialien erarbeitet und im Projekt ergénzt. Die Projekt-

plane werden nach und nach angepasst und ergdnzt bis sie stimmen.
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Personliche Angaben

Vorname
Nachname
Geburtstag
Nationalitat
Natel

Sprachen
Deutsch

Italienisch
Spanisch
Englisch

Franzosisch

Hobbys
Zeichnen

Lesen

Klavier spielen

Melissa
Marnotes
27.09.1999
Spanien
07632609 27

Kompetenzen
Zeichnen

Leiten

Planen
Koordinieren

Fiihren

Berufserfahrung

2022 - 2024
2015-2022
2019-2020

Weiterbildung
2022 -2024

2021-2022
2020 - 2022
2019-2020

Ausbildung
2015-2019

Schulbildung
2012-2015

2006 - 2012

Bauleiterin | gsj architekten AG, Solothurn
Zeichnerin | emch + Berger AG & gsj Architekten AG
Detailhandel Verkauf | C&A Solothurn

TEKO Zirrich | Technik HF Bauplanung Architektur
gsj architekten AG Solothurn

gsj architekten AG Solothurn | Praktikum
Kantonsschule Solothurn | Passerelle

GIBS Olten | Gestalterische Berufsmatur

Lehre als Zeichnerin EFZ Fachrichtung Ingenieurbau
Emch + Berger AG Solothurn

Oberstufe | Schiitzenmattschulhaus & Kollegium Solothurn
Primarschule | Briihlschulhaus Solothurn
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01.3 | EINFUHRUNG

Ausgangslage

Das bestehende Gebaude an der Kantonsstrasse 20 in Horw, ist in einem schlechten
Zustand und kann so nicht mehr weiter betrieben werden. Da eine Sanierung bei diesem
Zustand nicht mehrim Verhaltnis ware und die Parzellen Nr. 721 und 2747 bisher nicht
vollstandig ausgniizt werden, soll der komplette Bestand abgerissen und ein Neubau
erstellt werden.

Bestand

Auf der Parzelle Nr. 2747 steht eine Autolackiererwerkstatt mit einem kleinen Garten-
schuppen und auf der Parzelle Nr. 721 ein Mehrfamilienhaus. Das Wohngebaude besteht
aus ca. 4 Obergeschossen, 1 Estrich und einem Untergeschoss und einer Garage seitlich
am Gebdude. Die Grundstiicke haben verschiedene Hohenniveaus. Es befinden sich
ausserdem Baume und Hecken auf den Grundstiicken. Die Hauptstrasse verlduft direkt vor

dem Grundstiick an der Nordostseite. Auf der Stiidwestseite befindet sich ein Bach.

Ziel

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit der Herausforderung ein Neubau auf das Grund-
stiick zu setzten, welches dieselbe nutzung wie das Bestehende hat und fiir die Eigent-
mer Rendite erzielt. Die Parzellen werden zu einer zusammengelegt. Das neue Gebaude
soll unter Berlicksichtigung der Bauvorschriften und Normen die Parzelle maximal
ausniitzen und sich in die Gegend gut einfiigen. Die bestehenden Werkleitungen sollen
im gleichen Zuge ersetzt und neu an das 6ffentliche Netz angeschlossen werden. Im Jahre
2030 ist es geplant das Gebaude an das Fernwarmenetz anzuschliessen. Die dazu not-
wendigen Vorarbeiten sind ebenfalls zu beriicksichtigen. Nebst der Renditeerzeugung ist
es wichtig, dass Projekt langfristig wirtschaftlich und unterhaltsarm ist. Es soll eine Arbeit

verfasst werden, welche in der Praxis auf dem Markt auch tatsachlich bestehen kann.
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01.4 | KERNDATEN

Objekt:

Adresse:

Ort:

Bauzone:
Parzellennummer:
Parzellenflache:
Nutzungen:
Denkmalschutz
Abwassersystem:
Hausanschliisse:
Baubereich / Baulinien:
Besonderes:
Grundwasser:
Versickerung:

Wohn - und Gewerbegebaude
Kantonsstrasse 20 /22

6048 Horw, Kanton Luzern
Zentrumszone 72

721 und 2747

821 m2

Wohn- und Gewerbe

Mischsystem

Elektro, Abwasser, Wasser, Kabelkommunikation, (Fernwarme ab 2030)

Baulinie Nordost

Seekreide Untergrund, Gefahrdung Hochwasser, angrenzender Bach, Naherbaurecht maglich

Gewasserschutzbereich AU

Boden gut versickerungsféhig
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01.5 | MARKTANALYSE

Demografische Informationen

Die Gemeinde Horw weist eine Einwohnerzahl von ca.15'000 (Stand 2023) auf. Die grosste Alters-

gruppe befindet sich in den Altersklassen von 20 bis 64 Jahren.

Familienentwicklung
Horw ist eine familienfreundliche Gemeinde mit vielen jungen Familien. Es gibt viele Ein- und

Zweifamilienhduser sowie moderne Wohniiberbauungen, die auf Familien ausgerichtet sind.

Bildung und Gesundheitswesen

Das Bildungsangebot in Horw ist vielféltig und fir die Gemeinde wichtig. Die Nahe zu Luzern er-
mdglicht zudem den Zugang zu Hochschulen. Horw ist der Standort der Fachhochschule Luzern fiir
Architektur und Innenarchitektur.

Infrastruktur und Verkehr
Horw grenzt an Luzern und Kriens und ist durch den Offentlichen Verkehr gut mit der Stadt Luzern
verbunden. Es gibt sowohl Bus- als auch Bahnverbindungen. Die Gemeinde ist ebenso an das

Schweizer Autobahnnetz, insbesondere die A2, angebundne.

Vereine und Freizeitmdglichkeiten

Das Angbeot an Freizeitaktivitaten ist zahlreich. Es gibt viele Wanderwege, und die Ufer des
Vierwaldstattersees bieten Bademdglichkeiten sowie Platz fiir Wasser- und Bootssport. Ausserdem
organisiert die Gemeinde regelmassig kulturelle Veranstaltungen und Feste, insbesondere im Be-
reich Musik und Theater.

Wirtschaftliche Faktoren

Die Arbeitslosenquote in der Gemeinde Horw ist gering. Viele Einwohner arbeiten in Luzern oder
der umliegenden Region und pendeln téglich. Es gibt sowohl mittlere als auch kleine Unterneh-
men. Wichtige Sektoren sind Baugewerbe, Dienstleistungen, Handwerk und Handel. Es finden sich

zahlreiche lokale Unternehmen.

Fazit:

Horw ist durch ihre Nihe zu Luzern und ihrer Lage am Vierwaldstéttersee eine attrak-
tive Gemeinde. Durch die gute Verkehrsanbindung und das Bildungs- und Freizeitan-
gebot ist Horw ein geeigneter Wohnort fiir Familien. Durch die gute Anbindung an die
Infrastruktur und die Nahe zu Luzern ist Horw ein guter Standort fiir Gewerbe.
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01.5 | MARKTANALYSE

Projektlage
Das projekt liegt an der Grenze von Horw, Luzern und Kriens. Es gibt verschiedene Angebote an
Einkaufsgeschaften, Restaurants und Bars in der Gemeinde und in den umliegenden Regionen.

Das Grosste Angbeot der Geschafte befindet sich in Zentrum von Horw.

In der direkten Umgebung der Projekt-Parzelle befinden sich viele Lebensmittelgeschafte . Das
Angebot fiir Kleidergeschafte ist klein. In der naheren Umgebung gibt es vereinzelnd Schulen,
Kindergdrten und zwei Kirchen. Vergleichsweise gibt es in der ndheren Umgebung bereits einige
Autogaragen und Tankstellen. Viele davon gehéren jedoch bereits zur Gemeinde Kriens.Zwischen
den Wohnzonen finden sich immer wieder Griinflachen mit Gérten oder Spielplatze. Kleinere
reigionale Unternehmen verstecken sich zwischen und in den Wohngebauden.
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Die Parzelle liegt ca. 10 Minuten Fussweg vom Zentrum entfernt. Durch die gute Lage des Objektes
sind viele Angbeote in 5-10 Minuten zu Fuss erreichbar, sowohl in Horw als auch in Luzern und

Kriens. In unmittelbarer Nahe des Projektes befinden sich zwei Tankstellen und zwei Autogaragen.

Hinsichtlich Sportplatze gibt es einige Angbeote vorallem in der Nahe der Schulen. Ausserdem gibt
esin Horw und der umliegenden Region ein paar Hotels. Spezialfachgeschéfte gibt es in der Ge-

meinde einen einzigen. Nahmlich Kappeler's Feinkostladen.
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01.5 | MARKTANALYSE

Wohnungen Wohnungen nach Zimmerzahl und Geb&audekategorie seit 1990

Kanton Luzern

01 I EINLEITUNG Das Wohnungsangebot in der Gemeinde Horw ist nicht besonders gross. Es gibt einige 2.5 und

3.5-Zimmer Wohnungen. Vereinzelt sind auch 4.5-Zimmer Wohnungen zu vermieten. Die Woh- e ngen Nach Zimmerzahl Nach Gebéudekategorie Verdnderung

zum Vorjahr

nungen sind zwischen rund 70m2 und 134m2 gross. Die Preise reichen dabei von 900 bis 3'600 Ein- |Mehr- _Wohngebaude|Gebaude

familien-|familien- [mit Neben- mit teilweiser
hauser |hduser |nutzung Wohnnutzung

01.1  Management Summary
012  Lebenslauf CHF. Die Durchschnittliche Monatsmiete fiir eine Wohnung liegt bei 1700 CHF. Auf dem Markt

129'417 | 6'645 [ 13'890 | 32'515 | 40'432 20'708 | 73'244 28'248 7217

o sind derzeit 6 Eigentumswohnungen zu finden. Die Preise dafiir liegen zwischen 500'000 und 152280 | 6784 | 109718 | 37004 49145 206831 67909) 30401 re78
01.3 Elnfuhru ng 172'311 [ 7'343 | 18'730 | 41'067 | 53'525 30'650 | 110'359 25'408 5'894

014 Kemndaten 2'500'000 CHF. Deren Ausbau ist modern und schlicht. ::5:622 7:587 18:972 41:942 55:068 30:897 112:513 26:112 6:100

8'338 | 7'686 | 19'340 [ 42'690 [ 55'801 311275 [ 114'390 26'933 5740
180'578 | 7803 [ 19'672( 43'317 | 56'395 31'554 | 115754 27'480 5790
183'642 | 7'899 [ 20146 | 44104 | 57'375 31720 | 118'369 27745 5'808
Gewerbe 186'552 | 8'022 | 20'567 | 44'957 | 58'275 31922 120’574 28'136 5920

. . . . . . . 190'031 | 8'183 [ 21'270 | 45'948 | 59'165 32'181(123'265 28'647 5'938
Verschiedene Angbeot von Lebensmittelldden, Restaurants und Bars sind in der Nahe des projektes 193248 | 5298 121580 [ 25520 [ 50055 2207 1maal 29250 5255

01.5 Marktanalyse

195'610 | 8'369 [ 22'310 | 47'680 | 60'891 32'318 (127'978 29'219 6'095
198'731|8'407 | 23'148 | 48'746 | 61'816 32'343 (130'316 29'893 6'179

stationiert. Vieles ist mit einem 10 Minuten Fussweg erreichbar. Das Angbeot an Garagen und Tank-

stellen ist vergleichsweise zu Kleidergeschéften eher gross. Ein paar Coiffeurladen sind ebenfalls 201°857 | 898 | 25949 | 49813 162601 9232311923351 90907 0292
204'467 (8'781|24'651 [ 50'683 | 63'163 32'340 [ 134'256 31'442 6'429

vorhanden. Im Zentrum befindet sich eine Tierpraxis. Die Geldautmaten sind gut in der gesamtem 206813 | 8832 | 25292 | 511457 | 63707 32143|136075|  32083] 612
208'942 | 9'019 | 25'824 | 52'079 | 64'200 32'117 | 137687 32'642 6'496
Gemeinde verteilt. 211'799 | 9'284 | 26'534 | 52'920 | 64'859 32'084 | 139'325 33733 6'657

Wohnungen nach Zimmerzahl, Flache und Bauperiode 2023 Fazit

Kanton Luzern Die Wohnungen sind eher an Einzelpersonen oder Paare ohne Kinder ausgerichtet. Angesichts der

Bildungsangebote mit Hochschulen etc. ist die Gemeinde fiir Studenten sehr attraktiv. Die Preise

Wohnungen|Davon Nach Zimmerzahl Nach Wohnungsfliche sind eher hoch und die Wohnflachen verschieden gross.
Total Einfamilien-
hauser

<som? 15omZ- 1100m2. 1150m2+ Das Gewerbe ist vielfaltig und gut verteilt. Es gibt keine besonders speziellen Liden. Die Gemeinde

Bauperiode 99m?  {149m? hat jenes Gewerbe im Angebot, welches niitzlich und notwendig ist. Das ist jedoch fiir die Gemeinde
Total|  211'799 32'084 [35'818 | 117'779 | 58'202 [ 16'259 | 93'429 | 69'098 | 33'013 kein Nachteil, da durch die Nihe zu Luzern, es an nichts fehlt.

Vor 1919 20'289 1'880 | 3'620| 10'528| 6'141| 22200| 97225| 5737| 3127
1919-1945 16'897 2'116 | 2415| 10'023| 4'459| 1'344| 9'088| 4'188| 2277
1946-1960 20'225 21355 3438| 13128| 3659 2'071[13014| 3632| 1'508
1961-1970 23'792 2'480 | 4'484| 14'933| 4375| 3019|14'245| 4'808| 1720
1971-1980 24'996 4326 4918| 13085| 6993 | 2717 | 11'578| 7'347| 3354
1981-1990 24'089 5179 | 4'478| 11'898| 7'713| 1'670| 9182| 8725| 4'512
1991-2000 24'360 5'084 | 3571| 13122| 8167| 1'115| 8297|10292| 5'156
2001-2010 28'064 5'623 | 3'603| 14'306|10155| 990| 7'869|12'392| 6'813

Ab 2011 28'587 3'041| 5291| 16'756| 6'540| 1'133[10'931| 11'977| 4'546
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01.5 | MARKTANALYSE

Monatliche Nettomiete der Wohnungen (Median in Fr.) nach Zimmerzahl 2022
Kantone und Grossregionen der Schweiz

Total |Zimmerzahl der Wohnung

1 2 3 4 5

Schweiz

Zentralschweiz

Luzern

Nidwalden
Obwalden

Schwyz
Uri

Zug
Ziirich

Ostschweiz

Appenzell A. Rh.

Appenzell I. Rh.

Glarus

Graubiinden

St. Gallen

Schaffhausen

Thurgau

Nordwestschweiz

Aargau

Basel-Landschaft
Basel-Stadt

Espace Mittelland

Bern

Fribourg

Jura

Neuchatel

Solothurn

Ticino

Région Iémanique

Genéve

Valais

Vaud

Ideen und Ergebnisse

Fiir das Wohnhaus wéren vor allem 2.5 und 3.5-Zimmer Wohnungen Ideal. Da es aber eine fami-
lienfreunldiche Umgebung ist, miissen auch mindestens zwei bis drei 4.5-Zimmer Wohnungen
eingeplant werden. Es sollen attraktive Wohnungen werden fir Familien, aber auch alleinstehende

Personen.

