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AUFGABENSTELLUNG

Im September und Oktober 2024 ist innerhalb
von sechs Wochen eine Diplomarbeit zum Stu-
diengang Techniker HF Bauplanung Architektur
zu erstellen.

Es ist ein Ersatzneubau auf der Liegenschaft
Kantonsstrasse 20/22 in 6048 Horw (Luzern) zu
planen.

Das bestehende sowie das neu zu planende Ge-
baude haben Wohn- sowie Gewerbenutzung.
Gesetze und Normen sind einzuhalten.

Das Projekt muss bewilligungsféahig sein.

Es ist eine Renditeliegenschaft zu planen.

Das Gebaude soll im Unterhalt und betreffend
Renovationen mdglichst ressourcenschonend
sein.

Der Bestand ist abzubrechen.

Fir den bestehenden Mieter, eine Autolackie-
rerei, mUssen Gewerbeflachen im Erdgeschoss
geplant werden.

Ebenfalls im Erdgeschoss muss die Parkierung
in einer Einstellhalle erfolgen.

Die oberen Geschosse sollen als Wohngeschos-
se genutzt werden.

Es ist eine Marktanalyse mit Erkenntnissen zu
alifalligen zusatzlichen Gewerberdumen und den
Wohnungsgrdssen zu erstellen.

Realistische Mietzinse sind zu eruieren.

Ein Entwurfsablauf soll aufgezeigt werden.
Personenfluss und Umgebung sind zu berick-
sichtigen.

Die Aussen- und Innenrdume sind zu gestalten
und eine geeignete Farb- und Materialwahl sind
zu treffen.

Beleuchtung und Bepflanzung sind konzeptionell
zu erarbeiten.

Es sollen vollumfangliche Projekt- (Grundrisse,
Schnitte und Fassaden) und Brandschutzpléane
erstellt werden.

Objekt der Diplomarbeit

Die Baustellenlogistik fir die verschiedenen Bau-
phasen (Abbruch, Rohbau und Ausbau) und ein
detailliertes Bauprogramm ist zu planen.

Die Konstruktion muss ausgearbeitet und in
Detailplanen aufgezeigt werden. Die Bauphysik
ist zu bertcksichtigen.

Das statische System muss Uberlegt und dar-
gestellt werden.

Der Erdbebensicherheit und dem erschwerten
Baugrund sind Aufmerksamkeit zu schenken.

Es ist eine detaillierte Kostenermittlung nach
BKP zu erstellen und die Ruckstellungen sowie
Unterhaltskosten darzulegen.

Das Erreichen einer angemessenen Rendite
muss in einer Wirtschaftlichkeitsberechnung auf-
gezeigt werden.

Das Gebaude muss in einem 1:100 Fassaden-
modell dargestellt werden.
Jedes Thema soll in einem Erlauterungsbericht

zusammengefasst werden.

Die Arbeit muss in einer Broschiire dokumentiert
und elektronisch eingereicht werden.



ERLAUTERUNGSBERICHT

STANDORT

Die Gemeinde Horw liegt in der Zentralschweiz
im Kanton Luzern.

Das Grundstuck liegt an der Kantonsstrasse und
am Dorfach mit einer prachitgen Aussicht auf
den Pilatus.

Mit dem Naherholungsgebiet Allmend und auf
beide Seiten kurzen Wegen in das Stadtzentrum
Horw oder die Allmend Messe ist es ein attrakti-
ver Standort.

Horw ist zudem eine Bildungsstatte mit der
Hochschule fir Architektur und Technik.

Grundstick mit bestehendem Gebaude

GEMEINDE

Die Gemeinde Horw plant die Zukunft.

Sie hat ein rdumliches Entwicklungskonzept
erarbeitet und eine Teilrevision der Ortsplanung
vorgenommen.

Horw soll sich zukunftsfahig und nachhaltig
weiterentwickeln.

Im Vordergrund stehen die Stérkung der Stand-
ortqualitdten und eine qualitatsorientierte Weiter-
entwicklung der lebenswerten Quartiere.

Das Gebiet «Horw Nord» wurde als SchlUssel-
gebiet definiert mit dem Potenzial zur qualitats-
orientierten Innenentwicklung.

Damit verbunden sind insbesondere die Aufwer-
tung der Freirdume und die Férderung des Fuss-
und Radverkehrs.

ANALYSE

Heute strebt Horw eine massvolle Entwicklung
auf rund 16°000 Einwohnerinnen und Einwohner
in den nachsten 10 Jahren an.

Zwischen 2017 und 2035 ist in der Gemeinde
Horw von einer Zusatznachfrage von 1859
Wohnungen (pro Jahr: 103) auszugehen.

Die am haufigsten vorkommende Lebensphase
in dem Bereich des Grundstickes sind Familien
und altere Paare der hohen sozialen Schicht mit
einem durchmischten Lebensstil.

Ein mittlerer Ausbaustandard wird erwartet.

Der durchschnittliche Mietpreis liegt bei CHF 25
pro Quadratmeter.

Der Markt der Gemeinde Horw ist heute sehr
hoch bewertet.

3|6|9

altere Singles
junge / iltere Paare
Wohngemeinschaften

%;Q 3|69

junge / altere Paare
Familen

Nutzergruppen 2



MARKTANALYSE

BEVOLKERUNG

Horw hat eine rasante Bevolkerungsentwicklung
in den 1960er-Jahre erlebt. Seither entwickelt
sich die Bevolkerungszahl nur langsam. Heute
zahlt Horw Uber 15000 Einwohnerinnen und
Einwohner. Wéhrend in den Boomjahren gross-
zUgig eingezont wurde und man mit 30000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern rechnete, strebt
Horw heute eine massvolle Entwicklung auf rund
16000 Einwohnerinnen und Einwohner an.

Gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE

ist im mittleren Szenario zwischen 2017 und
2035 in der Gemeinde Horw von einer Zusatz-
nachfrage von 1'‘859 Wohnungen (pro Jahr: 103)
auszugehen.
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Bevolkerungswachstum (2018) 7

Das durchschnittliche Alter der Horwer Bevolke-
rung liegt bei circa 52 Jahren.

izer/i un
Auslénder/innen

Alter in Jahren = Total Manner = Frauen Total Manner = Frauen Total Ménner = Frauen

Alle 100.0 100.0  100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

019 185 19.3 17.7 186 19.5 17.8 18.0 18.6 17.3

20-39 255 26.1 250 228 239 218 376 352 40.3

40-64 345 349 340 343 343 343 352 374 329

65-84 176 16.5 18.7 197 18.6 20.8 79 76 8.3

85+ 39 32 46 45 37 53 1.2 13 1.2
Altersstruktur (2023) 8

ZIELPUBLIKUM

Die am haufigsten vorkommende Lebensphase

in dem Bereich des Grundstlckes (dieser Arbeit)
sind Familien und éltere Paare mit hohem sozia-
lem Status und durchmischtem Lebensstil.

Status hoch

Soziale Schicht

Status niedrig

3

burgerlich-traditionell individualisiert

Lebensstil

Nutzergruppen 9

IMMOBILIENPREIS UND MIET-
SPIEGEL

Eigentumswohnungen in Horw konnte man im
vergangenen Jahr im Durchschnitt fUr einen
Preis von CHF 11471 pro Quadratmeter kaufen.
Hier gab es keine Anderung im Vergleich zum
Vorjahr.

Anders sieht der Trend bei den Mietpreisen aus.
In Horw sind die Mieten im letzten Jahr um 5 %
gestiegen auf aktuell CHF 24.34 pro Quadrat-
meter und Monat.

(Stand Januar 2024)

Mietspiegel nach Wohnungsgrosse:
2-2.5Zimmer CHF 1508
3-3.5Zimmer CHF 1'880
4-4.5 Zimmer CHF 2120

Der durchschnittliche Mietpreis fir Gewerbe in
Horw betragt CHF 221 pro m? und Jahr.

,Der Markt der Gemeinde Horw ist nach Ein-
schéatzung von FPRE heute sehr hoch bewertet*.

der Mieten pro Qi in Horw
CHF 28,00 ]
CHF 27.00

GHF 26.00

CHF 25.00

‘CHF 24.00

CHF2300fog- g ‘\'\/._‘\r o
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CHF 22.00 4
CHF 21.00 4

CHF 20.00 4
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M Horw M Schweiz

Angebotsmieten fiir Wohnungen und Hauser pro m?

