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Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie

Grundlage

Ausgangspunkt der vorliegenden Vorstudie bildet das
Schreiben der Futuro Immobilien AG vom 18. Septem-
ber 2023. Darin sind Bedrfnisse, Ziele und Rahmen-
bedingungen beschrieben, welche als Grundlage flr
die Vorstudie genutzt wurden.

Das A. Lachat AG Architekturburo mit Sitz in Ettingen
dankt fur die Einladung zur Vorstudie inklusive Kos-
tenschatzung. Gerne reichen wir unsere detaillierte
Vorstudie, samt Kostenschatzung und Offerte fur die
Architektur- und Bauleitungsaufgaben ein. Der detaillie-
rungsgrad soll unser grosses Interesse an dieser Bau-
aufgabe verdeutlichen, aber auch veranschaulichen
mit welcher Prazision und Hingabe wir arbeiten.

Ziele

Folgende Ziele wurden flr diese Vorstudie verfolgt:

m Vorgehen und Organisation festgelegt;

m Projektierungsgrundlagen definiert;

m Machbarkeit nachgewiesen;

m Projektdefinition und Projektpflichtenheft erstellt (Auf-
gabe der Bauherrenvertretung).

Organisation

Zweck der Organisation ist das Darstellen einer mog-
lichen Zusammenarbeitsform aller am Bau beteiligter
Akteure. Dabei soll auch die Aufgabenverteilung vorge-
schlagen werden. Die finale Organisation und Arbeits-
verteilung missen vor dem Arbeitsbeginn festgelegt
werden.

Bauherrenvertreter (BHV)

Die Bauherrenvertreterin Futuro Immobilien AG, Uber-
nimmt auf Mandatsbasis die Funktion des projekit-
leitenden Bauherrn. Sie vertritt den Bauherrn gegen-
Uber Behdrden, Planern, Unternehmern und Dritten

im Rahmen der ihr erteilten Kompetenzen und ist fir
die operative Projektfihrung verantwortlich. Sie koor-
dinieren die bauherrenseitige Projektorganisation. Sie
legt mit der Bauherrschaft die Projektdefinition fest und
erstellt das Projektpflichtenheft.

Gesamtleitung
Die Aufgabe der Gesamtleitung besteht in der Leitung

und Koordination des Planerteams sowie in der Gewahrleistung
der Kommunikation mit dem Bauherrn, den Planern, der Baulei-
tung, den Behdrden, Unternehmern, Lieferanten und Dritten. Sie
unterstitzt die Bauherrschaft tber alle Phasen treuhénderisch.
Die Leistungen der Gesamtleitung sind unabhangig von der Orga-
nisationsform des Planerteams zu erbringen. Die Gesamtleitung,
sowie die Planer- und Bauleitungsaufgaben obliegt dem Architek-
turburo.

Planer

Der Planer Ubernimmt als Architekt oder Ingenieur die gestalte-
rische, funktionale und konstruktive Planung eines Werks. In der
Regel tbernimmt er auch Aufgaben der Bauleitung oder der Fach-
bauleitung.

Bauleitung

Die Bauleitung vertritt den Bauherrn gegenuber den Unterneh-
mern. Sie leitet, koordiniert und beaufsichtigt die Arbeiten auf der
Baustelle. Die Vertretungskompetenzen der Bauleitung sind in
deren Vertrag zu regein.

Unternehmer
Die Unternehmer sind flr die vertragskonforme Herstellung des
Werkes verantwortlich.

Lieferant

Der Lieferant liefert den Unternehmern und/oder dem Bauherrn
Produkte. In der Regel sind die Rechtsbeziehungen zwischen Lie-
feranten und Unternehmern / Bauherr dem Kaufvertrag unterstellt.

BG Ettingen

Future Im

mobilien AG

Bauherr

Planer / Unternehmer

A. Lachat AG Architekturbiiro

Prazisiert aus der SIA Norm 101:2020: Ordnung fir Leistungen der Bauherren Verstandigungsnorm.




Auftragsgegenstand, Beschrieb und Visualisierung

Projektanforderungen

Die Bauherrenvertretung hat bereits einige Projektanforderungen
aufgrund der Bedurfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen der
Bauherrschaft festgelegt. Diese bilden die Grundlage fur die nach-
folgende Vorstudie. Es soll ein Mehrfamilienhaus mit acht bis zehn
Mietwohnungen und eine Autoeinstellhalle entstehen. Es besteht
der Wunsch, den Neubau unter Verwendung von einheimischem
Holz als Hybridbau zu erstellen. Demgegenuber steht als Alter-
native ein Massivbau mit Warmedammverbundsystem (WDVS) im
Raum. FUr die Heizversorgung ist, aufgrund der bei der Blrgerge-
meinde Ettingen aus eigenem Wald verfligbaren Holzbestanden,
eine Schnitzelheizung vorgesehen. Ausserdem ist eine Mutation
der sechs Parzellen angedacht.

Die zur Verfiigung gestellten Anforderungen bilden die Grundlage
fur die nachfolgende Vorstudie.

Abklarungen zum Erhaltenswert von Bauten
Die Parzellen befinden sich in der W2-Zone. Die bestehenden Bau-
ten durfen komplett riickgebaut werden.

Abklarungen der standortbezogenen Rahmenbedingungen
Bestandesaufnahmen

Flr das Erstellen der Vorstudie lagen dem Architekturburo keine
Bestandesaufnahmen oder Pléane der bestehenden Gebaude,
Fahrnisbauten oder der Bepflanzung der Parzellen vor. Um eine
prazise Kostenschatzung der Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) ma-
chen zu kénnen, muss die Bauherrenvertretung genauere Anga-
ben zum Bestand, insbesondere zu den bestehenden Gebaudevo-
lumen machen.

Zustandsanalysen

Bei Rickbauvorhaben an allen Gebauden, welche vor 1990 errich-
tet wurden, muss eine Schadstoffermittlung durchgefuhrt werden.
Aufgrund allfalliger Vorkommnisse von Asbest-, PCB- (polychlorier-
ten Biphenylen) oder PAK (Polyzyklische aromatische Kohlewas-
serstoffe) haltigen Materialien (Fugendichtungen und Anstriche)
wurde eine vorgangige Laboranalyse von Proben in die Kosten
eingerechnet. Eine allfallige, sich daraus ergebende Schadstoffsa-
nierung ist in der Kostenschéatzung nicht enthalten.

geologische Gutachten

Die Gegebenheiten, insbesondere die Beschaffenheit des Bau-
grundes und der bestehenden Bausubstanz, entsprechend den
Anforderungen der auszufiihrenden Arbeit zu prifen ist Sache der

Bauherrschaft.

Um finanzielle und terminliche Uberraschungen zu vermeiden,
empfiehlt sich eine entsprechende Abklarung. Kommen erst beim
Baugrubenaushub Verunreinigungen zum Vorschein (z.B. Inertstof-
fe) wird dies Auswirkungen auf den Endtermin, sowie auch auf die
Baukosten haben. Das Wissen Uber die Beschaffenheit des Bau-
grundes ist unabdingbar fur die korrekte, sichere und nachhaltige
Erstellung des Bauwerks.

Naturgefahren

Es sind keine Hinweise in den Naturgefahren- oder der Gefahren-
hinweiskarte hinterlegt. Aufgrund dessen sind keine speziellen
Massnahmen erforderlich.

Abklaren von baurechtlichen, technischen und wirtschatftli-
chen Moglichkeiten

Grundstiicke

Parzelle 961: 833m?2
Parzelle 963: 227m?
Parzelle 980: 51m?
Parzelle 983: 44m?
Parzelle 986: 39m?
Parzelle 993: 352m?

Die vorhandenen Grundstiicke sollen zu einer Gesamtparzelle,
netto haltend 1‘546m? mutiert werden. Da kein Grundbuchauszug
vorliegt, sind keine Servitute (Rechte / Pflichten) bekannt. Es kann
davon ausgegangen werden, dass eine Last (N&herbaurecht) zu-
gunsten der Parzelle 2190 (Arztpraxis) vorliegt. Nach Rlcksprache
mit der Gemeinde Ettingen ist keine Nutzungsumlagerung, bei-
spielsweise aus den Reserven einer Baulandumlage vorhanden
(zuséatzliche Bebauungs- bzw. Nutzflache). Fur die Vorstudie wird
von einer anrechenbaren Flache von 1‘546m? ausgegangen.

Lage und Erschliessung

Das Grundstiick liegt am 6stlichen Rand des Dorfkerns. Nérdlich
wird die Parzelle von einem ruhigen Quartierweg begrenzt. Ost-
lich ist das Grundstlick vom Lebernweg fir Fahrzeuge erschlos-
sen. Die angrenzenden Parzellen sind weitgehend bebaut. Auf der
gegenuberliegenden Seite des ndrdlichen Quartierwegs befindet
sich der Kindergarten Birkenweg. Die Parzelle weist ein leichtes
Sud-Nordgefélle aus.

5

Bisherige Nutzung

Das Areal ist aktuell mit Wohnh&usern, Garagen, einem Schwimm-
bad, sowie einer Gartenanlage bebaut. Vor den Garagen sind be-
festigte Flachen angelegt.

Werkleitungen und Erschliessung

Die Gesamtparzelle ist mit allen Werkleitungen wie Wasser, Elek-
trisch, Medien (Swisscom) und Kanalisation im Mischsystem vom
Birkenweg erschlossen. Im Bereich der Parzelle zum Lebern-
weg ist keine Kanalisationsleitung vorhanden. Die Parzelle sollte
mit den neuen Werkleitungen, wie bis anhin vom Birkenweg in
das neue Gebédude geflihrt werden. Die Sohlenhéhe des letzten
Schachtes im Birkenweg ist noch nicht bekannt. An der dstlichen
Parzellengrenze befinden sich zwei Kandelaber. Es kann davon
ausgegangen werden, dass diese Standorte beibehalten werden
mussen.

Baugrund und Topographie

Erfahrungsgemass kann davon ausgegangen werden, dass die
Bodenbeschaffenheit im Bereich der Aushubtiefe aus Lettenboden
besteht. Es ist von normalem Baugrund und Festigkeit auszuge-
hen. Sickerwasser ist an dieser Stelle nicht problematisch.

Baulinien

Der Baulinienabstand betragt ab Parzellengrenze Nord ca. 5.50m
zum Birkenweg und ab Parzellengrenze Ost zum Lebernweg ca.
4.30m (jeweils 7m von der Strassenachse). Die Grenzabstande
zu den Nachbarliegenschaften richten sich nach dem kantonalen
Baugesetz.

Zonenvorschriften

Massgebende Reglemente: Zonenreglement Siedlung, Gemeinde
Ettingen, Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV),
Kanton Basel-Landschaft, Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)
Kanton Basel-Landschaft.

Fur die Parzelle gelten die nachfolgenden Zonenvorschriften:

Zone: Wohnzone 2-geschossig (W2)
Vollgeschosszahl: 2

Wohnungsanzahl pro Baukdrper: frei

Bebauungsziffer: 29% (448,34m?)