Maglich ware es auch, hauptsachlich Studentenwohnungen einzuplanen (in Form von WG's).
Jedoch konnte das problematisch werden, da der Eigentiimer plant mit seiner Familie im Attika
Geschoss einzuziehen. Es miisste bauphysikalisch und akustisch auf dieses Konfliktpotential reagiert

werden.

Die Autolackiererei passt gut ins Ortbild, da einige Autogewerbe in der Néhe sind. Eine Lackiereri
ohne Spenglerei macht eher wenig Sinn. Falls ein zweites Gewerbe im Projekt Platz findet, ware es
sinnvoll eine Spenglerei mit der Lackiererei zu kombinieren. Dazu muss auch der Platz reichen.

Um die Garage fiir Kunden ersichtlicher zu machen wiirde diese direkt an der Hauptstrasse platziert

werden und das Wohngebaude hinten anschliessen.

Als zweites Gewerbe konnte auch eine Autovermietung oder ein kleines Cafeé in Betracht gezogen
werden. Die Autovermietung kdnnte eine gute Erganzung zu der Lackiererei sein. Mit diesem Ge-
werbe kdnnten Synergien genutzt werden, da die Kunden bestimmt fiir die Zeit wo ihr Auto lackiert
wird, ein Ersatzfahrzeug bendtigen. Dazu ware lediglich ein Biiro nétig. Die Autos die vermietbar
sind, missen nicht zwingend vor Ort stationiert sein, sondern kénnten durchaus in der Umgebung

dezentral untergebracht sein.

Gewerbe Offentliches Unterhaltung
- Fotostudio - Cafeé -Buchclub
-Spenglerei - Restaurant - kleine Spielhalle
- Carwash -Kunstgallerie (Brettspiele)
- Autovermietung -Kindertagesstatte
- Mietflache -Workspace

- Coiffeur
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02.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT MAISON BLEU

Das Projekt Maison bleu

Der Erlduterungsbericht fiir den Architekturentwurf des Projektes Maison bleu legt die Grundlagen
und die Vision fiir den Neubau an der Kantonsstrasse 20 in Horw, dar. Der Neubau soll, wie bisher
auch der Bestand, Wohnen und Gewerbe vereinen. Die Ausgangslage des Entwurfes ist das be-
stehende Wohngebaude und die bestehende Autolackiererei. Die Herausforderung besteht darin,
ein mdglichst rendables Objekt mit den geforderten Nutzungen unter Beriicksichtigung sémtlicher
Normen und Reglementen zu schaffen, bei dem die Einstellhalle nicht im Untergeschoss platziert

werden darf.

Entwurfsphilosophie

Da sich die Parzelle direkt an der Kantonsstrasse und somit an einem ldrmintensiven Ort befindet,
soll die Nutzung im Gegensatz zum Bestand gedreht werden: Die Autolackiererei soll sich neu
direkt an der Strasse auf dem héheren Niveau befinden. Das Wohngebaude mit der Einstellhalle
wird direkt hinter der Autolackiererei stehen und somit, wenn auch nur wenig, vom Strassenlarm
distanziert sein. Das Ziel des Entwurfes war es, die Einstellhalle nichtim UG zu platzieren und somit
keinen Verlust an Nutzflache aufgrund einer Einfahrt zu haben, damit die Autolackiererei vollfla-
chig genutzt werden kann.

Aufgrund des schlechten Baugrundes, welcher in der Aufgabenstellung und im Geoportal erwdhnt

wird, wird der Neubau auf Pféhle gestellt.

Autolackiererei

Die neue Autolackiererei wird an der Kantonsstrasse stehen und ist somit direkt bei der Durchfahrt
durch den Ort ersichtlich. Die Zufahrt erfolgt tiber die Hauptstrasse direkt vor die Lackiererei. Der
Neubau istim vorderen Bereich ein Skelettbau. Das Ermdglicht eine grossziigige und luftige Raum-
gestaltung. Eine grosse Glasfront mit zwei integrierten Falttoren soll die Autolackiererei einladend
fiir Kunden gestalten. Ausserdem fligt sich durch die gewéhlte Gestaltung der Neubau direkt in die

Umgebung ein, wo bereits einige Garagen/Werkstatten mit Glasfronten stehen.

Das gesamte Erdgeschoss wird fiir die Autolackiererei genutzt. Das Biiro soll zugleich der Empfang
fiir die Kunden sein. Die neue Einbrennkabine hat lhren Platz zuhinterst in den Rdumlichkeiten ge-
funden, was eine geraumige Arbeitsflache fiir drei Fahrzeuge im vorderen Bereich schafft. Die vier
Warteparkpldtze befinden sich vor der Garage im Aussenbereich. Aufgrund von platzmangel muss
die Farbmischung wie bisher im Arbeitshereich stattfinden.

Einstellhalle

Die neue Einstellhalle liegt im Bereich der bestehenden Autolackiererei und bietet Platz fiir 6 Autos.
Oberkante Bodenplatte wird neu ca. 1.30m weiter unten sein als die bestehende Bodenplatte. Das
ermdglicht eine volle Nutzung im Erdgeschoss ohne Versatz in der Decke zu haben und gleichzeitig
befindet sich die Einstellhalle nicht im Untergeschoss, da die Summe der Aussenwandflachen mit
mehr als 50% aus dem Erdreich schauen. Die Rampe auf der Siidostseite ermdglicht die Einfahrt in
die Einstellhalle. Nebst den Parkplétzen befinden sich sowohl Kellerabteile als auch Veloparkplatze

und Technikraum in der Einstellhalle.

Wohngebaude

Das Wohngebaude hat neben der Einstellhalle und der Werkstatt 2 Obergeschosse und ein Attikage-
schoss. Da es ein Renditeobjekt werden soll, war es das Ziel méglichst viele Wohnungen zu schaffen.
Es befinden sich auf dem 1. und 2. Obergeschoss je drei Wohnungen. Je eine 3.5-Zimmer und je
zwei 2.5-Zimmer-Wohnungen. Im Attikageschoss hat eine grossziigige Wohnung von ca. 170m?2
Platz gefunden, welche eine Terrasse auf der Nord- und eine auf der Stidseite hat. Durch das Trep-
penhaus gelangt man in die jeweiligen Geschosse und direkt in die Attika Wohnung. Jede Woh-
nung hat einen eigenen Balkon. Die nordostseitig gerichteten Raume haben jeweils ein Fenster,
welches nach Stidost, bzw. Nordwest gerichtet und Strassenabgewandt ist, da eine Baubewilligung

mit nur einem Fenster nach Nordosten, aufgrund des Strassenlarmes, nicht mdglich sein wird.

Attika

Das Attikageschoss ist mit einer 170m2 grossen Wohnung ausgestattet. Die Raumeinteilung erfolgt
liber faltbare Glaswénde. So hat der Mieter spielraum in Bezug auf die Raumtrennung. Durch die
offene Gestaltung kann es auch als Loft bezeichnet werden. Der bereich im Wohnzimmer kann
nachtrdglich durch Schieb und/oder Faltwande individuell abgetrennt werden um weitere Raume zu

generieren.

Ziel Entwurfskonzept

Das Ziel dieses Entwurfskonzeptes ist es, ein Neubau zu schaffen, welcher hauptséchlich Rendite
erzeugen soll und andererseits modern ist und sich gut in die Umgebung einfligt. Das Projekt hebt
sich durch die Fassadenfarbe von den bestehenden Gebduden ab und passt trotzdem gut ins Orts-
bild.
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Brandschutzkonzept

Der Neubau an der Kantonsstrasse 20 beherbergt sowohl Wohnungen als auch eine Autowerkstatt.
Aufgrund dessen féllt das Projekt ,Maison blue” in Bezug auf den Brandschutz in die Kategorie der
Mischnutzung. In diesem Fall miissen sowohl die Anforderungen fiir Wohngebaude als auch fir

Gebdude mit gewerblicher Nutzung beriicksichtigt werden.

Wohnungen

Wohnungen fallen unter die Kategorie der Nutzungseinheit fiir Wohnzwecke. Um die Sicherheit
der Bewohner zu gewahrleisten sind Brandschutzmassnahmen wie Brandwénde, Flucht- und
Rettungswege, Brandmeldeanlagen, Rauchwarnmelder und Feuerschutztiiren notwendig.Die

maximale Fluchtweglange in Wohnungen darf nicht langer als 35m betragen.

Autowerkstatt

Die Autowerkstatt féllt unter die gewerblich genutzten Bereiche. Da in einer Werkstatt unter Um-
stinden mit brennbaren Fliissigkeiten und anderen gefahrlichen Stoffen gearbeitet wird, hat eine
Autowerkstatt spezifische Anforderungen im Brandschutz.

Notige besondere Anforderungen sind deshalb:

Brandschutztechnische Trennung zu den Wohnbereichen

Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA)

Feuerldscher und andere Loschmittel miissen leicht zuganglich sein

Sprinkleranlagen und Brandmeldeanlagen kdnnten erforderlich sein, je nach Grosse und
Umfang der Werkstatt

Die maximale Lange des Fluchtwegs innerhalb der Werkstatt bis zum nachsten Notausgang darf
in der Regel 35m nicht iiberschreiten. In kleineren Werkstatten mit bis zu 5 Personen sollte die

Mindestbreite der Fluchtwege 1m betragen.
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[ ] selbstschliessend (TS)

3.0 Léscheinrichtungen

A Handfeuerléscher

4.0 Entrauchung (RWA)

Rauch- und Warmeabzug
RWA-BS Bedienstelle

@' Offnung fiir natrliche
A pm? " .
Abstrémung in m?

fisstrasse

Diverses

8 Raum / Bereich mit
Sicherheitsbeleuchtung

6.0 Feuerwehr

Hauptzugang Feuerwehr
Zusétzlicher Zugang
Feuerwehr

Stellflache Feuerwehr

Feuerwehrzufahrt und
Bewegungsflache

INAlT




02 | ENTWURF

02.1
02.2
02.3

02.4

02.5
02.6

02.7
02.8

02.9

Erlduterungsbericht
Projektplane
Projektplane
Abbruchplan
Erlduterungsbericht
Brandschutzpldne
Brandschutzpldne
Erlauterungsbericht
Umgebungsplan
Umgebungsplan
Erlduterungsbericht
Nachtplan
Nachtplan

02.6 | ERLAUTERUNGSBERICHT UMGEBUNGSPLAN

Aussenraumgestaltung

Auf der Nordostseite, direkt an der Strasse, wird der Aussenraum durch den bestehenden grossen
Baum geschmiickt. Dieser bleibt erhalten. Die Erschliessung von der bestehenden Strasse in die
Autowerkstatt wird mit einem neuen Belag versehen. Da das Gebaude etwas hochgesetzt ist, um
das Wasser fern von der Werkstatt zu halten, entsteht eine kleine Auffahrt, wo das Gelande aufge-

schttet werden muss.

Anschliessend an die Auffahrt auf der Nordwestseite befindet sich die Erschliessung fir das
Treppenhaus des Wohngebdudes. Aufgrund der Héhendifferenzen, ist der Eingang fiir das Wohn-
gebaude tiber eine Rampe erreichbar, welche mit 12% das maximale Gefélle fir hindernisfreie
Rampen aufweist. Zusatzlich wird ein Geldnder entlang der Rampe montiert, da die Norm (SIA 500
Hindernisfreie Bauten) besagt, dass bei einer Rampe von 12% Gefalle zusétzlich ein Geldnder be-

notigt wird. Zusatzlich gibt es eine Treppe.

Auf der Stidostseite wird eine neue Einfahrt fir die Einstellhalle erstellt. Damit die Einfahrt sich
mdglichst gut in die bestehende Umgebung einfigt, ist die Rampe gemass der gegeniiberliegen-

den Rampe der Nachbars Parzelle gestaltet. So wird ein ruhiges und symmetrisches Bild erzeugt.

Auf der dem Bach zugewandten Siidwestseite soll eine griine Flache das Gebaude vom Bach tren-
nen und durch Straucher eine Grenze geschaffen werden.
Die Aussenbeleuchtung ist so verteilt, dass der aussneraum bei Dunkelheit ohne Gefahr genutzt

werden kann.

Personenfluss

Auf der Stidostseite findet die Erschliessung hauptséchlich mit Fahrréder oder Auto statt. Der
Haupteingang fiir Fussganger befindet sich auf der Nordwestseite. Dort erfolgt die Erschliessung
zu Fuss oder mit dem Fahrrad. Auf der Nordostseite welche direkt an der Kantonsstrasse verlduft,
befindet sich die Zufahrt fir die Werkstatt. Hier findet die Erschliessung hauptséchlich mit dem
Auto statt.

Der Personenfluss ist dadurch recht gut separiert, so dass die Fussgéngerzone getrennt vom Auto-

verkehr in verschiedenen Bereichen stattfindet.
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02.8 | ERLAUTERUNGSBERICHT NACHTPLAN

Nachtplan

Ein Nachtplan ist in der Architektur eine spezielle Art von Plan, auf dem die Beleuchtung des
Gebaudes und / oder seiner Umgebung bei Nacht darstellt. Dabei ist die Art der Beleuchtung, die
Wirkung von Schatten und die Integration in den gesamten Entwurf zu beriicksichtigen und darzu-

stellen.

Beleuchtung

Fir die Beleuchtung der Umgebung meines Projektes habe ich mich fiir eine schlichte und mini-
malistische Variante entschieden. Das Ziel meines Beleuchtungskonzeptes war es nicht, das Gebau-
de bei Nacht komplett auszuleuchten, sondern lediglich eine sichere Erschliessung fiir Fussganger

und Autos zu ermdglichen.

Auf der Ostseite beim bestehenden Baum wird eine Strassenlaterne passend zu den bereits
vorhanden Strassenlaternen montiert. Diese erleuchtet den Anfang des Brandiweges und die
Kantonsstrasse inkl. Trottoir. Fir die Erschliessung der Fussganger zum Haupteingang, wird gleich
am Anfang der Rampe eine Pollerleuchte im Boden versetzt, welche geniigen Licht fiir die Rampe
bietet. Die ndchste Pollerleuchte befindet sich auf dem unteren Niveau der Rampe. Diese beiden
Leuchten reichen aus, um die Rampe mit der Treppe geniigend auszuleuchtenund eine Sichere

Ankunft zu ermdglichen.

Auf der Siidostseide wird ebenfalls eine Pollerleuchte im Boden versetzt, gleich zu Beginn der Ein-
fahrtsrampe. Zwei kleine Wandleuchten rechts und links des Tores, sollen zusatzlich das Eingangs-

tor zu der Garage markieren.




