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011 Grundriss Obergeschoss GRUNDRISS OG 1:100 1700×911 22.07.2026 6

012 Grundriss Attikageschoss GRUNDRISS AT 1:100 1700×911 22.07.2026 7
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F4 Grundbuchauszug Parzelle 1181 FORMULAR — — A4 Hochformat — 35
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— Umgebung Wasserschlosspark UMGEBUNG — 1:500 861×614 09.07.2026 61

— Baubeschrieb Villette BAUBESCHRIEB — — A4 Hochformat — 62

— Aussenvisualisierung VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 72

— Aussenvisualisierung 2 VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 73

— Fassade — Rendering VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 74

— Schlafzimmer — Rendering VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 75

— Schlafzimmer — Rendering 2 VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 76

— Wohnküche — Rendering VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 77

— Wohnküche — Rendering 2 VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 78

— Zwischenraum — Visualisierung VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 79

— Zwischenraum — Visualisierung 2 VISUALISIERUNG — — 2048×2048 — 80

— Baufelder ABCD (Areal WSP / Villette) BAUFELDER — — — —

— Bauablauf Wasserschlosspark TERMINPLANUNG — — — —
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Zimmer 01

BF:29.84 m2

FF: 6.90 m2

WC/DU 01

BF:6.66 m2

FF:1.47 m2
Badezimmer

BF:9.63 m2

FF:0.96 m2

Zimmer 02

BF:15.93 m2

FF: 2.56 m2

Zimmer 03

BF:15.93 m2

FF: 2.56 m2

Zimmer 04

BF:15.93 m2

FF: 2.56 m2

Zimmer 05

BF:16.62 m2

FF: 4.38 m2

WC/DU 02

BF:3.49 m2

Zimmer 06

BF:12.26 m2

FF: 4.00 m2

Wohnen/Essen

BF:59.97 m2

FF:15.95 m2

Korridor

BF:20.76 m2

Loggia 01

BF:30.25 m2

Loggia

BF:4.88 m2

Zimmer 01

BF:29.80 m2

FF: 8.62 m2

Badezimmer

BF:9.68 m2

FF:1.02 m2

WC/DU

BF:6.62 m2

FF:1.20 m2 Zimmer 03

BF:15.93 m2

FF: 2.56 m2

Zimmer 04

BF:16.62 m2

FF: 4.38 m2

Wohnen/Essen

BF:63.70 m2

FF:17.70 m2

Entrée/Korridor

BF:22.16 m2

Loggia 02

BF:4.88 m2

Loggia 01

BF:30.25 m2

Zimmer 01

BF:29.80 m
2

FF: 8.62 m
2

WC/DU

BF:6.62 m
2

FF:1.20 m
2

Zimmer 03

BF:15.93 m
2

FF: 2.56 m
2

Zimmer 04

BF:16.62 m
2

FF: 4.38 m
2

Wohnen/Essen

BF:63.70 m
2

FF:17.70 m
2

Entrée/Korridor

BF:22.15 m
2

Loggia 02

BF:4.88 m
2

Loggia 01

BF:30.25 m
2

Zimmer 01

BF:29.80 m2

FF: 8.62 m2

Badezimmer

BF:9.68 m2

FF:1.02 m2

WC/DU

BF:6.62 m2

FF:1.20 m2
Zimmer 02

BF:15.93 m2

FF: 2.25 m2

Zimmer 03

BF:15.93 m2

FF: 2.56 m2

Zimmer 04

BF:16.62 m2

FF: 4.38 m2

Wohnen/Essen

BF:63.70 m2

FF:17.70 m2

Entrée/Korridor

BF:22.16 m2

Loggia 02

BF:4.88 m2

Loggia 01

BF:30.25 m2

Vorplatz

BF:19.19 m2

Lift

BF:3.80 m2

Lift

BF:3.80 m
2

Vorplatz

BF:19.19 m
2

Vorplatz

BF:19.19 m2

Lift

BF:3.80 m2

Treppe

BF:8.71 m2

Lift

BF:3.80 m2

Zimmer 02

BF:15.93 m
2

FF: 2.25 m
2Zimmer 03

BF:16.62 m
2

FF: 4.00 m
2

Badezimmer

BF:9.72 m
2

FF:0.96 m
2

WC/DU

BF:6.62 m
2

FF:0.96 m
2

Vorraume

BF:2.73 m
2

Entrée/Korridor

BF:18.51 m
2

Zimmer 01

BF:27.48 m
2

FF: 6.90 m
2

Zimmer 02

BF:15.93 m2

FF: 2.25 m2

Zimmer 03

BF:16.62 m2

FF: 4.00 m2

WC/DU

BF:6.62 m2

FF:0.96 m2

Vorraum

BF:2.73 m2

Entrée/Korridor

BF:18.51 m2

Wohnen/Essen

BF:54.61 m2

FF:17.70 m2

Zimmer 02

BF:15.93 m2

FF: 2.25 m2

Zimmer 03

BF:16.62 m2

FF: 4.00 m2

WC/DU

BF:6.62 m2

FF:0.96 m2

Vorraum

BF:2.73 m2

Entrée/Korridor

BF:18.51 m2

Wohnen/Essen

BF:54.61 m2

FF:17.70 m2

Zimmer 01

BF:27.48 m2

FF: 6.90 m2

Bdezimmer

BF:9.68 m2

FF:0.96 m2

Zimmer 01

BF:27.48 m2

FF: 6.90 m2

Zimmer 01

BF:27.48 m2

FF: 6.90 m2

Zimmer 02

BF:15.93 m2

FF: 2.25 m2

Zimmer 03

BF:16.62 m2

FF: 4.00 m2

Badezimmer

BF:9.68 m2

FF:0.96 m2

WC/DU

BF:6.62 m2

FF:0.96 m2

Vorraum

BF:2.73 m2

Loggia 01

BF:23.41 m2

Loggia 02

BF:4.88 m2

Loggia 01

BF:23.41 m2

Loggia 02

BF:4.88 m2

Badezimmer

BF:9.68 m2

FF:0.96 m2

Loggia 01

BF:23.41 m
2

Loggia 02

BF:4.88 m
2

Entrée/Korridor

BF:18.51 m2

Zimmer 02

BF:15.93 m2

FF: 2.25 m2

Zimmer 02

BF:15.93 m
2

FF: 2.56 m
2

Wohnen/Essen

BF:54.61 m2

FF:17.70 m2

Wohnen/Essen

BF:54.61 m
2

FF:17.70 m
2

Loggia 01

BF:23.41 m2

Loggia 02

BF:4.88 m2

Treppe

BF:8.71 m2

Vorplatz

BF:19.19 m2

Treppe

BF:8.71 m2

Treppe

BF:8.71 m
2

Vorraum

BF:2.73 m
2

FF:2.56 m
2

Vorraum

BF:2.73 m2

FF:4.38 m2

Vorraum

BF:2.73 m2

FF:2.56 m2

Vorraum 02

BF:3.76 m2

Vorraum 01

BF:2.73 m2

FF:2.25 m2

Entrée

BF:5.07 m2

Badezimmer

BF:9.72 m
2

FF:1.47 m
2

WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.84 m2

Treppe

GF:12.74 m2

Küche

GF:14.00 m2

WC/DU

GF:5.04 m2

WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.84 m2

Studio

GF:21.85 m2

Gast/Hobby/Pflege

GF:14.00 m2

Küche

GF:14.30 m2

Wohnen/Essen

GF:36.96 m2

Korridor

GF:7.10 m2
WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.84 m2

WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.84 m2

Wirtschaftsraum

GF:5.32 m2

Korridor

GF:7.10 m2

Lift

GF:3.80 m2

Wohnen/Essen

GF:36.58 m2

Gast/Hobby/Pflege

GF:14.00 m2

Vorplatz

GF:9.50 m2

Schacht

GF:1.62 m2

N
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WC/DU 01

BF:7.48 m2

FF:0.00 m2

Zimmer 01

BF:31.22 m2

FF: 7.22 m2

Zimmer 02

BF:17.42 m2

FF: 1.82 m2

Wohnen/Essen

BF:61.71 m2

FF:10.82 m2

Entrée/Korridor

BF:21.37 m2

Zimmer 01

BF:21.72 m2

FF: 7.22 m2

WC/DU 01

BF:7.46 m2

FF:0.00 m2

Zimmer 02

BF:16.62 m2

FF: 1.82 m2
Zimmer 02

BF:14.50 m2

FF: 4.00 m2

WC/DU 01

BF:6.10 m2

FF:0.00 m2

WC/DU 02

BF:3.17 m2

Entrée/Korridor

BF:14.62 m2

Zimmer 01

BF:16.41 m2

FF: 7.22 m2

Vorplatz

BF:19.19 m2

Lift

BF:3.80 m2

Zimmer 02

BF:14.50 m2

FF: 4.00 m2

WC/DU 01

BF:6.10 m2

FF:1.20 m2

Entrée/Korridor

BF:14.62 m2

Zimmer 01

BF:16.41 m2

FF: 7.22 m2

WC/DU 02

BF:3.17 m2

Zimmer 02

BF:14.50 m2

FF: 4.00 m2

WC/DU 01

BF:6.10 m2

FF:0.00 m2

WC/DU 02

BF:3.17 m2

Entrée/Korridor

BF:14.62 m2

Zimmer 01

BF:16.41 m2

FF: 7.22 m2

Zimmer 02

BF:14.50 m
2

FF: 4.00 m
2

WC/DU 01

BF:6.12 m
2

FF:2.56 m
2

WC/DU 02

BF:3.17 m
2

Entrée/Korridor

BF:14.62 m
2

Zimmer 01

BF:16.41 m
2

FF: 7.22 m
2

WC/DU 01

BF:7.46 m2

FF:0.00 m2

Entrée/Korridor

BF:17.45 m2

Zimmer 01

BF:21.72 m2

FF: 7.22 m2

WC/DU 01

BF:7.46 m
2

FF:0.00 m
2

Zimmer 01

BF:21.72 m
2

FF: 7.22 m
2

Terrasse

BF:88.79 m2

Terrasse

BF:88.79 m
2

Terrasse

BF:122.07 m2

Terrasse

BF:106.34 m2

Terrasse

BF:106.34 m
2

Wohnen/Essen

BF:52.07 m
2

FF:10.82 m
2

Wohnen/Essen

BF:51.47 m2

FF:10.82 m2

Wohnen/Essen

BF:52.07 m2

FF:10.82 m2

Terrasse

BF:88.79 m2

Terrasse

BF:106.34 m2

Terrasse

BF:88.79 m2

Vorplatz

BF:19.19 m2

Vorplatz

BF:19.19 m
2

Vorplatz

BF:19.19 m2

Lift

BF:3.80 m2

Lift

BF:3.80 m
2

Lift

BF:3.80 m2

Entrée/Korridor

BF:17.10 m2

FF: 2.74 m2

Entrée/Korridor

BF:17.45 m2

Zimmer 02

BF:16.62 m2

FF: 1.82 m2

Zimmer 02

BF:16.62 m2

FF: 1.82 m2

Wohnen/Essen

BF:42.28 m2

FF:16.86 m2

Wohnen/Essen

BF:42.30 m2