45% (695,7m?)
1,00m / 1,50m

Nutzungsziffer:
Sockelgeschosshoéhe:

A.Lachat AG | Architekturbiro | Kernerstrasse 9 | CH-4107 Ettingen | +41 6172143 96 | +4176 577 35 31 | a.lachatag@intergga.ch | www.lachatag.ch
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Fassadenhdhe: 6,0m
Gebéaudehohe (Firsthdhe): 10,0m
Gebaudeléange: 25,0m
Dachform: frei
Dachaufbauten: zulassig
Wintergarten

Pro Wohnung dirfen unbeheizte, mit Isolier- oder Warmeschutz-
glas verglaste Zwischenklima Raume mit maximal 15m? Grundfla-
che pro Wohnung erstellt werden, ohne dass diese zur Nutz- oder
Bebauungsflache dazugerechnet werden mussen.

Nebenbauten in der W-Zone
Fur Klein- und Nebenbauten, wie Garagen, Schopfe, Unterstéande,
gedeckte Sitzplatze gelten zuséatzlich:

Bebauungsziffer: 7% (108,22m?)
Nutzungsziffer: frei
Fassadenho6he: 3,50m
Gebaudehohe: 5,50m
Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur auf Dachern Uber 35° Neigung zulassig.

Fur die Anordnung und Grésse sind nachfolgende Masse einzu-
halten:

m Totallange max.: 50% der Fassadenlange.

m Abstand des Dachaufbaues von Giebelfassaden oder Dachab-
sétzen mind. 25% der Fassadenlange. Bei Fassadenlangen Uber
8,0m mind. 2,0m.

m Abstand des Dachaufbaues bis zu Graten oder Kehlen: mind.
0,5m.

m Hohe des Dachaufbaues ab Dachflache: max. 1,6m.

m Abstand vom Ubergang des Dachaufbaues in das Hauptdach
unterhalb des Firstes mind. 1,0m.

m Ho6he der Dachhaut unter den Dachaufbauten mind. 0,5m. Der
Dachaufbau darf jedoch nicht vor der Fassade liegen. Ausnahmen
sind méglich bei Ausgéngen auf Dachterrassen, das maximale
Aussenmass betragt 2,2m.

m Bei Doppel- und Reihenhdusern sind Ausnahmen von den Ab-
standsvorschriften gegenuber Giebelfassaden mdglich.

Aufbauten bei Flachddachern
m Die H6he der Aufbauten darf, gemessen ab Oberkante Decke

bis Oberkante Dachkonstruktion des Aufbaues, maximal 3.0m be-
tragen.

m Die Grundflache der Aufbauten darf 60% der darunter liegenden
Nutzflache nicht Uberschreiten.

m Die Aufbaute kann auf 2 Seiten bis zu 2/3 der Fassadenlange
fassadenbiindig erstellt werden. An den Ubrigen Stellen ist ein Ab-
stand von mindestens 1,0m einzuhalten.

m Durchbrochene Dachvorspriinge (Raster) und Dachvorspriinge
bis 1,0m, einzelne Stltzen etc. sind von dieser Regelung ausge-
nommen.

m Massive Bristungen dirfen eine H6he von 1,3m ab Fassaden-
oberkante nicht Uberschreiten.

Parkierung

Jede Wohnung muss eine Parkiermdglichkeit haben (Stammplatz).

Die Art ist freigestellt (Abstellplatz, Carport oder Garagenplatz).

Besucherparkplatz
Pro 3 Wohnungen ist zusétzlich jeweils ein Besucherparkplatz
nachzuweisen.

Erarbeiten von planerischen und gestalterischen Losungsan-
satzen

Far die Erarbeitung des Projektes wurden drei architektonische
Themen aufgegriffen. Die Themen stammen aus dem Buch ,Eine
Mustersprache*von Christopher Alexander. Das Buch prasentiert
eine mogliche Muster-Sprache, wie sie in ,the timeless way of
building“ gefordert wird. Diese Sprache ist in héchstem Grade pra-
xisbezogen. Die Elemente dieser Sprache sind Einheiten, die als

Muster bezeichnet werden. Jedes Muster bezeichnet ein in unserer

Umwelt immer wieder auftretendes Problem, beschreibt dann den
Kern der L6sung dieses Problems, und zwar so, dass man diese

Lésung millionenfach anwenden kann, ohne sich je zu wiederho-

len.

Kapitel 118 Dachgarten

In einer Stadt besteht ein grosser Teil der Oberfldche aus Déchern.
Im Zusammenhang mit der Tatsache, dass die Gesamtflache einer

Stadt, die der Sonne ausgesetzt werden kann, begrenzt ist, ldsst
sich leicht einsehen, dass es nicht nur nattirlich, sondern wesent-
lich ist, Ddcher so anzulegen, dass Sonne und Luft gentitzt wer-
den.

Aus dem Muster ,schiitzendes Dach* und ,,gewdlbte Ddcher*

wissen wir allerdings, dass die flache Form ftir Dédcher aus psycho-

/

logischen, konstruktiven und klimatischen Gesichtspunkten véllig
unnatdrlich ist. Verntinftigerweise wird ein Flachdach deshalb nur
dort angewendet, wo das Dach tatsédchlich zu einem Garten oder
einem Zimmer im Freien wird; man soll so viele dieser ,nutzbaren“
Dé&cher wie méglich machen aber alle anderen Dé&cher, die nicht
genutzt werden kénnen, als geneigte, gewdlbte, schalenartige
Konstruktionen ausbilden, wie sie in den Mustern ,,schiitzendes
Dach” und ,,gewdlbte Décher” beschrieben sind.

Als Faustregel: wenn méglich, mach in jedem Gebédude mindes-
tens einen kleinen Dachgarten - wenn man sicher sein kann, dass
sie bendtzt werden, auch mehrere. Die (ibrigen Dédcher mach steil.

Referenz: Dachgarten Doppelhaus Weissenhofsiedlung, Stuttgart, Le Corbusier und Pierre Jeanne-
ret (1927)

A.Lachat AG | Architekturbiro | Kernerstrasse 9 | CH-4107 Ettingen | +41 6172143 96 | +4176 577 35 31 | a.lachatag@intergga.ch | www.lachatag.ch
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Wir werden noch sehen, dass funktionierende Dach-
gdrten fast immer auf gleicher Hé6he mit Innenrdumen
liegen; daher wird es immer einen Anteil an steilen
Déchern auf dem Geb&dude geben. Wir kébnnen also
erwarten, dass dieses Muster eine Dachlandschaft
erzeugen wird, in der Dachgérten und Steilddcher auf
fast jedem Geb&dude gemischt vorkommen werden.

Wir betrachten nun kurz das Flachdach als solches.
Flache Dachgérten sind immer in trockenen, warmen
Klimazonen vorherrschend gewesen, wo sie zu ange-
nehmen Aufenthaltszonen gemacht werden kénnen. In
den dichten Stadltteilen des Mittelmeerklimas ist nahe-
zu jedes Dach bewohnbar: sie sind voll von griinen,
privaten Abschirmungen, haben reizende Aussichten,
man kann kochen, essen und schlafen. Aber auch im
gemédssigten Klima sind sie schén. Sie kbnnen als
Zimmer ohne Decke angelegt werden, als Orte, die vor
dem Wind geschutzt aber zum Himmel offen sind.

Die Flachdécher dagegen, die wéhrend der letzten 40
Jahre architektonische Marotten geworden sind, sind
ganz etwas anderes. Diese Flachdécher, graue kies-
bedeckte Asphaltkonstruktionen, sind kaum jemals
nutzbare Orte; sie sind keine Gérten; sie erftillen als
ganzes nicht die psychologischen Anforderungen, die
wir im Muster ,schlitzendes Dach” umrissen haben.
Um die flachen Dachpartien wirklich nutzbar und mit
dem gleichzeitigen Bed(irfnis nach Steilddchern verein-
bar zu machen, muss man offensichtlich flache Dach-
gdrten im Zusammenhang mit Innenrdumen des Ge-
béudes anlegen. Mit anderen Worten: sie werden nicht
die héchsten Teile des Daches sein; die héchsten Teile

o
)

Skizze zur Idee des Dachgartens

des Daches bleiben schrdg. Man muss auf den Dachgarten von
einem Innenraum hinausgehen kénnen, ohne (ber irgendwelche
besonderen Stufen steigen zu missen. Nach unseren Erfahrungen
sind Dachgérten in solcher Lage weit intensiver genutzt als Dé&-
cher, die (iber Treppen erreichbar sind. Die Erkldrung liegt auf der
Hand: es ist viel bequemer, auf ein Dach eben hinauszugehen und
sich durch einen Teil des Geb&udes hinten und seitlich geschditzt
zu fihlen,- als auf einen Ort hinaufzuklettern, den man nicht sieht.

Daraus folgt:

Fast jedes Dachsystem muss teilweise als Dachgarten nutzbar
sein. Mach diese Teile eben, eventuell flir Pflanzungen abgestuft,
mit Pldtzen zum Sitzen und Schlafen, als private Aufenthaltsorte.
Ordne die Dachgérten in verschiedenen Geschossen an und sor-
ge immer daf(r, dass sie direkt von bewohnten Teilen des Gebéu-
des aus zugénglich sind.

Versuch die Dachgérten an die offenen Enden der Geb&udefligel
mit Tageslicht zu legen, um den Lichteinfall méglichst wenig einzu-
schrdnken. Dachgérten kénnen wie Balkone, Galerien oder Terras-
sen angelegt sein. In jedem Fall leg den Dachgarten so, dass der
windgeschiitzt ist, und schiitze einen Teil mit einer eigenen Uber-
dachung - eventuell einer Markise -, sodass man sich auf dem
Dach auch sonnengeschtlitzt aufhalten kann. Behandle den einzel-
nen Dachgarten wie jeden anderen Garten, mit Blumen, Gemlise,
Zimmern im Freien, Markisen, Kletterpflanzen...

Kapitel 133 Die Stiege als Biihne

Wenn die Eingénge angelegt sind und das Muster der Erschlies-
sung im Gebdude feststeht, missen die Hauptstiegen entspre-
chend ihrer sozialen Bedeutung eingeftigt werden.

Die Stiege ist nicht nur eine Verbindung zwischen zwei Stockwer-
ken. Sie ist selbst ein Raum, ein Volumen, ein Teil des Geb&udes;
und wenn dieser Raum nicht mit Leben gefiillt ist, bleibt er ein toter
Punkt, der dazu beitragt, das Gebédude und die darin stattfinden-
den Vorgénge auseinanderzureissen.

Unsere Ansichten Uber die allgemeine Gestalt einer Stiege ba-
sieren auf folgender Annahme: Niveauwechsel spielen bei gesell-
schaftlichen Zusammenkdinften hédufig eine entscheidende Rolle;
sie bieten spezielle Sitzgelegenheiten, sie ermdglichen elegante
oder beeindruckende Auftritte, sie bieten Stellen, von denen aus
man sprechen kann, von wo aus man andere Leute beobachten
und selbst gesehen werden kann - Orte, die direkteren Augenkon-
takt ermdglichen, wenn viele Leute beisammen sind.