02.8 | NACHTPLAN

02 | ENTWURF

02.1  Erlauterungsbericht
Projektplane

02.2  Projektplane

02.3  Abbruchplan

02.4  Erlauterungsbericht
Brandschutzpldne

02.5  Brandschutzplane

02.6  Erlauterungsbericht
Umgebungsplan

02.7  Umgebungsplan

02.8  Erlauterungsbericht
Nachtplan

02.9 Nachtplan




Erlduterungsbericht
Bauplatzinstallationsplan
Bauprogramm Grobtermine
Bauprogramm Rohbau

Bauprogramm Ausbau

03 | BAUSTELLENLOGISTIK




03 | BAUSTELLENLO-
GISTIK

03.1
03.2
03.3

03.4
03.5

Erlauterungsbericht
Bauplatzinstallationsplan
Bauprogramm
Grobtermine
Bauprogramm Rohbau

Bauprogramm Ausbau

03.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT BAUSTELLENLOGISTIK

Baustelleninstallation
Der Platz fiir die Baustelleninstallation ist auf die Bauparzellen beschrénkt. Die Sicherung der Bau-
stelle und das Schiitzen des Baches hat oberste Prioritat. Sowohl Fussganger als auch Fahrzeuge

missen wahrend der Bauphase ungehindert die Hauptstrasse und den Brandiweg nutzen konnen.

Die Bauparzelle wird rundherum komplett mit einem festen Zaun umzaunt. Auf der Stidwest-

seite ist es wichtig, dass kein Schmutz in den Bach fallen kann. Der Zaun wird mit einem Gewebe
eingefasst, welcher Schutz vor Baustaub auf der Nordwest und Stidostseite bietet. Der bestehende
Baum im Osten der Parzelle bleibt bestehend. Um ungehindert das Gebaude zu erstellen muss die

Baumkrone zuriickgeschnitten und fiir die Bauzeit ein Wurzelschutz vorgesehen werden.

Vor dem Rohbau ist auf der Nordostseite der Zaun so vorzusehen, dass er fiir die Anlieferung und
den Abtransport der Mulden entfernt und wieder geschlossen werden kann. Ebenso auf der Siid-
ostseite fiir die Anlieferung und den Abtransport von Material. Auf der Nordwestseide der Baustelle
wird ein Kran mit einer Ausladung von 25m platziert. Rechts und links davon kommt das Material-
depot hin. Ebenso ist findet auf der Nordseite ein ToiToi-WC und ein Container Platz. Sowohl Strom-
anschluss als auch Abwasseranschluss fiir die Provisorien sind ndrdlich der Parzelle verfiigbar.

Um die Baugrube zu sichern werden Spundwénde in den Boden eingebunden. Das ermdglicht

eine saubere und «trockene» Baugrube und spart Platz ein.

Wahrend des Rohbaues wird das Geriist laufend aufgestockt. Der Bauzaun um die Parzelle beleibt
gleich. Nordostseitig wird ein Tor erstellt, welcher die Baustelleneinfahrt fiir die Unternehmer ist.
Fiir das Parkieren der Unternehmer-Fahrzeuge und das Deponieren von Material steht das Erdge-
schoss der kiinftigen Autowerkstatt zur Verfiigung. Das erméglicht baldmdglichst mit der Umge-
bung zu beginnen, so dass diese mdglichst gleichzeitig mit dem Gebdude fertiggestellt werden
kann. Dazu ist zu beachten, dass beim Geriist am Gebaude eine Durchfahrt freigehalten wird.
Ebenso im Bereich der Einstellhalleneinfahrt.

Terminplanung

Fiir die Umsetzung dieses Bauprojektes ist eine prazise Terminierung erforderlich. Es ist wichtig,
dass die Pfahlfundation maglichst schnell erfolgen kann, um danach gleich mit dem Rohbau starten
zu kdnnen. Wahrend des Rohbaues ist wichtig, vorausschauend zu Planen um rechtzeitig die Unter-

nehmer iiber Anderungen zu informieren.

Nach dem Rohbau kann die Umgebungsgestaltung Zeitnah erfolgen und somit gleichzeitig mit
dem Gebdude beendet werden. Es ist wichtig, dass die Unternehmer die angegebenen Zeitvorga-
ben einhalten, damit der Bau wie geplant fertiggestellt werden kann. Bei Verzogerung einer Arbeit

ist dementsprechend zu reagieren, um den Endtermin nicht hinaus schieben zu miissen.
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03.3 | BAUPROGRAMM GROBTERMINE

Aktivitatsname Geidnderte | Geandertes | Geandertes |}| D- 24 ‘ J.25 ‘ F.25 ‘ M.25| A.25 | M.25 | J.25 | J.25 | A.25 | S.25 ‘ 0.25 ‘ N.25| D.25| J.26 | F.26 | M. 26 ‘ A.26 ‘ M.26 | J.26 ‘ J.26 ‘ A.26 | S.26 | 0.26 | N.26 | D.26 | J.27 M. 27 ‘ A.27 ‘ M.27 | J.27 | J.27 | A.27 ‘ s.27 ‘

03 I BAUSTEI'I'ENI'O- Grobtermine / Vorgehensplan
GISTIK

Dauer Startdatum | Enddat
nddatum 121219|1|2|3|6|1(2|2|31[1|2|3|1[1|2(3|7|1|2|2|5|1|1|2|2|9|1|2(3|7|1]|2[2|4|1]|1|2[1]8]|1|2|2|6|1|2|2|3|1|1|2|1(8|1|2|2[5|1]1]|2|2|9|1]|2[2|9|1]|2|3|6|1[2|2|4|1|1|2|1|8[1|2|2|6|1|2|2|3[1|1|2|3|7|1|2[2|5|1]|1|2|2|9|1|2|3|7|1|2|2|4]|1|1|2 1|8[1]2|2|5[1(1|2|3]1[1|2(3]|7(1|2|2|5|1[1|2|2|9(1|2|3|6|1|2|2

31 Vorprojekt
Bearbeitung Vorprojekt 01.01.25 11.02.25
Kostenschatzung +/- 10 % 03.0225 | 25.02.25
Abgabe Vorprojekt 03.03.25 03.03.25

03.1 Erléuterungsbericht Einsicht und Priifung Bauherr 100325 | 21.03.25

Freigabe Phasen 32 26.03.25 26.03.25

03.2  Bauplatzinstallationsplan

32 Bauprojekt
Bearbeitung Bauprojekt 31.03.25 05.05.25
03.3 Ba u prog ramm Kostenvoranschlag +/- 10 % 30.04.25 20.05.25

Abgabe Bauprojekt 26.05.25 26.05.25

Grobtermine Einsicht und Priifung Bauherr 02.06.25 13.06.25
Freigabe Phasen 33-52 18.06.25 18.06.25
034 Bauprog ramm ROhbaU 33 Bewilligungsvefahren
Baueingabe 25.06.25 25.06.25

035 BaUprOg ramm AUSbaU Baubewilligungsverfahren 30.06.25 | 04.09.25

Baubewilligung liegt vor 10.09.25 10.09.25

41 Ausschreibung
Ausschreibungen erstellen/versand 08.09.25 23.10.25
Kontrolle Offerten / Ausschreibungen 221025 | 20.11.25
\Vergabe Arbeiten 24.11.25 09.12.25

51 Ausfiihrungsplanung

Erstellen Ausfiihrungspléne / Bauvorbereitung 121125 13.01.26

52 Ausfiihrung
Baustart, Abbrucharbeiten 12.01.26 27.03.26
Rohbau 1 26.03.26 02.10.26
Rohbau 2 05.10.26 25.12.26
Ausbau 1 23.12.26 18.03.27
Ausbau 2 15.03.27 14.06.27
Fertigstellung 14.06.27 05.07.27
Inbetriebnahmen 06.07.27 29.07.27
Ubergabe 30.07.27 30.07.27

53 Abschluss
Revisionsunterlagen 03.08.27 13.09.27

2‘2‘9‘1‘2‘3‘6‘1




03.4 | BAUROGRAMM ROHBAU

Tanvar 2025 Fobruar 2025 T Warz 2025
ivitatsname Geanderte | Geéndertes | Geandertes forz Aprl 2025 Mal 2026 Juni 2026
Attt Geser” | S | Evamam [P E OO TF W0 [0.] 7[5 [s [0 [w] o] F [s [s [w]o ] o e [s [s[wlo w]o F s s wlo w0 | [s s [w]o w0 [ [s s [w]o w0 e ls s w]o wo s s w0 [w]o e s s w0 w]o F s s [ ]o[w]o e s s [w]o [w]o r]s]s [w[o[w]o e ]s]s [ulow]o  F]s s o [w]o F]s]s W[ [ o[ [S.]s [w[o w0 [s.]s [w[o[wlo ]S ]s [ulo o r s |s [wlo o] ]s s lolw]o e [s s w]o]n
I CW P2 3 3 A G A 3 3 Y R P Y O E“g 2[5 s 567 e]o w]nwlnluwl7] M [z5] £ P2 I3 1 I A 3 N T 23 Y S S K T Y O P 56 [7 16 [o [o[[vz[1s[walis e[ 7] e[ [2a] o ) 7 s [ [vo[v [v2[a1a[ 18 1

52 Ausfiihrung / Rohbau

03 I BAUSTE L LE N Lo- Teil 1 (Vorarbeiten) 42.00 |12.01.26/10.03.26
und Mulde 200 120126 | 130126

wwm | oz | 0w |

— |
G ISTI K + Aushub) 20,00 [02,03.2627.03.26 | | ]
S0 | oroas | cios

26
200 050525 | 060326
+Kran 200 090525 | 100326
100 110326 | 110326
erstellen 500 120325 | 180326
190325 | 270326

Rohbau 1 3.26/02.10.26

03.1  Erlauterungsbericht e

Dammen

0 3 2 B | . | | . | Bodenplatte ESH 06.04.26 21.04.26
: auplatzinstallationsplan e _—
Gertist 30.04.26 24.06.26

03.3  Bauprogramm | :
. Decke iiber 1.0G 13.07.26 | 28.07.26 Ii
W

Grobtermine e
Wande Attika 250826 | 07.09.26

Decke iiber Aftika 070926 | 220926
200926 | 260926

03.4 Bauprogramm Rohbau

03.5  Bauprogramm Ausbau

Rohbau 1 26.03.26|0: 6
Gelbe Wanne 26.03.26 30.03.26
Dammen 300326 | 030425
Betonierarbeiten 060426 | 021026

Bodenplatte ESH 06.04.26 21.04.26
Weénde ESH 21.04.26 040526
Rampe ESH 040526 | 150625
Geriist 30.04.26 24.06.26
Bodenplatte Werkstatt 18.05.26 02.06.26
Wande Werkstatt 20625 | 150626
Decke Werkstatt 50626 | 30062 S|

30.06.26 13.07.26 s ]

50726 | 260725

7072 | 100626

Decke iiber .06 100826 | 250828 e, scag e
250826 | 07.0926 S Sehmig rren

Wande Attika
Decke ber Attika 070926 | 220926
Baugrube auffillen 240025 | 260926

entfernen 290026 | 021026

| | |
Rohbau 2 60.00 |05.10.26|25.12.26
200 | 051026 | 061026
Attika 2600 | 051026 | 091126
Maurerarbeiten 5.00 05.10.26 09.10.26
Elekiro 700 | 05102 | 731026
Fenster 300 | 071025 | 091026
700 | 121026 | 201026
700 | 0% | 711026
Démmung Bodenplatte 300 | 0% | 01025
FBH legen 2.00 02.11.26 03.11.26
giessen 300 | 04tz | 061126
Tdrrahmen 1.00 09.11.26 09.1126

2.0G 3500 | 051026 | 20126
500 051026 | 091025
Fenster 0 21026 | 151026
700 Ta026 | 221026
700 211026 | 20102
500 261026 | 041126
Dammung Bodenplatte 300 097126 | 111126
FBH legen 300 A28 | 131126

giessen 300 761126 | 181126
Tirrahmen 0712 | 20112

1.0G 121026 | 011226
721025 | 161026
Fenster 761026 | 201026
21026 | 021126
301026 | 091126
051126 | 131126
Démmung Bodenplatte 761126 | 201126
FBH legen 126 | 512

giessen 261126 | 301126
Tirrahmen 011226 | 011226

Werkstatt 91026 | 301126
Fenster 311026 | 231028
761026 | 231026
Elekiro 037126 | 111126
Heizung 701126 | 181126
Sanitar 751126 | 271126
Tarrahmen 307126 | 301128

261026 | 181226
Fenster %1026 | 271026
Elekiro A% | 241126
Heizung 91126 | 021226
Sanitér 301126 | 111226
41226 | 181226

051026 | 041226
051025 | 061126
021126 | 041226

121026 | 251226
121026 | 301026
41226 | 251226




03.5 | BAUROGRAMM AUSBAU

iz 2027 | Apri 2027
T o F [ Js [we]o-w [0 7 [s.[s [wlo w o F]s [s[w[o]w[o F[s]s [wlo w]ole]s]
o[ 1]z 1a[va rs]6]17] 18] 18[z0 21 {2345 6] s]e 0l

Dezember 2026 | Januar 2027 Fobru
o w07 s[5 [w[o o [F [s]s w o w]o [F [s [s. w0 o] e s [s [wlowlo]r]s s [u[o[w[o F]s]s oo Fssmomo]rs]s
zalz]ofor] ]2 [3 [« 7 [& [0 o[ v ]z 13 14 15[ e[ 78] 2[5 4 56 7 s s w0l [e[walw]is[w[ ] e[r T2 4 5 el7

2027
TN [ [ [ 8 50 8 N [ 8 N N A A 8 EN BN
5

Geanderte | Geandertes | Geandertes
Aktivitatsname
Dauer

Startdatum | Enddatum

D.
o

52 Ausfiihrung / 53

03 | BAUSTELLENLO- Abschiuss
Ausbau 1 23.12.26/16.03.27
GISTIK v

Attika 231226 | 260127
231226 | 241226
231226 | 120127
231226 | 311226
010127 | 120127
200127 | 220127
200127 | 260127

03.1  Erlauterungsbericht

1 1 301226 | 26.01.27
03.2  Bauplatzinstallationsplan

03.3  Bauprogramm

H it 20.01.27 18.02.27
Grobtermine
Decken 03.02.27 18.02.27

03.4  Bauprogramm Rohbau

Werkstatt 040127 | 16.03.27
040127 | 060127

03.5 Bauprogramm Ausbau e

Decken 170227 | 020327
030327 | 090327
100327 | 160327

Ausbau 2 100.00 [15.03.27|30.07.27
Attika 22.00 150327 | 13.0427

10,00 150327 | 260327
800 200327 | 070427
2.00 080427 | 090427
200 080427 | 090427
2.00 120427 | 130427

35.00 290327 | 140527
15.00 200327 | 16.04.27
2000 120427 | 070527
500 120427 | 160427
500 120427 | 160427
100527 | 140527

190427 | 09.06.27
190427 | 070527
060527 | 020627
100527 | 140527
100527 | 140527
030627 | 09.0627

Werkstatt 100527 | 01.06.27

it 100527 | 140527
170627 | 210627
170527 | 210627
240527 | 250627
260527 | 010627

240527 | 200727
240527 | 040627
240527 | 040627
140627 | 150627

Umgebung 70627 | 200727

14.06.27 | 05.07.27
14.06.27 | 05.07.27

06.07.27 | 29.07.27

Ubergabe 30.07.27 | 30.07.27 ‘
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04 | KONSTRUKTION

04.1 Erlduterungsbericht
04.2  Fassadenschnitt
04.3  Detailplane

04.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT KONSTRUKTION

Hinterliiftete Holzfassade mit Roggersystem

Fir das Projekt habe ich eine hinterliiftete Holzfassade mit Roggersystem gewahlt, da sie eine opti-
male Kombination aus Asthetik, Langlebigkeit und Funktionalitét bietet. Die Hinterliiftung sorgt fiir
eine kontinuierliche Luftzirkulation, wodurch Feuchtigkeit abgefiihrt wird, und das Holz dauerhaft
geschiitzt bleibt. Dies reduziert den Wartungsaufwand und erhoht die Lebensdauer der Fassade.
Zusatzlich bietet das System eine flexible und einfache Montage.