Mietpreisentwicklung (Stand 2024) 10

WOHNUNGS-, UNTERNEH-

MENSGROSSEN

Die Mehrzahl der Wohnungen sind im Segment
der 3-4 Zimmer Wohnungen.
Die meisten Unternehmen sind Klein- oder Mik-

rounternehmen.
Wohnungen | Davon Nach Nach
Total Einfamilien-
héuser
1234 5% | 5om? | s0mZ- | 100m2- | 150mZ+
Bauperiode 9om? | 149m2
Total 7'542 1'029 1'361 4'284 1'897 662 3'620 2'223 1'037
Vor 1919 260 40 39 136 85 20 122 76 42
1919-1945 379 57 75 207 97 40 199 920 50
1946-1960 1214 99 241 838 135 136 830 169 79
1961-1970 1'160 131 207 737 216 102 686 233 139
1971-1980 1130 202 205 516 409 105 518 351 156
1981-1990 787 143 165 407 215 45 367 239 136
1991-2000 698 177 71 387 240 38 208 282 170
2001-2010 688 19 32 339 317 41 243 284 120
Ab 2011 1'226 61 326 717 183 135 447 499 145
Wohnungsgrdssen (Stand 2022) 11
Unternehmen Beschiiftigte
Total 1 Total 1
ot g | Nch (in otal | Nach (in
Mikro Kleine Mittlere Grosse Mikro Kleine Mittlere Grosse
(<10) (10-49) (50-249) (250+) (<10) (10-49) (50-249) (250+)
20M 728 631 59 18 20 3'972 1'355 968 765 884
2012 740 648 51 22 19 4'004 1'439 783 907 875
2013 747 650 57 21 19 4'002 1'395 847 850 910
2014 782 689 56 21 16 4'050 1'440 863 836 911
2015 786 696 58 16 16 3'900 1461 929 689 821
2016 790 701 57 16 16 3'888 1'439 913 688 848
2017 768 682 55 15 16 3757 1424 904 647 782
2018 795 703 62 15 15 3'706 1'423 998 721 564
2019 801 Al 60 15 15 3'686 1478 1019 664 525
2020 803 715 59 13 16 3726 1'529 1'061 603 533
2021 806 703 7 15 17 3'686 1'450 1102 649 485
2022 834 732 66 19 17 3783 1'530 1'036 749 468
Unternehmengrossen (seit 2011) 11
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ERLAUTERUNGSBERICHT

AUFGABENSTELLUNG

Es ist ein Ersatzneubau mit Wohn- und Gewer-
benutzung mit dem Hauptfokus auf eine Rendi-
teliegenschaft zu planen.

Eine Einstellhalle und eine Lackiererei sind im
Erdgeschoss zu platzieren.

Zusétzliches Gewerbe ist erwlnscht.

FUr den Eigentimer ist eine Attikawohnung vor-
zusehen.

|/ =

“Kantonsstrasse,

Parzelle

AUSNUTZUNG

Mit dem Anstreben einer moglichst hohen
Rendite geht eine maximale Ausnutzung Hand
in hand.

In der Horizontalen bedeutet dies eine Nutzung
des Naherbaurechtes, welches architektonisch
begrindet werden muss, und die zusatzliche 0.1
Ausnutzungsziffer flr Klein- und Anbauten (nur
Nebennutzflache).

In der Vertikalen ist die erhdhte Gebaude- und
Fassadenhdhe massgebend.

Dazu muss die Halfte der Erdgeschossnutzung
dem Gewerbe zufallen und das Attika einseitig
rickspringend und in der Flache reduziert sein.

HERAUSFORDERUNGEN

Das Terrain ist seitens der Kantonsstrasse Rich-
tung Bach abfallend. Eine Zufahrt zu Lackiererei
und Einstellhalle von der Nebenstrasse der
Nachbarsparzelle aus bedeutet eine tiefere Hohe
des Boden Erdgeschoss. Diesen Hohenunter-
schied muss fUr das hindernisfreie bauen be-
waltigt werden, wenn maoglich nicht Uber einen
Aussen- oder Treppenlift.

Zum Einen braucht es Parkplatze fUr die Bewoh-
ner und Besucher, zum Anderen die Wartepark-
platze flr die Lackiererei.

Da die Einstellhalle und die Lackiererei im Erdge-
schoss positioniert sein missen, vermindert dies
die Menge der moglichen Innenparkplatze in der
Einstellhalle. Das bedeutet viele Aussenparkplét-
ze welches wieder den Charakter eines priméaren
Wohngebéaudes verfalschen kdnnte.

Ein ruhiger und einladender Zugang sowie ein
logischer Personenfluss zur Haupterschliessung
wird dadurch erschwert.

Die Kantonsstrasse hat einen erhdhten Larmpe-
gel, das bedeutet kein Zimmer darf (nur) Fenster
auf diese Seite haben.

Eine Erschliessung der Wohnungen mit mog-
lichst kleinen Verkehrsflachen bedarf einer
klugen Positionierung des Treppenhauses.

Zentrale Verteilung der Technik fur die Geschos-
se wenn moglich ohne Einlagen in den Decken
ist anzustreben. Das bedeutet durchgehende
Steigzonen in den Obergeschossen.

Ansicht Erschliessung

Ansicht Strassenseite

LOSUNG

Damit das Naherbaurecht zum Nachbarsgebau-
de genutzt werden kann, habe ich eine offene
aussenliegende Erschliessung mit Laubengan-
gen geplant. Diese wirkt nicht als geschlossener
Teil der Fassade und sollte sich somit nicht als
ein Naherrticken des Volumens zur Parzellen-
grenze anfuhlen. Zusétzlich werden Teile der
Konstruktion begrint und ergibt somit einen
beruhigenden Effekt auf das Auge.

Eine Rampe in leichtem Gefall aus Pflasterstein
fUhrt die Personen von der Kantonstrasse zum
Treppenhaus. Zusatzlich wird die Erschliessung
farblich hervorgehoben und ergibt so eine nattr-
liche Kennzeichnung des Weges.

Seite Kantonsstrasse und Nebenstrasse der
Nachbarsparzelle sind die ,lauteren“ Berei-

che des Gebaudes. Die Entspannung passiert
Richtung Dorfbach und ein grossztgiger Aus-
senraum mit Spielplatz beim Treppenhaus laden
zum Verweilen ein.

Eine Erweiterung der Einstellhalle im Erdge-
schoss Richtung Dorfbach als Anbau nutzt

den verringerten Grenzabstand und schafft so
genlgend Flache, so dass mehr als die Halfte
der EG-Flache fur die Lackiererei genutzt werden
kann. Mit dem rlckversetzten Attika kann so die
erhdhte Fassaden- und Gebaudehdhe genutzt
werden.

Die Geschosse sind langsseitig unterteilt und
ermdglichen so grosszugige 5.5 Zimmer Woh-
nungen mit einem zentralen Wohnbereich und
Schlafrdumen auf die ruhigeren Seiten.

Ein wiederholender Grundriss ermdglicht eine
durchgangige Technikerschliessung und Kosten-
optimierung.
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GRENZABSTANDE
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Uberbauungsziffer ist das Verhéltnis der anrechenbaren
Gebéaudeflache zur Grundstlicksflache

0.5 = aGbF/GSF -> 0.5 x GSF = aGbF -> 0.5 x 820 = 410m?
Gesamte aGbF des Projektes = 384.1m2

_ Zentrumszone Z2 = 0.4 Uberbauungsziffer
Uberbauungsziffer fur Klein- und Anbauten = 0.1

(nur Nebennutzflache)
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MAXIMALE

GEBAUDEHOHE

200

1

Zentrumszone Z2 - Bauten mit Flachdach

Max. Fassadenhdhe = 12.5m
Max. Geb&udehdhe = 15.5m

Gemass Auflagen der BZR 21 durfte erhéht werden auf:

Max. Fassaden- und Gebaudehéhe = 17.5m

Fassadenhdhe erhdht sich um 3m, wenn:
- Das oberste Geschoss hat auf mind. einer Seite um mind. 2.50m von der

Fassadenflucht zurlckversetzt liegt.

- Die Flache des obersten Geschosses muss gegenlber der Grundflache des

darunterliegenden Geschosses um mind. 1/3 reduziert werden.

Fassaden- und Gebaudehohe erhdht sich zugunsten eines erhdhten Erdgeschosses

um 1.5m, wenn:

- Nicht oder massig stérende Gewerbenutzungen.
Diese Nutzungen sind im Umfang von mindestens der Halfte der Geschossflache im

Erdgeschoss zu realisieren und dauerhaft sicherzustellen.

Max. Gebaudehdhe, 17.5m liber gew. Terrain
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ERLAUTERUNGSBERICHT

ORIENTIERUNG

Die Erschliessung ist farblich hervorgehoben und
fungiert als visuelle Orientierung, die den Perso-
nenfluss leitet.

Von der Kantonsstrasse wird man Uber den
zinnoberroten Pflasterstein zum Treppenturm
geflhrt und auch der Gewerbezugang sowie
Einstellhallenausgang sind dort situiert.