Referenz: Treppenhaus Complesso residenziale Fercasa, Novazzano, Alberto Finzi (1965/66)

Wenn dem tatséchlich so ist, dann ist die Stiege einer der wenigen
Orte in einem Gebé&ude, der diesen Anforderungen gerecht wird,
da er nahezu die einzige Stelle in einem Gebdude ist, wo man
natdrlicherweise von einer Ebene zur anderen gelangt.

Daraus ldsst sich schliessen, dass die Stiege stets zum darunter-
liegenden Zimmer hin offen sein sollte, so dass sie das Zimmer
umfasst, an der Aussenkante des Zimmers herum hinunterftihrt
und so gemeinsam mit dem Zimmer einen sozial einheitlichen




Raum bildet. Bei Stiegen in einem Schacht oder freistehenden
Stiegen, die den darunterliegenden Raum zerteilen, ist das nicht
der Fall. Gerade Stiegen dagegen, den Umriss der Wénde darun-
ter folgende oder zweildufige Stiegen kénnen so funktionieren.
Weiters z&dhlen die ersten vier oder flinf Stufen zu jenen Stellen,
auf die sich die Leute am wahrscheinlichsten setzen, wenn die
Stiege funktioniert. Deshalb sollte der untere Teil der Stiege in ver-
breiterten Stufen auslaufen, auf denen man gemditlich sitzen kann.
Schliesslich miissen wir die Lage der Stiege bestimmen. Einerseits
ist die Stiege nattirlich der Schlitisselpunkt aller Verbindungen in
einem Gebdude. Deshalb muss sie von der Eingangsttir aus gut
sichtbar sein; und in einem Geb&dude mit vielen verschiedenen
Zimmern im Obergeschoss muss sie so liegen, dass sich soviele
Réaume wie méglich zu ihr 6ffnen, sodass sie eine Art Achse bildet,
die sich die Leute leicht einprégen kénnen.

Ist die Stiege jedoch zu nahe an der Tir, dann wird sie so 6ffent-
lich, dass ihre Lage die beschriebene soziale Bedeutung zerstort.
Wir schlagen stattdessen vor, dass die Stiege zwar eine klar er-
sichtliche und zentrale Lage einnimmt, allerdings im Gemein-
schaftsbereich des Gebdudes - ein wenig weiter weg von der Tiir
als ublicherweise. Nicht unbedingt im Eingangsraum, sondern im
Gemeinschaftsbereich in der Mitte. Dann ist sie klar sichtbar und
kann gleichzeitig die soziale Bedeutung wahren.

Daraus folgt:

Leg die Hauptstiege an einem zentralen und gut sichtbaren
Schlisselpunkt an. Betrachte die ganze Stiege als ein Zimmer
(oder als Innenhof, wenn sie aussen liegt). Ordne sie so an, dass
sie mit dem Zimmer eine Einheit bildet und an einer oder zwei
Wénden entlang herunterkommt. Lass den unteren Teil der Stiege
mit offenen Fenstern, Balustraden oder breiten Stufen weit auslau-
fen, so dass die herunterkommenden Leute Teil des Geschehens
im Zimmer werden, wéhrend sie noch auf der Stiege sind, und die
Leute im Zimmer die Stufen von selbst als Sitzplatz benutzen.
Betrachte die unteren Stufen als Sitzstufen; flig der Stiege auf hal-
bem Weg ein Fenster oder eine Aussicht hinzu, damit gentigend
Licht und ein natdrlicher Anziehungspunkt vorhanden sind; denk
daran, gleichzeitig mit der Lage der Stiege auch ihre Ldnge und
Gestalt auszuarbeiten. Entnimm die endgliltige Gestalt des Stie-
genraums und die Konstruktionsgrundlagen der Form des Innen-
raums.

Kapitel 167 Zwei-Meter-Balkon
An verschiedenen Stellen mit Arkaden und einer Galerie rundher-

um kann man sich eine Art von Balkon, Veranda, Terrasse, Vorbau
oder Arkade entlang der Gebdudekante, oder teilweise in sie inte-
griert vorstellen. Das folgende Muster legt die Tiefe dieser Arkade,
dieser Veranda oder dieses Balkons fest, um sicherzustellen, dass
sie wirklich funktioniert.

Balkone und Veranden, die weniger als 1,8 Meter tief sind, werden
kaum benutzt.

Balkone und Veranden werden oft sehr klein angelegt, um Geld zu
sparen; aber wenn sie zu klein sind, kénnen sie genauso gut gleich
weggelassen werden.

Ein Balkon wird zu aller erst einmal dann richtig benutzt, wenn
genug Platz vorhanden ist, damit zwei oder drei Leute in einer

Referenz: Casa Bianchi, Riva S. Vitale, Mario Botta (1973)
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kleinen Gruppe bequem beisammensitzen und die Beine ausstre-
cken kénnen, Platz fiir einen kleinen Tisch ist, auf den man Gldser
und Tassen stellen und die Zeitung legen kann. Kein Balkon funk-
tioniert, wenn er so schmal ist, dass die Leute in einer Reihe sitzen
mussen und alle in eine Richtung schauen. Die entscheidende
Grodsse ist schwer festzulegen, aber sie liegt zumindest bei 1,8
Metern.

Unsere Beobachtungen haben gezeigt, dass es erstaunliche
Unterschiede zwischen tiefen und zu wenig tiefen Balkonen gibt.
Nach unseren Erfahrungen bringt es so gut wie kein Balkon von 90
oder 120cm Tiefe zustande, belebt, benditzt zu sein, wéhrend von
den Balkonen mit mehr als 1,8m Tiefe praktisch keiner nicht be-
nitzt wird.

Zwei weitere Eigenschaften haben auf die H4ufigkeit der Benlit-
zung eines Balkons wesentliche Auswirkungen: die Umschliessung
und die Zurlickversetzung ins Geb&ude.

Was die Umschliessung betrifft, hat sich herausgestellt, dass bei
den tieferen Balkonen jene am meisten bentitzt werden, die halb
umschlossen sind - durch Pfeiler, Holzjalousien, rosenbewachsene
Spaliere. Offenbar flihlen sich Leute in der dadurch geschaffenen
teilweisen Privatheit wohler.

Und die Zurticksetzung scheint eine dhnliche Wirkung zu haben.
Auf einem auskragenden Balkon miissen die Leute ausserhalb
des Baukdrpers sitzen; dem Balkon fehlt die Privatsphére, er wird
héufig als instabil empfunden.

Daraus folgt:

Bau jede Veranda, jede Galerie oder Terrasse mindestens 1,8m
tief. Setz, wenn méglich, zumindest einen Teil davon in das Gebéu-
de zurtick, damit er nicht ganz vorsteht und durch eine Linie vom
Gebéude getrennt ist, und umschliesse ihn Teilweise.

Umschliess den Balkon mit einer niedrigen Mauer, starken Pfei-
lern und halboffenen Wénden oder Abschirmungen. Mach ihn zur
Sonne hin offen. Behandle ihn als Zimmer im Freien, und entnimm
die Einzelheiten fiir seine Gestalt und Konstruktion der Form des
Innenraums.
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Beschrieb des gewahlten Losungsansatzes

Zahlen und Fakten

Fur die seri6se Bau- und Honorarkostenberechnung
wurde nachfolgendes Projekt entwickelt. Das Mehr-
familienhaus beherbergt neun Wohnungen, sowie drei
beheizte BastelrAumen und eine Autoeinstellhalle im
Untergeschoss. Fir die Schnitzelholzheizung wurde
ein von aussen beflllbares Lager vorgesehen.

Anbei die wichtigsten Geb&udedaten im Uberblick:

Gebéaude

Anzahl Wohnungen:

Anzahl Nebenrdume (Bastelrdume):
Anzahl Einstellhallenplatze:

Anzahl Besucherparkplatze:
Projektierte Nettowohnflache (beheizt): 726.8m?
Projektiertes Volumen (nach Norm SIA 416): 4593.7m?

W O w o

Fldachen

Geschossflache (GF): 1501.8m2
Nettogeschossflache (NGF): 1333.8m?
Konstruktionsflache (KF): 168.0m?
Nutzflache (HNF): 1‘053.5m?
Hauptnutzflache (HNF): 587.6m?
Nebennutzflache (NNF): 465.9m?
Verkehrsflache (VF): 220.3m?
Funktionsflache (FF): 60.0m?
Aussen-Geschossflache (AGF): 261.3m?
Aussen-Nutzflache (ANF): 261.3m?

Leitgedanke

Der Stadtebauliche Ansatz verfolgt die Vernetzung be-
stehender mit neuen Aussenrdumen und das Schaffen
neuer Bereiche unterschiedlicher Dichte, Exponiertheit
und Nutzung. Die stadtebauliche Formgebung ent-
stand aus der Uberlegung lediglich eines Baukdrpers.
Daraus ergibt sich eine einzige Erschliessungsanlage,
welche effizient genutzt werden kann, was sich auch
auf die Baukosten auswirkt. Die Platzierung des Ge-
baudevolumens, mit seiner hohen raumlichen Dichte,
ermoglicht die entsprechend grosszigigen allgemei-
nen Aussenraume. Mit dem Schaffen von Raumen fir
unterschiedliche Wohnformen, sollen unterschiedlichen
Gruppierungen geboten werden.

Durch diese vielen sozialen, kulturellen sowie altersbedingte Unter-
schiede wird ein grosses Miteinander erschaffen, da die einzelnen
sozialen Gruppierungen voneinander profitieren. Somit wird flr
jeden einzelnen Bewohner ein Vorteil durch das Zusammenleben
und die gemeinsame Hilfestellung generiert.

Formgebung und Volumetrie

Die Form des Gebaudes ist von der mdglichen Geometrie der
neuen Parzelle abgeleitet. Basis bildet ein gleichseitiges Dreieck,
welches an jeder Seite mit jeweils einem unregelmassigem, recht-
winkligen Dreieck erganzt wird. Die Grossform erméglicht eine
interessante Anordnung von jeweils drei Geschosswohnungen pro
Etage, welche behindertengerecht erschlossen werden kdnnen.
Die auf zwei Seiten orientierten Wohnungen entwickeln sich aus
dem Inneren. Dabei wird im Bereich des Entrées bzw. der Kiiche
die jeweilige Gebaudeschrage aufgenommen. Wahrend die rest-
lichen Rd&ume der Wohnung rechtwinklig sind, bilden diese Raume
eine interessante raumliche Abfolge.

Adaquate Formgebung der zur Verfligung stehenden Parzellen

Erschliessung

Die Hauptadressierung des Hauses geschieht Uber den Lebern-
weg im Osten, wobei sich der Haupteingang an der Nordfassade
des Gebé&udes befindet. Die Zufahrt zur Autoeinstellhalle funktio-
niert Uber die Ost-Parzellengrenze. Dadurch kann der angrenzende
Kindergartenbetrieb, sowie auch der &ffentliche Fussgangerverkehr
im Norden klar abgegrenzt werden kann.