FF:10.82 m2

Wohnen/Essen

BF:42.30 m2

FF:10.82 m2

Wohnen/Essen

BF:42.28 m
2

FF:16.86 m
2

Treppe

BF:8.71 m2

Treppe

BF:8.71 m2

Treppe

BF:8.71 m2

Treppe

BF:8.71 m
2

WC/DU 02

BF:3.87 m2

DU/WC 02

BF:3.85 m2

FF:0.00 m2

WC/DU 02

BF:3.85 m2

FF:0.00 m2

WC/DU 02

BF:3.85 m2

FF:0.00 m2

Treppe

GF:12.74 m2

Küche

GF:12.74 m2

Wohnen/Essen

GF:39.74 m2

Gast/Hobby/Pflege

GF:14.00 m2

Wirtschaftsraum

GF:5.32 m2

Lift

GF:3.80 m2

WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.84 m2

WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.85 m2

Korridor

GF:18.83 m2

WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.84 m2

WC/DU

GF:5.04 m2

Studio

GF:21.84 m2

Schacht

GF:1.62 m2

N
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Lift

N

Nachweis Photovoltaikanlage gemäss § 26a EnergieV Kt. AG

Gemäss § 26a EnergieV Kanton Aargau sind bei Neubauten mit einer anrechenbaren
Gebäudefläche (aGbF) über 300 m² mindestens 20 % des EG-Fussabdrucks als Solaranlage zu
erstellen.

Block A (26a+26b): aGbF 536 m²    → Mindest 107.2 m²     → PV geplant 62 + 46 = 108 m²
Block B (22a+22b): aGbF 495 m²    → Mindest 99.0 m²       → PV geplant 62 + 46 = 108 m²
Block C (24a+24b): aGbF 495 m²    → Mindest 99.0 m²       → PV geplant 62 + 46 = 108 m²
Block D (28a+28b): aGbF 495 m²    → Mindest 99.0 m²       → PV geplant 62 + 46 = 108 m²
Spitex (Haus 20): aGbF 465 m²       → Mindest 93.0 m²       → PV geplant = 93 m²

Total geplante PV-Fläche: 108 + 108 + 108 + 108 + 93 = 525 m²
Total aGbF 2'486 m² → erforderliche Mindestfläche 497.2 m²

525 m² > 497.2 m² → Anforderung gemäss § 26a EnergieV Kt. AG erfüllt.
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An Schmutzwasserkanalisation
- Schmutzwasser
- Regenwasser verschmutzt

An Regenwasserkanalisation
-Regenwasser

N

FALLEITUNG FL 2  –  Block 26a   
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   6 2.0 12.0
Waschtisch  6 0.5 3.0
Dusche / Duschwanne 5 0.6 3.0
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   25 DU 26.5

Q_tot  =  0.5 × √26.5  =  2.57 l/s DN 125

FALLEITUNG FL 4  –  Block 22a 
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   6 2.0 12.0
Waschtisch  6 0.5 3.0
Dusche / Duschwanne 5 0.6 3.0
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   25 DU 26.5

Q_tot  =  0.5 × √26.5  =  2.57 l/s DN 125

FALLEITUNG FL 6  –  Block 24a 
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   6 2.0 12.0
Waschtisch  6 0.5 3.0
Dusche / Duschwanne 5 0.6 3.0
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   25 DU 26.5

Q_tot  =  0.5 × √26.5  =  2.57 l/s DN 125

FALLEITUNG FL 8  –  Block 28a 
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   6 2.0 12.0
Waschtisch  6 0.5 3.0
Dusche / Duschwanne 5 0.6 3.0
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   25 DU 26.5

Q_tot  =  0.5 × √26.5  =  2.57 l/s DN 125

FALLEITUNG FL 1  –  Block 26b 
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   8 2.0 16.0
Waschtisch  8 0.5 4.0
Dusche / Duschwanne 8 0.6 4.8
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   32 DU 33.3

Q_tot  =  0.5 × √33.3  =  2.89 l/s DN 125

FALLEITUNG FL 3  –  Block 22b   
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   6 2.0 12.0
Waschtisch  6 0.5 3.0
Dusche / Duschwanne 6 0.6 3.6
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   26 DU 27.1

Q_tot  =  0.5 × √27.1  =  2.60 l/s DN 125

FALLEITUNG FL 5  –  Block 26b 
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   6 2.0 12.0
Waschtisch  6 0.5 3.0
Dusche / Duschwanne 6 0.6 3.6
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   26 DU 27.1

Q_tot  =  0.5 × √27.1  =  2.60 l/s DN 125

FALLEITUNG FL 7  –  Block 24b 
Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   6 2.0 12.0
Waschtisch  6 0.5 3.0
Dusche / Duschwanne 6 0.6 3.6
Badewanne  2 0.8 1.6
Küchenspüle  3 0.8 2.4
Waschmaschine 7–12 kg 3 1.5 4.5
   26 DU 27.1

Q_tot  =  0.5 × √27.1  =  2.60 l/s DN 125

FALLEITUNG  Spitex

Einrichtung  Anz. DU/Stk Teil-DU
WC   17 2.0 34.0
Waschtisch  16 0.5 8.0
Dusche / Duschwanne 14 0.6 8.4
Küchenspüle  5 0.8 4.0
   52 DU 54.4

Q_tot = 0.5 × √54.4 = 3.69 l/s DN 125

BERECHNUNG GESAMTABWASSERABFLUSS (QTOT)
GRUNDLEITUNGEN  –  VILLETTE, UNTERSIGGENTHAL

BLOCK A+B  (Häuser 26 + 22): Qₜₒₜ  =  0.5 × √113.4  = 5.32 l/s 
BLOCK C+D  (Häuser 28 + 24): Qₜₒₜ  =  0.5 × √107.2  = 5.18 l/s 
TOTAL  (A+B + C+D): Qₜₒₜ  =  0.5 × √220.6  = 7.43 l/s →  Grundleitung

Die Grundleitungsanschlüsse im Untergeschoss sowie die Abflussmenge der Einstellhalle sind nicht eingerechnet, da
dort nur unregelmässig und in geringer Menge Abwasser anfällt. Dieses Schmutzwasser wird über einen Pumpschacht
an das restliche Schmutzwassersystem angeschlossen.

Das Terrassenwasser der Attikaterrassen wird über eine separate Fallleitung geführt und unterhalb der
Erdgeschossdecke in den SW-Fallstrang eingebunden (WAS-R → SW, kein Schlammsammler erforderlich).

Kanalisationkonzept

Villette — Kanalisationsplan Massstab 1:200
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Solitärpflanzen: z.B. Feldahorn;
Acer campestre

Hecke: z.B. Ölweide;
Elaeagnus ebbingei

Hochbett: z.B. Besenheide;
Calluna vulgaris

Gräser-Beet: z.B. Wimper-Perlgras;
Melica ciliata

Halbsträucher: z.B. Grau-
Weide; Salix cinerea

Pocketpark: Ruderalvegetation;
Kies- und Schotterflora

Teile der geplanten Spiel- und Begegnungsflächen liegen auf der Parzelle 1178. Gemäss § 49 Abs. 3 kann deren
Bereitstellung auch auf einem anderen Grundstück erfolgen. Vorgesehen ist hierfür die Parzelle 1178, die ebenfalls im
Alleineigentum der Bauherrin, der Aarvia Immobilien AG, steht; das entsprechende Einverständnis zur Errichtung der
Spiel- und Begegnungsflächen liegt bei.
Auf eine Abparzellierung sowie die Eintragung von Dienstbarkeiten wird derzeit verzichtet. Die Dienstbarkeiten sollen
erst im Zusammenhang mit der Begründung des Stockwerkeigentums, vor Bezug der Überbauung, im Grundbuch
eingetragen werden. Wir ersuchen die Gemeinde, diese Eintragung als vor Bezug zu erfüllende Auflage in den
Baurechtsentscheid aufzunehmen. Dieses Vorgehen vermeidet mehrfache Mutationen und Eintragungen.

Bodendecker: z.B. Kriechender Günsel;
Ajuga reptans

Solitärpflanzen: z.B. Vogelkirsche;
Prunus avium

Villette — Umgebungsplan Massstab 1:200
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BF: 65.6 m2

RH: 3.395 m

RV: 223 m3
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20x 3-Stöckige Liegen
60x Schutzplätze
1x   NA Notausstieg
1x   FR Fluchtröhre
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1% Gef.

Fassadenhöhe = 7.60m
Fluchtröhre min. = 3.80m

In Friedenszeiten geschlossener Deckel,
Gelochter Deckel gelagert in Schutzraum.
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mit Steigeisen
oder Schachtleiter
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N

Untergeschoss

SR/01

SR/02 SR/03

Villette Schutzraumberechnung

Formel = Anzahl Zimmer (Abgerundete Zimmer Anzahl) * 2/3
1.5 Zi. Whg =  1 Zi.
2.5 Zi. Whg = 2 Zi.
3.5 Zi. Whg = 3 Zi.
etc.