Das Dach wird extensiv begriint, was nicht nur zur Verbesserung des Mikroklimas beitragt, sondern
auch Regenwasser zuriickhalt und zusatzlichen Warmeschutz bietet.

Fiir die Abdichtung des Gebaudes habe ich mich fir eine ,Gelbe Wanne" entschieden. Dieses
Abdichtungssystem bietet einen zuverlassigen Schutz gegen driickendes Wasser und Feuchtigkeit,

insbesondere im Bereich der Kellerwdnde und Bodenplatten.

Bodenaufbau Bodenaufbau
Einstellhalle 2. OG, Attika

Zementlberzug 4cm Parkett 1.5cm
Stahlbeton 30cm Unterlagsboden mit BH Bcm
Betonverbundabdichtung - PE-Folie -
Dammung XPS 20cm frittschalldammung 2cm
Martel 5cm Warmedammung 3cm
Stahlbeton 25cm
Innenputz

S
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eSostoetsodetelete e oo talets:
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NP

G 0.0, 0.0.0.0.0_¢ 9. 0-0- ¢
R o

Bodenaufbau Dachaufbau
Autowerkstatt
Substrat (ext. begrint) 11cm
Gussasphalt 1.5cm >z1 Kies Bcm
Zementunterlagsboden 2.5cm Filtervlies 1cm
Stahlbetonbau 30cm Wasserabdichtung, 2-lagig 2cm
Warmedammung PIR 16cm
Dampfbremse 1cm
Stahlbeton (i.G.) 25-40cm

Innenputz

Bodenaufbau
1.0G

Parkett 1cm
Unterlagsboden mit BH 6cm
PE-Folie -
frittschalldammung 2cm
Warmedammung 3cm
Stahlbeton 25cm
Flumroc Topa 5cm

—_—tt P

R K IR )
000000000 002000020 0 %00 %
020700207000 70702070 02020202020 202
200 00 2020 2002020 2020202020 %%,

Wandaufbau Einstellhalle

Stahlbeton 25cm
Beton Verbundabdichtung -
Dammung XPS 29cm
Aussenputz 2cm

Wandaufbau Einstellhalle
Unterterrain

Stahlbeton 25cm
Beton Verbundabdichtung -
Dammung XPS 29cm

Wandaufbau Obergeschosse

Innenputz icm
Stahlbeton 18cm
Warmedammung 24cm
Windpapier -
Hinterluftung 4cm
Holzschalung 3cm

Wandaufbau Obergeschosse

Innenputz icm
Mauerwerk 17.5cm
Warmedammung 24cm
Windpapier -
Hinterluftung 4cm
Holzschalung 3cm

Brustung Loggia

Putz
Mauerwerk
Windpapier
Hinterluftung
Holzschalung
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Rogger-System
Das Roggersystem ist ein Befestigungssystem, das speziell fiir hinterliiftete Fassaden entwickelt
04 | KONSTRUKTION

wurde, vor allem bei Holzfassaden. Es ermdglicht eine einfache, stabile und unsichtbare Befes-

tigung der Holzverkleidung an der Gebaudewand, wobei zwischen der Fassade und der Damm-
04.1 Erlduterungsbericht

04.2  Fassadenschnitt
04.3  Detailplane

schicht ein Luftraum bleibt. Diese Hinterliftung sorgt fir eine gute Luftzirkulation, was Feuchtigkeit
ableitet und die Langlebigkeit der Holzverkleidung unterstiitzt.

Es wird bei der Montage von Holzfassaden verwendet, besonders bei Gebauden, die auf natiirliche
Materialien und moderne Bauweisen setzen. Ideal fiir Wohnhauser, 6ffentliche Gebaude oder

Gewerbebauten, die auf eine nachhaltige und sthetische Fassade Wert legen.

Tragwerk
Démmung
RSD®-Schrauben

Traglattung / Hinterliiftung
Bekleidung

Aluwinkelprofil

(a) Schraubenraster
wird objektbezogen berechnet
(b) Lattenraster
abhéngig von Art und Format
der Bekleidung
(c) Profilraster
ca. B0—120 cm, kann objekt-
und bekleidungsabhangig
variieren

Vorteile:

Unsichtbare Befestigung: Das System sorgt dafiir, dass keine Befestigungselemente (wie
Schrauben oder Négel) sichtbar sind, was zu einem eleganten, sauberen Look fiihrt.
Hinterliiftung: Die Luft zirkuliert hinter der Fassade, wodurch Feuchtigkeit abgefiihrt wird
und das Holz vor Schaden durch Witterung geschiitzt wird.

Langlebigkeit: Durch die Hinterliiftung und Schutz vor Feuchtigkeit halt die Holzfassade

langer und bleibt wartungsarm.

Holzschalung Profile 1:5
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Detail 1
1:10

Eingangstfjre/

Blechabdeckung

Bodenaufbau

Zementestrich 4cm
Stahlbeton 30cm
Beton Verbundabdichtung -
Dammung XPS 20cm
Magerbeton 5cm

Detail 2
1:10

Injektionsfuge/nband

o
™

Detail 3

1:10
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04.3 | DETAIL4

Gelander mit Jacobsgeflecht

3-Schichtplatte

Dachaufbau Terrasse

Feinsteinzeugplatte 2cm
Kies 6cm
Gipsfaserplatte 0.5cm

Blechabdeckung

Fliegengitter

Aufbau Dachrand
Holzschalung 3cm
> Rogger-System
HinterlUftung 4cm
Wéarmedammung 24cm
Holz 3cm
Abdichtung -

Stoffmarkiese

Sturzblech——

Abdichtung

PUR-D&mmung 13cm
Abdichtung -
Stahlbeton (i.G.)  25-40cm
Innenputz

Holz-Metallfenster

detail 4
1:10
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Badlufter

Elektroanschluss
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Erlauterungsbericht
Statisches Konzept

05.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT STATIK

Statisches Konzept

Das Gebdude ist als Mischbauwerk ausgefiihrt, welches aus einer Kombination von Beton und
Mauerwerk besteht. Der zentrale, tragende Betonkern bildet das Treppenhaus, das eine beson-
ders stabile Struktur gewahrleistet. Eine komplette Betonwand auf der Nordostseite, welche vom
untersten bis zum obersten Geschoss verlduft, sorgt nicht nur fir zusétzliche Stabilitét, sondern
dient gleichzeitig als effektiver Larmschutz und Erdbebenschutz. Auf jedem Geschoss sind die

Wohnungstrennwande ebenfalls betoniert, welche zusatzliche statische Sicherheit geben.

Die Eckausbildungen des Gebaudes sind ebenfalls aus Beton, wodurch die statische Festigkeit
weiter erhoht wird. Zwischen den Betonelementen kommt als Erganzung Mauerwerk zum Einsatz.
Samtliche Decken des Gebaudes bestehen aus Beton.Die Balkone sind 1,50 Meter auskragend und
leiten die Kréfte in die darunterliegenden Wande ab. Die Werkstatt im Gebdude ist durch Stiitzen
stabilisiert, die eine dauerhafte Tragfahigkeit sicherstellen und einen grossziigigen offenen und

flexiblen gestaltbaren raum erméglichen.

Die Fassadenflucht der Werkstatt, 1., 2. 0G und Attika sind zur Fassadenflucht der Einstellhalle, auf
der Stidwestseite zuriick versetzt. Um die Lasten dieser Fassadenflucht in der Decke der Einstellhal-
le abzuleiten, wurden Stiitzen in den Kellerabteilen erstellt.

Grobe VordimensionierungxDaumenregel fiir Stahlbetondecken

Daumenregel fiir Stahlbetondecken
L L

——  bis —
30 35
h = Deckenhdhe

L = Spannweite

Daumenregel fiir Bodeplatten aus Stahlbetonbau
L L
= — bis ——
20 30

Bodenplatten und Decken miissen eine Starke von 25-30cm aufweisen.

Materialkennwerte

Boden, Wande, Decken Einstellhalle

Beton: C25/30 wasserdicht, zusatzich Betonverbunddichtung, Arbeitsfugen mit Injektionsfugen-
band abdichten

Bewehrung: B500B Standard 80kg/m3

Boden, Wéande, Decken oberen Geschosse
Beton: C25/30
Bewehrung: B500B Standrad 80kg/m3

Erdbebensicherheit

Die Erdbebensicherheit und die Pfahlfundation wird gemass Angaben Bauingenieur ausgefiihrt.
Die dazu notwenidgen Berechnungen werden von einem Ingenieur vor Baubeginn durchgefiihrt.
Der Betonkern (Treppenhaus), die Wohnungstrennwande und die Betonierten Aussenwandteile,

bieten bereits eine gute Aussteifung fiir das Gebaude und tragen zur Erdbebensicherheit bei.

Gemass Gefhahrenkarte befindet sich das Projekt in einem Gebiet mit geringer Gefdhrdung.
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Statik

D Betonwand 20cm
[T} Betonstutzen 30cm
. Betonwand 25cm
. Betondecke 30cm
. Betonstuitzen 25cm
. Betonwand 18cm
["] Mauerwerk 17.5cm
B Mauerwerk 20cm
[ ] Nicht Tragend

. Betondecke 25cm
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Statik

['] Betonwand 20cm
[T} Betonstutzen 30cm
[ Betonwand 25cm
[l Betondecke 30cm
I Betonstiitzen 25cm
[l Betonwand 18cm
[[] Mauerwerk 17.5cm
B Mauerwerk 20cm
[ ] Nicht Tragend

[l Betondecke 25cm
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BR +3.87m BR +4.59m
ST +6.09m ST +6.09m

Statik

["] Betonwand 20cm
[T} Betonstiitzen 30cm
. Betonwand 25cm
[ Betondecke 30cm
B Betonstiitzen 25cm
. Betonwand 18cm
[7] Mauerwerk 17.5cm
B Mauerwerk 20cm
[ ] Nicht Tragend

B Betondecke 25cm

BR +3.87m
ST +6.09m

=
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BR +4.59m
ST +6.09m
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2]
—
Q

=
=

Betonwand 20cm

Betonstiitzen 30cm

BR +7.47m
ST 4807m

Betonwand 25¢cm

Betondecke 30cm

Betonstitzen 25cm

3L OKF=+675
£ 454.20m oM

Betonwand 18cm

Mauerwerk 17.5cm

Mauerwerk 20cm
Nicht Tragend

[]
[]
[]
[]
[]
[]
[]
[]
[]
[]

Betondecke 25¢cm

Steigzone
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BR +9.63m BR +10.40m
ST +11.73m ST +12.13m

Statik

["] Betonwand 20cm
[T} Betonstutzen 30cm
. Betonwand 25¢cm
[l Betondecke 30cm
. Betonstiitzen 25¢m
B Betonwand 18cm
[T] Mauerwerk 17.5cm
. Mauerwerk 20cm
[ ] Nicht Tragend

. Betondecke 25cm

BR +9.63m
ST +12.03m

BR+1040m BR+1040m
ST +12.13m ST +12.13m




05.2 | SCHNITT 1 - 1

05 | STATIK

05.1  Erlauterungsbericht
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Statik

Bl Betondecke 25cm
. Betondecke 30cm
. Betonstiitzen 25cm
. Betonstltzen 30cm
[l Betonwand 18cm
D Betonwand 20cm
. Betonwand 25¢cm
[[] Mauerwerk 17.5cm
. Mauerwerk 20cm
[ ] Nicht Tragend
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05.1  Erlauterungsbericht
05.2 Statisches Konzept

S T

Statik

. Betondecke 25cm
[l Betondecke 30cm
. Betonstitzen 25cm
. Betonstiitzen 30cm
B Betonwand 18cm
D Betonwand 20cm
. Betonwand 25¢cm
D Mauerwerk 17.5cm
. Mauerwerk 20cm
D Nicht Tragend

A A A AN A

Auftrieb Grundwasser
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06.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT HAUSTECHNIK

Haustechnikkonzept
Das gesamte Haustechnikkonzept muss neu erstellt werden, da der Bestand komplett bis auf
den Anschluss an das ffentliche Netz abgebrochen wird. Die Anschliisse ab Parzellengrenze

sind bestehend und werden wiederverwendet.

BKP 230 Elektroinstallationen

Die kompletten Elektroinstallationen werden neu erstellt. Der Ausbau wird dem Neubau-Stan-
dard entsprechen. Alle Rohbauinstallationen werden eingelegt und samtliche Schalter und
Dosen sind unterputz und modern. Sonnenmarkiesen sind elektrisch betrieben. Fiir die Leucht-

mittel werden LED eingesetzt.

BKP 240 Heizungsinstallationen / BKP 244 Liiftungsinstallationen

Die Einbrennkabiene in der Autowerkstatt wird noch mit Gas betrieben. Die Einbrennkabine wird
an das bestehende Gasnetz angeschlossen und weiterhin so genutzt. Fiir die Heizung der Werk-
statt werden Radiatoren eingesetzt. Im 1. und 2. Obergeschoss sowie im Attika wird eine Fuss-
bodenheizung verlegt. Die Badezimmer erhalten einen Ventilator und die Wohnungen werden
durch Fenster natiirlich geliitet. Mittels Luft-Warmepumpe werden die oberen Geschosse be-
heizt. Die dazu notwendigen Installationen befinden sich im Technikraum. Die Pumpe befindet
sich draussen direkt in der Nahe des Technikraumes. Samtliche Leitungen miissen neu erstellt
werden. Der Anschluss fiir Wasser kann ab Parzellengrenze entnommen werden. Der Abluftkanal
fiir die Einbrennkabine befindet sich in der Steigzone und wird 2.3m iiber dem Dach abgefiihrt.

Die Zuluft kommt ebenfalls tiber das Dach und wird durch die Steigzonen gefiihrt.

BKP 250 Sanitarinstallationen

Auch die Sanitérleitungen werden alle neu erstellt. Fiir eine méglichst einfach Leitungsfiihrung
wurde darauf geachtet, dass die Steigzonen der Nasszellen und Kiichen alle méglichst Giberein-
ander liegen. Im Gebéude gibt es insgesamt 3 Steigzonen, wobei zwei davon fiir die Nasszellen
und Kiichen sind. In der dritten Steigzone befindet sich ab der Hohe der Werkstatt der Abluft-
kanal fiir die Einbrennkabine und deren Zuluft. Die Leitungen des 1., 2.0Gs und Attika verlaufen
durch die Steigzonen nach unten bis in die Decke der Einstellhalle. Dort werden sie eingelegt
und in der dritten Steigzone zusammengeftihrt, wo sich auch die Abluft fiir die Einbrennkabiene

befindet. Diese dritte Steigzone befindet sich direkt an der Aussenwand wo die Luft-Warmepum-

pe steht und neben dem Treppenhaus und dem Technikraum. Von dort geht das Schmutz-
wasser in einen Schacht und anschliessend in die bestehende Schmutzwasserleitung. Das

Sauberwasser wird ab der Parzellengrenze entnommen.