Umgebung und Aussenraume

Alle Wohnungen verfligen Gber eine grosszlgige Terrasse. Der
Umgebungsraum im Sdden soll allen Bewohnenden zur Verfugung
stehen. In einem Nebenbau ist eine Feuerstelle zum Grillieren und
Sitzgelegenheiten angedacht. Der Nebenbau am Birkenweg soll
als Fahrradunterstand dienen. Die Préazisierung dieser ldeen kann
nach der Abklarung der Bedurfnisse der Bauherrschaft erfolgen.
Das abfallende Gelande Richtung Norden hin erlaubt die nattir-

liche Belichtung der Bastelraume im Untergeschoss. Die Erschlies-
sungsflache zur Rampe soll asphaltiert werden. Die Ubrigen, dem
Personenverkehr dienenden Flachen, sollen mit einem langfor-
matigen Sickerverbundstein materialisiert werden. Die begrinten
Rabatten sollen mit einheimischen Straduchern bepflanzt sein.

Das Flachdach kann extensiv begrlnt werden, sofern es nicht fr
Photovoltaik oder eine solarthermische Anlage genutzt wird.

Wohnen

Die Geschosswohnungen verfligen Uber einen grosszigigen Aus-
senraum, welcher an der Gebaudeecke angeordnet ist und somit
einen Ausblick in zwei Richtungen erméglicht.

Bastelraum
2,5-Zimmerwohnung
4,5-Zimmerwohnung

Wohnungsmix

Die Terrasse ist Uber das Wohnzimmer und ein Zimmer erschlos-
sen. Die Regelwohnungen sind mit separatem Bad und Dusche
ausgestattet. 2,5-Zimmer- und 4,5-Zimmerwohnungen bilden den
Wohnungsmix. Die Unterschiedlichen Wohnungsgréssen sollen
eine gute Durchmischung an verschiedenen Wohnformen, ob
alleinstehende, junge Familien oder Paare hervorbringen. Absicht-
lich wurde auf das Erstellen von grossen Wohnungen tiber 100m?
Wohnflache verzichtet. Wohnungen mit kleinen Wohnflachen sind
in Ettingen kaum zu finden. Da sie jedoch meist den Nachteil eines
h&aufigen Mieterwechsels flur die Vermieterschaft bringen, wurde
auf eine gute Durchmischung der Wohnungsgréssen ein besonde-
res Augenmerk gelegt.

Ausdruck

Die abgewinkelten Fassaden brechen die Tiefe des Geb&udevo-
lumens. Die im Volumen eingelassenen gedeckten Aussenrdume
vermitteln eine klare Formensprache. Das aus dem Erdreich ragen-
de Sockelgeschoss wird in Beton ausgefuhrt. Die Materialisierung
der Fassaden der darlberliegenden Geschosse ist noch nicht
definiert. Der Architekt empfiehlt fir diese Art von Gebdudenutzung
eine unterhaltsarme Fassade.

Haustechnik
Fur die Beheizung der Raumlichkeiten und die Warmwasserauf-
bereitung soll eine Schnitzelholzheizung realisiert werden. Diese
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kann mit Holz aus eigenen Besténden betrieben werden. Uber die
Bodenheizung wird die Warme den Wohnungen zugefihrt. Die
Bellftung der Rdume kann manuell mittels 6ffenbarer Fensterfligel
vorgenommen werden. Falls gewiinscht kann auch eine Komfortltf-
tung realisiert werden. Eine Photovoltaikanlage auf dem Flachdach
konnte die elektrische Energie zur Bedarfsdeckung erzeugen. Der
erzeugte Uberschuss kénnte ins allgemeine Stromnetz riickgespie-
sen werden. Alle Installationen sind einfach zugéanglich. Die Nass-
raume, sowie die Kichen sind kompakt angeordnet und in der
Néahe der durchgehenden Steigzonen.

Wohnungsspiegel

& c
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Untergeschoss
BR 1 17.3
BR 2 13.0
BR 3 21.7
Erdgeschoss
WA 6.8 13.1 234 6.1 14.2 63.6 13.2 13.2
W2 68 43 30 131 212 46 5.7 13.6 109 142 974 13.4 134
W3 68 43 30 131 212 37 5.0 13.6 10.9 17.5 99.1 13.4 134
Obergeschoss
W4 68 43 30 131 212 3.7 6.1 13.6 109 142 96.9 13.4 134
W5 68 43 30 131 212 46 5.7 13.6 109 142 974 13.4 134
W6 68 43 30 131 212 37 5.0 13.6 10.9 142 95.8 13.4 134
Dachgeschoss
W7 5.1 39 6.8 250 35 12.7 57.0 39.7 39.7
W8 5.1 36 6.8 250 3.6 16.2 60.3 39.7 39.7
W9 5.1 3.5 285 3.5 25 16.2 59.3 39.7 39.7
Total 726.8 199.3
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Zusammenstellen der Projektierungsgrundlagen
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Birkenweg

W3\4{5-Zimmer

Wohnfldche 99.1m2
Terrasse\, 13.4m2
\

s
// W2 4,5-Zimmer

Wohnflache 97.4m2
,/ Temasse  13.4m2

Parz. 4349
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linke Seite: Grundriss Erdgeschoss / Umgebung Mst. 1:200 1 5

00|
W4 4,5-Zimmer ! W7 2,5-Zimmer
Wohnflache 96.9m2 Wohnflache 57.0m2
Terrasse  13.4m2 ° Terrasse  39.7m2
X
W6 4,5-Zimmer W9 2,5-Zimmer O N
/
Wohnflache 95.8m2 Wohnflache 59.3m2 ‘\_‘/’OBL OBL._~ / <
Terrasse  13.4m2 Terrasse ~ 39.7m2 ; Z
Ooo ( |
- 70BL £
M
Q
Z
W8 2,5-Zimmer
Wohnflache 97.4m2 ™ Wohnflache 60.3m2
L Terrasse  13.4m2 v Terrasse  39.7m2
Grundriss Obergeschoss Mst. 1:200 Grundriss Attikageschoss Mst. 1:200
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Fassaden Sud-West Mst. 1:200




4,5-Zimmer Regelwohnung
im Erdgeschoss / Obergeschoss

Bezugnehmend auf die von der Bauherrschaft vorgegebenen
Anzahl zu realisierenden Wohnungen, galt es eine
Wohnungstypologie zu entwickeln, die ihre eigenen, ganz
spezifischen Qualitaten aufweist. Die Individualzimmer sind auf ein
Minimum beschrankt, zu Gunsten des gemeinsamen Wohnraumes.
Dieser kann zur Kiche hin mit einer Schiebetire abgetrennt
werden. Steht diese Ture offen kann um die Hochschrankinsel das
Entrée erreicht werden. Diese offene Grundrissgestaltung vermittelt
den Bewohnenden eine selbstverstandliche Grosszigigkeit

ihrer Wohnung. Der Eingangsbereich 6ffnet sich von der
Wohnungseingangstire aus zum Wohnbereich hin und bildet

den Durchgangsbereich zu den Schlaf- und Nassraumen. Die
eingebaute Garderobe setzt den Standard der Wohnung fest - eine
Selbstverstandlichkeit, welche alle Nutzenden zu schétzen wissen.
Der private Aussenraum bildet ein weiteres wichtiges Element.
Geschickt an der Geb&dudeecke angeordnet ist er sowohl vom
Wohnzimmer, also auch von einem Individualzimmer aus
begehbar. Uberdeckt bildet er sowohl Schutz vor Regen, wie

auch vor extremer Sonneneinstrahlung an heissen Sommertagen.
Wahrend dieser Zeit kann der Wohnraum mittels Schiebetiire um
den Aussenraum erweitert werden.
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Entrée 6,8m?
Kiche / Essen 13,1m?
Wohnen 21,2m?
WC / Bad 5,7m?
WC / Dusche 4,6m?
Gang 4,3m?
Ankleide 3,0m?
Zimmer 10,9m?
Zimmer 13,6m?
Zimmer 14,2m?
Netto-Wohnflache 97,4 m?
Kellerabteil im Untergeschoss ca. 4,0m?
Terrasse 13,4m?
Total Aussenflachen 13,4m?
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Grundriss 4,5-Zimmer Regelwohnung Mst. 1:50
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Uberpriifen der Machbarkeit

Bebauungs- und Nutzflachenberechnung

In diesem Kapitel wird die Machbarkeit beztiglich Be-
bauungs- und Nutzflachenberechnung nachgewiesen.
Die zur Verfugung stehende Nutzflache wird voll aus-
geschopft.

Bebauungsflache Hauptbau
Maximal zuléssig: 448.3m?
Total Bebauungsflache: 404.0m?

Bebauungsflache Nebenbauten

Maximal zulassig: 108,2m?

2 x 36.6m2 = 73.2m?

Total Bebauungsflache Nebenbauten: 73,2m?

Nutzfldche —
Maximal zuldssig: 695.7m?

genutzte Nutzflache im Erdgeschoss: 332.0m?

genutzte Nutzflache im Obergeschoss: 363.7m?

Total genutzte Nutzflache: 695.7m?

\

Nutzflachenberechnung Attikageschoss
Nutzflache Obergeschoss: 406.6m?
Attikageschoss max. 60% von 406.6m2 = 244.0m?
genutzte Flache im Attikageschoss: 244.0m?