Geschoss:  Bedarf pro Whg:  Anzahl Whg:  Total:

0. EG

4.5 Zi. Whg = 4 SP  x 4 Whg.  = 16 SP
5.5 Zi. Whg = 5 SP  x 3 Whg.  = 15 SP
7.5 Zi. Whg = 7 SP  x 1 Whg.  = 7 SP
Spitex Zi. Total = 9 SP  x 1 Zi.  = 9 SP

1. OG

4.5 Zi. Whg = 4 SP  x 4 Whg.  = 16 SP
5.5 Zi. Whg = 5 SP  x 3 Whg.  = 15 SP
7.5 Zi. Whg = 7 SP  x 1 Whg.  = 7 SP
Spitex Zi. Total = 11 SP  x 1 Zi.  = 11 SP

2. AT

3.5 Zi. Whg = 3 SP  x 7 Whg.  = 21 SP
4.5 Zi. Whg = 4 SP  x 1 Whg.  = 4 SP
Spitex Zi. Total =  7 SP  x  1 Zi.  = 7 SP

Total Bedarf ohne Reduktion 128 SP

   Reduktionsfaktor: Basis:   Total:

Bedarf   0.67  x 101 SP  = 85 SP

Villette — Schutzraumplan Massstab 1:50
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Autoparkplätze für Besucher Villette 6 PP

Velo-Langzeitparkplätze für Bewohner Villette 80 PP

Velo-Kurzzeitparkplätze für Bewohner Villette 33 PP

Autoparkplätze für Bewohner Spitex 13 PP

Autoparkplätze für Bewohner Villette  55 PP

Parkplatzberechnung Villette

BauV § 43–45 gilt für die Grössenberechnung der Parkanlage.
Für PW gemäs VSS Norm 640 281 (2006)
Für Fahrräder und Mofas gemäss VSS Norm 640 065 und 640 066 (2011)

Berechnung für Velos und Mofas
Anforderung: 1 PP / Zimmer

Aufteilung PP für Langzeit 70% Anteil und PP für Kurzzeit 30% Anteil
Villette Block 22–28 – Berechnun
Mindestbedarf mit Anteil pro Zimmer – 24 Whg.
7 × 3.5 Zi. = 24.5 Zi. / 9 × 4.5 Zi. = 40.5 Zi. / 6 × 5.5 Zi. = 33 Zi. / 2 × 7.5 Zi.
= 15 Zi.
Total Villette = 113 Zi. = 113 PPSpitex-Einheit –

Berechnung Mindestbedarf mit Anteil pro Zimmer – 13 Einheiten
12 Studios × 1 Zi. und 1 × 4.5 Zi.
Total Spitex = 16.5 Zi. = 17 PP (aufgerundet)
Total Velo-PP = 130 PP
davon Langzeit-PP (70%) = 91 PP
davon Kurzzeit-PP (30%) = 39 PP
Geplante Anzahl PP = 130 PP

Berechnung für PW Parkplätze

Anforderungen: 1 PP / 100 m² BGF resp. 1 PP / Wohnung
zusätzlich Besucher PP 10%
und Anteil Behinderten PP 1/25

1. Berechnung Mindestbedarf mit Anteil pro BGF
Block 22 = 1'515 m² / Block 24 = 1'515 m² / Block 26 = 1'541 m² / Block 28 =
1'515 m² / Spitex (Wohnen) = 1'401 m²
Total BGF = 7'487 m²
Min. geforderte PP Anzahl = 7'487 m² / 100 m² = 75 PP
zusätzlich 10% Besucher PP = 7 PP
Total Methode 1 = 82 PP

2. Berechnung Mindestbedarf mit Anteil pro Anzahl Wohnungen
Villette = 24 Whg.
Spitex-Einheit = 13 Einheiten (EG: 3 Studios + 1 × 4.5 Zi. / OG: 5 Studios /
AT: 4 Studios) = 13 PP
Min. geforderte PP Anzahl Villette = 24 PP
Min. geforderte PP Anzahl Spitex = 13 PP
Total Bewohner = 37 PP / zusätzlich 10% Besucher PP = 4 PP
Total Methode 2 = 41 PP

Aus den beiden Berechnungen wird die höhere Anzahl als verbindlicher
Mindestbedarf angesehen.
Massgebender Mindestbedarf = 82 PP (Methode 1 massgebend)

Anwendung Parkierungszone C gemäss Anhang III BNO Untersiggenthal
(min. 90%):
Villette (Block 22–28): 6'086 m² / 100 × 90% = 55 PP + Besucher 6 PP

Spitex-Einheit: 1'401 m² / 100 × 90% = 13 PP + Besucher 1 PP

Die Spitex-Einheit ist als Alterswohnungen konzipiert. Gemäss VSS SN 640
281 Kap. 9.2 können für Alterswohnungen tiefere Richtwerte angewendet
werden. Dies bleibt der Beurteilung der Baubehörde vorbehalten.

Total Bewohner-PP = 68 PP
Total Besucher-PP = 7 PP
Minimum nach Zone C = 75 PP

Geplante Anzahl PP = 75 PP
Besucher PP = 7 PP
Behindertengerechte PP =  5 Stk.

Autoparkplätze für Besucher Spitex 1 PP

Velo-Langzeitparkplätze für Bewohner Spitex 12 PP

Velo-Kurzzeitparkplätze für Bewohner Spitex 5 PP

Kurzzeit-Veloabstellplätze  sind in der Tiefgarage sichergestellt. Oberirdisch
sind keine gesonderten Kurzzeit-Veloabstellplätze ausgewiesen, da
Besucher ihre Fahrräder flexibel im Aussenbereich abstellen können.

Villette — Parkplatzberechnung Massstab 1:500
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N

Legende Flächenentwässerung

Regenwasser nicht verschmutzt (WAR-R):
Die Dachflächen sind extensiv begrünt 10 cm.
Die Häuser ABCD und die Rampenüberdachung
werden an eine Versickerungsanlage angeschlossen
Total 1388.9 m²

Regenwasser verschmutzt (WAS-R):
Die Terrassen Attika werden mit Falleitungen den
Grundleitungen zugeführt
und über Schlammsammler ins Schmutzwasser
geleitet.
Total Terrassenflächen Villette = 851.5 m²
neue Terrassenflächen Spitex = 97.0 m²

Regenwasser nicht verschmutzt (WAR-R):
Die Gehwege und gepflasterte Flächen werden in die
Grünflächen entwässert
Total Fläche = 1152.9 m²

Regenwasser verschmutzt (WAS-R):
Die Zufahrt der Tiefgarage und Parkplätze am
Strassenrand werden über Schlammsammler ins
Schmutzwasser geleitet.
Total der entwässerten Hartbeläge = 196.6 m²

Regenwasser nicht verschmutzt (WAR-R):
Umgebung Grünfläche (Garagendach im Gefälle,
Entwässerung über Schulter)
Total = 2615.1 m²
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300.0 m2

300.0 m2
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196.6 m2
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129.8 m2
95.3 m2 113.5 m2
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95.3 m2113.5 m2

59.0 m2

368.0 m2

686.9 m2
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Asphalt

Rasengittersteine

Spielplatz

Spielfläche

Spielfläche

Hochbeet

Hochbeet

Hydrant
bestehend

Container &
Grüncontainer,

Pocket Park

Chaussierung

Zufahrt Trafostation

Staudenmischpflanzung

Staudenmischpflanzung

Staudenmischpflanzung

Staudenmischpflanzung

Staudenmischpflanzung

Staudenmischpflanzung

Blumenrasen

Extensive Dachbegrünung

Rasengittersteine

Staudenmischpflanzung

Staudenmischpflanzung

437.6 m2

315.9 m2

Berechnung Spiel- und Ruhefläche
gemäss BNO § 49

Gemäss § 49 Abs. 2 BNO
Untersiggenthal sind bei Wohnbauten
mindestens 15 % der anrechenbaren
Geschossfläche (aGF) der
Wohnnutzung als gemeinschaftliche
Spiel- und Ruhefläche bereitzustellen.

Gemäss § 49 Abs. 4 BNO kann bei
Überbauungen mit Alterswohnungen
auf Spielplätze verzichtet werden —
dies wird im vorliegenden Fall jedoch
nicht in Anspruch genommen.

Die anrechenbare Geschossfläche (EG
+ OG) beträgt:
Block A 1'087 m², Block B 1'003 m²,
Block C 1'003 m², Block D 1'003 m²,
Spitex (neu Wohnen) Wohnstudios EG
+ OG 766 m²

Total aGF Wohnnutzung 4'862 m²

Erforderliche Mindestfläche: 4'862 m² ×
15 % = 729.3 m²
Vorgesehene Spiel- und Ruheflächen

Spielfläche West 437.6 m² +
Spielfläche Ost 315.9 m² =

Total 753.5 m²

1:500
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 Stichtag 08. Februar

Erläuterung zum Schattendiagramm — Steigstrasse 20, 5417 Untersiggenthal

Die Schattendiagramme für den 8. Februar und den 4. November zeigen die Verschattung an zwei Stichtagen im
Winterhalbjahr. Diese Tage sind für die Beurteilung der tatsächlichen Nutzung der Aussenräume jedoch nur bedingt
aussagekräftig, da man sich in dieser Jahreszeit kaum im Freien aufhält.

Ausschlaggebend dafür sind die Witterungsverhältnisse am Standort:

Die durchschnittliche Sonnenscheindauer beträgt im Februar rund 5 Stunden pro Tag und im November nur noch rund
4 Stunden pro Tag — die tiefsten Werte des Jahres. Hinzu kommt, dass Untersiggenthal im Wasserschloss der
Schweiz liegt, einem ausgesprochenen Nebelgebiet. In den Monaten November und Februar ist an einem grossen Teil
der Tage am Morgen mit Nebel oder Hochnebel zu rechnen. Während sich der Nebel im Februar dank des höheren
Sonnenstands häufiger im Tagesverlauf auflöst, bleibt er im November oft ganztägig bestehen — an Nebeltagen
können dies acht Stunden und mehr sein, da sich der Hochnebel Ende November nur zu rund 18 % im Tagesverlauf
auflöst.

In der Summe bedeuten kurze Tage, wenig direkte Sonne und häufiger Nebel, dass die Aussenräume im November
und Februar nur in sehr geringem Umfang genutzt werden. Die Verschattung an diesen Stichtagen hat daher für die
Wohn- und Aufenthaltsqualität eine untergeordnete Bedeutung.

Aus diesem Grund legen wir dieser Eingabe zusätzlich zwei Schattendiagramme aus den Sommermonaten bei. Diese
bilden die Verhältnisse in der Jahreszeit ab, in der die Aussenräume tatsächlich intensiv genutzt werden, und sind für
die Beurteilung der Besonnung und Verschattung wesentlich aussagekräftiger.

Monat Sonnenstunden / Tag Tage mit Morgennebel Nebeldauer

November ca. 2 Stunden 12 - 15 Tage 4 - 5 Stunden

Februar ca. 3.5 Stunden 6 - 8 Tage 3 - 4 Stunden

Villette — Schattendiagramm Nov./Feb. Massstab 1:500
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Erläuterung zu den Schattendiagrammen Sommer — Steigstrasse 20, 5417 Untersiggenthal

Die zusätzlichen Schattendiagramme für den 21. Juni und den 21. August zeigen die Verschattung im Sommerhalbjahr
— in jener Jahreszeit, in der die Aussenräume tatsächlich intensiv genutzt werden. Diese Stichtage sind für die
Beurteilung der Besonnungs- und Aufenthaltsqualität deutlich aussagekräftiger als die Wintertermine.

Ausschlaggebend dafür sind auch hier die Witterungsverhältnisse am Standort:

Der 21. Juni ist mit der Sommersonnenwende der längste Tag des Jahres und weist den höchsten Sonnenstand auf.
Die durchschnittliche Sonnenscheindauer beträgt im Juni rund 11 Stunden pro Tag und im August rund 10 Stunden pro
Tag — die höchsten Werte des Jahres. Nebel oder Hochnebel spielen in diesen Monaten praktisch keine Rolle; die für
das Wasserschloss der Schweiz typischen Nebellagen treten fast ausschliesslich im Winterhalbjahr auf.

Lange Tage, viel direkte Sonne und stabile, trockene Verhältnisse führen dazu, dass Terrassen, Gärten und übrige
Aussenräume im Juni und August über viele Stunden am Tag genutzt werden. Die Verschattungssituation an diesen
beiden Stichtagen ist deshalb für die Wohn- und Aufenthaltsqualität massgebend und bildet die realen
Nutzungsverhältnisse zutreffend ab.