Das Dachwasser wir durch die Rinne an der Fassade in einen Schlammsammler geleitet
und von dort in einen Sickerschacht. Dieser steht in Sickerkies und leitet das Dachwasser

in einen Sickerstern im Bereich des Gewasserabstandes.

Das Schmutzwasser von der Autowerkstatt wird in eine Olabscheide gefiihrt, wo es gefil-
tert wird. Anschliessend kommt es in einen Kontrollschacht und wird weitergeleitet in die

bestehende Schmutzwasserleitung.
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07.1 Erlauterungsbericht
Larm-/Schallschutz
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07.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT LARM-/SCHALLSCHUTZ

Larmschutz

Larmschutz bedeutet, MaBnahmen zu ergreifen, um storenden oder gesundheitsschadlichen Larm

zu verringern. Dies kann durch Schallschutzwande, spezielle Baumaterialien oder die Reduzierung

von Larmquellen wie Verkehr erreicht werden.

Das Bauobjekt liegt direkt an der Kantonsstrasse welche stark befahren ist. Larmschutz ist daher

ein zentrales thema bei dem entwurf. Um bereits bei der Konstruktion dem Lérm entgegen zu

wirken, habe ich mich fir ein Mischbau entschieden. Die Aussenwéande bestehen aus Stahlbeton

und Mauerwerk, wahrend der Innenausbau aus Trockenbauwénden besteht. Die Nordostfassade ist

komplett Giber alle Geschosse betoniert, da dieser mit der hinterliifteten Fassad ebereits viel Larm

abhaltet.

Schallschutz

Schallschutz dient dazu, Gerdusche daran zu hindern, von einem Raum in einen anderen zu gelan-

gen. Dies wird durch spezielle Baumaterialien oder Konstruktionen wie dicke Wénde, Tiiren oder

Fenster erreicht, die den Schall ddmmen.

Um den Schallschutz zwischen den verschiedenen Geschossen und Nutzungen zu gewahrleisten

werden die Zwischenwande zwischen den einzelnen Wohnungen ebenfalls betoniert. Von der

Autowerkstatt zum Oberen geschoss wird eine 5cm dicke Topa Dammplatte angemacht. Auf den

einzelnen geschossen benotigt jede bodeplatte eine Trittschalld@mmung. Die Trockenbauwande in

den Wohnungen sind 15cm stark, ausgedammt und 2-lagig beplankt.

+ & Karteninhalt

— = Legende

— Larmbel 9 (

= Thema dieser Karte wechseln

Strassenldrmkataster 2018

Durchschnittlicher taglicher Verkehr (Fahrzeuge pro Tag)

=) iiber 64000
=) 32001 - 64000
=} 16001 - 32000
=} 8001 - 16000

} 4001 - 8000

| 2000- 4000

| unter 2000

nachzufiihrende Strecken
Larmbelastung (Immissionen)

‘ Alarmwert erreicht/liberschritten

@ Immissionsgrenzwert tberschritten

Lérmsanierungsprojekt-Nr
Eidg. Gebaudeidentifikator
Adresse

Parzellennummer
Objektnutzung
Larmempfindlichkeitsstufe

Geschoss

. Prognosejahr

Prog. max
Beurteilungspegel Tag
db(A)] / Nacht [dB(A)

Planungswert Tag / Nacht

Immissionsgrenzwert Tag /
Nacht

Alarmwert Tag / Nacht

Prog. max.
Beurteilungspegel >

Immissionsgrenzwert

Prog. max
Beurteilungspegel >=

Alarmwert

10102

204874

Kantonsstrasse

721

Wohnnutzung
Larmempfindlichkeitsstufe 3
1. Obergeschoss

2012

65.9 dB(A) / 57.5 dB(A)

60 dB(A) / 50 dB(A)

65 dB(A) / 55 dB(A)

70 dB(A) / 65 dB(A)

ja

Berechnungen

dR - Wert Aussenwoond

Aufloay

tnnenpu e Acw

Beton /Bem
DG ramiun 24em
Hinder lC\PhAng bem
Helzschalung  2em

o  HinterlGfhu
Zem Hc\?;SC\qodung A0-1S db

dap Qesom+ Ward © 10 10045 (Ao % +A0% +AO‘9'?°>+/[0%)
=0 10340 (AG™* + A0+ A0+ 40‘)
= 40" [0340 (2+ 4600000 +4'006'000110)
~ A0 - 100)10 (2'6000012)

A A0..3010
A 63,0145

— Mt M Somn Mauewerk statt 18 Beten = bsYy dB,

\ MR) [5auph(\;)5i\<ex '-W(]H‘Q{JOS*(

Massnahmen

Nebst der konstruktionswahl ist auch die Anordnung der Zimmer und Fenster durchdacht anzusetz-
ten. Die Zimmer miissen alle ein Fenster von der Strassenabgewandetn Seite haben. Also nicht nur
nach Nordosten. Die Loggien bieten zusatzlichen Schutz. Alle Fenste rmiissen 3-fach Vergast sein.
Damit auf dem Attika geschoss die Terrasse auf der Strassenseite ebenfalls ungestort genutzt werden
kann, wird diese anstelle mit einem Geldnder mit einer Wand abgeschirmt. Das halt den Larm ein

wenig zurlick und schafft einen kleinen Innenhof fiir das Attikageschoss.

Eine Geschwindigkeitsreduktion fiir diese Strasse ware angebracht.
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Belastet
Larmempfindlichkeitsstufe 3
Planungswert Tag / Nach: 60 dB /50 dB

Immissionsgrenzwert Tag / Nacht: 65 dB /55 dB
Alarmwert Tag / Nacht: 70 dB /65 dB

Max. Beurteilungspegel am Tag:  45-50 dB (Annahme)

EEI

Zimmer

Wohnen / Essen
42.95

Ny

Zimmer
12.98

Treppenhaus
1453

Zimmer
1201

Eingang
416

®

Eingang
560

Wohnen/Essen
26.45

Wohnen / Essen
4350

1 oo

[

Belastet

Larmempfindlichkeitsstufe 3

Max. Beurteilungspegel am Tag 50-55 dB (Annahme
Planungswert Tag / Nach: 60 dB /50 dB
Immissionsgrenzwert Tag / Nacht: 65 dB /55 dB
IAlarmwert Tag / Nacht 70 dB /65 dB

Immisionsgrenzwert tiberschritten

Sehr stark belastet
Larmempfindlichkeitsstufe 3

Max. Beurteilungspegel am Tag:
Planungswert Tag / Nach:
Immissionsgrenzwert Tag / Nacht:
{Alarmwert Tag / Nacht:

Immisionsgrenzwert tiberschritten

65.9 dB

60 dB /50 dB|
65 dB / 55 dB|
70dB /65 dB

Prognose Larmemmission
[Tags / Nachts 76.6 dB / 68.2 dB|

721

Kantonsstrasse
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08.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT KOSTENVORANSCHLAG

Kostenermittlung

Die Kostenermittlung erfolgt durch die Erstellung eines nach dem Baukostenplan (BKP) struktu-
rierten Kostenvoranschlages. Der BKP gliedert die Kosten in verschiedene Aufwandkategorien und
weist die jeweiligen Ausgaben fir die einzelnen Fachbereiche aus. Der vorliegende Kostenvoran-
schlag istin BKP 0 bis BKP 9 gegliedert, inklusive der zugehdrigen Untergruppen, und bietet eine
Ubersicht der Gesamtkosten fiir das geplante Bauvorhaben.

Die Kostenschatzung basiert auf internen Referenz- und Erfahrungswerten des Planungsteams,
sowie auf dem Baukostenindex fiir die Region Luzern. Sie wurde anhand von Ausmassen, die auf
den Projektplanen beruhen, erstellt. Der Genauigkeitsgrad der Kostenermittlung liegt bei etwa +/-
15 %.

Die Gesamtkosten fiir den Neubau belaufen sich auf ca. 6'683'848.56 CHF inkl. MWST. Fiir die
baulichen Massnahmen (BKP 2) wurden die Kosten auf 3'125162.75 CHF geschétzt.
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Kostenvoranschlag

08 | KOSTENVORAN-
SCHLAG BKP

BKP 0 Grundstiick
01 Grundstiick-/ Baurechtserwerb

Arbeitsgattung Bezeichnung Ausmass LE Preis per LE Total

2'100'000.00 CHF
2'100'000.00 CHF

08.1  Erlauterungsbericht
08.2 Kostenvoranschlag

011
BKP 1
100
101

110
111

112

Grundstickswert

Vorbereitungsarbeiten
Aufnahmen, Baugrunduntersuch
Bestandesaufnahmen

Raumungen, Terrainvorbereitungen
Rodungen

Abbruch

Sicherung, Provisorien
Sicherung vorhandener Anlagen
Baustelleneinrichtung
Baustelleneinrichtung

Anpassungen an best. Erschliessung
Kanalisationsleitungen
Elektroleitungen

Heizungsleitungen

Anpassungen best. Verkehrsanlagen
Strassen

Fundation, Sicherung, Abdichtung
Pfahle
Grundwasserabdichtung

Honorare
Architekt
Bauingenieur
Spezialisten

Gebéaude
Baugrubenaushub

Rissprotokoll (umliegende Gebaude)
Baugespann

Entfernen der 3 Baume auf dem Grundstlck

Nord

Abbruch best. Gebaude. Inkl.
Altlastensanierung und Kanalisation bis
Grundstucksgrenze

Wurzelschutz far best. Baum Ostseitig

Inkl. Mulde, Toi Toi, Container und
Abschrankungen (vorhalten etc.)
Kran

Best. Gasanschluss

Anpassung im Bereich Rampe EH und
Einfahrt Kantonsstrasse

Nach Angaben Ingenieur
Gelbe Wanne

BKP 1 ohne Honorare

14% auf BKP 1
13% auf BKP 1
13% auf BKP 1

U-Graben (Aushub)
Spundwéande
PE-Rohre Liefern
Kontrollschacht

2'5657.86 CHF

3'000.00 CHF
3'500.00 CHF

1'000.00 CHF

100'000.00 CHF

1'000.00 CHF

35'000.00 CHF
20'000.00 CHF

10'000.00 CHF
10'000.00 CHF
10'000.00 CHF

15'000.00 CHF

50'000.00 CHF
20'000.00 CHF

23.00 CHF
750.00 CHF
32.00 CHF
1'900.00 CHF

2'100'000.00 CHF

392'700.00 CHF
6'500.00 CHF
3'000.00 CHF
3'500.00 CHF

103'000.00 CHF

3'000.00 CHF

100'000.00 CHF
1'000.00 CHF
1'000.00 CHF

55'000.00 CHF

35'000.00 CHF
20'000.00 CHF
30'000.00 CHF
10'000.00 CHF
10'000.00 CHF
10'000.00 CHF
15'000.00 CHF

15'000.00 CHF
70'000.00 CHF
50'000.00 CHF
20'000.00 CHF

280'500.00 CHF

112'200.00 CHF
39'270.00 CHF
36'465.00 CHF
36'465.00 CHF

3'125'162.75 CHF

295'160.00 CHF
5'520.00 CHF
285'000.00 CHF
640.00 CHF
3'800.00 CHF
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Baumeister

Gerilstungen

Kanalisation im Gebaude
Beton- und Stahlbetonarbeiten
Maurerarbeiten

Montagebau in Holz
Fassadenverkleidung Holz
Schutzraumabschliisse

Gebuhren fUr Schutzraum in
Umliegenden Objekten
Fenster und Aussentiiren
Fenster in Holz-Metall

Aussentlren in Holz-Metall
Aussentlren, Tor in Metall

Spengelerarbeiten

Flachdacharbeiten

Spezielle Dichtungen und DAmmungen
Spezielle Dichtungen und D&mmungen
Brandschutzverkleidungen und dgl.
Fassadenputze

Verputzte Aussenwadrmedammung
Aussere Malerarbeiten

Sonnenschutz

Stoffstoren

Elektroinstallationen

Allg. Elektroinstallationen

Lampen

Heizunganlage

Liftungsanlage

Sanitaranlagen
Sanitare Anlagen
Kicheneintichtungen
Transportanlagen
Aufzlige
Gipserarbeiten
Verputzarbeiten Innen

Rohr umhullung

inkl. Schalung und Armierung

8 Schutzplatze

Allg. Fenster

Festverglasung Autowerkstatt
Allg. Tlren

Sektionaltor EH

Falttor Autowekstatt

Dachrandabschluss
Dachentwésserung Ablaufe
Blechbahnen

Falze Ausbilden

Warmedammung
Abdichtung 2 Lagig
Flassigkunststoff
Schutzbahn

Budget
Budget

Sockelbereich

Erfahrungswerte
Budget

Erfahrungswerte

Erfahrungswerte
7 Kuchen

Erfahrungswerte

10 m3

1200 m2
1 pl

800 m3
90 m

790 m2

1 gl

44 Stk

4 Stk.

2 Stk

1 Stk.
2 Stk.

70 Im
10 Stk
70 Im
70 Im

170 m2
170 m2
50 m
170 m2

14l
1 gl

185 m2
185 m2

44 Stk.

1 pl

1 pl
1 pl

1 pl

8 Stk.

1 Stk.

3256 m2

20.00 CHF

32.00 CHF
22'000.00 CHF
300.00 CHF
95.00 CHF

100.00 CHF

6'400.00 CHF

2'600.00 CHF
3'5600.00 CHF
6'500.00 CHF
18'000.00 CHF
30'000.00 CHF

55.00 CHF
135.00 CHF
120.00 CHF

20.00 CHF

85.00 CHF
40.00 CHF
55.00 CHF
25.00 CHF

9'000.00 CHF
9'000.00 CHF

152.00 CHF
22.00 CHF

1'200.00 CHF

100'000.00 CHF

40'000.00 CHF

120'000.00 CHF

50'000.00 CHF

250'000.00 CHF

22'000.00 CHF

45'000.00 CHF

25.00 CHF

200.00 CHF
308'950.00 CHF
38'400.00 CHF
22'000.00 CHF
240'000.00 CHF
8'5650.00 CHF
79'000.00 CHF
79'000.00 CHF
6'400.00 CHF

6'400.00 CHF
219'400.00 CHF
114'400.00 CHF

14'000.00 CHF
13'000.00 CHF
18'000.00 CHF
60'000.00 CHF
15'000.00 CHF

3'850.00 CHF

1'350.00 CHF

8'400.00 CHF

1'400.00 CHF

28'250.00 CHF
14'450.00 CHF

6'800.00 CHF

2'750.00 CHF

4'250.00 CHF

18'000.00 CHF
9'000.00 CHF
9'000.00 CHF

32'190.00 CHF

28'120.00 CHF
4'070.00 CHF

52'800.00 CHF

52'800.00 CHF

140'000.00 CHF
100'000.00 CHF
40'000.00 CHF
120'000.00 CHF
120'000.00 CHF
50'000.00 CHF
50'000.00 CHF
426'000.00 CHF
250'000.00 CHF
176'000.00 CHF
45'000.00 CHF
45'000.00 CHF
227'610.00 CHF
81'400.00 CHF
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2711