Schema Bebauungsflache Hauptbau (Erdgeschoss) Mst. 1:200 Schema Bebauungsflache Nebenbau Mst. 1:200
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Schema Nutzflache (Erdgeschoss) Mst. 1:200 Schema Nutzflache (Attikageschoss) Mst. 1:200

Schema Nutzflache (Obergeschoss) Mst. 1:200
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Flachenberechnung nach Norm SIA 416:2003
Im folgenden Kapitel werden die Flachen nach Norm SIA 416:2003 ,,Fldchen und Volumen von Gebduden*®berechnet. Die Norm regelt die Flachen entsprechend einheitlich, damit Klarheit und

Vergleichbarkeit zu anderen Projekten gewéhrleistet ist. Dabei werden Teilflachen und Ubergeordnete Flachen ausgewiesen. Die Berechnung entspricht der Planungsstufe ,,Entwurf‘ und deckt so-
mit diesen Informationsbedarf entsprechend ab. Die Darstellungen und Berechnungen der Geschossflachen, sowie ihre Relation zu den Hauptnutzflachen sind die ersten aussagekraftigen Gros-

sen, welche es gestatten ein Projekt differenzierter zu beurteilen.
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Schema Geschossflache Obergeschoss Mst. 1:200 Schema Geschossflache Attikageschoss Mst. 1:200
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GF NGF KF NF HNF NNF VF FF AGF ANF
Untergeschoss 543.3[ m?2| 503.2] m? 40.1] m3[ 398.6[ m? 0.0l m3| 398.6] m? 48.2| m? 56.4| m? 0.0] m? 0.0] m?
Erdgeschoss 347.0l m2| 303.9] m2 431 m23[ 2371 m3| 212.0| m2 25.2| m? 65.5| m?2 1.3] m2 59.6] m? 59.6] m?
Obergeschoss 366.5[ m2| 320.5]| m? 46.1] m3[ 259.5 m?3| 230.6]| m? 28.8] m? 59.7] m? 1.3| m2 40.1] m? 40.1] m?
Dachgeschoss 245.0[ m2| 206.3] m? 38.7] m3[ 158.2 m2| 145.0| m? 13.2] m2 46.9] m? 1.2l m3] 161.6| m3| 161.6] m?
Total 1'501.8] m?[ 1'333.8] m?| 168.0| m?[ 1'053.5| m?| 587.6] m?[ 465.9] m?| 220.3| m? 60.0f m?| 261.3| m?3| 261.3] m?
100% 88.8% 11.2% 44.1% 34.9% 16.5% 4.5%

Berechnung der unterschiedlichen Flachen des Gebaudes und ihr Anteil an der Geschossflache

-

Erdreich

—————————————————

Schema Nettogeschossflachen Untergeschoss Mst. 1:200 Schema Nettogeschossflachen Erdgeschoss Mst. 1:200
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B Geschossflache
Bz Aussengeschossfléache

mm Hauptnutzflache
== Nebennutzflache
1 Verkehrsflache
mm Funktionsflache
mmm Konstruktionsflache
ez Aussennutzflache

Schema der der jeweiligen Flachen mit ihrem prozentualem Anteil an der Geschossflache

Schema Nettogeschossflachen Obergeschoss Mst. 1:200

GF
AGF

HNF
NNF
VF
FF
KF
ANF

GF
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Schema Nettogeschossflachen Attikageschoss Mst. 1:200
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Kosten Finanzierung

Volumenberechnung nach Norm SIA 416:2003

Fir die Kostenschatzung der Vorstudienphase
(TP21/22) wurde ein Genauigkeitsgrad von +/-25% ge-
winscht. Die Gebaudekosten werden in dieser Phase
Uber das Gebaudevolumen nach Norm SIA 416:2003
»Fldchen und Volumen von Gebduden*geschatzt. Die
Baukosten werden nach Baukostenplan (BKP) in den
jeweiligen Hauptgruppen dargestellt. Der Genauig-
keitsgrad bezieht sich auf das Total der Erstellungs-
kosten und nicht auf die einzelnen BKP-Positionen. Die
Preise in den BKP-Positionen verstehen sich inklusi-
ve Mehrwertsteuer. Die Mehrwertsteuer wurde nicht
ausgeschieden. Die verwendete Mehrwertsteuer be-
tragt 7,7%; ab dem 01.01.2024 betragt der gesetzliche
MwSt.-Satz 8,10%.

Grundlagen: Projekt Vorstudienphase vom 23. Oktober
2023.

Volumenberechnung nach Norm SIA 416
Grundlage: Projekt Stand 23.10.2023

Untergeschoss
3.0m> x 342 m x
137.7 m*> X 3.09m x
23817 m> x 342m x
186.35 m? x 342 m x

Erdgeschoss

345.82 m* x 275 m x

Obergeschoss

366.53 m?> x 275 m x

Attikageschoss 2450 m? x 3.05m x

Total Gebadudevolumen Hauptbau

davon beheizt (B)
und unbeheizt (U)

10.29 m3
425.48 m?d
814.56 m?3
637.33 m®

1'887.66 m3

951.01 mé®

951.01 m3

1'007.96 m?®

1'007.96 m3

74712 md

747.12 m3

4'593.74 m3
3'343.41 m3
1'250.33 m3

Schnitt

Untergeschoss
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Schétzen der Baukosten nach BKP
MFH mit AEH in Massivbauweise mit WDVS (Warmeddmmverbundsystem), Variante B
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Ermitteln der Kosten fur die Projektierung
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Leistungsaufteilung
BzvL: Besonders zu vereinbarende Leistung

Phasen Teilphasen Total SIA 102 Leistungsanteil
1 Strategische Planung 11 Bediirfnisformulierung, BzvL BzvL
Lésungsstrategien
2 Vorstudien 21 Definition des Bauvorhabens, BzvL BzvL
Machbarkeitsstudie
22 Auswahlverfahren BzvL BzvL
3 Projektierung 31 Vorprojekt 9.0% 9.0%
Studium von Lésungsmdglichkeiten und
Grobschatzung der Baukosten 3.0% 3.0%
Vorprojekt und Kostenschéatzung 6.0% 6.0%
32 Bauprojekt 21.0% 21.0%
Bauprojekt 13.0% 13.0%
Detailstudien 4.0% 4.0%
Kostenvoranschlag 4.0% 4.0%
33 Bewilligungsverfahren 2.5% 2.5%
4 Ausschreibung 41 Ausschreibung 18.0% 18.0%
Ausschreibungsplane 10.0% 10.0%
Ausschreibung und Vergabe 8.0% 8.0%
5 Realisierung 51 Ausfiihrungsplanung 16.0% 16.0%
Ausfiihrungsplane 15.0% 15.0%
Werkvertrage 1.0% 1.0%
52 Ausfiihrung 29.0% 29.0%
Gestalterische Leitung 6.0% 6.0%
Bauleitung und Kostenkontrolle 23.0% 23.0%
53 Inbetriebnahme, Abschluss 4.5% 4.5%
Inbetriebnahme 1.0% 1.0%
Dokumentation Uber das Bauwerk 1.0% 1.0%
Leitung der Garantiearbeiten 1.5% 1.5%
Schlussabrechnung 1.0% 1.0%
6 Bewirtschaftung 61 Betrieb BzvL BzvL
62 Uberwachung / Uberpriifung / Wartung BzvL BzvL
63 Instandhaltung BzvL BzvL
Total 100.0% 100.0%




Leistungsbeschrieb

Fur die Offertstellung sind die vom Architekturbiiro zu erbringenden
Leistungen entsprechend detailliert beschrieben, damit die Bau-
herrschaft sieht, welche Dienstleistungen sie erwarten darf. Die
Leistungen sind der Norm SIA 102:2020 “Ordnung fir Leistungen
und Honorare der Architektinnen und Architekten“entnommen.
Der Aufbau des Leistungsbeschriebs ist abgestimmt auf die Norm
SIA 112 ,Modell-Bauplanung®. Der Beschrieb ist keine Checklis-
te, sondern die Umschreibung der in der Regel zu erbringenden
Grundleistungen und allfallig besonders zu vereinbarenden Leis-
tungen.

Die Zuordnung der Grundleistungen und der besonders zu ver-
einbarenden Leistungen (BzvL) zu den Teilphasen entspricht
dem Ublichen Planungsablauf. Je nach Aufgabenstellung kann es
zweckmassig sein, einzelne Leistungen in andere Teilphasen zu
verschieben.

Die Ergebnisse und Dokumente der Teilphasen bilden die Grund-
lage von nachfolgenden Teilphasen.

Die Leistungen der Phasen 3 bis 5 gliedern sich in Grundleistun-

gen (schwarz) und besonders zu vereinbarende Leistungen (grau).

In den Phasen 1, 2 und 6 sind infolge der aufgabenspezifischen
Unterschiede keine Grundleistungen formulierbar. Das Honorar fir
die Grundleistungen der Phasen 3 bis 5 wurde mittels der auf-
wandbestimmenden Baukosten berechnet.
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1 STRATEGISCHE PLANUNG
4.11 Bediirfnisformulierung, Losungsstrategien

4.2 VORSTUDIEN
4.21 Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie

4.22 Auswahlverfahren
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4.3 PROJEKTIERUNG 4.33 Bewilligungsverfahren 2.5%

4.31 Vorprojekt 9% Bewilligungsverfahren 2.5%
Studium von Lésungsmdglichkeiten und Grobschétzung der Baukosten 3% Mitwirken an Informationsanléssen
Aufbau der Projektorganisation, Definieren der Aufgabenbereiche, des Informationsaustausches und der EDV-Standards Nachfiihren des Projektpflichtenheftes
Vorschlage zum Einsatz von Fachplanern fiir Tragkonstruktionen, Geotechniker, Energie- und Installationskonzepte usw. Ergénzen des Baubeschriebes entsprechend den behérdlichen Vorschriften und Bereitstellen der fiir das Baugesuch nétigen Dokumente und
Nachftihren des Projektpflichtenheftes Plane

Verhandlungen mit den Behérden

Organisieren des Baugespanns
Sammeln der notwendigen Daten und Arbeitsunterlagen Koordination der von Fachplaner an die Behérden einzureichenden Gesuche
Analysieren der Absichten und Bedurfnisse des Auftraggebers Anpassen des Projektes an Folgen von behordlichen Auflagen (keine grundsatzliche Uberarbeitung)
Abschétzen der Realisierungsmdglichkeit des Programms unter Beriicksichtigung der Grundlagen, der Umweltfaktoren, der massgebenden
Gesetze und Reglemente, allfélliger Servitute und nachbarrechtlicher Vereinbarungen
Erarbeiten einer oder mehrerer Losungen; Darstellen in Skizzenform, ggf. mit Arbeitsmodell
Aufzeigen von Beurteilungskriterien
Kubische und/oder Flachenberechnung nach den einschlagigen SIA-Normen Anpassen der Kosten als Folge behérdlicher Auflagen
Vorabklarungen mit Amtern Anpassen der Termine an Folgen der behérdlichen Auflagen

Erstellen der Gesuchsunterlagen

4.4 AUSSCHREIBUNG
4.41 Ausschreibung, Offertvergleich, Vergabeantrag 18%

Ausschreibungplédne 10%

Leiten und Koordinieren des Ausschreibungsverfahrens aller Planer

Nachfiihren des Projektpflichtenheftes
Erstellen der Kostengrobschétzung fiir die erarbeiteten Lésungsméglichkeiten. Der Detaillierungsgrad entspricht der Phase der Vorstudien. Ausarbeiten von Werk- und Detailplénen in geeignetem Massstab, soweit sie fiir die Ausschreibungen notwendig sind
Umfang, Methode und Genauigkeit sind zu vereinbaren Abstimmen mit den Ausschreibungsplénen und -unterlagen der weiteren Planer

Vorprojekt und Kostenschitzung 6% Ausschreibung und Vergabe 8%
Erarbeiten eines architektonischen Konzeptes firr die gewéhlte Lésung Uberpriifen der Materialwahl und Konstruktionen, auch mit Fachplanern, Unternehmern und Lieferanten; Anderungen im Einverstandnis mit

Erstellen eines vollstéandigen Vorprojektes in geeignetem Massstab dem Auftraggeber

Berticksichtigen der Vorschlage von Fachplanern und Spezialisten und behérdlicher Auflagen Einbezug von Vorschlagen der Fachplaner