Am Abend helfen Aussenleuchten entlang der
Fassade sich zurechtzufinden.

GESTALTUNG

Das Herzstiick der Uberbauung ist die kasta-
nienrote, pulverbeschichtete Metallkonstruktion
des Treppenturms sowie die korrespondierenden
Balkéne und Loggien.

Diese geben dem Gebé&ude, welches ansonsten
durch die verputzte seidengrauen Fassade mit
Besenstrich dezent gehalten ist, einen aufregen-
den Charakterzug.

Die Begriinung an Gitternetzen aus einheimi-
schen Efeu und Hopfen haben eine gegenteili-
ge beruhigende Wirkung und ergeben so eine
stimmige Balance.

Die Naturverbundenheit wird mit den Turen und
Fenstern in Holz (nicht gestrichen) auf der Fassa-
de widergespiegelt.

Die Bodenbelage sind vorfabrizierte Betonplatten
mit ebenfalls roten Pigmenten und auch das Ge-
lander mit Jakobsgeflecht und die Sonnenstoren
nehmen den roten Farbton auf.

Die einheitliche Farbgebung sollte das Auge des
Betrachters nicht Uberstrapazieren.

Mit diesem Gedanken werden die Vordacher
nach aussen hin verjingend mit einer minimalen
visuellen Blechfront und das Dach der Metall-
konstruktionen mit Glas ausgebildet.

\ 7

FUNKTIONALITAT

Die Treppen mit den Verkehrsflachen zu den
Wohnungseingangsttren und dem Aufzug fun-
gieren als vertikaler Fluchtweg.

Die seitlichen Laubengange dtirfen frei genutzt
und maobliert werden.

Dieser Kontakt von Verkehrs- und Nutzflache
ermoglicht eine Begegnungszone zwischen den
Anwohnenden fur den spontanen Austausch
und ein Gefuhl von nachbarschaftlicher Nahe,
welche welche durch die Begrinung einen
gegen Aussen privaten Charakter geniesst.

Im Erdgeschoss bildet der Treppenturm visuell,
und der Belagswechsel zu Holzschnitzel hap-
tisch, eine organische Trennung zum Aussen-
raum mit Spielplatz.

Dieser Belag unterstUtzt zudem die Amphibien
in ihrem Weg vom Dorfbach zum Naherholungs-
gebiet Allmend.

Referenz, Zwicky-Areal, Diibendorf (Kraftwerk 1)

Refrenz, Salzhaus, Zlrich (T ijssen Preller)

DURCHGANGIGKEIT

Das Farbkonzept der Aussenhlille zieht sich in
den Inneraum.

Die Begrtinung spiegelt sich im Boden in den
Wohnbereichen und den Schlafzimmern durch
einen waldgrtinen Linoleum sowie der Front von
Kuchen und Einbauschranken in Flaschengriin.
Dazu kommen die Wandplatten der Bader aus
Feinsteinzeug in spanischem Grun.

Die Turen und Fenster innen sind ebenfalls un-
gestrichen Holz Natur mit Griffen in Kastanienrot.
Die Wande sind verputzt gestrichten in dezen-
tem Beige.

Die leichten Vordacher werden durch die Ku-
chenabdeckung in Chromstahl und Armaturen in
Edelstahl wiedergegeben.
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KONZEPT-
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WOHNEN-SCHLAFEN
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EDELSTAHL

WANDE VER-
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FENSTER UND
TUREN HOLZ LA-
SIERT



KONZEPT-
UMSETZUNG

FASSADE

FASSADE BESEN-

STRICH SEIDEN-

Pen

sy

GRAU

BEGRUNUNG
AN GITTERNETZ
EFEU-HOPFEN

STAKETENGELAN-
DER PULVERBE-
SCHICHTET ROT

FENSTER HOLZ
NATUR

METALLKONST-
RUKTION ROT

N gin
VYL A
FRHATA . - §
= 0 2N . N T~ — 7
- = -
7
"
BE7. &, z
¥
¥
‘ >
N
xS
k9
- v
A ‘
5 -
) :
o = I
] -
T If
s
- i |
I
T )
| 1 g
=) H it ]
%
i i
= I =z
J l
7T §
» 5
il
- T
i
' g
: = =
» TRl
4
i I 1 r
i
'
K2
B
? I
) i
0 a1
-
13 'j I i | |
i - }i
+F ]
e gt | |
.3 < :[ il

] | i
n il «Uﬂ.’éa\

17



100

1

UMGEBUNG

Begriinung Hecke Hainbuche an Parzellengrenze

dod :
~ Baum Feld-Ahorn
“ Kleinwtichsig

s IS i

=L, =
% (4/&/ \J// x b
T T v,
T [ RN
I I I I A
R R O L IR T R DTSR ‘Belag‘GehvyegpIe‘atten , ,”/'\
a a a a’ a & a a a a a & ¢ - a a a ! ! ! ! b' \
\‘ ) Begrlinung Efeu an Rankgitter Begrlinung Efeu an Rankgitter 7
\‘L a a 4l a s a s s » s s ) s il
|
\‘ a a a A a IS A N a a a
| L
5 b Ao B Erschliessun: 9 4
t 4 Belag Pflaserstein <7max. 6% Cefdlle
| 5
|
| = \ R [ - -
“A l
|
|
{
|
|
|
|

Engang

Buro

1

=

Kinderwagen \\ (
=

A

14

™ | I

DU/WC

| ‘\ \

| \

| = “ |

iﬁ Lackiererei LUftungsaggregat ||
BE— /

M1

Einstellhalle

===

O
I
)|

L

Belag Gehwegplatten

Einbrennkabine

u W AN
u s SRRV

[ \ [ \ - \é:‘ f 6

- | I | 3] Sl e PN

, X = i T
\7)’
\‘

; Bé|ag Asbhalt :

; s
/‘ k i ‘\4@ éaum besteheffd

»
7 Magnolie ~
urlickgeschnjt

- A >
- N f’§§ ﬁ/if el

fm

\




1
A
04 PLANE :




ERLAUTERUNGSBERICHT

DARSTELLUNG

Da die Plane gemass Aufgabenstellung nicht die =
Ansprtche eines Werkplanes und auch nicht die

entsprechende Bemassung und Beschriftung

enthalten mussen, habe ich mich entschieden

eine plangrafisch dezente Darstellung zu wéahlen.

Diese widerspiegelt das Layout der Arbeit und

ist visuell ansprechend.

INHALTE k '-,_ ¢

Die erarbeiteten Uberlegungen sollen nicht P LN B o
verloren gehen, darum findet man die ndtigen

.

Informationen in den jeweiligen Unterthemen f | —F 1

oder Planen. - -

Z.B. die Entwasserung oder Kanalisation im I +8 .

Haustechnikplan, die Einrichtung im Moblie- (|

rungskonzept und die Aussenraumgestaltung im JE R

Umgebungsplan. e ta Ve o
o

AUSGABE ' o. " é

Die Arbeit wird elektronisch abgegeben, eine
ausgedruckte Dokumentation ist zeitgemass
nicht verlangt.

Die hohe Auflésung von vektorisierten PDF er- M e,
mdglicht das zoomen. Sy P
Die Plane sind fur das A3 Format optimiert und B & et ' S
haben einen Massstab, welcher die Grossenre- ' IS ». , alff | | |
lation zeigt. i "4

BRANDSCHUTZ - 8

Die Nutzungseinheiten in den Obergeschossen
sind Uber den Treppenturm direkt Uber einen
vertikalen Fluchtweg 1.20m Breite erschlossen. : =
Eine Sicherheitsbeleuchtung garantiert die siche-
re Flucht. Im Untergeschoss sowie Einstellhalle
und Lackiererei hat es Notausgangzeichen.