Monat Sonnenstunden / Tag Tage mit Morgennebel Nebeldauer

Juni ca. 7 - 8 Stunden 1 - 2 Tage bis 1 Stunde

August ca. 6.5 - 7.5 Stunden 2 - 4 Tage ca. 1 Stunde

Villette — Schattendiagramm Jun./Aug. Massstab 1:500
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BAUGESUCH  ·  PROJEKT 205 VILLETTE 

 

Begleitbrief Wohnüberbauung Villette, Steigstrasse, 5417 Untersiggenthal 
 
 

Sehr geehrte Damen und Herren 

Sie erhalten hiermit das Baugesuch für die Wohnüberbauung Villette (24 Wohnungen, 8 Gebäude, 
3’600 m² HNF) sowie den Umbau/ Anbau des Spitex Gebäudes zu Handen der Baukommission und 
des Gemeinderates zur Prüfung und Beurteilung. 

Folgende Unterlagen sind beigelegt: 

Bitte prüfen Sie die erhaltenen Unterlagen auf deren Vollständigkeit. Wir bitten Sie, uns zu informieren, 
sollten weitere Plankopien oder Unterlagen benötigt werden. 

 

FORMULARE 

F1 Begleitbrief / Begleitschreiben 

F2 Baugesuchsformular Gemeinde Untersiggenthal 

F3 Angaben für die Wohnbaustatistik Villette / Spitex 

F4 Grundbuchauszug 

F5 Beilagen Anschlussgebühren – Berechnungsgrundlagen 

F6 Zivilschutz – Schutzraum oder Ersatzabgabe 

F7 Brandschutznachweis / Gesuch AGV 

F8 Energienachweis / MuKEn 2014                                                                                  wird nachgereicht 

F9 Erdbebendeklaration SIA 261                                                                                      wird nachgereicht 
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PLÄNE 

001 Situationsplan - Kataster 1:500 

010 Grundriss Erdgeschoss 1:500 

011 Grundriss Obergeschoss 1:500 

012 Grundriss Attikageschoss 1:500 

013 Grundriss Dachaufsicht 1:100 

014 Grundriss Untergeschoss 1:100 

015 Umbauplan Spitex 1:100 

020 Schnitte und Ansichten Haus 26a + b 1:100 

021 Schnitte und Ansichten Haus 22a + b 1:100 

022 Schnitte und Ansichten Haus 24a + b 1:100 

023 Schnitte und Ansichten Haus 28a + b 1:100 

024 Schnitt Haus 26a + 28a + Garagezufahrt 1:100 

030.1 Geschossfläche und Gebäudevolumen SIA416 1:500 

030.2 Geschossfläche und Gebäudevolumen SIA416 1:500 

030.3 Geschossfläche und Gebäudevolumen SIA416 Bild – 

031 Kanalisationsplan 1:200 

032.1 Werkleitungsplan wird nachgereicht 

032.2 Wasserleitungsplan wird nachgereicht 

033 Umgebungsplan 1:200 

034 Brandschutzplan 1:200 

035 Schutzraumplan 1:50 

036 Parkplatzberechnung 1:500 

037 Flächenentwässerung 1:500 

038 Baugespann 1:200 

039 Höhenkurvenplan 1:500 

040 Spiel- und Ruhefläche 1:500 

041 Schattendiagramm Nov_Feb 1:500 

042 Schattendiagramm Jun_Aug  1:500 
 

Freundliche Grüsse 
Urbanstreet AG 
 
 
 
Pascal Staub 
Projektleiter 

 
 
  
 
Timothy Traub 
Leiter Entwicklung 
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Baubeschrieb	Villette
Villette	 —	 Neubau	 Wohnüberbauung,	 Steigstrasse,

5417	Untersiggenthal

Urbanstreet	 AG	 ·	 Gustav-Siber-Weg	 4	 ·	 8700	 Küsnacht	 ·

wus@urbanstreet.ch	·	044	268	18	00

Version	1.0	·	Stand	06.02.2026,	redigiert	bis	19.08.2026

EINLEITUNG

Der	vorliegende	Baubeschrieb	umfasst	sämtliche	Leistungen,	welche

in	bautechnischer	und	baufachlicher	Hinsicht	vorgesehen	sind,	um	die

Gebäudeanlagen	 allgemein	 sowie	 die	 einzelnen	 Wohneinheiten	 im

Speziellen	 zu	 erstellen.	 Für	 Massangaben	 gelten	 ausschliesslich	 die

Planunterlagen	 des	 Architekten.	 Ebenfalls	 vorbehalten	 bleiben

Änderungen,	 die	 durch	 Auflagen	 der	 Behörden	 und/oder	 Fachplaner

bedingt	sind.	Dieser	Baubeschrieb	geht	den	Plänen	und	Illustrationen

im	 Verkaufsprospekt	 vor.	 Dem	 Baubeschrieb	 liegen	 die	 Pläne	 des

Architekten	 und	 der	 Fachingenieure	 gemäss	 aktuellem	 Projektstand

zugrunde.	Er	ist	nach	dem	eBKP-H	des	CRB	gegliedert.

Bei	 Unstimmigkeiten	 zwischen	 den	 Plänen	 des	 Architekten	 und	 der

Fachplanern	bezüglich	baulicher	Massnahmen	(ohne	Gebäudetechnik)

gelten	immer	die	Architektenpläne.

BAUAUSFÜHRUNG

Die	Ausführung	erfolgt	nach	den	örtlichen	Vorschriften	der	Behörden,

des	 kantonalen	 Planungs-	 und	 Baugesetzes,	 der	 Feuerpolizeilichen

Vorschriften	 und	 anderen	 Amtsstellen	 sowie	 der	 zum	 Zeitpunkt	 der

Baubewilligung	geltenden	Gesetze,	SIA-Normen	und	Weisungen.

Die	 Verkaufsdokumentation	 und	Objektvisualisierungen	 stellen	 keine

Vertragsdokumente	 dar	 und	 schliessen	 Änderungen	 der	 Werkpläne

nicht	aus.	Insbesondere	bleiben	baurechtlich	bedingte	Abweichungen,

bautechnisch	 nötige	 Anpassungen	 und	 installationsbedingte

Änderungen	 vorbehalten.	 Diese	 sind	 zu	 tolerieren,	 sofern	 dadurch

keine	Verschlechterung	der	Bauweise,	keine	 toleranzüberschreitende

Schmälerung	der	Nutzung	oder	Einbusse	der	Gebrauchsfähigkeit	des

Objekts	eintritt.

BAUSTATIK

Alle	 Tragwerke	 sind	 erdbebensicher	 (gemäss	 den	 gesetzlichen

Anforderungen	 und	 SIA-Normen)	 erstellt.	 Die	 Dimensionierung,

Armierung	 etc.	 erfolgt	 gemäss	 den	 statischen	 Erfordernissen	 in

Anwendung	 der	 geltenden	 SIA-Normen	 bzw.	 nach	 Angaben	 des

Bauingenieurs	und	Bauphysikers.

WÄRMESCHUTZ

Bezüglich	 Wärmeschutz,	 Feuchteschutz	 und	 Raumklima	 werden	 das

kantonale	 Energiegesetz	 sowie	 die	Anforderungen	gemäss	 SIA-Norm

180	erfüllt.

SCHALLSCHUTZ

Bezüglich	 Schallschutz	 werden	 die	 erhöhten	 Anforderungen	 gemäss

Norm	 SIA	 181	 «Schallschutz	 im	 Hochbau»	 eingehalten.	 Bei

Kontrollmessungen	 wird	 die	 Geräuschanregung	 mittels	 EMPA-

Pendelfallhammer	ausgeschlossen.

HINDERNISFREIES	BAUEN

Das	 Projekt	 ist	 gemäss	 SIA-Norm	 500	 «hindernisfreie	 Bauten»	 nach

Kategorie	II	geplant	(Wohnnutzung).	Bei	einer	Umsetzung	in	Kategorie

I	trägt	der	Käufer	die	Anpassungskosten.
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FARB-	UND	MATERIALKONZEPT

Das	Farb-	und	Materialkonzept	wird	durch	den	Ersteller	 in	Absprache

mit	 den	 Behörden	 festgelegt.	 An	 der	 Gebäudehülle	 sind	 durch	 den

Käufer	 keinerlei	 Veränderungen	 gestattet.	 Die	 äussere	 Einheit	 wird

durch	 den	 Ersteller	 bestimmt,	 resp.	 gemäss	 der	 Baubewilligung

umgesetzt.	 Die	 farbliche	 und	 materielle	 Gestaltung	 in	 allen

gemeinschaftlichen	Bereichen	wird	durch	den	Ersteller	festgelegt.

UMGEBUNGSGESTALTUNG

Die	 Umgebungsgestaltung	 mit	 Bepflanzung	 und	 Ausstattung	 wird

gemäss	 bewilligtem	 Umgebungsprojekt	 in	 Absprache	 mit	 den

Baubehörden	ausgeführt.

Der	 nachfolgende	 Baubeschrieb	 ist	 nach	 Baukostenplan	 (BKP)

gegliedert.

1	VORBEREITUNGSARBEITEN

10	Bestandsaufnahmen,	Baugrubenuntersuchungen

101.1	 Bestandesaufnahmen	 —	 Bestandsaufnahme	 von

Baugelände,	Verkehrsanlagen,	Bauten	und	Werkleitungen.

101.2	 Schadstoffuntersuchung	 —	 Baugrunduntersuchungen	 zur

Feststellung	der	Belastung	des	Baugrundes	mit	Schadstoffen.

101.4	 Rissprotokolle	 —	 Bestandesaufnahme	 und	 Protokollierung

der	angrenzenden	Liegenschaften	und	Strassen.

102	 Baugrunduntersuchungen	 —	 Baugrunduntersuchungen	 zur

Feststellung	 der	 Beschaffenheit	 des	 Baugrundes	 betreffend

Tragfähigkeit	und	Grundwasservorkommen.

104	 Baugespann	 —	 Baugespann	 zur	 Visualisierung	 der	 geplanten

Hochbauten.

11	Räumungen,	Terrainvorbereitungen

111	 Rodungen	 —	 Räumung	 und	 Entsorgung	 des	 Rückschnitts	 auf

dem	gesamten	Bauareal.

112	Abbrüche	—	Nicht	eingerechnet	sind	Rückbau	und	Entsorgung

der	bestehenden	Gebäude	und	Beläge	gemäss	kantonalen	Vorgaben.

113	Sanierung	Altlasten	—	Nicht	eingerechnet	 ist	Entsorgung	der

vorhandenen	 Gebäudeschadstoffe	 gemäss	 Bericht	 Altlasten	 und

kantonalen	Vorgaben.

12	Sicherung,	Provisorien

123	Unterfangungen	—	Unterfangung	des	bestehenden	Gebäudes

Steigstrasse	20.