Mundliche Erlauterung oder Erstellen eines kurzgefassten Erlauterungsberichtes Erstellen eines detaillierten Beschriebes von Materialien und Konstruktionen, soweit er fiir die Ausschreibungen notwendig ist

Erstellen der fir einen Vorentscheid der Baubehdrde nétigen ergdnzenden Unterlagen Aufstellen der Pflichtenhefte mit den Preiseingabeformularen fir die Arbeiten und Lieferungen bzw. Durchsicht der von Fachplanern erstellten

Erstellen eines Konstruktions- und Materialkonzeptes entsprechenden Unterlagen, Gliederung der Ausschreibungsunterlagen geméss dem Kostenvoranschlag, Angabe der voraussichtlichen

Ausfiihrungstermine
Durchfuihren des Ausschreibungsverfahrens unter Berlicksichtigung des 6ffentlichen Beschaffungsrechts
Orientieren der Unternehmer und Lieferanten unter Mitwirkung der Fachplaner
Kubische und/oder Flachenberechnung nach den einschlagigen SIA-Normen
Erstellen der Kostenschatzung in nachvollziehbarer Form unter Berlicksichtigung von Kostenkennwerten. Umfang, Methode und Genauigkeit
sind zu vereinbaren. Genauigkeitsgrad mangels anderer Vereinbarung +15%
Einbezug von Kostenschatzungen der Fachplaner
Materielle und rechnerische Kontrolle der Angebote
Vergleichen der Angebote beziglich der Qualitat und Quantitat, der Einheitspreise und Rabatte, der Wirtschaftlichkeit, der Ausfihrungsarten
und bezuglich der Arbeitsorganisation sowie der Fristen
Analyse der vorgeschlagenen Varianten
Einsichtnahme in die von den Fachplanern kontrollierten und zusammengestellten Angebote und Stellungnahme zu ihren Vergabeantragen

Aufstellen des generellen Zeitplans fur das Bauvorhaben Verhandlungen mit Unternehmern und Lieferanten
Bericksichtigen von Randbedingungen der Fachplaner Bereinigen der Angebote

Vergleichszusammenstellung mit Bezug auf den Kostenvoranschlag und den provisorischen Terminplan
Festhalten wichtiger Entscheide und Zwischenschritte Erstellen der Vergabeantrage

Vertragliche Regelung des Architektenauftrages

4.32 Bauprojekt 21% Revidieren der Kostenermittlung aufgrund der Angebote und Vergleich mit dem Kostenvoranschlag
Bauprojekt 13% Begriindungen von Abweichungen gegenuber dem Kostenvoranschlag
Leiten und Koordinieren der Tatigkeiten von Fachplanern Aufstellen einer Gesamtkostenubersicht, falls auf die Erstellung eines Kostenvoranschlages verzichtet wurde

Sicherstellen des Informations- und Datenaustausches
Nachflihren des Projektpflichtenheftes

Ausarbeiten des Bauprojektes mit allen fir das Baugesuch notwendigen Planen im vorgeschriebenen Massstab unter Beriicksichtigungen o . s . . . X X o
des festgelegten Kostenrahmens Erstellen des provisorischen Terminplans unter Mitwirkung der Fachplaner im Hinblick auf den Eintrag von Fristen und Terminen in die

Prazisieren des Konstruktions- und Materialkonzeptes in Zusammenarbeit mit dem Auftraggeber und den anderen Planern Vertrage mit den Unternehmem und Lieferanten
Bericksichtigen der Vorschléage von Fachplanern im Projekt

Verhandlungen mit Behérden und technischen Dienststellen, Berticksichtigen ihrer Anforderungen
Mindliche Erlauterung oder Erstellen eines kurzgefassten Erlauterungsberichtes

Erstellen von Unternehmerlisten
Organisieren von allfallig notwendigen Veréffentlichungen
4.5 REALISIERUNG
4.51 Ausfiihrungsprojekt 16%

Ausfiihrungsplédne 15%

Leiten der Tatigkeit von Fachplanern, Unternehmern und Lieferanten
Nachfiihren des Projektpflichtenheftes

Nachfiihren des generellen Terminplans fir das Bauvorhaben Erstellen der Werk- und Detailpléane im geeigneten Massstab )

Festhalten wichtiger Entscheide Uberpriifen der Plane von Fachplanern, Unternehmern und Lieferanten sowie von Fabrikations- und Werkstattpléanen auf Ubereinstimmung
mit den Architektenplanen

Detailstudien 1% Nachfiihren von technischen Eintragungen in den Koordinations- und Aussparungspldnen gemass Angaben der Fachplaner, soweit dies nicht

zu ihren Leistungen gehort

Festlegen des Qualitatsstandards fiir die Ausfiihrung nach Absprache mit dem Auftraggeber | I=T S .
Leiten der Koordination der Installationsplane

Detailstudien der konstruktiven und architektonischen Losung. Wahl der Materialien und der Art ihrer Anwendung

Darstellung in geeignetem Massstab als Grundlage der Kostenermittlung Definitive Auswahl der Materialien und Konstruktionen, Apparate und dergleichen mit dem Auftraggeber
Einbeziehen von Vorschlagen von Fachplanern und Unternehmern unter Beachtung der Qualitatsanforderungen und der Wirtschaftlichkeit Bereinigen der architektonischen und konstruktiven Details

der einzusetzenden Mittel Bereinigen des detaillierten Beschriebes von Materialien und Konstruktionen

Kostenvoranschlag 4%

Erstellen des Kostenvoranschlages in nachvollziehbarer Form mit detaillierter Beschreibung der vorgesehenen Arbeiten und Lieferungen.
Bezeichnen der gewéhlten Materialien, mit Ausmass und geschatzten Preisen. Umfang, Methode und Genauigkeit sind zu vereinbaren. Der

Genauigkeitsgrad (mangels besonderer Vereinbarung +10%) ist im Kostenvoranschlag zu nennen. Betrége flir Unvorhergesehenes sind Aufstellen des generellen Zahlungsplans
Nachfiihren der Kostenkennwerte (kubische oder Flachenberechnung usw.) o .
Ruicksprache mit Unternehmern und Lieferanten Erstellen des definitiven Terminplans
Werkvertrage 1%

Aufstellen der Vertrage mit den Unternehmern und Lieferanten
Durchsicht und ggf. Ergdnzung der durch die Fachplaner vorbereiteten Vertrage




4.6

BEWIRTSCHAFTUNG
4.61 Betrieb

35

Betriebsunterlagen

Sicherstellung und Optimierung des Betriebs

4.52 Ausfithrung 29%
Gestalterische Leitung 6%
Einsetzen und Leiten der Fachplaner, Unternehmer und Lieferanten; Koordination ihrer Tatigkeiten
Nachfiihren des Projektpflichtenheftes
Leiten und Uberpriifen der Ausfiihrung durch den entwerfenden Architekten im Hinblick auf ihre Ubereinstimmung mit dem gestalterischen
Grundkonzept
Angaben der in den Ausfuhrungsunterlagen nicht festlegbaren Gestaltungselemente auf der Baustelle
Veranlassen von Bemusterung
Beraten des Auftraggebers bei der Wahl und Anordnung des Mobiliars und von Einrichtungen
Bauleitung und Kostenkontrolle 23%
Allgemeine Leitung und Uberwachung der Arbeiten auf der Baustelle
Werkstattkontrollen
Kontrolle der Materialien und Lieferungen
Beantragen und Uberwachen von Materialuntersuchungen
Organisieren von Bemusterungen
Anordnung und Kontrolle der Regiearbeiten und der entsprechenden Rapporte
Ausmassarbeiten
Laufende Aufnahme von eingetretenen Anderungen und der nachtraglich nicht mehr kontrollierbaren Arbeiten, in Zusammenarbeit mit
Unternehmern und Fachplanern
Gesuche an die Amtsstellen um offizielle Kontrollen
Uberwachen der Einhaltung von Auflagen
Periodisches Erstellen von Berichten
Kontrolle von Leistungsaufstellungen und Rechnungen
Erstellen anteilméssiger Kostenverteiler
Zahlungsanweisungen und Abschluss der Unternehmer- und Lieferantenrechnungen
Fihren der Baubuchhaltung, Gliederung in Ubereinstimmung mit dem Kostenvoranschlag
Periodische Kostenrapporte, Vergleich von Zahlungen und Verpflichtungen mit dem Kostenvoranschlag
Nachfiihren des generellen Zahlungsplans
Einholen und Kontrollieren der Bank- oder gleichwertiger Garantien
Erstellen der Liste der Garantieverfalldaten
Ausarbeiten des detaillierten Terminplans sowie Uberwachen und Nachfiihren desselben, unter Beachtung der vertraglichen Fristen
Uberwachen der Arbeiten hinsichtlich der termingerechten Ausfiihrung
Erstellen der Protokolle der Bauplatzsitzungen und Fihren des Baujournals sowie Nachfuhren der Pendenzenlisten

4.53 Inbetriebnahme, Abschluss 4.5%

4.62 Uberwachung / Uberpriifung / Wartung

Projektgrundlagen

Uberwachung

Uberpriifung

Inbetriebnahme 1%

Nachfiihren des Projektpflichtenheftes

Prifen des Bauwerks oder von Bauwerksteilen gemeinsam mit den Fachplanern, Unternehmern und Lieferanten, im Hinblick auf die
Abnahme durch den Auftraggeber

Feststellen von Méangeln, Anordnen von Massnahmen und Fristen zu deren Behebung

Erstellen der Abnahmeprotokolle

Ubergabe des Bauwerks oder von Bauwerksteilen an den Auftraggeber

Dokumentation liber das Bauwerk 1%

Eintragen der wahrend der Bauausfiihrung vorgenommenen Anderungen in die wichtigsten Bauplane

Einholen der von den Fachplanern nachgefiihrten Pléne, von Schemaplénen, Gebrauchs-, Wartungs- und anderen Anweisungen von
Unternehmern und Lieferanten

Zusammenstellen einer Dokumentation des Bauwerks

Leitung der Garantiearbeiten 1.50%

Einsammeln bzw. Aufstellen und Nachfiihren der Listen von Mangeln, die bis zum Ablauf der zweijahrigen Rugefrist aufgetreten sind

Organisieren der Méngelbehebungen in Zusammenarbeit mit Fachplanern
Aufbieten der Unternehmer und Lieferanten zur Méngelbehebung, Uberwachen dieser Arbeiten

Schlussabrechnung 1%

Aufstellen, Nachprifen und Bereinigen der Schlussabrechnung geméss vereinbarter Darstellungsart und Gliederung
Gegeniberstellen mit dem Kostenvoranschlag
Bestimmen der sich aus den Gesamtkosten des Bauwerks ergebenden Kennwerte

Erstellen des Terminplans fiir die Inbetriebnahme

Erstellen des Terminplans fiir die Méngelbehebung

Zusammenstellen der Dokumentation und Ubergabe an den Auftraggeber
Erstellen der Protokolle der Schlussabnahme