[ |
%/

Beispiel Plangrafik
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0. ERDGESCHOSS

» D: roh Beton
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0x01 0.GwWoz § k: 0.GW.05
Einstellhalle Lackiererei § # Liiftungsaggregat
BF:132.41 m? BF:95.90 m? § EE BF:8.24 m?
FF:  0.00 m? FF: 0.00 m? § E: FF: 0.00 m?
RH: 3.18m RH: 3.18m N ks RH3.18 m
§ OKRB:- 0.10
8: Hartbeton . B: Hartbeton § k: 8: Hartbston
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VV E R KP I_A N | D: roh Beton |_ . D: roh Beton AR R RN £ D roh Beton
A o
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vt
AN
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£
S
beton vorfabr. "L.
[T dammung g o
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OK RB oberkant roh % o
boden =l
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N N
\ \
\ \
\ \
0.GW.01 & 0.GW.03 % AR,
Eingang % Biiro § \
BF:4.69 m* % BF:13.25 m? § &  —
FF:0.00 m? \ FF: 0.00 m? \ & 3le Y
RH:3.18 m & RH: 3.18 m § \ Rl
OKFB:2000 N N N 82,
:ZZ;::@ ;:2 W roh gestrichen § W: roh gestrichen § § o ee ‘;SX;?:
OK Schwelle: 0.02 | D roh Beton § D: roh Beton & & ‘“Eg BF:10.77 m?
UK scwel: 002 . e !
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W: roh gestrichen Stuzroh:  2.24 Stuzroh: 224 ::Z ;::‘g z?z Sturzroh:  2.24 D: Metallkonstruktion Sturz fertig: 2.52
| D: roh Beton Sturz fertig:  2.20 Sturz fertig:  2.20 OK Schwelle: 0.02 Sturz fertig:  2.20 Br. fertig:  1.32
| OK Schwele: 0.00 OK Schwelle: 0.00 UK Schwelle: 0.02 OK Schwelle: 0.00 Brroh: 124
)
L

) g
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K

FF fensterflache
RH
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Sturzroh: 262
Sturz fertlg: 262
OK Schwelle: 0.02
UK Schwelle: 0.02

Sturzroh: 262
Sturz fertlg: 262
OK Schwelle: 0.02
UK Schwelle: 0.02
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M motor
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7 7
LT - 1.X.90
Erschiiessung
e 20t BF:21.03 m?
RH: 3.00m
OKRB: +3.40)
= = B platten vorf. -
1.A.21 W: Besenstrich 18.21
Laubengang D: Metallkonstruktion Laubengang
BF:7.13m? Sturzroh:  6.06 Sturz roh:  6.06 Sturzroh:  6.06 BF:9.06 m?
RH:3.00 m Sturz fertig: 6.00 Stuzroh: 674 Stuzroh:  5.56° Stuzroh: 574 Sturz fertig: 6.00 Sturz fertg: 6.00 RHB.00m
Br. fertig:  3.50 Sturz fertig:  5.70 Sturz fertig:  5.60 Sturz fertig:  5.70 Br ferg: 3.50 Br fertig:  3.50
. 35 € e: 3.5 € e: & G
Br. roh: 3.42 OK Schwelle: 3.50 OK Schwelle: 3.50 OK Schwelle: 3.50 Br. roh: 3.42 Br. roh: 3.42
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T& RH: 2.80m g 2 é RH: 2.80m g RH: 2.80 m k
o g & g g s
B: Linoleum L5 / 5 7 / K B: Linoleum
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2 2 72
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) 7 7 /
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1.A.20 1.A02 | 18.02 18.20
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RH: 2.07 m FF: 1171 m2 FR: 8782 e RH: 297m
RH: 2.80m i RH: 2.80m 8885
WERKPLAN = - :
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3
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dammung g g g g ?
1 U % K
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perimeter damm. W Platten %//////////////,;//////////////////A ////////////////////{/////////////Z W Platten
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. T TIT TIT T T IT IT O
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[w) ul
4X.90
Erschliessung 4
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RH:3.00m
OK FB: +18.12]
OKRB: +13.05] [ o o % g
B: Betonplatten vor. rot &
W: Besenstrich
D:Metalkonstruktion & . __ _Stuzroh: 1857 Sturzroh: 1557 Stuzroh: 1857 —g
! Sturzroh:  15.89 Sturz fertig: 15.51 Sturz fertig: 15.51 Sturz fertig: 15.51 a
| Sturz fertig:  15.85 Br fertig:  14.51 B fertig: 1376 Br fertig:  13.76 |
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g \ 4.AG.01 ﬂ 4.AG.05 4.AG.06 4.AG.03
B Eingang Zimmer Zimmer we/pu
2 ‘\ BF:3.94 m? BF: 15.63 m? BF: 15.16 m? BF:4.50 m?
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| OK FB: +13.15] :D RH: 2.85m RH: 2.85m [OK FB: +13.15]
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1BU |« | 5-thoem &: Plation Schachbrelt
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|
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| i I D: roh Beton
\ \ |
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Br. fertig:  13.76 Br. fertig:  13.76 Br. fertig:  13.76 N
********** Brroh 1868 T T Biow 1888 T “Bioh 1368 -
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ERLAUTERUNGSBERICHT

BAUWEISE

Das Gebaude ist ein Massivbau mit verputzer
Aussendammung.

Die Aussenwande haben eine tragende Schicht
aus Stahlbeton Starke 20cm.

Die Dacher und Terrassen haben einen Aufbau
mit Gefallsdammung und bitumindser Abdich-
tung.

Das Dach ist extensiv begrint und hat zusatzlich
Photovoltaik fur die Energiegewinnung.

Das Untergeschoss hat zur weissen Wanne eine
zusatzliche bitumindse Abdichtung als Schutz
gegen das Grundwasser.

Im Erdreich hat es Aussen eine Perimeterdam-
mung (z.B. XPS).

Der Dammperimeter zieht sich um das ganze
Gebaude.

METALLKONSTRUKTION

Die Metallkonstruktion des Treppenturms und
der Balkone/Loggien sind freistehend und
selbsttragend.

Sie werden lediglich an der Aussenwand ver-
ankert.

Der Treppenturm steht im Erdgeschoss auf
Betonfundamenten die ins Erdreich ortbetoniert
sind.

Die Balkone und Loggien stehen auf der darun-
ter liegenden Betondecke des Erdgeschosses.

Die Gitternetze fUr die Begrinung, die Trep-
pen sowie die Gelander und die vorfabrizierten
Betonplatten sind an der Metallkonstruktion be-
festigt oder liegen darauf auf.

Massivbauweise

15

U-WERT

Die Aussenwande haben eine 20cm Aussenwar-
medammung aus Steinwolle.

Die Dacher und Terrassen haben mit der Gefélls-
dammung eine durchschnittliche Uberddmmung
von 16¢cm.

Die Perimeterddmmung wird in einer Starke von
18cm ausgeflhrt.

o " Abb. 44: Leibung;
alle Schichten

Explosionszeichnung Terrassenanschluss 16

SIA 271

SiA 271
1 2
! ] 1
SIA271 || SIA2711 | | F= SIA 271
- |5,
. ‘ ﬂ
Us
sia27 || "siazzn SIA 271
- |l
i -
] e
SIA 2711
Sishe Figuren Anhang £.1 r 0 SIA 272
E' L] SIA 273
T
SIA271/272 - -
SIA 272 sIA273 SIA 272

SIA 272

Abdichtung von Hochbauten 17

DETAILS

Die Ausfuhrung wurde so geplant, dass sich die
Details wiederholen.

Das Vordach des Daches entspricht dem vom
Attika und der Terrasse im 1. Obergeschoss.
Der Balkonausgang ist gleich wie der Ausgang
zum Treppenhaus.

Die Metallkonstruktion hat immer die gleichen
Querschnitte.

So kénnen die gleichen Bauteile verwendet und
die Arbeitsablaufe optimiert werden.

SCHALLSCHUTZ

Die Kantonsstrasse ist erhdht larmbelastet.

Um dem entgegen zu wirken wird Masse mit der
Aussenwand in Form der tragenden Stahlbeton-
wand in einer Starke von 20cm erhéht.

Da die Fenster grosse Flachen in der Aussen-
wand haben werden diese mit erhdhten Schall-
schutzwerten geplant.

n
1
Rjes = —10lg Zsi - 10~ Ri/10
i=1

.
Sges

Schallschutzberechnungen 18
Larmbelastung klein bis massig erheblich bis sehr stark
Beurteilungsperiode Tag I Nacht Tag l Nacht
Beurteilungspegel dB L,<60 [ L,<52 L,>60 ] L,>52
Larmempfindlichkeit Anforderungswerte D,
gering 22dB 22dB L,-38dB L,-30dB
mittel 27dB 27dB L,-33dB L,-25dB
hoch 32dB 32dB L,-28dB L,-20dB

Schallschutzanforderungen 18
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Schallschutzeigenschaft:

Beton: 2200 x 0.20 =440
Dammung: 1500 x 0.20 =300
Putz: 1500x 0.0156 =225

Gesamtschallddmmwert Wand:
10 x Logio (10%* + 109+ 1029 = 55.3 dB

Emmisions-Grenzwert = 65 dB
->65-55.3=9.7dB
entspricht der Norm
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ERLAUTERUNGSBERICHT

STATISCHES SYSTEM

Die Aussenwande Uber Terrain bestehen aus
einem tragenden Betonkern in der Starke von
20cm. Unter Terrain sind die Wande 25cm Stahl-
beton (plus Aussenbekleidungen).

Die Geschossdecken sowie die Bodenplatte und
die Dachkonstruktion sind ebenfalls aus massi-
vem Beton (25cm GD, 30cm BP und 20 cm DK)
ohne Einlagen.