271.2
272
2721

273
273.0
273.0
273.3
274

275

277
2771
281
281.0

281.1
281.4

Trockenbauwande

Gipsglattsrich Decken
Allg. Metallbauarbeiten
Metallbaufertigteile

Schreinerarbeiten
Innentlren aus Holz
Innentlren aus Holz
Allg. Schreinerarbeiten
Spezielle Verglasungen

Schliessanlage

Elementwénde
Schieb- und Faltwande
Bodenbelage
Unterlagsboden

Fugenlose Bodenbelage
Bodenbelage Plattenarbeiten

Bodenbelage in Holz
Wandbelédge, Wandverkleidungen
Wandbelage Plattenarbeiten

Deckenverkleidungen

Bei 271 enthalten

Innere Oberflachenbehandlungen
Innere Malerarbeiten

Bautrocknung

Baureinigung

Honorare
Architekt
Bauingenieur
Elektroingenieur
HLKS-Ingenieur
Geologe
Bauphysik

Umgebung
Terraingestaltung

Trockenbauwéande inkl. Stdnder, DAmung

und Gipsplatten 2-lagig

Gelander, Handlaufe und Absturztsicherungel

Briefkastenanlage
ohne BS

mit BS

Schranke

Duschtrennwande (Budget)

Annahme

Attikageschoss Zimmertrennung

Zementlberzug
Unterlagsboden inkl. PE
Gussasphalt
Badezimmer Wohnungen
Badezimmer Werkstatt
Balkon, Terrassen
Parkett Eiche, versiegelt

Badezimmer Wohnungen
Badezimmer Werkstatt

Wande und Decken
Zementestrich streichen

Erfahrungswerte
Erfahrungswerte

BKP 2 ohne Honorare

15% auf BKP 2

13% auf BKP 130,170,201,211

14% auf 230 &233
14% auf 240,244,250

3256 m2
90 m2

1 pl

1 pl

90.00 CHF
140.00 CHF

750.00 CHF
6'000.00 CHF

1'500.00 CHF
2'100.00 CHF
14'400.00 CHF

18'000.00 CHF
8'000.00 CHF
10'000.00 CHF
21.00 CHF
38.00 CHF
65.00 CHF
125.00 CHF
125.00 CHF
150.00 CHF
140.00 CHF

120.00 CHF
120.00 CHF

15.00 CHF
20.00 CHF

3'000.00 CHF

5'000.00 CHF

610.00 CHF
145'600.00 CHF
137'250.00 CHF
131'250.00 CHF

6'000.00 CHF
71'400.00 CHF
36'000.00 CHF
21'000.00 CHF
14'400.00 CHF
18'000.00 CHF
18'000.00 CHF

8'000.00 CHF

8'000.00 CHF
10'000.00 CHF
10'000.00 CHF

149'875.00 CHF

7'770.00 CHF
25'080.00 CHF
16'900.00 CHF

5'625.00 CHF

500.00 CHF

24'000.00 CHF
70'000.00 CHF
13'800.00 CHF
11'400.00 CHF
2'400.00 CHF
0.00 CHF

50'640.00 CHF
48'840.00 CHF
1'800.00 CHF
3'000.00 CHF
3'000.00 CHF
5'000.00 CHF
5'000.00 CHF

2'530'725.00 CHF

594'437.75 CHF
354'301.50 CHF

126'536.25 CHF
14'000.00 CHF
59'600.00 CHF
20'000.00 CHF
20'000.00 CHF

66'426.50 CHF
15'000.00 CHF
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Erdbewegungen Umgebung
Gartenanlagen

Erdarbeiten

Gartnerarbeiten

Ausstattung, Gerate
Ausstattung, Geréte

Kleinere Trassenbauten
Oberbau

Honorare
Architekt
Geologe

Baunebenkosten
Bewilligung, Gebiihren
Bewilligung Baugespaann
Anschlussgebuihren
Muster, Modelle
Dokumentation

Modelle

Versicherung
Versicherung

Reservepool

Reservepool

Ausstattung
Ausstattung

Total Kostenvoanschalg
Total Kosten inkl. MWST. 8.1%

Terrain aufschutten/ ausgleichen

Einbau Oberboden, Pflanzensubstrat
Ansaat

Baume

Kleinstrauche

Jacobsgeflecht
Velostander
Container
Containerbox

Rampe EH, Erschliessung Hauseingang
Stutzmauer
Vorplatz

BKP 4 ohne Honorare

14% auf BKP 4

2% auf BKP 2
2% auf BKP 2

2% auf BKP 2
2% auf BKP 2

2% auf BKP 2

5% von BKP 2

Kellerabteile

Einbrennkabiene

Spezielle Schréanke fur Giftstoffe in der
Autowerkstatt

Hebelift fir Autos

Velostander aussen

15'000.00 CHF

6.00 CHF
6.00 CHF
800.00 CHF
24.00 CHF

100.00 CHF
75.00 CHF
800.00 CHF
8'000.00 CHF

70.00 CHF
70.00 CHF
70.00 CHF

280.00 CHF
10'000.00 CHF

1'000.00 CHF
6'000.00 CHF
2'000.00 CHF

15'000.00 CHF
4'060.00 CHF
870.00 CHF
870.00 CHF
1'600.00 CHF
720.00 CHF
12'075.00 CHF
2'400.00 CHF
75.00 CHF
1'600.00 CHF
8'000.00 CHF
9'590.00 CHF
70.00 CHF
70.00 CHF
9'450.00 CHF

40'725.00 CHF

25'701.50 CHF
5'701.50 CHF
20'000.00 CHF

312'516.28 CHF
125'006.51 CHF
62'503.26 CHF
62'503.26 CHF
125'006.51 CHF
62'503.26 CHF
62'5603.26 CHF
62'503.26 CHF
62'503.26 CHF

156'258.14 CHF

156'258.14 CHF

29'960.00 CHF

1'960.00 CHF
10'000.00 CHF

4'000.00 CHF
12'000.00 CHF
2'000.00 CHF

6'183'023.66 CHF
6'683'848.58 CHF




Erlduterungsbericht

e 09 | WIRTSCHAFTLICHKEIT

Wirtschaftlichkeit




09 | WIRTSCHAFT-
LICHKEIT

09.1 Erlauterungsbericht
09.2  Schemapléne der

vermietbaren Flache
09.3  Wirtschaftlichkeit

09.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT WIRTSCHAFTLICHKEIT

Wirtschaftlichkeit

Fir die Bauherrschaft hat die Sicherstellung einer angemessenen Rendite oberste Prioritat. In der
Projektplanung wurde besonders darauf geachtet, die zukiinftigen Unterhaltskosten maglichst
niedrig zu halten. Ein weiteres zentrales Element des Entwurfes ist die Ausrichtung auf eine lange

Lebensdauer des Bauwerkes.

Die nachfolgenden Seiten geben einen Uberblick iiber die Wirtschaftlichkeit des geplanten Neu-
baues. Die wirtschaftlichen Berechnungen basieren auf dem zuvor in Kapitel 08 aufgefiihrten
Kostenvoranschlages. Dieser dient als Basis fiir die Ermittlung der erwarteten Rendite, die durch
die Vermietung der Flachen erzielt werden soll. Die Mietpreise wurden auf Grundlage von Internet-

recherchen festgelegt.
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Mietflachen Erdgeschoss 1 Mietflachen Erdgeschoss 2
Parkplatze Gewerbe, Autolackiererei

. : PP 1 CHF 150 Gewerbeflache 229.30m?

09.1  Erlauterungsbericht PP 2 CHF 150 | o 2
9.2 hemanlin PP 3 CHF 150 Monatliche Bruttomietzins ~ CHF 5'732.50 (25.-/m?)

0 Schemapléne PP 1 CHE 180

vermietbare Flachen PP 5 CHF 150

, o PP 6 CHF 150
09.3  Wirtschaftlichkeit PP 7 CHF 150

Monatliche Einnahmen  CHF 1'050

Fliche
88.61m2

S0 0000000000000 0000000000000 300 e e e
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Mietflachen 1. Obergeschoss

Wohnung 1.1, 3.5-Zi.-W
Wohnflache

Loggia

Kellerabteil

Monatliche Bruttomietzins

Wohnflache
Loggia
Kellerabteil

Monatliche Bruttomietzins

Wohnung 1.3, 2.5-Zi.-W
Wohnflache

Loggia

Kellerabteil

Monatliche Bruttomietzins

74.80m?2
12.13m?2
8.34m?2

CHF 2'244

69.64m?2
13.42m?2
5.78m?2

CHF 2'089.20

50.95m?2
12.13m?2
5.77m?

CHF 1'528.50

(30.-/m2)

7

——— —— ——— s
00 N 00000 S 0 |

Mietflachen 2. Obergeschoss

Wohnflache
Loggia
Kellerabteil

Monatliche Bruttomietzins

Wohnung 2.2, 2.5-Zi.-W
Wohnflache

Loggia

Kellerabteil

Monatliche Bruttomietzins

Wohnflache
Loggia
Kellerabteil

Monatliche Bruttomietzins

74.80m2
12.13m?2
8.34m?

CHF 2'244

69.64m?2
13.42m?2
8.24m2

CHF 2'089.20

50.95m?
12.13m?2
5.78m?2

CHF 1'5628.50
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Mietflachen Attikageschoss

Loft 3.0

Wohnflache 167.16m?2
Reduit 7.83m?2
Terrasse 85.61m?
Kellerabteil 10.79m?2

Monatliche Bruttomietzins CHF 5'850.60

(35.-/m?)

~~ " Flache
167.16m2

Einnahmen

Monatlicher Bruttomietzins inkl. Parklplatze
Total: CHF 24'306.50

Jahrlicher Bruttomietzins inkl. Parkplatze
Total: CHF 291'678
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Riickstellungen
Neubau

BKP Bauteil
Rohbau 1 /Rohbau 2

214 Montagebau in Holz (Fassade)
221 Fenster & Turen Holz/Metall
222 Spenglerarbeiten

224 Flachdacharbeiten

226.2 Fassadenputz

Haustechnik Installationen

230 Elektrointallationen
240 Heizungsanlagen
244 Luftungsanlagen

250 Sanitaranlagen

258 Kdcheneinrichtungen

Ausbau 1/ Ausbau 2

228 Sonnenschutz

271 Gipserarbeiten

272 Allg. Metallbauarbeiten
273 Allg. Schreinerarbeiten
273 TUren aus Holz

274 Spezielle Verglasungen
275 Schliessanlage

281.0 Zementestrich gestrichen
281.1 Gussasphalt

281.7 Bodenbelage Holz

282 Plattenarbeiten

285 Innere Oberflachenbehandlungen

Umgebungsarbeiten
400 Umgebungsarbeiten
Ausstattung

900 Ausstattung

Total Riickstellungne pro Jahr

Lebensdauer Baukosten

79'000.00 CHF
219'400.00 CHF
15'000.00 CHF
28'250.00 CHF
28'120.00 CHF

140'000.00 CHF
120'000.00 CHF

50'000.00 CHF
250'000.00 CHF
176'000.00 CHF

52'800.00 CHF
227'610.00 CHF
137'250.00 CHF

14'400.00 CHF

57'000.00 CHF

18'000.00 CHF

8'000.00 CHF
7'770.00 CHF

16'900.00 CHF

70'000.00 CHF

43'925.00 CHF

50'640.00 CHF

66'426.50 CHF

29'960.00 CHF

REWF (3.0% Zinssatz) Riickstellung/Jahr
8'178.03 CHF

1'659.66 CHF
6'010.96 CHF
132.74 CHF
374.67 CHF
372.94 CHF

14'697.22 CHF

1'856.76 CHF
2'5621.01 CHF
1'369.86 CHF
5'2562.10 CHF
3'697.48 CHF

16'472.34 CHF

1'446.58 CHF
4'781.72 CHF
1'214.60 CHF
127.43 CHF
504.42 CHF
159.29 CHF
168.07 CHF
103.05 CHF
224.14 CHF
1'470.59 CHF
582.56 CHF
5'689.89 CHF

1'395.51 CHF
1'395.51 CHF
1'113.75 CHF

1'113.75 CHF

41'856.86 CHF




09.3 | WIRTSCHAFTLICHE BERECHNUNGEN

Unterhalt

09 | WIRTSCHAFT- BKkp - Bautel Unterhalt
LICHKEIT

Unterhaltsintervall Baukosten REWF (3.0% Zinssatz) Riickstellung/Jahr

Rohbau 1 /Rohbau 2 2'803.83 CHF

09.1  Erlauterungsbericht

09.2  Schemapléne der
vermietbaren Flache

09.3 Wirtschaftlichkeit

214
221
2211
222
223
224
225
226.2
261

Montagebau in Holz (Fassade)
Fenster & Turen Holz/Metall
Tore

Spenglerarbeiten

Blitzschutz

Flachdacharbeiten
Dichtungen

Fassadenputz

Aufziige

Haustechnik Installationen

230
240
244
250
258

Elektrointallationen
Heizungsanlagen
Luftungsanlagen
Sanitaranlagen
Kldcheneinrichtungen

Ausbau 1/ Ausbau 2

228
271
273
273
281.0
281.1
281.7
282
285

Sonnenschutz

Gipserarbeiten

Allg. Schreinerarbeiten

Turen aus Holz

Zementestrich gestrichen
Gussasphalt

Bodenbelage Holz
Plattenarbeiten

Innere Oberflachenbehandlungen

Umgebungsarbeiten

400

Umgebungsarbeiten

Total Unterhalt pro Jahr

Anpassungen / Ausbesserungen
Kittfugen prafen / erneuern
Prufen, Anstriche

Wartung

Prifen

Kontrolle

Prifen, erneuern
Ausbesserungen

Wartung

Kontrolle / Leuchtmittel ersetzen
Wartung
Wartung
Entkalkung / Wartung / Kontrolle
Entkalkung / Wartung / Kontrolle

Wartung / Pflege
Ausbesserung

Wartung / Pflege

Wartung / Pflege

Wartung / Pflege

Wartung / Pflege

Wartung / Pflege

Wartung / Pflege / Fugen
Ausbessern / Instandsetzten

3'000.00 CHF
1'500.00 CHF
500.00 CHF
1'000.00 CHF
250.00 CHF
1'500.00 CHF
500.00 CHF
800.00 CHF
600.00 CHF

1'500.00 CHF
500.00 CHF
500.00 CHF

2'000.00 CHF

1'000.00 CHF

2'000.00 CHF
1'200.00 CHF
1'300.00 CHF
1'300.00 CHF
2'000.00 CHF
2'000.00 CHF
1'000.00 CHF
1'000.00 CHF
1'000.00 CHF

4'500.00 CHF

564.97 CHF
282.49 CHF
246.31 CHF
188.32 CHF
21.74 CHF
1'500.00 CHF
94.16 CHF
150.66 CHF
600.00 CHF

3'217.18 CHF

1'500.00 CHF
246.31 CHF
500.00 CHF
647.25 CHF
323.62 CHF

504.35 CHF

173.91 CHF
104.35 CHF
113.04 CHF
113.04 CHF
173.91 CHF
173.91 CHF
188.32 CHF
188.32 CHF
86.96 CHF

4'500.00 CHF

4'500.00 CHF

11'025.35 CHF
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Einnahmen

Nutzung
Gewerbe

2.5-Zi.-W
2.5-Zi.-W
3.5-Zi.-W

Loft /Attika

PP 1
PP 2
PP 3
PP 4
PP5
PP 6
PP 7

Flache (m2)