Beanspruchen oder Freigeben der Bank- und gleichwertiger Garantie

4.63 Instandhaltung
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Mitwirkungsobliegenheit der Auftraggeber

Viele Bauherrschaften sind anfanglich der Meinung, dass wenn sie mit einem Architekten
oder einer Architektin zusammenarbeiten, sie eine kompetente Fachperson an ihrer Seite
hatten und damit sémtliche Verantwortlichkeiten abtreten kénnten. Dem ist jedoch nicht so.
In der Verstandigungsnorm SIA 101:2020 Ordnung far Leistungen der Bauherren werden die
Aufgaben der den Bau in Auftrag gebenden Personen wie folgt beschrieben: «Will der Bau-
herr ein unter den Gesichtspunkten von Zielen und Rahmenbedingungen optimiertes Bau-
werk erhalten, muss er den Planungs- und Realisierungsprozess aktiv gestalten und tber-

Phasen

Teilphasen

Ziele

Aufgabe

1 Strategische Planung

1.1 Bediirfnisformulierung, Lésungsstrategien

Definition der Bedirfnisse, Ziele und

Rahmenbedingungen

Ldsungsstrategie festlegen

Klarung der Uibergeordneten Strategieziele und Schnittstellen

Auslosen der Phase, Bereitstellen der finanziellen Mittel und Festlegen des Vorgehens fiir die Phase

Festlegen der Stamm- und Projektorganisation mit internen und externen Beteiligten inkl. der Entscheidkompetenz

Festlegen der des Abwicklungsmodells fiir die gesamte Projekt-/Betriebsdauer (Einzelleistungstrager, Gesamtleistung, spezielle Modelle)

Festlegen des Beizugs von Dienstleistern (Spezialisten, Bauherrenberater, ...)

Festlegen der Grundsatze der Steuerung von Vertragen, Leistungen, Kosten und Terminen

Formulieren der Bedirfnisse sowie der Uibergeordneten Ziele und Rahmenbedingungen

Zur Verfugung stellen und genehmigen der notwendigen Planungsgrundlagen

Entscheiden Uber die Bewertungskriterien und deren Gewichtung inkl. Chancen und Risiken

Beurteilen der bewerteten Losungsstrategien und der Konformitat mit den tbergeordneten Zielen

Genehmigung des Berichts tUber die Bedurfnispriifung und die Lésungsstrategien

Klaren der Finanzierbarkeit der Losungsstrategie

Festlegen der finanziellen Vorgaben, mit Bezug zum gesamten Lebenszyklus

Festlegen der terminlichen Vorgaben

Genehmigen des Ablauf- und Terminplans

Festlegen der bauherrenseitigen Ablage- und Dokumentationsgrundsatze

Festlegen der Losungsstrategie

Entscheiden und Freigeben der finanziellen Mittel fir die nachste Phase

Genehmigen von Zwischenresultaten

2 Vorstudien

2.1 Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie

Vorgehen und Organisation festlegen

Nachweis der Machbarkeit

Definition der Projektierungsgrundlagen

Festlegen des Informations- und Offentlichkeitskonzepts

Auslosen der Phase, Bereitstellen der finanziellen Mittel und Festlegen des Vorgehens fiir die Phase

Festlegen der Stamm- und Projektorganisation mit internen und externen Beteiligten inkl. der Entscheidkompetenz

Festlegen des Abwicklungsmodells fiir die gesamte Projektdauer inkl. Bewirtschaftung

Festlegen des Beizugs von Dienstleistern (Spezialisten, Bauherrenberater, ...)

Genehmigen des Projektdnderungsmanagements

Festlegen der Anforderungen und Ziele, inkl. Differenzierung von zwingenden und nicht zwingenden Anforderungen

Festlegen der Nachhaltigkeitsziele, Vorgaben zu Technologien, Systemen und Standards

Festlegen des Qualitatssicherungskonzepts und der Qu forderungen

Erarbeiten der Projektdefinition und des Projektpflichtenhefts

Genehmigen der unter Mithilfe des Architekten ausgearbeiteten Projektdefinition und des Projektpflichtenhefts

Zur Verfligung stellen der Rahmenbedingungen und von zusatzlichen Grundlagen (Sachpléne, vorhandene Expertisen usw.)

Zur Verfugung stellen und genehmigen der notwendigen Projektierungsgrundlagen

Genehmigen der Bewertungskriterien

Entscheid tber Art und Zahl der Lésungsmaéglichkeiten

Bestimmen und genehmigen des Losungsansatzes

Festlegen des Kostenrahmens, mit Bezug zum gesamten Lebenszyklus

Festlegen des Kostenrahmens oder Kostendachs

Vorgeben von Umfang, Methode und Genauigkeit der Kostenermittiung

Genehmigen des Ablauf- und Terminplans

Nachfiihren des bauherrenseitigen Ablage- und Dokumentationssystems

Genehmigung des Losungsansatzes und der Grundlagen fir die Weiterarbeit

Entscheide Uber die weiterzubearbeitende Lésung und den Grundsatzentscheid: Eintreten auf das Projekt

Festlegen des weiteren Vorgehens

Entscheid und Freigeben der finanziellen Mittel fir die nachste Phase

2.2 Auswahlverfahren

Anbieter, Projekt auswahlen, welche den

Anforderungen am besten entsprechen

Durchfiihren der Massnahmen aus dem Informations- und Offentlichkeitskonzept

Auslosen der Phase, Bereitstellen der finanziellen Mittel und Festlegen des Vorgehens fiir die Phase

Festlegen des Beizugs von Dienstleistern (Spezialisten, Bauherrenberater, ...)

Festlegen des Beschaffungsverfahrens

Festlegen des Beurteilungsgremiums

Festlegen des Teilnehmerfeldes

Durchsetzen der Einhaltung von Terminen, Leistungen, Vertragen und Kosten der aktuellen Phase

Festlegen der Teilnahmebedingungen, Eignungs- und Zuschlagskriterien, Definieren von Bewerungssystematik, Fragebogenbeantwortung,
Vergabe, Vertragsabschluss (siehe u. a. SIA 142-144)

Genehmigung des Programms / Leistungskatalogs / Leistungsverzeichnisses und der Beilagen

Genehmigung der Termine

Vergeben des Auftrages

Entscheide und Abschllsse beziiglich Vertragen

Genehmigung der Kosten und Kreditfreigabe fiir die Durchfiihrung des Beschaffungsverfahrens

Genehmigung des Terminplans fir die Durchflihrung des Beschaffungsverfahrens

Nachfiihren des bauherrenseitigen Ablage- und Dokumentationssystems

Festlegen des weiteren Vorgehens

Entscheiden und Freigeben der finanziellen Mitteln fir die nachste Phase

3.1 Vorprojekt

Optimierung der baulichen Lésung

Nachflihren des Informations- und Offentlichkeitskonzepts und Durchfiihrung der Massnahmen

Auslosen der Phase, Bereitstellen der finanziellen Mittel und Festlegen des Vorgehens fur die Phase

Nachfiihren der Stamm- und Projektorganisation mit internen und externen Beteiligten inkl. der Entscheidungskompetenzen (im PPH)

Verifizieren des Abwicklungsmodells fiir die gesamte Projektdauer inkl. Bewirtschaftung

Festlegen des Beizugs von Dienstleistern (Spezialisten, Bauherrenberater, ...)

Nachfiihren des Projektpflichtenhefts, Differenzieren zwischen zwingenden und nicht zwingenden Anforderungen

Genehmigen des unter Mithilfe des Architekten ausgearbeiteten Projektpflichtenhefts

Genehmigung der Konzepte, Raum-, Nutzungsprogramm

Genehmigung Projektkonzepte

Genehmigung des Vorprojekts, Verfeinerung Ziele

Entscheid Uber Projektvarianten

Entscheide und Abschlisse beziglich Vertragen

Festlegen der Projektstruktur

Analyse der Projektrisiken, definieren der Schwerpunkte und Massnahmen aus Sicht des Auftraggebers

Verifizieren des Qualitatssicherungskonzepts und der Qualitatsanforderungen

Festlegen der Vorgaben fiir ein PQM

Festlegen des Versicherungskonzepts fiir die Planung und Ausfiihrung

Verifizierung des Projektdnderungsmanagements

Genehmigung der Kosten, Verfeinerung der Kostenziele

Genehmigung der Termine, Verfeinerung Terminziele

Festlegen des weiteren Vorgehens

Entscheiden und Freigeben der finanziellen Mittel fur die nachste Phase

3.2 Bauprojekt

Baureifes Projekt

Definition der Kosten und Termine

Einbezug von Entscheidungstragern und der Offentlichkeit

Durchfiihren der Verhandlungen mit Anspruchsgruppen

Nachfiihren des Informations- und Offentlichkeitskonzepts und Durchfiihrung der Massnahmen

Auslosen der Phase, Bereitstellen der finanziellen Mittel und Festlegen des Vorgehens fur die Phase

Nachfiihren der Stamm- und Projektorganisation mit internen und externen Beteiligten inkl. der Entscheidungskompetenzen (im PPH)

Verifizieren des Abwicklungsmodells fiir die gesamte Projektdauer inkl. Bewirtschaftung

Festlegen des Beizugs von Dienstleistern (Spezialisten, Bauherrenberater, ...)

Vertragsabschliisse mit Projektierenden (Planer- und Bauleitungsvertrag)

Nachflihren des Projektpflichtenhefts, Differenzieren zwischen zwingenden und nicht zwingenden Anforderungen

Genehmigen des unter Mithilfe des Architekten ausgearbeiteten Projektpflichtenhefts

Nachfiihren der Projektrisiken und festlegen der Schwerpunkte und Massnahmen aus Sicht des Auftraggebers

Verifizieren des Qualitatssicherungskonzepts, der Qualitatsanforderungen und der Vorgaben eines PQM im Hinblick auf die Realisierung

Entscheid Projektanderungsverfahren

Verifizieren der Projektstruktur und des Projektdnderungsmanagements

Nachfiihren und Durchsetzen der Vorgaben zu Technologien, Systemen und Standards

Durchsetzen der Einhaltung von Terminen, Leistungen, Vertragen, Kosten und des Projektierungsmanagements

Entscheid Uber Projektspezifikation, Aufarbeiten und Zurverfigungstellen von Daten und Unterlagen als Projektgrundlagen

Entscheiden Uber zusatzliche erforderliche Untersuchungen und Aufnahmen

Genehmigung der Nutzungsvereinbarung

Entscheidung Uber Art und Zahl der Ausfiihrungsvarianten

Genehmigung Bauprojekt, Verfeinerung Ziele

Festlegen des Beschaffungskonzepts fur die Ausfiihrung mit Loseinteilung und grobem Umfang der Arbeiten, Ablauf- und Terminplanung sowie
den zugehdrigen Ausschreibungsverfahren

Vereinbaren von Umfang, Methode und Genauigkeit der Kostenermittlung

Genehmigung der Termine, Verfeinerung Terminziele

Genehmigung der Kosten, Verfeinerung Kostenziele

Genehmigen des Realisierungsprogramms

Nachflihren des bauherrenseitigen Ablage- und Dokumentationssystems

Genehmigen des Bauprojekts

Go / NoGo-Entscheid: Umsetzung des Projekts

Festlegen des weiteren Vorgehens und der Ziele

Entscheid und Freigabe der finanziellen Mittel fir die nachste Phase

|3 Projektierung

3.3 Bewilligungsverfahren

Projekt bewilligt

Verifizierung der Kosten und Termine

Genehmigung Baukredit

Einbezug von Entscheidungstragern und der Offentlichkeit

Durchfiihren der Verhandlungen mit Anspruchsgruppen

Nachflihren des Informations- und Offentlichkeitskonzepts und Durchfiihrung der Massnahmen

Auslosen der Phase, Bereitstellen der finanziellen Mittel und Festlegen des Vorgehens flr die Phase

Nachfiihren der Stamm- und Projektorganisation mit internen und externen Beteiligten inkl. der Entscheidungskompetenzen

Festlegen des Beizugs von Dienstleistern (Spezialisten, Bauherrenberater, ...)