124	 Instandsetzungsarbeiten	 —	 Instandsetzungsarbeiten

angrenzende	Gebäude	und	Strassen.

13	Gemeinsame	Baustelleneinrichtung

131	Abschrankungen	—	 Erforderliche	 Abschrankungen	 im	Bereich

der	Bauparzelle.

132	Zufahrten,	 Plätze	 —	 Erforderliche	 Zufahrten	 und	 Lagerplätze

im	Bereich	der	Bauparzelle.

135	 Provisorische	 Installationen	 —	 Erforderliche	 Installation	 für

Energieversorgung	und	Wasser	inkl.	Mieten,	Demontage,	Transporte.

136	Kosten	für	Energie,	Wasser	und	dgl.	—	Kosten	während	der

gesamten	Bauzeit	bis	Objektübergabe.

138	 Sortierung	 Bauabfälle	 —	 Erforderliche	 Mulden	 nach

Fertigstellung	Baumeister.

15	Anpassungen	an	bestehende	Erschliessungsleitungen

151	 Erdarbeiten	 —	 Erdarbeiten	 im	 Zusammenhang	 mit	 dem

Anschluss	an	die	öffentlichen	Werkleitungen.

152	 Kanalisationsleitungen	 —	 Erforderliche	 Leitungen	 zum

Anschluss	an	die	öffentlichen	Werkleitungen.
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153	Elektroleitungen	—	Erforderliche	Leitungen	zum	Anschluss	an

die	öffentlichen	Werkleitungen.

155	Sanitärleitungen	—	Erforderliche	Leitungen	zum	Anschluss	an

die	öffentlichen	Werkleitungen.

16	Anpassung	Verkehrsanlagen

161	 Strassen	 —	 Erforderliche	 Arbeiten	 zum	 Anschluss	 an

angrenzende	Gemeindestrassen.

17	Spezialtiefbau

171	Pfahlfundation	—	Eine	Pfahlfundation	ist	nicht	eingerechnet.

172	 Baugrubenabschlüsse	 —	 Baugrubensicherung	 entsprechend

geologischer	 Beschaffenheit	 des	 Baugrunds,	 nach	 Angaben

Geotechniker	und	Bauingenieur	mit	Filterbeton	und	Netzarmierung.

176	Wasserhaltung	—	Offene	Wasserhaltung	in	der	Baugrube	nach

Angaben	Geotechniker	bzw.	gemäss	Erfordernissen.

179	 Belasteter	 Boden	 —	 Nicht	 eingerechnet	 sind	 die

Entsorgungsgebühren	 für	belasteten	Boden	gemäss	geotechnischem

Bericht.

2	GEBÄUDE

201	Baugrubenaushub	—	Erstellen	des	Aushubs	 inkl.	 den	nötigen

Böschungssicherungen.	 Abtransport	 des	 überschüssigen

Aushubmaterials	 auf	 Unternehmerdeponie.	 Teildeponie	 des

wiederverwendbaren	 Materials	 im	 Umfeld	 der	 Baustelle	 für

Terrainauffüllung	und	Hinterfüllungen,	ohne	Lagergebühren.

211	Baumeisterarbeiten

211.0	Baustelleneinrichtung	—	Erstellen,	Unterhalt	und	wieder

Entfernen	der	gesamten,	zur	einwandfreien	und	termingerechten

Ausführung	der	Arbeiten	notwendigen,	provisorischen

Einrichtungen	sowie	Geräte	und	Maschinen.

211.1	Gerüste	—	Alle	Fassaden-	bzw.	Schutzgerüste	für	die	Roh-

und	Fertigstellungsarbeiten	inkl.	den	notwendigen	Verkleidungen

entsprechend	den	geltenden	SUVA-Vorschriften	und	SIA-Normen.

211.4	Innere	Kanalisation	—	Dimensionierung	und	Leitungsführung

nach	geltenden	technischen	Standards	und	behördlichen

Vorschriften.

211.5	Beton-	und	Stahlbetonarbeiten	—	Dimensionierung	und

Ausführung	gemäss	Angaben	des	Bauingenieurs	und	statischen

Berechnungen,	Erdbebensicherheit	gemäss	den	behördlichen

Vorschriften.

Fundation:	Fundamentplatten	aus	bewehrtem	Beton,	eventuell

zusätzliche	Streifen-	und	Einzelfundamente	aus	Beton,	armiert

nach	den	örtlichen	Bodenverhältnissen	und	Berechnung	des

Ingenieurs.

Aussenwände	Untergeschoss:	Kellerumfassungswände	aus

bewehrtem	Beton,	roh.	Betonoberflächen	BOK1.	Lunkern	und

Stösse	sind	zu	tolerieren,	ebenso	kosmetische	Nachbearbeitung.

Betonbauteile	unter	Terrain	werden	zum	Schutz	vor	Wasser	nach

der	SIA-Norm	272	klassiert:	Keller-,	Abstell-	und	Technikräume

Dichtigkeitsklasse	1,	Einstellhalle	mit	Rampe	Dichtigkeitsklasse

3.

Decken:	Geschossdecken	über	Keller	und	allen	Normal-

Wohngeschossen	aus	bewehrtem	Beton,	Betonoberflächen

BOK1,	nach	Berechnung	des	Ingenieurs	und	Bauphysikers

dimensioniert	und	armiert.	Lunkern	und	Stösse	sind	zu

tolerieren,	ebenso	kosmetische	Nachbearbeitungen.

211.6	Maurerarbeiten	—	Umfassungswände	als	Einsteinmauerwerk

aus	Dämmsteinen	mit	geeigneter	horizontaler	Trennschicht	oben

und	unten	oder	Stahlbeton	gemäss	den	statischen	Anforderungen

zur	Aufnahme	eines	Leichtgrundputzes.

Innenwände	Untergeschosse:	Kalksandstein-Mauerwerk,

Ausführung	Industriesicht	gemauert.
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Innenwände	Wohngeschosse:	Innenwände	in	Backstein	oder

Stahlbeton	gemäss	den	statischen	Anforderungen,	mit

geeigneter	horizontaler	Trennschicht	oben	und	unten.

211.7	Instandsetzungsarbeiten	—	Erforderliche

Instandsetzungsarbeiten	am	Gebäude	Steigstrasse	20.

212	Montagebau	in	Beton

212.2	Elemente	aus	Beton	—	Vorfabrizierte	Betonelemente	in

Schalung	verlegt	oder	nachträglich	versetzt.	Bauteile:	Stützen,

Brüstungselemente.

214	Holzbau

214.4	Äussere	Bekleidungen	—	Holzlamellen	im	Bereich	Loggia	und

Decken-	und	Dachuntersichten.

221	Fenster,	Aussentüren,	Tore

221.1	Fenster	aus	Holz/Metall	—	Fenster,	Fenstertüren	sowie

Schiebefenster	aus	Holz/Metall,	mit	umlaufender	Gummidichtung,

3-fach	Isolierverglasung	gemäss	SIGAB-Richtlinien,

Energienachweis	und	Schallschutznachweis.	Von	aussen	direkt

zugängliche	Fenster	mit	Beschlägen	entsprechend

Einbruchschutzklasse	RC2N.	Alle	Zimmer	mit	mindestens	1

Drehkippbeschlag,	im	Wohnbereich	Schiebetüre	oder

behindertengerechte	Flügeltüre	auf	Terrasse	bzw.	Loggia.	Farbe

aussen	gemäss	Farbkonzept,	innen	weiss	lackiert.

221.2	Fenster	aus	Kunststoff/Metall	—	Fenster	in	Nasszellen	im

Nassbereich	in	Kunststoff/Metall.	Glas	mattiert,	ansonsten	analog

BKP	221.1.

221.6	Aussentüren	und	Tore	aus	Metall

Wohnungseingangstüre:	Türe	und	Rahmenelemente	aus

Metallprofilen,	Verglasung	gemäss	SIGAB-Richtlinien	und

Energienachweis,	Drückergarnitur	in	Chromstahl,

Sicherheitsschloss	mit	Schliesszylinder,	Einbruchschutzklasse

RC2,	Farbe	gemäss	Farbkonzept.

Garagentor:	Kipptor	aus	Stahlprofilrahmen	verzinkt	mit	Füllung

aus	Lochblech,	Ausführung	gemäss	Farb-	und	Materialkonzept,

elektrischer	Torantrieb	gesteuert	über	Radar	innen	und

Schlüsselschalter	aussen	sowie	Hand-Funksender	(1	Sender	je

Parkplatz,	zusätzliche	Sender	erhältlich),	lichte	Durchfahrtshöhe

des	Tors	mindestens	2.30	m.

Brandschutztor:	Schiebetor	aus	Stahlprofilrahmen	verzinkt	mit

Füllungen	aus	verzinktem	Stahlblech,	mechanischer	Torantrieb

gesteuert	über	zwei	Brandmelder,	lichte	Durchfahrtshöhe	des

Tors	mindestens	2.30	m,	VKF-Anerkennung.

222	 Spenglerarbeiten	 —	 Ausführung	 gemäss	 Farb-	 und

Materialkonzept.

224	Bedachungsarbeiten

224.1	Dichtungsbeläge	Flachdächer

Flachdachausbildung	Decke	Attika:	Abdichtung	aus	Polymer-

Bitumenbahnen,	Dämmung	gemäss	Energienachweis,	Substrat	>

10	cm	mit	Retentionsfunktion.

Flachdachausbildung	Decke	1.	OG:	Abdichtung	aus	Polymer-

Bitumenbahnen,	Dämmung	gemäss	Energienachweis,	Nutzschicht

begehbare	Terrassen	mit	Feinsteinzeugplatten	Format	60×60	cm

auf	Splitt,	Rinnen	und	sichtbare	Einlaufschächte	wo	nötig	aus	CNS.

Flachdachausbildung	Decke	UG:	Abdichtung	aus	Polymer-

Bitumenbahnen,	Dämmung	gemäss	Energienachweis.

Flachdachausbildung	Loggien:	Abdichtung	aus	Polymer-

Bitumenbahnen,	Dämmung	gemäss	Energienachweis,	Nutzschicht

begehbare	Terrassen	mit	Feinsteinzeugplatten	Format	60×60	cm

auf	Splitt,	Rinnen	und	sichtbare	Einlaufschächte	wo	nötig	aus	CNS.

224.7	 Absturzsicherungen	—	 Permanente	 Absturzsicherung	 auf	 dem

Hauptdach	gemäss	Vorgaben	SUVA	und	BfU.
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225	Spezielle	Dichtungen	und	Dämmungen

225.1	Fugendichtungen	—	erforderliche	Fugendichtungen.

225.2	Spezielle	Dämmungen	—	Erforderliche	Perimeterdämmungen

unter	Terrain	und	unter	Bodenplatte	gemäss	Energienachweis.