Total Einnahmen pro Jahr

Investititionen

BKP

Neubau

BKP O
BKP 1
BKP 2
BKP 4
BKP 5
BKP 8
BKP 9

Arbeitsgattung

Grundstuck
Vorbereitungsarbiten
Geb&ude
Umgebungsarbeiten
Baunebenkosten
Reserven
Ausstattung

Total Investment

229.30
69.64
50.95

74.80
167.16

Koste (Fr/m2)
25.00 CHF

30.00 CHF
30.00 CHF

30.00 CHF
35.00 CHF

150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF

Anzahl
1.00

2.00
2.00

2.00
1.00

Betrag in CHF

2'100'000.00 CHF
392'700.00 CHF
3'125'162.75 CHF
66'426.50 CHF
312'516.28 CHF
156'258.14 CHF
29'960.00 CHF

6'683'848.58 CHF

Monatliche Einnahmen
5'732.50 CHF

4'178.40 CHF
3'057.00 CHF

4'488.00 CHF
5'850.60 CHF

150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF
150.00 CHF

Jahrliche Ruckstellungen
BKP  Arbeitsgattung
Neubau

Rohbau 1 /Rohbau 2
Haustechnik Installation
Ausbau 1 /Ausbau 2
Umgebungsarbeiten
Ausstattung

Total Riickstellungen pro Jahr

Jahrliche Einnahmen
68'790.00 CHF

50'140.80 CHF
36'684.00 CHF

53'856.00 CHF
70'207.20 CHF

1'800.00 CHF
1'800.00 CHF
1'800.00 CHF
1'800.00 CHF
1'800.00 CHF
1'800.00 CHF
1'800.00 CHF

292'278.00 CHF

Betrag in CHF

8'178.03 CHF
14'697.22 CHF
16'472.34 CHF

1'395.51 CHF

1'113.75 CHF

41'856.86 CHF
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Jahrlicher Unterhalt

BKP  Arbeitsgattung

Neubau

Rohbau 1 /Rohbau 2

Haustechnik Installation

Ausbau 1 /Ausbau 2
Umgebungsarbeiten

Total Riickstellungen pro Jahr

Jahrliche Nebenkosten

BKP  Arbeitsgattung

Neubau

Versicherung 0.15% Investment
Steuern 0.12% Investment
Leerstandsrisiko 0.9% Investment

Total Ruckstellungen pro Jahr

Betrag in CHF

2'803.83 CHF
3'217.18 CHF

504.35 CHF
4'500.00 CHF

11'025.35 CHF

Betrag in CHF

10'025.77 CHF
8'020.62 CHF
6'015.46 CHF

24'061.85 CHF

Bruttomieteinnahmen
BKP Arbeitsgattung

Neubau

Nettomieteinnahmen
BKP  Arbeitsgattung

Neubau

Bruttorendite Gesamt
BKP Arbeitsgattung
Brutto Mieteinnahmen
Neubu

Investititionen

Neubu

Buttorendite %

Nettorendite Gesamt
BKP Arbeitsgattung
Netto Mieteinnahmen
Neubu

Investititionen

Neubu

Nettorendite %

Betrag in CHF

292'278.00 CHF

Betrag in CHF

215'333.93 CHF

Betrag in CHF
292'278.00 CHF
292'278.00 CHF

6'683'848.58 CHF
6'683'848.58 CHF

4.37

Betrag in CHF
215'333.93 CHF
215'333.93 CHF

6'683'848.58 CHF
6'683'848.58 CHF

3.22
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Eigenkapitalrendite 20%
Nettomieteinnahmen

1. Hypothek zu 2.2% max 60%

2. Hypothek zu 2.7% max 20%
(Der Betrag wird jedes Jahr kleiner)

Amortisation (15 Jahre)
Nettoertrag

Eigenkapital 20%

Total Eigenkapitalrendite in %

215'333.93 CHF
4'010'309.15 CHF
88'226.80 CHF
1'336'769.72 CHF
36'092.78 CHF
89'117.98 CHF

1'896.37 CHF

1'336'769.72 CHF

0.14

Eigenkapitalrendite 30%
Nettomieteinnahmen

1. Hypothek zu 2.2% max 60%

2. Hypothek zu 2.7% max 10%
(Der Betrag wird jedes Jahr kleiner)

Amortisation (15 Jahre)
Nettoertrag
Eigenkapital 30%

Total Eigenkapitalrendite in %

215'333.93 CHF
4'010'309.15 CHF
88'226.80 CHF
668'384.86 CHF
18'046.39 CHF
44'558.99 CHF

64'501.75 CHF

2'005'154.57 CHF

3.22

Eigenkapitalrendite 25%
Nettomieteinnahmen

1. Hypothek zu 2.2% max 60%

2. Hypothek zu 2.7% max 15%
(Der Betrag wird jedes Jahr kleiner)

Amortisation (15 Jahre)
Nettoertrag

Eigenkapital 25%

Total Eigenkapitalrendite in %

215'333.93 CHF
4'010'309.15 CHF
88'226.80 CHF
1'002'577.29 CHF
27'069.59 CHF
66'838.49 CHF

33'199.06 CHF

1'670'962.14 CHF

1.99

Eigenkapitalrendite 35%
Nettomieteinnahmen

1. Hypothek zu 2.2% max 60%

2. Hypothek zu 2.7% max 5%
(Der Betrag wird jedes Jahr kleiner)

Amortisation (15 Jahre)
Nettoertrag
Eigenkapital 35%

Total Eigenkapitalrendite in %

215'333.93 CHF
4'010'309.15 CHF
88'226.80 CHF
334'192.43 CHF
9'023.20 CHF
22'279.50 CHF

95'804.44 CHF

2'339'347.00 CHF

4.10
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Eigenkapitalrendite 40%

Nettomieteinnahmen 215'333.93 CHF

1. Hypothek zu 2.2% max 60% 4'010'309.15 CHF
88'226.80 CHF

Nettoertrag 127'107.13 CHF

Eigenkapital 35% 2'673'539.43 CHF

Total Eigenkapitalrendite in % 4.75

Fazit

Die durchgefiihrte Wirtschaftlichkeitsherechnung zeigt eine klare Bewertung der Kosten-Nutzen-
Relation des Projekts. Auf Basis der ermittelten Zahlen lsst sich feststellen, dass das Vorhaben

aus finanzieller Sicht tragfahig ist. Die geplanten Investitionen stehen in einem angemessenen
Verhltnis zu den erwarteten Ertrdgen und den langfristigen Einsparungen. Potenzielle Risiken,
wie Leerstand der Wohnungen, wurden in den Berechnungen beriicksichtigt, sodass ausreichende
Puffer vorhanden sind. Insgesamt bietet das Projekt eine solide Grundlage fiir eine wirtschaftlich

nachhaltige Umsetzung und langfristigen Erfolg.

Die Eigenkapitalrendite wurde mehrmals mit verschiedenen Eigenkapitalen berechnet, um dem
Bauherrn ersichtlich zu machen, welche Variante sich fiir lhn am meisten lohnt, wenn er die 2.

Hypothek amortisieren muss.

Fiir die amortisation wurden 15 Jahre angenommen. Bei einer 2. Hypthek von 5% und amortisa-

tion von 15 Jahren, wiirde der Bauherr eine Eigenkapitalrendite von 4.07% erreichen.

Die beste Eigenkapitalrendite in % erreicht der Bauherr, wenn er nur eine Hypothek von 60% bei

der Bank aufnimmt. Somit hétte er 4.73% Eigenkapitalrendite.
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10.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT GESTALTUNGSKONZEPT

Material- und Farbkonzept

Der Erlduterungsbericht zum Farb- und Materialkonzept beschreibt die Gestaltung der Wohnun-
gen, der Werkstatt sowie der umliegenden AuBenbereiche. Ziel des Konzepts ist es, eine harmoni-
sche und funktionale Gestaltung zu schaffen, die den individuellen Anforderungen der verschiede-

nen Bereiche gerecht wird.

Wohnungen

Fir die Wohnungen wurde das Augenmerk auf Schlichtheit und Eleganz gelegt. Die gewdhlten
Farbténe im Braunbereich schaffen eine warme und einladende Atmosphare, die den Raumen Be-
haglichkeit verleiht. Diese natiirlichen, erdigen Farben unterstiitzen das klare und zuriickhaltende
Design, das sowohl modern als auch zeitlos wirkt. Die Materialien wurden sorgfaltig ausgewahlt,
um eine harmonische und stilvolle Umgebung zu schaffen, die dennoch praktisch und pflegeleicht

ist.

Werkstatt

In der Werkstatt wurde ebenfalls eine schlichte Gestaltung beibehalten. Der Boden ist robust und
widerstandsfahig, ideal fiir den taglichen Gebrauch in einem Arbeitsumfeld. Die weiBen Wande
bieten eine helle und neutrale Grundlage, die den Raum optisch vergréBert und eine konzentrierte
Arbeitsatmosphare unterstiitzt. Besonders wurde darauf geachtet, dass das Bodenmaterial von
auBen in die Werkstatt hineinfiihrt, um einen flieBenden Ubergang zu schaffen. So wirkt es, als ob
der Boden von auBen direkt in die Werkstatt iibergeht, was dem Raum eine offene und stimmige

Wirkung verleiht.

Fassade

Die Fassade ist einerseits einfach gehalten, jedoch aufgrund der Farben ein Blickfang. Dank der
durchdachten Form und Farbwahl, fiigt sich das Gebaude gut in die Umgebung ein. Punktuelle Als
zusatzliches Stilmittel wurde eine punktuelle Fassadenbegriinung gewahlt welche sich vorallem auf

der hinteren Seite des Gedudes befindet.

Aussenbereich

Die Umgebung wurde bewusst minimalistisch gestaltet, um die Schlichtheit der Gesamtgestaltung
zu unterstitzen. Auf der Siidwestseite wurde jedoch ein kleiner griiner Bereich beibehalten, um
durch Straucher und Bdume eine natirliche Abschirmung zu schaffen. Diese Pflanzen bieten nicht
nur Privatsphére, sondern fungieren auch als dekoratives Element, das den AuBenbereich belebt

und gleichzeitig die ruhige, schlichte Asthetik der Gesamtgestaltung erganzt.




Bronze IGP 580277084530

Pulverbeschichtet
Gelander Attika

0.5mm
KEIM 9057

!

Loggia Innen

Abrieb
Farbe

"

a

-
'

5500Art-2002, Farbe: M45.

ssic Sa

¥

Senkrechtmarkiese Loggia

Vertikalstoffstoren, Cla

-

ey

[
-

ika

assic

Farbe: M45.

Senkrechtmarkiesen Fenster

n, Clas

ren

5500 Art. 2002

Werkstatt - Att

'
¥l -t
'
1

Vertikalstoffstor

-
-

Einstellhalle

5
[
W
x
o
]
=
(=)
=
-
=
~
L)
(=]
-
=
[aa]
Ll
L=
=
X
(=)
=
o
o.
]
N
w
"
N
(=)
1

L-/
FARBKONZEPT

Erlduterungsbericht
10.2 Konzept Wohngeb
de/ Autowerkstatt
Konzept Autowerkstatt
Konzept Wohngebdude
Konzept Umgebung

1

3

0.
10.4
0.5

10 | MATERIA

10




10 | MATERIAL-/

10.1
10.2

10.3
10.4
10.5

FARBKONZEPT

Erlduterungsbericht
Konzept Wohngebaude /
Autowerkstatt

Konzept Autowerkstatt
Konzept Wohngebaude
Konzept Umgebung

10.3 | KONZEPT Autowerkstatt

Innen

Autowerkstatt
Boden

Gussasphalt .

grau, geschliffen, versiegelt

Werkstatt, Biiro, Lager,
Garderobe, Pausenraum

Badezimmer

.

Wand-Klosett Laufen

Kartell

rimless, verdeckte Be-
festigung

fiir Einbauspiilkasten
Befestigungsmaterial
weiss

Kiiche

Fronten in Holzwerkstoff
19mm
Kunstharz belegt weiss

Keramikplatten, 15 x 15cm,
Farbe: rahm-weiss Uni

Nasszelle

Waschtisch Laufen
Kartell

60x46cm, Einlochmi-
scher

KWC Ava 2.0

Abdeckung Granit
Preisklasse 2

Gipsglattstrich
NCS S1000-N

Werkstatt, Biro, Lager,
Garderobe, Pausenraum

Einbrennkabiene

#l ez

Kochfeld Glaskeramik
Electrolux, 2 Kochzonen

Keramikplatten, 15 x 15cm,
Farbe: rahm-weiss Uni

Nasszelle

Falttor

Spiilbecken Suter Daneo
DAN50U, Edelstahl matt

Gipsglattstrich
NCS S1000-N

Werkstatt, Biiro, Lager,
Garderobe, Pausenraum,
Nasszelle

Feuerfeste Schranke

Geschirrspiilmaschine
EectroluxGA45SLV
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Innen

Einstellhalle
Boden

- Zementestrich gestrichen

Samtliche Rdume

Treppenhaus
Boden

Zementestrich gestrichen

EH-2.0G

Decke

Gipsglattstrich
NCS S1000-N

2.0G - Attika

10.4 | KONEPT WOHNGEBAUDE

»

Sichtbeton )

Typ 2+

Samtliche Rdume

ParkettEiche
| versiegelt 1 1% 4

2.0G - Attika

Lift

kel
I N—

| —

Lift,SphindIer
ohne Uberfahrt

»

Sichtbeton )

Typ 2+

Samtliche Rédume

»

Sichtbetoh )

Typ 2+
EH-2.0G

Handlauf

Kellerabteile

Holz / MetéIL' B
Keller

3

Gipsglattstrich Sivchtbetm
NCS S1000-N Typ 2+

2.0G - Attika EH-2.0G

Beleuchtung

/—\7

VELA EVO 450 surface direct
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10.4 | KONZEPT WOHNGEBAUDE

Innen

Wohnungen 2. 0G - Attika
Bqden

! N i
NIRRT

| &
s )

. Parkett Eiche, versiegelt
Wohnen, Essen, Zimmer,
Eingang

Winde

Gipsglattstrich
NCS S1000-N

Wohnen, Essen, Zimmer,
Eingang, Bad

Decke

Gipsglattstrich
NCS S1000-N

Wohnen, Essen, Zimmer,
Eingang, Bad

Feinsteinzeug, 30 x 60cm
Mirage Lemmy
Farbe: After Glow LY05

Nasszellen

Feinsteinzeug, 30 x 60cm
Mirage Lemmy
Farbe: After Glow LY05

Nasszellen

Gipsglattstrich
NCS S1000-N

Nasszellen

Feinsteinzeug
Farbe: Grau, 50 x 50cm

Loggia

Abrieb, 0.5mm
Farbe: NCS S1502-B

Loggia Innen

Gipsglattstrich
NCS S1000-N

Loggia Innen

MDF, NCS S1000-N
0.95x4.0cm

Sockelleisten
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10.4 | KONZEPT WOHNGEBAUDE

Ausstattung Wohnungen

Badezimmer

.