Nachfiihren des Projektpflichtenhefts, Differenzieren zwischen zwingenden und nicht zwingenden Anforderungen

Genehmigen des unter Mithilfe des Architekten ausgearbeiteten Projektpflichtenhefts

Nachfiihren der Projektrisiken und festlegen der Schwerpunkte und Massnahmen aus Sicht des Auftraggebers

Durchsetzen der Einhaltung von Terminen, Leistungen, Vertragen, Kosten und des Projektierungsmanagements

Genehmigung der Nutzungsvereinbarung

Prifen des Baueingabedossiers und der Gebrauchsunterlagen auf Konsistenz und Plausibilitat

Genehmigung der Unterlagen fir die Baueingabe / Auflage und die Gesuche

Sicherstellen des Land- und Rechtserwerbs

Vergabe der Profilierung-, Baugespann- und Absteckungsarbeiten

Durchfiihren von Einspracheverhandlungen und Verhandlungen mit Behérden

Bestimmen der zu bereinigenden Auflagen im Bewilligungsverfahren

Sicherstellen des Baukredits

Genehmigen der bereinigten Kostenangaben nach Erfiillung der Auflagen der Baubewilligung

Genehmigen des bereinigten Ablauf- und Terminplans

Genehmigen des bereinigten Realisierungsprogramms

Genehmigen des bereinigten Projekts inkl. Projektdnderungen

Sicherstellen der Finanzierung des Vorhabens und Genehmigen des Baukredits

Festlegen des weiteren Vorgehens und der Ziele

Entscheid und Freigabe der finanziellen Mittel fir die nachste Phase
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4.1 Ausschreibung, Offertvergleich, Vergabeantrag

Auslosen der Phase, Bereitstellen der finanziellen Mittel und Festlegen des Vorgehens fiir die Phase

wachen. Er gibt Ziele und Anforderungen vor und trifft phasen- und zeitgerechte Entscheide.

Nachfiihren der Stamm- und Projektorganisation mit internen und externen Beteiligten inkl. der Entscheidungskompetenzen

Verifizieren des Abwicklungsmodells fir die gesamte Projektdauer inkl. Bewirtschaftung

Der Bauherr koordiniert und vertritt die Interessen der Eigentiimer, der Investoren, der

Festlegen des Beizugs von Dienstleistern (Spezialisten, Bauherrenberater, ...)

Nachfuihren des Projektpflichtenhefts, Differenzieren zwischen zwingenden und nicht zwingenden Anforderungen

Besteller, der Nutzer und der Betreiber und ist Ansprechstelle fir die Auftragnehmer.» Mit

Genehmigen des unter Mithilfe des Architekten ausgearbeiteten Projektpflichtenhefts

Festlegen der Ausschreibungsrichtlinien

dieser Ubergeordneten Verantwortlichkeitsbeschreibung wird eine ungetbte Bauherrschaft

Entscheid des Versicherungskonzepts

Genehmigen der Ausschreibungsunterlagen, Verfahren und Organisation

nichts anzufangen wissen. Es ist deshalb Aufgabe der planenden Person die Bauherrschaf-

Festlegen der einzuladenden Unternehmer und Lieferanten

Durchsetzen der Einhaltung von Terminen, Leistungen, Vertragen, Kosten und das Projektanderungsmanagements

ten darauf aufmerksam zu machen, dass sie gegenuber Dritten in der Verantwortung fur die

Genehmigen allfalliger Anreizsysteme

Festlegen der Teilnahmebedingungen und Kriterien zur Beurteilung der Angebote

fachgerechte und gesetzeskonforme Ausfihrung des Bauwerks stehen. Die Beauftragung

Genehmigen der Submissionsunterlagen

verschiedener Fachleute, zur Planung und Realisierung eines Bauvorhabens, entbindet die

Prifen der Plausibilitat der Offertvergleich und Vergabeantrage

Genehmigen der Vergabeantrage und Vergaben

auftraggebende Person nicht von ihren 6ffentlich-rechtlichen gesetzlichen Verpflichtungen.

Genehmigen der Unternehmerlisten

Abschliessen der Werk- und Lieferantenvertrage

Auch fur Antrage und Anzeigen an die Beho6rden bleiben die Auftraggebenden verantwort-

Genehmigung der revidierten Kostenermittlung

Genehmigung der Zahlungsplane

lich, auch wenn diese von einem bevollmachtigten Planungsburo erbracht werden.

Genehmigen des Ablauf- und Terminplans der Beschaffung

Genehmigen der Werkvertragsprogramme

Unserer Erfahrung nach brauchen Entscheidungstrager gentigend Entscheidungsspielraum,
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Unsere Referenzen

Ersatzneubau Kindergarten Kammermatten

Auftragsart Neubau, Holzbauweise

Ort Ettingen

Objektart Kindergarten

Bautrager Einwohnergemeinde Ettingen

Bauzeit 2013 /2014

Leistungen Projektierung, Ausschreibung und Realisierung

Baukosten 1‘075'000 Fr.

Gebéaudevolumen 987m?3nach Norm SIA 416:2003

Besonderheiten / Merkmale bestehender Standort mit beschréankter Parzelle, Teilbereich mit AEH unterkellert, Bau im

Minergie P Standart (nicht zertifiziert).

Neubau Mehrfamilienhaus mit Autoeinstellhalle

Auftragsart Neubau, Massivbauweise

Ort Ettingen

Objektart Wohnen

Bautrager Privat

Bauzeit 2022 /2023

Leistungen Landerwerb, Begriindung von StWE, Projektierung, Ausschreibung, Realisierung und Verkauf
Anlagekosten 5‘000°000 Fr.

Gebéaudevolumen 3'340m?3 nach Norm SIA 416:2003

Besonderheiten / Merkmale Zweischalige Sichtbacksteinmauerwerk Fassade

Umbau Restaurant zum Rebstock in Wohnung

Auftragsart Umnutzung / Umbau

Ort Ettingen

Objektart Restaurant in Wohnung

Bautrager Privat

Bauzeit 2022 /2023

Leistungen Projektierung, Ausschreibung und Realisierung
Baukosten =)

Besonderheiten / Merkmale Umnutzung eines angesehenen Traditionsbetriebs
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Grundsatze zum Urheberrecht 41

Entnommen aus dem Positionspapier ,,Urheberrecht” des SIA

1. Bei Wettbewerben und Studienauftrdgen verbleiben die Urheberrechte bei den Teilnehmenden

Bei Studienauftrdgen und noch stérker bei Wettbewerben erbringen die Teilnehmenden Leistungen fir die Auftraggebenden, ohne dafir vollstdndig entschadigt zu werden. Diese Beschaffungsformen zeich-

nen sich durch Fairness gegenliber den Planenden aus und eines ihrer Hauptmerkmale ist, dass die Urheberrechte bei den Teilnehmenden verbleiben mussen. Geméss Urheberrechtsgesetz stehen der Ur-

heberin und dem Urheber das Recht auf Anerkennung seiner/ihrer Urheberschaft zu sowie das Recht, darliber zu bestimmen, ob, wann, wie und in welcher Form das eigene Projekt verwendet und geéndert
wird.

2. Keine Ubertragung der Urheberrechte ohne Zustimmung der Planenden

Nach den Bestimmungen des Urheberechtsgesetzes steht den Planenden das ursprungliche Recht zu darlber zu bestimmen, ob, wann, wie, und in welcher Form ihr Projekt verwendet beziehungsweise
geéndert wird. Dieses Recht ermdglicht den Planenden insbesondere, sich jeder Entstellung der Plane und des ausgefuhrten Werkes zu widersetzen, die sie in ihrer Persdnlichkeit verletzt. Sowohl Verwen-
dungs- als auch Anderungsrecht haben einen finanziellen Wert. Wird die Ubertragung dieser Rechte verlangt, hat die Urheberin oder der Urheber Anspruch auf eine Entschadigung.

3. Weitere Grundsétze zum Urheberrecht

Keine unentgeltliche Verwertung der Arbeitsergebnisse

Den Auftraggebenden steht nur dann das Recht zur Verwendung der Arbeitsergebnisse der Planenden fir den vereinbarten Zweck zu, wenn dem/der Beauftragten das geschuldete Honorar entrichtet wird.
Werden Leistungen verwendet, ohne die Planerin oder den Planer dafiir zu entschédigen, ist dies eine Verwertung fremder Leistungen und stellt eine unlautere Handlung der Auftraggeberin oder des Auftrag-
gebers dar.

Keine Pflicht zur Abgabe der Pldane in Digitalform

Gemass Bundesgerichtspraxis und sofern zwischen den Parteien nicht anders vereinbart, sind der Auftraggeberin oder dem Auftraggeber Plane nur in Papierform geschuldet. Dennoch ist es heute verbreitet,
dass Auftraggebende, insbesondere 6ffentliche und institutionelle Bauherrschaften, die Abgabe von Pléanen in digitaler Form verlangen.

Daraus folgt allzu oft, dass die Planenden die Kontrolle iber ihre Urheberrechte verlieren und der Inhalt der Plane unlauter verwertet wird. Weil das Verwendungs- sowie das Anderungsrecht vermégensrecht-
licher Art sind, kdnnen Planerinnen und Planer fir die Abgabe digitaler Plane eine Abgeltung zusatzlich zum Honorar verlangen.

Nachdruck, auch einzelner Teile, ist verboten. Ubersetzung, Speicherung, Vervielfdltigung und Verbreitung einschliesslich Ubernahme auf elektronische Datentrdger sowie Einspeicherung in elektronische
Medien wie Bildschirmtext, Internet usw. ist ohne vorherige schriftliche Genehmigung der A. Lachat AG unzulédssig und strafbar. © 2023

A.Lachat AG | Architekturbiro | Kernerstrasse 9 | CH-4107 Ettingen | +41 6172143 96 | +4176 577 35 31 | a.lachatag@intergga.ch | www.lachatag.ch
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