Deckendämmung	und	Wanddämmungen	im	UG	um

Treppenhauskern	gemäss	Energienachweis.	Schallschutzdämmung

Schichtex	im	Bereich	Garagenausfahrt	gemäss

Schallschutznachweis.

225.3	Spezielle	Feuchtigkeitsabdichtungen	—	Systemabdichtung

der	Bodenplatte	und	Aussenwände	im	Untergeschoss	mit	10-

jähriger	Garantie:	Keller-,	Abstell-	und	Technikräume

Dichtigkeitsklasse	1,	Einstellhalle	mit	Rampe	Dichtigkeitsklasse	3.

225.4	Brandschutzbekleidungen	und	dgl.	—	erforderliche

Dämmungen	und	Bekleidungen	gemäss	VKF-Vorschriften.

226	Fassadenputze

226.1	Fassadenputze	—	Leichtgrundputz	mit	Bewehrungsgewebe,

1	mm	Deckputz	und	Anstrich	auf	Dämmsteinen	und

Betonbrüstungen	nach	Angabe	Systemhalter,	Ausführung	gemäss

Farb-	und	Materialkonzept.

226.2	Verputzte	Aussenwärmedämmung	—	Wärmedämm-

Verbundsystem	auf	statisch	aktiven	Aussenwänden,	Dämmmaterial

und	Dämmstärke	gemäss	Energienachweis	sowie	VKF-Vorschriften,

Grundputz	mit	Bewehrungsgewebe,	Deckputz	und	Anstrich	nach

Angabe	Systemhalter,	Ausführung	gemäss	Farb-	und

Materialkonzept.

227	 Äussere	 Oberflächenbehandlungen	 —	 Die	 farbliche

Gestaltung	 im	 Aussenbereich	 sowie	 in	 allen	 gemeinschaftlichen

Bereichen	wird	durch	den	Ersteller	bestimmt.

228	Äussere	Abschlüsse,	Sonnenschutzanlagen

228.3	Markisen	—	Pro	Einheit	je	eine	Markise	bei	Loggia,	Terrasse

oder	Aussensitzplatz	mit	elektrischem	Antrieb,	Ausführung	gemäss

Farb-	und	Materialkonzept.

228.4	Blendschutzanlagen	—	Blendschutzanlagen	aus	Textil	mit	Zip

und	elektrischem	Antrieb,	Ausführung	gemäss	Farb-	und

Materialkonzept.

23	Elektroanlagen

230	 Elektroinstallationen	 —	 Installationen	 und	 Apparate	 gemäss

separatem	Elektroprojekt	des	Fachplaners.

Hauptverteilung:	Lieferung,	Montage	und	Anschluss	der

Hauptverteilung	mit	Zählerplätzen	und	entsprechenden

Sicherungs-,	Fehlerstromschutz-	und	Regelautomaten.

Allgemeinräume	/	Untergeschosse:	Balkenleuchten	LED	in	den

Kellerräumen,	Technikräumen,	Korridoren,	Abstellräumen	und

Einstellhalle.	Schaltung	über	Bewegungsmelder	in	Einstellhalle,

Korridoren	und	im	Treppenhaus.	Notleuchten	und

Fluchtwegbeleuchtung	gemäss	Vorschriften.	Aussenbeleuchtung

bei	Hauszugang	und	Zufahrt	Tiefgarage.	Treppenhausbeleuchtung

gemäss	Beleuchtungskonzept	Fachplaner.	Sonnerie-	und

Türsprechanlage	mit	Kamera	bei	der	Hauseingangstüre.

Wohnungen	/	Wohnungsverteiler:	Kombinierter	Elektro-

/Multimediaverteiler	mit	den	notwendigen	Sicherungsautomaten

für	Licht-	und	Kraftstrom.	Fehlerstromschutzschaltung	für	alle	Licht-

und	Steckdosenstromkreise.	In	allen	Wohn-	und	Schlafräumen

mindestens	ein	Deckenlampenanschluss,	im	Wohn-Essbereich

teilweise	geschaltete	Steckdosen	für	Stehleuchten.	In	allen

Wohnräumen	eine	Steckdose	beim	Lichtschalter	und	mindestens

zwei	3-fach-Steckdosen.	LED-Deckeneinbauleuchten	im	Entrée,

Korridor	und	teilweise	im	Bereich	der	Küche	und	in	den	Nasszellen.

Spiegelschrank	im	Badezimmer	mit	Leuchte	gemäss

Sanitärapparate-Liste.	Multimedia-Netzwerk	bestehend	aus

zentralem	Verteiler,	sternförmige	Erschliessung	mit	Leerrohren	in

alle	Wohn-	und	Schlafräume	zu	den	Multimedia-Anschlussdosen.
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Ausbau	der	Multimedia-Anschlussstellen	im	Wohnzimmer	und	im

Elternschlafzimmer.	Im	Aussenbereich	von	Balkon,	Terrasse	oder

Sitzplatz	eine	Wand-	oder	Deckenleuchte,	eine	Aussensteckdose	1-

fach	mit	Spritzschutz.

239.1	 PV-Anlagen	 —	 Jedes	 Haus	 mit	 eigener	 Photovoltaikanlage,

Module	 als	 Aufdachanlage.	 Auslegung	 der	 Anlage	 gemäss

Energienachweis.	Nutzung	des	erzeugten	Stroms	für	die	allgemeinen

elektrischen	 Installationen.	 Überschüssiger	 Strom	 wird	 dem

öffentlichen	Stromnetz	zugeführt.	Es	ist	kein	ZEV	eingerechnet.

239.2	 E-Mobility	 —	 Es	 wird	 die	 Ausbaustufe	 C1	 (power	 to	 garage)

gemäss	 SIA-Merkblatt	 2060:2020	 erstellt.	 Dies	 beinhaltet	 die

Gebäudezuleitung,	ein	Lastmanagementsystem	sowie	Zuleitungen	zu

den	Parkplätzen	 inkl.	Flachbandkabel.	Die	Kosten	 für	den	Vollausbau

mit	Ladestationen	sind	durch	die	Bauherrschaft/Mieter	zu	tragen.

24	HLK-Anlagen

240	 Heizungsinstallationen	 —	 Installationen	 und	 Apparate	 gemäss

separatem	 Ausführungsprojekt	 des	 Fachplaners.	 Anschluss	 an	 die

bestehende	 Fernwärme	 zum	 Heizen	 und	 zur	 Erwärmung	 des

Brauchwarmwassers	in	Beistellboiler.	Die	Raumheizung	erfolgt	mittels

Niedertemperatur-Bodenheizung	 mit	 Einzelraumsteuerung	 (manuelle

Steuerung	 bei	 gefangenen	 Räumen)	 inklusive	 notwendigen

Armaturen.	 Diffusionsdichte	 Bodenleitungen	 im	 Unterlagsboden

eingelegt.	 Die	 Energiezähler	 sind	 in	 den	 Bodenheizverteilerkästen

eingebaut.

241	 Zulieferung	 Energieträger	 —	 Anschluss	 an	 die	 bestehende

Fernwärme	 über	 Wärmetauscher,	 Auslegung	 nach	 Berechnung	 des

Fachplaners.

244	 Lüftungsanlagen	 —	 Installationen	 und	 Apparate	 gemäss

separatem	Ausführungsprojekt	des	Fachplaners.

Allgemeinräume	/	Untergeschosse:	Keller	mit	Zu-	und	Abluft	über

zentrale	Lüftungsanlage.

Tiefgarage:	Entlüftung	der	Tiefgarage	gemäss	Vorschriften	über

Abluftanlage,	Zuluft	über	Lüftungsschächte,	Abluft	über	Dach

geführt.

Wohnungen:	Zentrale	Lüftungsanlage	mit	Wärmetauscher	zur

Lüftung,	pro	Wohnung	regulierbar	über	variable

Wohnungslüftungsbox.	Zuluft	im	Eingangsbereich	und	in	den

Zimmern	der	Wohnung,	Abluft	in	den	Nasszellen	und	der	Küche.

Dunstabzug	bei	Kochfeld	mit	Aktivkohlefilter	für	Umluftbetrieb

gemäss	Küchenofferte.

25	Sanitäranlagen

250	 Sanitärinstallationen	 —	 Installationen	 und	 Apparate	 gemäss

separatem	 Sanitärprojekt	 des	 Fachplaners.	 Hauszuleitung	 ab

Werkleitung	 auf	 Wasserverteilbatterie	 geführt,	 Ausführung	 gemäss

behördlichen	Vorschriften.	Installation	einer	Wasserenthärtungsanlage

für	 die	 Wasserversorgung	 pro	 Gebäude	 bei	 Verteilbatterie.

Leitungsnetz	 für	 Kalt-	 und	 Warmwasser	 aus	 Chromstahlrohren,

Metallverbundrohren	 oder	 Sanipex.	 Warmwasserleitungen	 ab

Warmwasserboiler	 zu	 Wohnungsverteiler	 geführt.

Schmutzwasserleitungen	 aus	 PE-Rohren	 in	 Strängen

zusammengefasst	und	an	die	 innere	Kanalisation	angeschlossen	mit

Putz-	und	Spülvorrichtungen.

251	 Sanitärapparate	 (Budget)	 —	 gemäss	 detaillierten	 Listen,

Preisbasis	2025,	Budget	brutto	inkl.	MWST	CHF	8’000.

252	 Wäscheapparate	 (Budget)	 —	 Waschmaschine	 und	 Tumbler,

Preisbasis	2025,	Budget	brutto	 inkl.	MWST	CHF	3’000.	Aufstellung	 in

der	Wohnung	als	Geräteturm	inklusive	Zwischenbausatz.

256.2	Duschtrennwände	—	Bei	Dusche	 rahmenlose,	 feste	Glaswand,

Ausführung	gemäss	Detailplan	Nasszellen.

258	Kücheneinrichtungen	—	Ausführung	gemäss	detaillierter	Offerte

des	Küchenbauers,	Preisbasis	2025,	Budget	netto	 inkl.	MWST.	Küche

Typ	 1:	 Zeile	 lang	 inkl.	 Kochinsel.	 Küche	 Typ	 2:	 Zeile	 kurz	 inkl.

Villette — Baubeschrieb Villette Seite 6/10

Seite 67



Kochinsel.	Küche	Typ	3:	Zeile	lang	ohne	Kochinsel.

261	 Aufzüge	 —	 Personenaufzug	 rollstuhlgängig,	 630	 kg	 Nutzlast,

Elektro-mechanischer	 Antrieb	 ohne	 Maschinenraum,	 Oberflächen

gemäss	Farb-	und	Materialkonzept.

271	 Gipserarbeiten	 —	 Kalk-Zement-Grundputz	 in	 allen

Nassräumen,	 zur	 Aufnahme	 von	 Wandplatten	 oder	 Weissputz	 Q3.