Die Vordimensionierung wurde aufgrund der
Einschatzung eines Bauphysikers angenommen,
durch die hohe Raumhdéhe sind dickere Decken
maglich.

Jeweils die Wohnungs- oder Nutzungstrenn-
wand ist aus 25cm Stahlbeton und einzelne
Zimmerwande unterstltzen mit Beton die Aus-
steifung und Lastabtragung.

Zusétzlich sind die Innenwénde in Backstein
oder Kalksandstein ausgefuhrt.

Die Metallkonstruktion des Treppenturms und
der Balkone/Loggien ist selbsttragend, muss
aber noch die Lasten der Treppen, Gelander,
Gitternetze fur Begriinung und Bodenbelage
aufnehmen.

Deshalb wird diese aus Stahl in einem wieder-
holenden Querschnitt von 140 x 100 x 20mm

3D-Tragwerksmodell

41

;

ERDBEBENSICHERHEIT

Die Aussenwande gehen auf drei Seiten Uber
das ganze Gebaude durch.

Richtung Bach gibt es in der Einstellhalle eine
Auskragung. Dort wird die Aussenwand Uber
eine Stltze abgefangen und die Lasten im UG
von einer Betonwand aufgenommen.

Die Lasten der Wohnungstrennwéande werden
im EG/UG von der Nutzungstrennwand aufge-
nommen.

Zusétzliche Zimmertrennwande verteilen die Las-
ten gleichmassig auf den Decken.

BAUGRUND

Das Grundstiick (und ein Grossteil von Horw)
steht auf einem schlechten Untergrund aus See-
kreide.

Deshalb wird das Fundament mit Bohrpféahlen
Durchmesser 30cm in einem Raster von 3 x

3m unterfangen. Die Tiefe der Pfahle musste
mit einem geologischen Gutachten begrindet
werden.

Beton \

Ortbeton-Bohrpfahle

19
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ERLAUTERUNGSBERICHT

BAUZEIT

Die Arbeiten dauern ein Jahr (277 Arbeitstage).
Baustart im Frihjahr (April) nachdem die Planung
abgeschlossen ist, mit den Rohbauarbeiten Gber
den Sommer und dem Ausbau ab September/
Oktober.

In den Sommerferien ware weniger Betrieb, aber
es wird trotzdem gestaffelt weitergearbeitet.

Die Weihnachtsferien werden aussenvor gelas-
sen.

Der Rohbau 1 wird geschossweise erstellt und
der Rohbau 2 Uber das ganze Gebaude.

Der Ausbau wird dann wieder gestaffelt von

N
Beispiel Materiallagerung

Wohnung zu Wohnung und Geschoss zu Ge-
schoss ausgeflhrt.

Die Umgebungsarbeiten werden nach dem Be-

zug noch fertiggestellt.

44

Beschaffungslogistik Baustellenlogistik Entsorgungslogistik

Informationslogistik

Logistikkonzept 21

ZUFAHRT

Die Strasse und das Trottoir an der Kantons-
strasse sollten so wenig wie maglich bean-
sprucht werden.

Wahrend dem Abbruch ist dort lediglich die
Sortierung der Materialien und Anlieferung sowie
Abholung der Mulden vorgesehen.

Wahrend des Rohbaus muss aufgrund feh-
lendem Platz dort parkiert werden. Sobald die
Einstellhalle und Lackiererei im Erdgeschoss
erstellt sind, wird dies als Parkierungsmaoglichkeit
genutzt.

WASSER

Wahrend des Rohbaus wird das Grundwasser in
einem Absetzbecken gesammelt und dann Uber
ein Neutralisationsbecken in die Kanalisation
geleitet.

Sobald das Untergeschoss abgedichtet und die
Baugrube hinterflllt ist, wird dies obsolet.

W

Der Baustellenzaun wird um die bestehenden

Baume gezogen, diese wurden im Verlauf des
Abbruchs zurlckgeschnitten und beeintrachti-
gen die Baustelle somit nicht.



BAUPROGRAMM

Nr. |Name Dauer |Anfang Ende Vorganger Halfte 2, 2025 Halfte 1, 2026
A M J J A S o N D J F M A M

0 |Bauprogramm 277 Tage 07.04.25 04.05.26 r

1 Projektstart 0Tage 07.0425 07.04.25 7.04 & Projektstart

2 Vorbereitungsarbeiten 42 Tage 07.04.25 09.06.25 1 r 1

3 Bestandesaufnahme, Rissprotokolle 2 Tage  07.04.25 08.04.25 1 m Bestandesaufnahme, Rissprotokolle

4 Baustelleneinrichtung Abbruch 1Tag  09.04.25 09.04.25 3 § Baustelleneinrichtung Abbruch

5 Abbruch 25Tage 10.04.25 16.05.25 4 s Abbruch

6 Baugrubensicherung 2Tage 19.0525 20.05.25 5 i Baugrubensicherung

7 Aushub 3Tage 210525 230525 6 = Aushub

8 Kanalisation 2Tage 26.0525 27.05.25 7 m Kanalisation

9 Pfahlfundation 8 Tage 26.05.25 06.06.25 7 s Plahifundation

10 Baugrubensohle 1Tag  09.06.25 09.06.25 9 & Baugrubensohle

1 Kranfundation, Kran stellen 1Tag 09.06.25 09.06.25 9 u Kranfundation, Kran stellen

12 Rohbau 1 56 Tage 09.06.25 26.08.25 2 r 1 Rohbau1

13 Start Rohbau 1 0Tage 09.0625 09.06.25 2 09.06 ¢ Start Fohbau 1

14 Baustelleneinrichtung Rohbau 1Tag 100625 10.06.25 13 u Baustelleneinrichtung Rohbau

1% Baumeisterarbeiten 55 Tage 11.06.25 26.08.25 14 t 1

16 Bodenplatte (inkl. Abdichtung/Damm 5 Tage 11.06.25 17.06.25 13 W Bodenplatte

7 UG (Wande, Decke, Treppen, Liftsct 10 Tage  18.06.25 01.07.25 16 — UG

18 EG (Wande, Decke, Treppen, Liftsct 10 Tage  02.07.25  15.07.25 17 — EG

19 OG1 (Wande, Decke, Treppen, Liftsc 8 Tage 16.07.25 25.07.25 18 — 1.0

20 0OG2 (Wande, Decke, Treppen, Liftsc 8 Tage 28.07.25 06.08.25 19 — 2.0G

21 0G3 (Wande, Decke, Treppen, Liftsc 8 Tage  07.08.25 18.08.25 20 — 3.0G

2 Attika (Wande, Decke, Treppen, Lifte 5 Tage 19.08.25 25.08.25 21 —— Attika

2 Vordach 1Tag 26.08.25 26.08.25 22 u Vordach

2% Tirzargen UG/EG 1Tag  16.07.25 16.07.25 18 § Turzargen UG/ EG

2 Hartbetonuberzug 1Tag 17.07.25 17.07.25 24 B Hartbetoniiberzug

% Abdichtung, Dammung im Erdreich 2 Tage 02.07.25 03.07.25 17 m Abdichtung, D&mmungim Erdreich