Wand-Klosett Laufen
Kartell
rimless, verdeckte Be-

festigung fir Einbauspiil-

kasten

Waschtisch Laufen Kartell
60x46cm, Armaturen-
loch, mit verdecktem
keramischen Ablauf,
weiss

Handbrause Alterna
smartline 3, Durchmes-
ser 93mm, 3-jet, umstell-
bar

Abdeckplatte Geberit
Sigma 10
Spul-/Stopbetétigung
von vorne

d ¥

Einlochmischer KWC
Ava 2.0, Auslauf fest, A
145mm

Duschengleitstange

Unica S, 160cm, Gleitge-

lenkhalter, 90cm Brau-
senschlauch

Papierhalter Alterna
piana mit Deckel,
verchromt

4

Spiegelschrank Alterna
quattro luci LED Alumi-
niumprofil

Duschenmischer KWC
Ava 2.0

Waschtischmdbel Laufen
Lani, Breite 58.4cm,
Hohe 51.5cm, Tiefe

44 .8cm, 2 Schubladen,
Griffleisten

Handtuchhaken Alterna
piana einfach, A 3,4cm
verchromt

Sifon Geberit 5/4" x
40mm

Abgangsrohr 30cm, ver-
chromt

Duschwanne Kaldewei
NEXSYS 90x160cm
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10.4 | KONZEPT WOHNGEBAUDE

Ausstattung Wohnungen

Kiichen

Fronten in Holzwerkstoff
19mm
Kunstharz belegt weiss

Kochfeld Glaskeramik,
Electrolux GK56PO,

4 Kochzonen, einbau
Fléchenbiindig

Allgemeines

Hoz-Metall-Fenster, 2 Far-

big, innen weiss aussen
Bronzefarben

Abdeckung Granit Preis-

klasse 2

Backofen Electrolux
EB6L8OSP, Einbauback-
ofen

Waschmaschine Schul-
thess Superb 515, Fill-
menge 1-8kg, Energie-
effizienz A, weiss

' \§ up
=N \
@\

Spulbecken Suter Daneo
DANS50U, Edelstahl matt

=
=)

Kiihlschrank Electrolux
IK2080SR, vollintegriert

Waschetrockner Schul-
thess Superb 635
Standard Plus, Kondensa-
tionstrockner mit Warme-
pumpe Fiillmenge 1-8kg,
Energieeffizienzklasse
A+++, weiss

Abfall Auszugsystem Mil-

lex X-Line, X60 L5 Basic

Geschirrspllmaschine
EectroluxGA45SLV




10 | MATERIAL-/

10.1
10.2

10.3
10.4
10.5

FARBKONZEPT

Erlduterungsbericht
Konzept Wohngebdude /
Autowerkstatt

Konzept Autowerkstatt
Konzept Wohngebdude
Konzept Umgebung

10.5 | KONZEPT UMGEBUNG

Fassade

IZIeterpﬂanze, Akebie
geflecht

[ —

Extensive Begriinung,
verschiedene Pflanzen

Beleuchtung

LED Wegeleuchte 22W
2500Im IP54 eckig

Sedum-Arten (Fetthen-
nen)

LED Aussen Wandleuchte,
Fassadenleuchte, IP65,
OSRAM, 14 cm x 5 cm

Allgemeines

Kugelrobinie(Robinia
Ioseudoacacia Umbracu-
ifera’)

‘ I

Festuca-Arten (Schwingel-

Gréser)

Sempervivum-Arten

Lorbeerbaum (Laurus
nobilis)

3

(Hauswurz)
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11.1 | ERLAUTERUNGSBERICHT MODELL

Allgemein

Ein Architekturmodell im MaBstab 1:100 bietet eine prazise, aber dennoch handhabbare Darstel-
lung eines Bauprojekts, das rdumliche Proportionen und das Zusammenspiel von Gebaude und
Umgebung verdeutlicht. Es ermdglicht Architekten, Bauherren und Investoren, die Gestaltung und
Funktionalitat eines Entwurfs besser zu verstehen und Anpassungen vorzunehmen. Zudem hilft es

bei der Kommunikation komplexer Ideen in einer anschaulichen und greifbaren Form.

Bauherrschaft

Ein Architekturmodell hilft der Bauherrschaft, das geplante Bauwerk besser zu visualisieren und
sich eine konkrete Vorstellung von den Proportionen und der Gestaltung zu machen. Es erleichtert
die Kommunikation mit Architekten, da Ideen und Konzepte anschaulich und greifbar prasentiert
werden. AuBerdem erméglicht es, friihzeitig Anderungen oder Optimierungen am Entwurf vorzu-

nehmen, bevor der Bau beginnt.

Planer

Ein Architekturmodell im MaBstab 1:100 untersttitzt Planer dabei, riumliche Zusammenhange
und Proportionen des Entwurfs prézise zu iiberpriifen. Es hilft, potenzielle Herausforderungen in
der Bauplanung friihzeitig zu erkennen und ermdglicht eine detaillierte Abstimmung zwischen
den beteiligten Fachbereichen. Zudem dient es als wertvolles Werkzeug, um Entwurfsentscheidun-

gen klar zu kommunizieren und Optimierungen vor der Bauphase vorzunehmen.

Projektbeteiligten

Ein Architekturmodell bietet den Projektbeteiligten eine klare, visuelle Darstellung des Bauvor-
habens, die komplexe Plane greifbar macht. Es fordert die Zusammenarbeit zwischen Architekten,
Ingenieuren und anderen Fachplanern, da es hilft, technische Details und rdumliche Zusammen-
hadnge besser zu verstehen. Zudem unterstiitzt es bei der Abstimmung von Bauabléufen und kann
potenzielle Missverstandnisse friihzeitig ausraumen. Auch in der Kommunikation mit Behérden
oder Investoren ist ein Modell niitzlich, um Entscheidungen zu erleichtern und Genehmigungspro-

zesse zu beschleunigen.
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12.1 | SCHLUSSFOLGERUNG

Schlussfolgerung

Die Aufgabenstellung fiir die Diplomarbeit 2024 ist vielféltig und spannend.Die Arbeit ist in dem
Sinne ,einfach” weil klar vorgegeben ist, was der Bauherr in seinem Neubau wiinscht. Daher muss
man sich nicht noch viele Gedanken um ein neues Konzept machen. Die Herausforderung besteht
darin, die Normen und Reglemente mit den Wiinschen des Bauherrn und den Platzverhaltnissen

vor Ort zu einem sinnvollen und rendablen Objekt zu verschmelzen.

Das entwerfen eines Neubaues erfordert vor allem sehr viel Vorarbeit. Vor dem Entwurf miissen
samtliche Reglemente und Normen herausgesucht und durchgelesen werden, um sich ein Bild
davon zu machen, was erlaubt ist und was nicht. Spannend und zugleich anstrangend dabei ist,
dasss esimmer wieder Ausnahmen und Abweichungen gibt. Die Normen und Reglemente im Ent-
wurf einzuarbeiten und das best mogliche dabei raus zu holen erfordert kreatives Denken und viel

Fachwissen. Grauzonen und Schlupfldcher zu finden hilft bei der Losungsfindung einiger Ideen.

Fiir mich war eine besonders grosse und spannende Herausforderung das [6sen und entwicklen
der Konsturktion und Detailldsungen. Da ich urspriinglich nicht aus der Architektur komme war
es nichtimmer ganz einfach die Knotenpunkte zu l6sen und zu verstehen. Es ist wichtig dass man

weiss, wo nachschauen und wo man sich hilfe suchen kann.

Es erfiillt mich mit Stolz zu sagen, dass es mir gelungen ist, ein Entwurf zu erarbeiten, der nicht
nur die Wiinsche des Bauherrn, sondern auch asthetissch ansprechend und funktional ist. Der
entwurfsvorschlag beriicksichtigt den Wunsch eines rendablen Objektes mit mindestens einem

Gewerbe wahrend er gleichzeitig die Normen und Reglemente der Gemeinde erfillt.

Die Grundidee hinter meinem Konzept ist, dass neue Wohnungen fiir kleine Familien oder allein-
stehende geschaffen werden. Das Ziel war es, fiir den Preis einen etwas héheren Standard von

Wohnungen zu schaffen, die dusserlich aber auch innen attraktiv gestaltet sind. .
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12.2 | PERSONLICHE STELLUNGNAHME

Personliche Stellungnahme

Der Abschluss meiner Weiterbildungs- und Diplomarbeitsphase stellt einen wichtigen
Meilenstein in meiner beruflichen Laufbahn dar. Mit Freude und Stolz reiche ich meine
Diplomarbeit zur Diplomierten Technikerin HF Bauplanung Architektur ein, die das Ergeb-

nis einer intensiven 6-wdchigen Bearbeitungszeit ist.

Besonders stolz bin ich darauf, ein Projekt présentieren zu konnen, das ich eigensténdig
entwickelt und gestaltet habe, untersttitzt durch wertvolle Riicksprachen mit Fachperso-

nen. Die Aufgabenstellung der Arbeit brachte zahlreiche Herausforderungen mit sich, an
denenich als angehende Bauplanerin weiter gewachsen bin. In kurzer Zeit konnte ich

mein Wissen anwenden und vertiefen.

Die Abschlussphase war spannend und bot die Gelegenheit, ein Bauprojekt von Grund
auf selbst zu entwerfen, zu planen und wirtschaftlich zu beurteilen. Das Ergebnis ist ein
durchdachtes Bauprojekt. Mit dem Abschluss meiner Diplomarbeit 2024 schlieBe ich ein
wichtiges Kapitel ab. Die Arbeit war gepragt von Héhen und Tiefen, doch ich bin dankbar,
an diesen Herausforderungen gewachsen zu sein, und gespannt auf die weitere Entwick-

lung der Liegenschaft.
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12.3 | DANKSAGUNGEN

Danksagungen
Ich méchte diesen Moment nutzen, um mich von Herzen bei allen zu bedanken, die mich auf

meinem Weg begleitet und unterstiitzt haben. Eure Hilfe war fir mich von groBem Wert.

Ein ganz besonderer Dank gilt meinem Arbeitgeber, der gsj architekten ag, welcher es mir ermég-
lichte, wahrend der 6 Wochen meine Arbeitseinteilung flexibel zu gestalten. Mein Dank richtet sich
vor allem an meine Vorgesetzten, Lukas Kiimin und Fabian von Gunten, sowie an meine
geschatzte Kollegin Aline Blanchet, die meine Texte fiir die Arbeit korrektur gelesen hat. lhre
Unterstit-zung und ihr Verstandnis haben wesentlich zur erfolgreichen Umsetzung dieses Projekts

beigetragen.

Mein grosster dank geht an meine gute Freundin und Kollegin Marah Machado, welche mir wah-
rend der 6 Wochen stehts alle architektonischen Fragen erklart und mir bei den Losungsvorschld-
gen geholfen hat, auch wenn es teilweise bis spat in die Nacht gedauert hat. Ohne lhr Fachwissen

und lhre Unterstiitzung hétte ich die Arbeit nicht auf einen solchen Standard gebracht.

Des weiteren mdchte ich mich bei der Autogarage Emil Frey AG in Zuchwil bedanken, welche mir
erlaubt hat eine besichitgung durch die Lackierer-Werkstatt zu machen und mir dabei den Ab-
lauf der Arbeit zu erklaren. Ebenso geht ein Dank an meine Familie, die mich wéahrend dieser Zeit
Unterstiitzt hat.

unterstiitzende Personen

Lukas Kiimin, Geschaftsfiihrer, dipl. Techniker HF Bauplanung gsj architekten ag, Solothurn
Fabian von Gunten, Leitung Ausfiihrung, dipl. Techniket HF gsj architekten ag, Solothurn
Olivia Lemp, dipl. Technikerin HF Bauplanung gsj architekten ag, Solothurn
Marah Machado, zeichnerin EFz Fachrichtung Architektur gsj architekten ag, Solothurn
Jost Walter, Bauphysiker MBJ Bauphysik + Akustik AG
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12.4 | LITERATURVEREICHNIS UND QUELLENANGABEN

Reglemente

Parkplatzreglement Gemeinde Horw
Allgemeine Bauverordnung (ABV)
Planung-und Baugesetz (PBG)

Planungs- und Bauverordnung

Teilrevision Bau- und Zonenreglement 2021
Wasserbaugesetz (WBG)

Veloparkierung fir Wohnbauten

Interkantonale Vereinbarung Giber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Bau- und Zonenreglement Gemeinde Horw

Normen

SIA 180 Warme- und Feuchteschutz im Hochbau
SIA181 Schallschutz im Hochbau

SIA 271 Abdichtungen von Hochbauten

SIA400 Planbearbeitung im Hochbau

SIA 416 Flachen und Volumen von Gebéauden
SIA500 Hindernisfreie Bauten

VKF Brandschutznorm / Brandschutzrichtlinien

Lehrmittel / Skripte

Entwerfen - Der Weg zur Architektur (Patrick Lehmann)
Skript - Bausysteme (Andrea Osterwalder-Meier)
Skript - Fundation (Andrea Osterwalder-Meier)

Skript - Wandkonstruktion (Beat Deola)

Skript - Deckenkonstruktion (Andreas Corrodi)

Skript - Flachdécher (André Meier)

Webseiten

https://www.horw.ch (Martkanalyse, Kerndaten)
https://www.lustat.ch (Marktanalyse)
https://www.immoscout24.ch/de(Marktanalyse)
https://geoportal.lu.ch (Entwurf)
https://ortsplanung-horw.ch (Entwurf)
https://www.swisstopo.admin.ch/de (Entwurf)
https://www.ubakus.de/u-wert-rechner (U-Wert, Bauphysik)
https://realadvisor.ch/de (Mietzins, Kosten)
https://www.storen.ch/de (Entwurf, Sonnenschutz)
https://de.pinterest.com (Entwurf, Farbkonzept)
https://www.horw.ch (Ldrm und Schallschutz)
https://www.ep.hoermann.ch (Entwurf, Sektionaltor)
https://www.wolfisberg.com (Entwurf, Falttor)
https://www.google.ch (Allgemeine Recherche)
https://www.google.com/maps (Allgemeine Recherche)
https://www.flumroc.ch (Entwurf, Konstruktion)

https://map.geo.admin.ch (Statisches Konzept)

Referenz Objekte

Neubau Riverside, Zuchwil

Neubau Wohn- und Pflegeheim, Utzigen
Ersatzneubauten Miihlegut I, Solothurn
Neubau Pflegezentrum FOMASQ, Bellach
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12.5 | EIGENSTANDIGKEITSERKLARUNG

Hiermit erklére ich, Melissa Marnotes, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Titel ,Maison Blue" selbststandig und ohne unzulssige fremde Hilfe verfasst habe. Ich versichere, dass ich nur die in der

Arbeit angegebenen Quellen und Hilfsmittel verwendet habe.Alle Dokumente und enthaltenen Informationen und Aussagen wurden eigenstdndig von mir verfasst und zusammengestellt.

Melissa Marnotes
LAL I
| "l H‘[‘ H«ll-’#ﬁ

Solothurn, 25.10.24