Grundputz	 mit	 Weissputz	 Q3	 auf	 allen	 Wänden	 aus	 Beton	 oder

Backstein.	Wenn	möglich	Vorhangschienen	in	Weissputz	eingelassen,

zwei	Schienen	in	den	Schlafzimmern,	in	Wohn-Esszimmer,	Nasszellen

je	 eine	 Vorhangschiene.	 Sanitärvorwände	 2-lagig	 mit	 GK-Platte	 zur

Aufnahme	 von	 Wandplatten	 oder	 Weissputz	 Q3.	 Ausflocken

Steigzonen	mit	Steinwollegranulat.

272	Metallbauarbeiten

272.1	Metallbaufertigteile	—	Zentrale	Briefkastenanlage	gemäss

Vorschriften,	Ausführung	gemäss	Farb-	und	Materialkonzept.

272.2	Allgemeine	Metallbauarbeiten	(Schlosserarbeiten)	—

Terrassengeländer,	Absturzsicherungen	und	Treppenturm	inkl.

Glasdach	im	Aussenbereich	feuerverzinkt,	Endbeschichtung

gemäss	Farb-	und	Materialkonzept.	Ausführung	und

Dimensionierung	entsprechend	Norm	SIA	358.	Offener	Treppenturm

mit	Treppenstufen	aus	verzinkten	Gitterrosten,	mit	beidseitigem

Geländer	und	Handlauf	entsprechend	Vorschriften.	Grossflächiges

Glasdach	über	Treppenturm.

273	Schreinerarbeiten

273.0	Innentüren

Zimmertüren:	Stahlzargen	für	stumpfeinschlagende	Türflügel	mit

umlaufender	Gummidichtung,	Türblatt	fertig	lackiert	gemäss

Farbkonzept,	Schloss	mit	Drückergarnitur	in	Leichtmetall

inklusive	Zifferschlüssel,	Türspalt	zum	Boden	7–13	mm	für	die

Luftzirkulation	der	Komfortlüftung.

Kellertüren:	Stahlzargen	für	stumpfeinschlagende	Türflügel	mit

umlaufender	Gummidichtung,	Türblatt	fertig	lackiert	gemäss

Farbkonzept,	Schloss	mit	Drückergarnitur	in	Leichtmetall

inklusive	Zifferschlüssel,	Türspalt	zum	Boden	7–13	mm	für	die

Luftzirkulation	der	Lüftung.

Türen	Fluchtweg:	Stahlzargen	für	stumpfeinschlagende	Türflügel

mit	umlaufender	Gummidichtung,	Ausführung	Türblatt

Oberfläche	Kunstharzbelegt	gemäss	Farbkonzept,

Fluchtwegdrücker	in	Leichtmetall	inklusive	Zifferschlüssel,

Türschliesser,	VKF-Zertifikat.

273.1	Wandschränke	(Budget)	—	Preisbasis	2025,	Budget	brutto

inkl.	MWST.	Garderoben-Einbauschrank	gemäss	Plan,	mehrteilige

Ausführung	als	Kleider-,	Tablar-	und	Putzschrank,	Fronten

kunstharzbeschichtet	glatt,	Farbe	gemäss	Farb-	und

Materialkonzept.

273.3	Allgemeine	Schreinerarbeiten	—	Simsabdeckungen	bei

Fensterbrüstungen	fertig	lackiert,	Farbe	gemäss	Farbkonzept.

275	Schliessanlagen	—	Sicherheits-Schliessanlage	(z.	B.	Kaba-Star)

für	Wohnungstüre,	Keller,	Garagentüren,	Garagentor	und	Briefkasten.

Pro	Wohnung	5	Schlüssel	mit	registrierter	Sicherheitskarte.

281	 Bodenbeläge	 —	 Für	 den	 Wohnungsausbau	 ergeben	 sich	 aus

dem	 Materialgrundpreis	 für	 Plattenarbeiten	 oder	 Bodenbeläge	 aus

Holz	 dieselben	 Kosten	 für	 den	 fertig	 verlegten	 Boden,	 da	 die

spezifischen	Kosten	für	Verlege-	und	Nebenarbeiten	der	Differenz	des

Materialgrundpreises	 entsprechen.	 Ein	 Wechseln	 von	 Platten	 und

Parkett	gemäss	dem	Materialgrundpreis	ergibt	somit	keine	Mehr-	bzw.

Minderkosten.

281.0	Estriche	(Unterlagsböden)	—	Wohngeschosse	mit

Zementestrich,	Wärme-	und	Trittschalldämmung	gemäss	Angabe

Bauphysiker.

281.1	Fugenlose	Bodenbeläge	—	Ausführung	der	Böden	in	der

Tiefgarage	und	allen	Kellerräumen	mit	Hartbetonüberzug,	Rampe
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mit	Riffelbelag.

281.6	Plattenarbeiten	(Budget)	—	Boden-	und	Wandbeläge	in	den

Nasszellen	in	Feinsteinzeug	mit	Sockel,	Budget	für	Plattenmaterial

inkl.	Sockel	und	Verlege-	und	Nebenarbeiten	brutto	inkl.	MWST	CHF

150.–/m²,	Plattenflächen	gemäss	Standardplan	Nasszellen	im

Spritzwasserbereich	und	an	Installationswänden.

281.7	Bodenbeläge	aus	Holz	(Budget)	—	Bodenbeläge	aus	Holz

(Parkett)	mit	Sockelleisten	in	Wohn-	und	Schlafräumen,	Küche,

Essbereich,	Reduit,	Korridor	und	Entrée,	Budget	für	Parkett	inkl.

Sockel	und	Verlege-	und	Nebenarbeiten	brutto	inkl.	MWST	CHF

150.–/m².

285	Innere	Oberflächenbehandlungen

Allgemeinräume	/	Untergeschosse:	Wände	und	Decken	weiss

gestrichen,	Garage-Stützen	farblich	gekennzeichnet,

Parkfeldmarkierungen	auf	dem	Boden.	Die	farbliche	Gestaltung	in

allen	gemeinschaftlichen	Bereichen	(ausserhalb	der	Wohnungen)

wird	durch	den	Ersteller	bestimmt.

Wohnungen:	Wände	und	Decken	weiss	gestrichen	mit

Wohnraumfarbe,	Türrahmen	und	Stahlzargen	weiss	lackiert,	Wände

im	Küchenbereich	mit	abwaschbarer	Farbe.

286	Bauaustrocknung	 —	 Aufwendungen	 während	 der	 Bauzeit	 zur

ordentlichen	Austrocknung	des	Bauwerks.

287	 Baureinigung	 —	 Notwendige	 Grobreinigung	 während	 der

Bauzeit	 vor	 Bezug,	 Schlussreinigung	 aller	 Räumlichkeiten	 durch

Reinigungsinstitut	vor	der	Übergabe.

29	 Honorare	 —	 Sämtliche	 Honorare	 für	 Architekten,	 Ingenieure,

Fachplaner	 und	 Spezialisten,	 für	 Projektierungs-	 und

Planungsarbeiten,	 Berechnungen,	 Submission,	 Werk-	 und

Lieferverträge	 sowie	Bauleitungsaufgabe,	Kontrollen	und	Abnahmen.

Mehraufwendungen	 aufgrund	 von	 Käuferwünschen	 sind	 nicht

enthalten	und	werden	nach	Aufwand	verrechnet.

4	UMGEBUNG

401	 Erdbewegungen	 —	 Erstellen	 der	 Hinterfüllungen	 und	 der

Rohplanie	gemäss	bewilligtem	Umgebungsplan.

411	 Baumeisterarbeiten	 —	 Erstellen	 der	 Gebäudeentwässerung

aus	 Kunststoff-	 oder	 Betonrohren	 gemäss	 behördlichen	 Vorschriften.

Leitungsführung	 und	 Schächte	 in	 Bereichen	 mit

Sondernutzungsrechten	sind	zu	tolerieren.

421	Gärtnerarbeiten	—	Erstellen	der	 Feinplanie	 und	Humusierung

für	 Rasen.	 Ansaat	 und	 Pflege	 der	 Rasenfläche	 bis	 und	 mit	 erstem

Schnitt.	Die	Bepflanzung	wird	gemäss	bewilligtem	Umgebungsprojekt

in	Absprache	mit	den	Baubehörden	ausgeführt.

422	Einfriedungen	—	Vom	Besteller	gewünschte	Einzäunungen	sind

entsprechend	 geltender	 Bauordnung	 sowie	 weiterer	 geltender

spezifischen	Reglemente	zu	erstellen.

423	Ausstattungen,	Geräte	—	Veloständer,	Sitzbänke	und	Tische,

Einhausung	Container.

424	 Spiel-	 und	 Sportplätze	 —	 Erstellen	 gemeinsamer

Kinderspielplätze	 auf	 den	 dafür	 definierten	 Bereichen	 gemäss

bewilligtem	Umgebungsplan	in	Absprache	mit	den	Baubehörden.	Die

Gestaltung	 und	 Ausstattung	 wird	 vom	 Ersteller	 bestimmt,	 die

Symbolbilder	im	Umgebungsplan	sind	nicht	bindend.

458	Kanalspülung	—	Die	Grundleitungen	und	Schächte	werden	vor

der	Übergabe	des	Bauwerkes	gespült.

463	 Oberbau	 —	 Befahrbare	 Zufahrten	 mit	 Asphaltbelag	 und

Randabschlüssen,	 Unterbau	 mit	 frostsicherem	 Kieskoffer,

Zugangswege	und	Vorplätze	mit	Betonverbundsteinen.

5	BAUNEBENKOSTEN
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511	Bewilligungen,	 Gebühren	 (Budget)	 —	 Sämtliche	 Kosten	 für

Baubewilligungen,	Gebühren	und	Honorare.

512	 Anschlussgebühren	 (Budget)	 —	 Sämtliche	 Gebühren	 und

Anschlusskosten	für	die	Erstellung	der	Anschlüsse	an	die	öffentlichen

Werkleitungen	wie	Abwasser,	Elektrizität,	Kommunikation,	Wasser.

521	Muster,	Materialprüfungen	—	Behördlich	geforderte	Muster.

524	 Vervielfältigungen,	 Plankopien	 —	 Sämtliche	 Aufwendungen

für	Plankopien	und	Vervielfältigungen	aller	Gewerke.

531	 Bauzeitversicherungen	 —	 Prämien	 für	 die	 obligatorische

Bauzeitversicherung	während	der	Bauzeit.

532	 Spezialversicherungen	 —	 Prämien	 für	 die

Bauwesenversicherungen	des	Erstellers.

ERGÄNZENDE	BESTIMMUNGEN

Isolierverglasungen	 —	 Isolierglas	 ist	 kein	 optisches	 Erzeugnis.	 Es

darf	 kleine,	 unauffällige	 und	 vereinzelte	 visuelle	 Fehler,	 wie

beispielsweise	 Kratzer,	 aufweisen.	 Mängelrügen	 werden	 nur

anerkannt,	 wenn	 stehend	 aus	 einer	 Distanz	 von	 drei	 Metern

betrachtet	mit	einem	hellen	Hintergrund	die	Durchsicht	beeinträchtigt

und	 das	 ästhetische	 Gesamtbild	 gestört	 ist	 (SIA-Norm	 331.4).