27 Entfernung Baugrubensicherung, Hinte 2 Tage  04.07.25 07.07.25 26 - g i Hinterfil

28 Montagebau in Stahl 15Tage 28.07.25 15.08.25 19 F———1 Montagebau in Stahl

2 Erschliessung (Treppenturm) 8Tage 28.07.25 06.08.25 19 - Erschliessung (Treppenturm)

30 Balkon 3 Tage 07.08.25 11.08.25 29 mm Balkon

31 Loggien 3Tage 120825 14.08.25 30 mm Loggien

2 Vordach 1Tag 15.08.25 15.08.25 31 u Vordach

3 Rohbau 2 92 Tage 26.08.25 01.01.26 12 r 1 Rohbau 2

el Start Rohbau 2 0 Tage 26.08.25 26.08.25 12 26.08 ¢ art Rohbau2

35 Gerlist 60Tage 27.08.25 18.11.25 26 Geriist

Bauzeitabdichtung 2 Tage 27.08.25 28.08.25 34 m Bauzeitabdichtung

37 Fenster/Oblichter 10Tage 29.08.25 11.09.25 36 mm— Fenster/ Oblichter

38 Gelander 12Tage 29.08.25 15.09.25 36 —— Gelander

39 Sonnenschutz 4Tage 29.08.25 03.09.25 36 mmmm Sonnenschutz

Aussentiiren/Tore 5Tage  29.08.25 04.09.25 36 mwmmm Aussentiren/ Tore

4 Zargen Innentiiren 6Tage 29.08.25 05.09.25 36 e Zargen Innentdren

42 Spenglerarbeiten 10 Tage 29.08.25 11.09.25 36 mm— Spenglerarbeiten

42 Liftinstallation 3 Tage 29.08.25 02.09.25 36 mmm Liftinstallation

4 Aussenwarmedammung 10Tage 12.09.25 25.09.25 37 s Aussenwarmedéammung

45 Aussenputz 20Tage 26.09.25 23.10.25 44 I Aussenputz

46 Aussere Malerarbeiten 8Tage 24.10.25 04.11.25 45 e Aussere Malerarbeiten

a7 Abdichtungen, Fugendichtungen 10Tage 12.09.25 2509.25 42 i f

48 Flachdacharbeiten 15Tage 26.09.25 16.10.25 47 F

49 Terrassenbelage 3Tage 26.09.25 30.09.25 47 o Terrassenbeldge

50 Haustechnik 92 Tage 26.08.25 01.01.26 15 r 1+

51 Start Haustechnik 0Tage 26.08.25 26.08.25 15 26.08 @ Start Haustechnik

52 Einlagen 2 Tage 27.08.25 28.08.25 15 m Bnlagen

53 Rohinstallation 20Tage 29.08.25 25.09.25 52

5 Elektro 55Tage 26.09.25 11.12.25 53 r 1 Bektro

56 Installation 30Tage 26.09.25 06.11.25 53

56 Photovoltaik 5 Tage 07.11.25 13.11.25 55 mmmmm Photovoltaik

57 Endmontage 20Tage 14.11.25 11.12.25 56

58 Heizung 31Tage 26.09.25 07.11.25 53 r 1 Heizung

59 Installation 25Tage 26.09.25 30.10.25 53

60 Warmepumpe 3 Tage 31.10.25 04.11.25 59 mmm Wérmepumpe

61 Endmontage 3 Tage 05.11.25 07.11.25 60 mm Endmontage

62 Liiftung 15 Tage 26.09.25 16.10.25 53 ——————— Lliiftung

63 Monoblock 5Tage  26.09.25 02.10.25 53 mmmm Monoblock

64 Installation 10 Tage 03.10.25 16.10.25 63 — Installation

65 Sanitar 35Tage 26.09.25 13.11.25 53 r 1 Sanitér

66 GIS-Elemente 3Tage 26.09.25 30.09.25 53 mmm GiSHemente

67 Installation 20Tage 01.10.25 28.10.25 66

68 Bade-/Duschwanne 2Tage 29.10.25 30.10.25 67 i Bade-/ Duschwanne

69 Endmontage 10 Tage 31.10.25 13.11.25 68 W Endmontage

70 Dammungen Leitung 10 Tage 12.1225 25.12.25 57 s Ddmmungen Leitung

7 Brandabschottung 5Tage 26.1225 01.01.26 70 s Brandabschottung

72 Ausbau 92 Tage 25.09.25 02.02.26 53 r 1 Ausbau

& Start Ausbau 0Tage 25.09.25 25.09.25 53 25.09 ¢ Sart Ausbau

74 Liftmontage 3Tage 26.09.25 30.09.25 53 e Liftmontage

16 Kellerabteile 3Tage 26.09.25 30.09.25 53 | Kellerabteile

76 Deckenbekleidungen EH/Lackiererei 3Tage 26.09.25 30.09.25 53 mm Deckenbekleidungen EH/ Lackiererei

w Ausbau 1.0G 38 Tage 26.09.25 18.11.25 53 r 1 Ausbau 1.0C

Gipserarbeiten 11 Tage 26.09.25 10.10.25 53 F——1 Gpserarbeiten

81 Bodenbeldge 16 Tage 13.10.25 03.11.25 78 1 Bodenbelage

8 Kiicheneinrichtung 7 Tage  24.10.25 03.11.25 84 s Kiicheneinrichtung

87 Schreinerarbeiten 10 Tage 24.10.25 06.11.25 84 1 Shreinerarbeiten

8 Plattenarbeiten 4 Tage 04.11.25 07.11.25 81 mm Plattenarbeiten

90 Innentiren 1Tag 10.11.25 10.11.25 89 u Innentiren

9 Innere Oberflachenbehandlung 7Tage 10.11.25 18.11.25 89 mmmmmn Innere Oberflachenbehandlung

R Ausbau 2.0G 43 Tage 13.10.25 10.12.25 53 r 1 Ausbau 2.0C

B Gipserarbeiten 11 Tage 13.10.25 27.10.25 78 ——1 Gpserarbeiten

Bodenbeldge 16 Tage 04.11.25 2511.25 81 1 Bodenbelage

101 Kiicheneinrichtung 7 Tage 17.11.25 25.11.25 99 s Kiicheneinrichtung
102 Schreinerarbeiten 10 Tage 07.11.25 20.11.25 87 =1 Sthreinerarbeiten
104 Plattenarbeiten 4Tage 26.11.25 01.12.25 96 mm Plattenarbeiten
105 Innentiren 1Tag 02.12.25 02.12.25 104 u Innentdren
106 Innere Oberflachenbehandlung 7 Tage 02.12.25 10.12.25 104 mm Innere Oberflachenbehandlung
107 Ausbau 3.0G 48 Tage 28.10.25 01.01.26 53 r 1 Ausbau 3.0C
108 Gipserarbeiten 11 Tage 28.10.25 11.11.25 93 =1 Gipserarbeiten
m Bodenbeldge 16 Tage 26.11.25 17.12.25 96 =y Bodeenbelage
16 Kiicheneinrichtung 7 Tage 09.12.25 17.12.25 114 s Kiicheneinrichtung
"7 Schreinerarbeiten 10 Tage 21.11.25 04.12.25 102 =1 Schreinerarbeiten
19 Plattenarbeiten 4 Tage 18.12.25 23.12.25 111 mmmm Plattenarbeiten
120 Innentiiren 1Tag 241225 241225 119 # Innenttiren
121 Innere Oberflachenbehandlung 7 Tage 241225 01.01.26 119 s Innere Oberflachenbehandiung
122 Ausbau Attika 49 Tage 12.11.25 19.01.26 53 r 1 Ausbau Attika
123 Gipserarbeiten 9Tage 12.11.25 24.11.25 108 p——1 Gipserarbeiten
126 Bodenbeldge 15 Tage 18.12.25 07.01.26 111 e Bodenbelage
131 Kiicheneinrichtung 5 Tage 31.12.25 06.01.26 129 mmmm Kicheneinrichtung
132 Schreinerarbeiten 5Tage 05.12.25 11.12.25 117 1 Shreinerarbeiten
134 Plattenarbeiten 3 Tage 08.01.26 12.01.26 126 e Pattenarbeiten
135 Innentiiren 1Tag 13.01.26  13.01.26 134 u Innentiiren
136 Innere Oberflachenbehandlung 5 Tage 13.01.26  19.01.26 134 mmmm Innere Oberflachenbehandlung
137 Schliessanlagen 3 Tage 20.01.26 22.01.26 136 mm Schliessanlagen
138 Signaletik 1Tag 20.01.26 20.01.26 136 » Sgnaletik
139 Baureinigung 7 Tage 23.01.26 02.02.26 137 s Baureinigung
140 | Umgebung 65Tage 02.02.26 04.05.26 72 r [
41 Start Umgebungsarbeiten 0 Tage 02.02.26 02.02.26 72 0202 ¢ Sart Umgebungsarbeiten
142 Terraingestaltung 15Tage 03.02.26 23.02.26 72 s Terraingestaltung
143 Gartnerarbeiten 45Tage 24.02.26 27.04.26 142 Gartnerarbeiten
144 Ausstattung 5Tage 28.04.26 04.05.26 143 s Ausstattung
145 Belage, Chaussierung 5Tage 24.02.26 02.03.26 142 mmmm Belage, Chaussierung
146 Abnahmen/Ubergabe 41Tage 02.02.26 31.03.26 72 r 1 Abnahme/ Ubergabe
147 Start Abnahmen/Ubergabe 0 Tage 02.02.26 02.02.26 72 0202 ¢ Sart Abnahme/ Ubergabe
148 Abnahmen 5 Tage 03.02.26  09.02.26 72 mmm Abnahmen
149 Reserve 15Tage 10.02.26 02.03.26 148 s Reserve
150 Abnahme Bauherrschaft 1Tag 03.03.26 03.03.26 149 u Abnahme Bauherrschaft
151 Méngelbehebung 20Tage 04.03.26 31.03.26 150
152 Bezug OTage 31.03.26 31.03.26 151 31.03 ¢ Bezug
153 Proj OTage 04.0526 04.05.26 144 04,05 ¢ Projektende
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ERLAUTERUNGSBERICHT

LEITUNGSFUHRUNG

Es gibt zwei Steigzonen jeweils seitlich des
Aufzugschachtes, welche die Wohnungen mit
Elektrisch und Heizung versorgen.

Dazu jeweils eine Steigzone bei den Badern und
eine bei der Kiche.

Es gibt keine Einlagen in den Betondecken.

Im Erdgeschoss werden die Leitungen an der
Decke zu den Seitenwanden ins UG gefuhrt.

HEIZUNG

Im UG wird ein Boiler von einer Luft-Wasser
Pumpe gespeist, welche priméar Uber die Photo-
voltaik-Anlage auf dem Dach mit Strom versorgt
ist.

In der Lackiererei und den Wohnungen der
Regelgeschosse hat es in der Garderobe ein
Bodenheizverteiler und im Attika ein Wandheiz-
verteiler, welche die Bodenheizung regulieren.
Die Zuluft fir die Warmepumpe kommt aus dem
Aussenluftgerat im Lichtschacht.

LUFTUNG

Die Zu- und Abluft der Bader in den Regel-
geschossen sowie aller Kiichen wird Uber eine
kontrollierte LUftung reguliert. Die Schachte
gehen Uber die Steigzonen ins Untergeschoss
zu einem Monoblock, welcher die Luft aufberei-
tet und reinigt.

Die Abluft des Monoblockes erfolgt Gber Dach,
die Zuluft Uber den Lichtschacht im Unterge-
schoss.

Das WC im Attika und die Nasszelle in der La-
ckiererei werden mechanisch gelUftet.

Es wurde von gebaudetechnischen Anlagen auf
dem Dach abgesehen, da ein Zugang nur tber
einen Dachausstieg in der Eigentimerwohnung
im Attika moglich ist.

Schweizer Norm
Norme Suisse SN
Norma Svizzera
592000:2012

Fachbereich Bauwesen
EINGETRAGENE NORM DER SCHWEIZERISCHEN NORMEN-VEREINIGUNG SNV. NORME ENREGISTREE DE L'ASSOCIATION SUISSE DE NORMALISATION

Ersatz fur SN 592 000, Ausgabe 2002
und SN 592 000/A1, Ausgabe 2008

Installations pour évacuation des eaux des biens-fonds -~ Conception et exécution

Impianti per lo smaltimento delle acque dei fondi — Progettazione ed esecuzione

Anlagen fur die Liegenschaftsentwasserung -
Planung und Ausfiihrung

Fiir diese Norm ist die Spiegelkommission zum CEN/TC 165 «Abwassertechnik» von suissetec und VSA zustandig.

Verband Schweizer Schweizerisch- Referenznummer:

. ) Abwasser- und Liechtensteinischer SN 592000:2012 de
® . Gewagserschutzfachleute - Gebéaudetechnikverband
o Europastrasse 3 Auf der Mauer 11
8152 Glattbrugg . 8001 Ziirich
* Telefon 043 3437070 -t Telefon 043 2447300 glltig ab:
V § A wwwusach S U I SS e e C www,suissetec.ch 2012-08-01

Anzahl Seiten: 204 Copyright © 2012 by suissetec/VSA

Norm fUr Liegenschaftsentwasserung
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22

LACKIEREREI

Die intensive Luftbearbeitung fir die Einbrennka-
bine wird Uber ein Luftaggregat im Nebenraum
bewaltigt.

Die Zuluft erfolgt direkt von Aussen.

Die Gasleitung wird ebenfalls in diesen Raum
gezogen.

Die Abluft erfolgt Gber die Decke der Lackiererei
zur Steigzone seitlich des Aufzuges und wird
zusammen mit der Abluft des Monoblocks Uber
Dach gefuhrt.

ENTWASSERUNG

Das Grundsttck ist an ein Mischwassernetz an-
geschlossen.

Die Bader und Kuichen befinden sich bis und mit
im Erdgeschoss und kénnen so mit einem Nor-
malgefélle von 2% Uber einen Einstiegsschacht
direkt in das Grundleitungsnetz gefiihrt werden.
Das Abwasser der Waschmaschinen im Unter-
geschoss mussen Uber einen aussenliegenden
Pumpschacht auf das entsprechende Niveau
gehoben werden.

Eine Versickerung auf dem Grundstuck ist auf-
grund des hohen Grundwasserspiegels und des
angrenzenden Dorfbaches nicht maglich.

Das Regenwasser des Daches, der Terrassen
und der Balkone/LLoggien sowie des Treppen-
turms werden in Rinnen und Ablaufen gefangen.
Dann entweder in aussenliegende Dachwasser-
Fallrohre oder Uber zusétzliche Leitungen in den
inneren Steigzonen zuerst in Schlammsammler
und danach Uber einen Einstiegsschacht in das
Grundleitungsnetz gefuhrt.
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ERLAUTERUNGSBERICHT

AUSNUTZUNG

MIt diesem Projekt als ein Renditeobjekt schei-
terten die EntwUrfe zuerst an der Grobrenditebe-
rechnung.

Durch eine Beanspruchung des Naherbaurech-
tes zur Nachbarsparzelle und einem Anbau der
Einstellhalle im Erdgeschoss mit verringertem
Grenzabstand konnte dem effektiv entgegenge-
wirkt werden.

Obwohl die Variante E3 in der Grobrenditenbere-
chung am besten abschnitt, Uberwiegt durch die
archtektonischen Vorteile die Variante E1.

MIETKOSTEN

Die Regelgeschosse bestehen jeweils aus zwei
grosszugigen 5.5 Zimmer Wohnung mit zen-
tralem Wohn- Essbereich und einem grossen
Balkon/ Loggia sowie dem Laubengang.

Die Wohnung Seite Dorfbach profitiert von einer
spektakularen Aussicht auf den Pilatus und
Abendsonne.

Deshalb hat diese einen erhéhten Mietpreis.

Das Attikageschoss besticht mit einer gross-
zUgigen Terrasse und Wohnbereich mit einer
Inselkiiche sowie einem Elternschlafzimmer mit
begehbarem Kleiderschrank.

Die Lackiererei hat ein ebenerdiges Buro als
Empfang inklusive WC fur die Kunden. Das
direkt zugangliche Untergeschoss bietet ge-
ntgend Raum fur Garderobe, Lager und Misch-
raum.

QUELLEN

Kennwerte fur den KV wurden Referenzprojekten
oder grosstenteils Websites fur Baukostenbe-
rechnungen (siehe Quellen) entnommen.
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Grobrendite V E1
Gewerbe

Lackiererei
Aussenparkplatze

Wohnen
Wohnflache OG1
Wohnfladche 0G2
Wohnflache OG3
Wohnflache AG
Innenparkplatze
Aussenparkplatze

Bruttorendite gewlinscht
Baukosten projeziert
noétige jahrliche Einnahmen

Grobrendite V E2
Gewerbe

Lackiererei
Aussenparkplatze

Wohnen
Wohnflache 0G2
Wohnflache OG3
Wohnflache AG
Innenparkplatze
Aussenparkplatze

Bruttorendite gewiinscht
Baukosten projeziert
notige jahrliche Einnahmen

Grobrendite V E3
Gewerbe

Lackiererei
Aussenparkplatze
Zusatzliches Gewerbe

Wohnen
Wohnflache 0G2
Wohnfladche OG3
Wohnflache AG
Innenparkplatze
Aussenparkplatze

Bruttorendite gewlinscht
Baukosten projeziert
notige jahrliche Einnahmen

Anzahl
143.00
4.00

183.00
230.00
230.00
142.00
4.00
4.00

5.00
7°000°000.00
350’000.00

Anzahl
245.00
4.00

245.00

245.00

160.00
7.00
2.00

5.00
7°000°000.00
350°000.00

Anzahl
255.00
4.00
70.00

255.00

255.00

165.00
6.00
3.00

5.00
7°000°000.00
350°000.00

Grobrenditeberechnungen

m2
stk

m2
m2
m2
m2
stk
stk

m2
stk

m2
m2
m2
stk
stk

m2
stk
m2

m2
m2
m2
stk
stk

Kennwert pro Monat

25.00
80.00

27.00
27.00
27.00
30.00
150.00
80.00

Differenz

Kennwert pro Monat

25.00
80.00

27.00
27.00
30.00
150.00
80.00

Differenz

Kennwert pro Monat

25.00
80.00
25.00

27.00
27.00
30.00
150.00
80.00

Differenz

monatliche Einnahmen

3'575.00
320.00

4'941.00
6'210.00
6'210.00
4°260.00
600.00
320.00

26°436.00

monatliche Einnahmen

6'125.00
320.00

6'615.00
6'615.00
4°800.00
1°050.00
160.00

25'685.00

monatliche Einnahmen

6'375.00
320.00
1'750.00

6'885.00

6'885.00

4'950.00
900.00
240.00

28°305.00

jahrlich Einnahmen
42'900.00
3'840.00

59'292.00
74'520.00
74'520.00
51'120.00
7'200.00
3'840.00

317°232.00

-32'768.00

jahrlich Einnahmen
73'500.00
3'840.00

79'380.00
79'380.00
57'600.00
12'600.00
1'920.00

308°220.00

-41°'780.00

jahrlich Einnahmen
76'500.00
3'840.00
21°000.00

82'620.00
82'620.00
59'400.00
10'800.00
2'880.00

339'660.00

-10°340.00
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LICHKEIT

Vermietung Menge
Gewerbe

Lackiererei 1
Wohnen

5.5 Zi. Whg 3
5.5 Zi. Whg - Premium 3
Attika 1
Parkplatze

Innen 4
Aussen 3
BRUTTO MIETEINNAHMEN / M

BRUTTO MIETEINNAHMEN / A

RUCKSTELLUNGEN
UNTERHALT
VERWALTUNG 4% der Mieteinnahmen)