Zulässige	 Fehler:	 Falz-	 und	 Randzonen	 (Fläche	 10	 %	 der	 jeweiligen

lichten	Breiten-	und	Höhenmasse)	mit	Kratzern	bis	Einzellänge	45	mm

/	 Summe	 135	 mm	 sowie	 nicht	 gehäuften	 Haarkratzern;	 Hauptzone

(restliche	 Fensterflächen)	 mit	 Kratzern	 bis	 Einzellänge	 45	 mm	 /

Summe	60	mm	sowie	nicht	gehäuften	Haarkratzern.

Haustechnische	 Installationen	 allgemein	 (BKP	 23;	 24;	 25)	 —

Im	 Untergeschoss,	 in	 der	 Tiefgarage	 sowie	 in	 Technik-	 und

Kellerräumen	 erfolgt	 die	 Leitungsführung	 für	 Sanitär,	 Elektro,

Heizung,	 Lüftung	 etc.	 sichtbar	 an	 Decken	 und	 Wänden	 (Aufputz-

Montage).	Die	 Leitungsführung	und	nötige	Dämmungen	werden	 von

den	Fachplanern	gemäss	den	geltenden	technischen	und	rechtlichen

Vorschriften	geplant	und	sind	zu	tolerieren.

Sanitärinstallationen	 —	 Die	 in	 der	 SIA-Norm	 385/1	 und	 385/2

erwähnten	 Warmwasserausstosszeiten	 sind	 eine	 Empfehlung

innerhalb	der	Norm	und	daher	nicht	verbindlich.

Bodenbeläge	 in	 Wohnungen	 —	 Beim	 Einbau	 von

Natursteinbelägen	 (z.	 B.	 Granitböden,	 Schieferböden	 etc.)	 und	 bei

Parkettböden	 ist	 die	 Aufbaustärke	 während	 des	 Rohbaus	 der

Bauleitung	 mitzuteilen.	 Über	 Eigenschaften	 von	 Parkettbelägen	 und

das	Verhalten	von	Parkettoberflächen	(Bodenheizung,	Luftfeuchtigkeit

etc.)	verweisen	wir	auf	die	Merkblätter	des	ISP,	bei	Parkett	aus	Buche

und	kanadischem	Ahorn	insbesondere	auf	das	Merkblatt	ISP	Nr.	6.	Für

Parkett	 aus	 Hölzern	 mit	 sehr	 tiefem	 pH-Wert	 gelten	 spezielle

Richtlinien,	 welche	 von	 Fall	 zu	 Fall	 individuell	 zwischen	 Käufer,

Parkettunternehmer	und	Werkersteller	vereinbart	werden	müssen.

Feuchtigkeitshaushalt	 in	 Neubauten	 —	 Neubauten	 werden

grösstenteils	 mit	 mineralischen	 Baustoffen	 erstellt,	 welche	 für	 die

Verarbeitung	 mit	 Wasser	 angemacht	 werden	 (Beton,

Mauerwerksmörtel,	 Unterlagsböden,	 Gipsverputz	 etc.).	 Ein	 Teil	 des

Wassers	 wird	 chemisch	 gebunden,	 ein	 Teil	 der	 Restfeuchtigkeit

trocknet	 im	Verlauf	 der	 ersten	 zwei	 Jahre	 langsam	aus	 und	wird	 als

Baufeuchtigkeit	 wahrgenommen.	 Nötige	 Gegenmassnahmen

(technische	 Austrocknungszeiten,	 behördliche	 Wartezeiten,

Feuchtigkeitsmessungen,	 Lüften	 etc.)	 werden	 bauseits	 ergriffen;	 der

verbleibenden	 Baufeuchtigkeit	 muss	 mit	 vermehrtem	 und	 richtigem

Lüften	 begegnet	 werden.	 Der	 Werkersteller	 orientiert	 vor	 Bezug

mittels	 des	 Merkblattes	 «richtig	 Lüften».	 Diese	 Massnahmen

verhindern	 die	 Kondenswasserbildung	 nicht	 —	 diese	 muss	 durch

korrektes	Lüften	der	Räume	verhindert	werden;	andernfalls	muss	die

Luft	 mit	 geeigneten	 Mitteln	 entfeuchtet	 werden,	 auf	 Kosten	 der

Käufer/Eigentümer.
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Die	Kellerräume	 im	Untergeschoss	 sind	nicht	beheizt	und	durch	den

Kontakt	mit	dem	umliegenden	Erdreich	auch	im	Sommer	kühl;	in	den

Keller	gelangende	warme,	 feuchte	Aussenluft	kühlt	dort	ab,	wodurch

sich	 ihr	 Feuchtigkeitsgehalt	 an	 den	 kühlen	 Aussenbauteilen	 steigert

und	 empfindliche	 Lagergüter	 beschädigen	 kann	 —	 physikalisch

bedingt,	kein	Baumangel.	Alle	Keller	sind	ohne	spezielle	Massnahmen

(Entfeuchter)	 nur	 zur	 Lagerung	 von	 nicht	 organischen	 und

unempfindlichen	 Waren	 geeignet.	 Eingelagerte	 Güter	 sollen	 zu

Aussenwand	 und	 Boden	 5	 cm	 Abstand	 halten,	 offene	 Gestelle	 sind

geschlossenen	Schränken	vorzuziehen;	Papier,	Textilien,	Lederwaren,

Fotoalben	etc.	gehören	nicht	in	den	Keller.	Für	empfindliche	Güter	ist

ein	 Entfeuchtungsgerät	 oder	 Wäschetrockner	 (Secomat)	 durch	 den

Benutzer	zu	betreiben	und	zu	unterhalten.

Geringfügige	Setzungen	im	Bereich	der	Baugrubenauffüllung	(kleiner

als	 3	 %	 der	 Aufschüttungshöhe)	 gelten	 nicht	 als	 Mangel;

entsprechend	 werden	 keine	 Leistungen	 für	 Nachbesserungen	 von

Sitzplatz-	und	Wegbelägen	übernommen.

Gärtnerarbeiten	 —	 Werden	 im	 Aussenbereich	 Zement-	 oder

Natursteinplatten	 verlegt,	 handelt	 es	 sich	 um	 Naturprodukte	 ohne

garantiert	 homogenes	 Erscheinungsbild;	 Verfärbungen	 jeglicher	 Art

müssen	 toleriert	 werden.	 Pflanzarbeiten	 und	 Ansaaten	 sind	 nur	 bei

günstigen	 Witterungsbedingungen	 und	 ausreichenden	 Temperaturen

ohne	 Frostgefahr	 möglich;	 bei	 Objektübergaben	 in	 Kälte-	 oder

Trockenperioden	 ist	 zu	 akzeptieren,	 dass	 die	 Aussenarbeiten	 erst

später	fertiggestellt	werden	können.

Mängel	 —	 Das	 Werk	 wird	 nach	 der	 geltenden	 Norm	 SIA	 118

«Allgemeine	 Bedingungen	 für	 Bauarbeiten»	 erstellt;	 Werkabnahme

und	 Mängelhaftung	 sind	 in	 Abschnitt	 6	 beschrieben.	 Unter	 Mängel

fallen	nicht	gebrauchstaugliche	oder	nur	teilweise	gebrauchstaugliche

Bauteile	 oder	 Einbauten,	 unzulässige	 Überschreitung	 der	 Ebenheit

von	 Belägen	 (Kriterien	 nach	 jeweiliger	 SIA-Norm)	 sowie

Bauausführungen,	 die	 nicht	 nach	 dem	 heutigen	 Stand	 der	 Technik

erstellt	 wurden	 oder	 die	 zulässigen	 Bautoleranzen	 nach	 SIA

überschreiten.

Nicht	 als	 Mangel	 zu	 bewerten	 sind:	 leichte,	 kosmetische	 Mängel	 an

Bauteilen,	 vor	 allem	 im	 Aussenraum	 und	 in	 Kellerbereichen	 (z.	 B.

Farbunterschiede	 auf	 Betonoberflächen	 und	 Kalksandstein-Flächen);

jegliche	 Art	 von	 Rissen	 wie	 Schwind-,	 Schrumpf-,	 Haar-,	 Kerb-	 oder

Fugenrisse	 bis	 1.0	 mm	 Breite,	 soweit	 Bestand	 und	 Konstruktion

dadurch	 nicht	 gefährdet	 sind;	 optische	 Unregelmässigkeiten	 auf

ausschliesslich	 handwerklich	 bearbeiteten	 Flächen	 (unregelmässig

aufgebrachter	 Putz,	 Malerflächen,	 Fugen	 in	 Gips	 etc.),	 die	 weder

Konstruktion	 noch	 Funktion	 beeinträchtigen.	 Nicht	 unter	 die

Mängelhaftung	 fallen	 nach	 Bauabnahme	 getätigte	 Eigenleistungen

des	 Käufers	 sowie	 Schäden	 nach	 der	 Bauabnahme	 durch	 höhere

Gewalt,	 normale	 Abnutzung,	 mangelhaften	 Unterhalt,	 nicht

sachgemässen	 Gebrauch,	 umweltbedingte	 Folgeerscheinungen	 oder

Dritte.	 Auf	 Kittfugen	 kann	 generell	 keine	 Gewährleistung	 geltend

gemacht	werden.

Haftung	für	Mängel	—	Der	Ersteller	leistet	die	erforderliche	Haftung

für	Mängel	gemäss	Norm	SIA	118.	Die	Rügefrist	für	sichtbare	Mängel

beträgt	 zwei	 Jahre	 ab	 Abnahme	 der	 einzelnen	 Werke;	 für	 Apparate

und	maschinelle	 Einrichtungen	gelten	 die	 vom	Hersteller	 gewährten

Garantiefristen.	 Nach	 Ablauf	 der	 Rügefrist	 haftet	 der	 Ersteller

weiterhin	für	verdeckte	Mängel	—	solche	Mängel	müssen	sofort	nach

ihrer	 Entdeckung	 gerügt	 werden.	 In	 Abweichung	 zu	 Art.	 174	 Abs.	 3

SIA-Norm	118	gilt:	die	Beweislast,	ob	ein	Mangel	 im	Sinne	der	Norm

vorliegt,	 ist	 Sache	 der	 erwerbenden	 Partei.	 Die	 Mängelrechte

verjähren	fünf	Jahre	nach	Abnahme	des	Gesamtwerks.

Aus	dem	Google-Doc	«205_Villette_Baubeschrieb»	(zuletzt	bearbeitet

19.08.2026)	 für	 die	 Austauschplattform	 aufbereitet.	 Massgebend

bleibt	das	Original	in	der	Projektablage.
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