BETRIEBSKOSTEN (6% der Mieteinnahmen

NETTO MIETEINNAHMEN / A

BAUKOSTEN

NETTORENDITE

Einheit

stk

stk
stk
stk

stk
stk

Preis Total / Monat
6°000.00 6°'000.00
2°700.00 8’100.00
3’000.00 9’000.00
4’000.00 4’000.00

150.00 600.00

80.00 240.00

CHF 27°940.00

CHF 335°280.00

CHF 58'545.08

CHF 30°'834.65

CHF 13'411.20

CHF 20°116.80

CHF 212’372.27

CHF 7°187°239.53

2.95%
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Bezeichnung
Szenario 1

Hypothek 1

Hypothek 2
Hypothekarzins 1
Hypothekarzins 2
Amortisation Hypothek 2

Eigenkapital
Nettoertrag

Eigenkapitalrendite Szenario 1

Szenario 2
Hypothek

Hypothekarzins

Eigenkapital
Nettoertrag

Eigenkapitalrendite Szenario 2

Szenario 3
Hypothek

Hypothekarzins

Eigenkapital
Nettoertrag

Eigenkapitalrendite Szenario 3

Menge

60
10

2.2
2.7
15

30

60

2.2

40

50

2.2

50

Einheit
%
%
%
%

Jahre

%

%
%

%

%
%

%

Betrag

CHF 4'312’343.72
CHF 718'723.95
CHF 94'871.56
CHF 19'405.55
CHF 47'914.93

CHF 2°156°’171.86
CHF 50'180.24

2.33%

CHF 4'312’343.72

CHF 94'871.56

CHF 2°874°895.81
CHF 117°500.71

4.09%

CHF 3°593'619.76
CHF 79'059.63

CHF 3°593'619.76
CHF 133'312.64

3.71%

Es wird Szenario 2, mit einem Eigenkapital von 40% empfohlen
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Bezeichnung

Grundstiick

Vorbereitungsarbeiten

Gebéaude
Baugrube
Rohbau 1
Rohbau 2
Elektroanlagen
HLKK
Sanitaranlagen
Transportanlagen
Ausbau 1
Ausbau 2
Honorare

Umgebung

Baunebenkosten und Ubergangskosten

Reserve

GESAMT BAUKOSTEN

GESAMT RUCKSTELLUNGEN
GESAMT UNTERHALT

Betrag

2’100’000.00
508°025.00

3’430°015.78

30’021.50
705’401.00
650’254.00
220’000.00
129°100.00
396°380.00

70°000.00
357°840.00
258’988.00
612’031.28

374’479.84
622°544.31

152°174.60

CHF 7°187°239.53
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Riickstellun

440.58

54’'082.82
79.97
1’145.14
14’532.38
8'084.94
3'736.54
8'024.76
752.69
7°898.57
9'827.83

4°021.67

CHF 58°545.08

Unterhalt

328.77

22’447.89
1’023.05
2’347.41
4°484.06
2°054.56

890.99
3’320.56
391.30
2°’735.88
5°200.08

8°057.99

CHF 30’834.65
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Technik HLK Erschiiessung

FLACHEN
1

Gewerbe Lackiererei

01 Engang 4.7 01 Engang 4.7
03 02 Lackiererei 95.9m? 02 Lackiererel 95.9 m?
\Waschenlffrocknen D‘ 03 Biiro 132m? 03 Biiro 132m?
04 DUMG 10.8m? 04 DUMG 10.8m?

E“j [j 05 Liftungsaggregat 8.2 m?

05 Einbrennkabine  25.9 m?

Einstellhalle 05 Liftungsaggregat 8.2 m?

05 Einbrennkabine 5.9 m?

07 Lackiererei 51.2m 07 Lackiererei 51.2m?
08 Mischkabine 11.4m? 08 Mischkabine 11.4m?
09 Pneuverarbeitung  14.4 m? 09 Pneuverarbeitung  14.4 m?
10 Lager 211 m 10 Lager 21.1m?
11 Garderobe W 11.8m? 11 Garderobe W 11.8m?
12 Garderobe M 1.9m? 12 Garderobe M 1.9m?
Hauptnutzfléiche  280.4 m? Hauptnutzfiiche  280.4 m?
Total 2804 m?

[ Total 2804 m?

VERMIETBARE

1:350 0. EG 1:350

Wohnung: 1.A Wohnung: 1.8 Wohnung: 2.A Wohnung: 2.8
20 Terrasse 17.0m? 20 Loggia 197 m? 20 Terrasse 17.0m 20 Loggia 197 m?
21 Laubengang 7Am? 21 Laubengang 89m? 21 Laubengang 7Am 21 Laubengang s9m?
Aussen-Nutzflache 241 m? Aussen-Nutzflache 28.6 m? Aussen-Nutzflache 241 m? Aussen-Nutzflache 28.6 m*
01 Eingang 62m? 01 Eingang 83m? 01 Eingang 62m? 01 Eingang 83m?
02 Wohnen/Essen  49.8 m? 02 Wohnen/Essen  41.0 m? 02 Wohnen/Essen 498 m? 02 Wohnen/Essen  41.0m?
03 WC/DU 32m? 03 WC/DU 32m? 03 WC/DU 32m? 03 WC/DU 2m?
| I { | | | {l 04 Bad 45m? 04 Bad 45m? 04 Bad 45m? 04 Bad 45m?
V M I B A 05 Zimmer 143m? 05 Zmmer 14.2m? 05 Zimmer 14.3m? 05 Zmmer 14.2m?
06 Zimmer 120m? 06 Zmmer 14.2m? 06 Zimmer 120m 06 Zmmer 14.2m?
e 07 Flex-Zimmer 13.4m? 07 Flex-Zimmer 131 m 07 Flex-Zimmer 13.4m? 07 Flex-Zimmer 131 m
| I 08 Zimmer 14.2m 08 Zimmer 120m 08 Zimmer 142m 08 Zimmer 120m
F I—AC E N Hauptnutzfliche  117.7 m? Hauptnutzfiiche  110.5 m* Hauptnutzfiiche  117.7 m? Hauptnutzfiiche  110.5 m*
Total 141.8m? Total 1394 m? Total 141.8 m? Total 1394 m?

Gewerbe

vermietbare PP
55ZiWhg - A
5.5ZiWhg - B
5.5 ZiWhg - AG

1:350 2. oG 1:350

Wohnung: 3.A Wohnung: 3.8 Wohnung: 4.AG

20 Terrasse 17.0m? 20 Loggia 197 m? 20 Terrasse 72.4m
21 Laubengang 71m 21 Laubengang 89m? 21 Loggia 19.3m?
Aussen-Nutzfliche 24.1 m? Aussen-Nutzflache 28.6 m? Aussen-Nutzfliche 91.7 m?
01 Eingang 62 m? 01 Engang 83 m? 01 Eingang 39m?
02 Wohnen/Essen  49.8 m? 02 Wohnen/Essen  41.0 m? 02 Wohnen/Essen 665 m?
03 WC/DU 32m? 03WC/DU 32m? 03 WC/DU 45m?
04 Bad 45m? 04 Bad 45m? 04 Bad 45m?
05 Zimmer 143m? 05 Zmmer 14.2m? 05 Zimmer 15.6m?
06 Zimmer 120m? 06 Zmmer 14.2m? 06 Zimmer 15.2m?
07 Flex-Zimmer 13.4m? 07 Flex-Zimmer 131 m? 07 Zimmer 28.4m?
08 Zimmer 142m? 08 Zmmer 120m? 08 Flex-Zimmer 200m?
Hauptnutzfléiche  117.7 m? Hauptnutzfisiche  110.5 m? Hauptnutzfiéiche  158.6 m?
Total 141.8m? Total 1394 m? Total 2503 m?

3. oG 1:350 4. AG 1:350
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35m

17.5m

8.75m
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