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11 Projektbeschrieb

Wohnen im Luppmenpark

Lektire des Ortes

Die Dérfer und Weiler zwischen Bachtel und Pfaffi-
kersee zeigen sich noch heute dank dem geringen
Wachstum und der weitldufigen Landschaft
grossteils als intakte Bauernddrfer. In gewissem
Sinn wird hier die Identitat, welche im 19.- und
frihem 20. Jahrhundert das ganze Zircher Ober-
land prégte, idealisiert und kultiviert. Das bauliche
Erbe dieser Zeit ist présent, es wird mancherorts
auffallend sorgfdaltig gepflegt und auf unter-
schiedliche Art und Weise stilisiert. Es besteht ein
offensichtlicher Konsens, dass sich auch Neues
mit diesem Erbe auseinandersetzen soll. Nicht
umsonst sind in dieser Region diverse Weiler und
historische Industriedenkmdler im Inventar des
ISOS verzeichnet. In den beiden Dorfkernen von
Hittnau, insbesondere dem Gebiet um die refor-
mierte Kirche in Oberhittnau, manifestieren sich
diese Beobachtungen besonders deutlich.

Das Areal des Luppmenparks, mit den denkmal-
geschitzten Hdusern, versinnbildlicht diese auf
Historischem fussende Identitét geradezu ideal.
Da ist als Erstes das Ensemble aus Kosthaus,
Riegelhaus und Scheune zu nennen, welche das
urspringliche Gehoft aufspannen. Bereits im 19.
Jahrhundert wurde dieses durch das Gartnerhaus
und die Pflanzbeete am Luppmenbach zu einem
kleinen, langgestreckten Weiler erweitert. Durch
die Fabrikantenvilla mit dem dazugehdrigen Park
und den Webereihallen auf der anderen Seite der
Durstelenstrasse wird der bislang bd&uerlich
geprégte Ort mit industrieller und burgerlicher
Pradgung erweitert. Die klassizistische Villa mit
dem mdachtigen Baumbestand und die 100-jahrige
Kastanie zeugen von dieser Verdnderung und
manifestieren im Luppmenpark auf eindrickliche
Art und Weise die Erneuerungen der industriellen
Epoche. Die teilweise inventarisierten Flarz- und
Bauernhduser mit den dahinter liegenden, am
Luppmenbach stehenden Industriebauten und
das freie Feld gegen Stden runden den ausseror-
dentlichen Kontext ab. Das sich jegliche Verénde-
rung mit diesem Bestand auseinandersetzen und
ihn so gut wie méglich in ein neues Ganzes integ-
rieren muss, versteht sich von selbst. Das Reper-
toire des Vorgefundenen ist derart reich, sodass
es, um gute Wohnungen zu bauen, nicht viel Neuem
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Bedarf. Es ist alles schon da und muss nur neu
erzahlt werden.

Der Weiler und die Villa

Ausgehend von der Lektlre des Ortes und den
Uberlegungen zum Zielpublikum wird das Kost-
und Riegelhaus mit vier weiteren Einzelbauten,
einem Geh&ft oder Weiler gleich, ergénzt. Um die
zwei unterschiedlichen Bestandesbauten einzu-
binden und nicht durch einheitliche Neubauvo-
lumen zu marginalisieren, aber auch um dem Indi-
vidualitétsbedirfnis derBewohner zuentsprechen,
ist jedes Haus, in seiner Position im Ensemble,
eigensténdig artikuliert. Die Scheune wird durch
ein, mit Brettern verkleidetes Holzhaus an gleicher
Stelle ersetzt. Ebenso soll das Gartnerhaus, als
verputztes Haus, die bestehende Geschichte fort-
schreiben und einen Bezug zur Villa herstellen. Die
beiden Hduser am Bach suchen, als strukturelle
Holzbauten, einen Bezug zu den Webereibauten.
Zusammen mit der Villa entsteht ein eigentliches
Dorf fur wirdig alternde Menschen.

Der Landschaftspark

Der Landschaftspark mit seinen Elementen aus
dem spdten19. Jahrhundert und den1920er Jahren
wird sorgféiltig restauriert. Im Bereich der Villa soll
die urspringliche, spdtklassizistische Gestalt
wieder starker erfahrbar und die Vereinfachungen
des 20. Jahrhunderts riickgebaut werden. Um den
Bezug zum Garten zu stdrken, soll der Asphalt-
belag an der Villa durch eine gesandete (d.h. roll-
stuhlgerechte) Chaussierung ersetzt werden. Die
Vorfahrt soll gepflastert (gestockter Naturstein,
ausgegossene Fugen) werden. Ein zentriertes
Schmuckbeet bei der Vorfahrt sowie ein Stauden-
saum auf der Parkseite werten die Aussensitz-
platze rund um die Villa im Sinne eines Pleasure
Grounds auf.

Der zentrale Parkraum zwischen Villa und Pavillon
erhdlt entlang der Seite zum neuen Weiler eine
lockere, kulissenhafte Rahmung durch Parkge-
hoélze wie Trompetenb&ume eine geschlitzblatt-
rige Buche — ohne die Durchsichten zum neuen
Weiler zu unterbinden. Der heute biotopartige
Luppmenteich soll wieder als kunstlich aufge-
stauter Fischweiher erkennbar und in seiner
Grundform vereinfacht werden. Als eleganter
Wasserspiegel mit Seerosen bildet er kiinftig das
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Zentrum des Parks. Die Wiederherstellung der
historischen, schwingenden Topografie nord-
westlich der Villa ermdglicht es, den verlorenen
Rundweg zwischen Villa und Pavillon wieder anzu-
legen. Ein Buchensitzplatz und ein neuer Waldsitz-
platz am Luppmentobel bieten schattige Rick-
zugsorte.

Die FreirGume des Weilers

Die neuen Freirdume des Weilers knlipfen an die
bis heute erfahrbare Geschichte von Okonomie
und Gdartnerei auf dem Gel&nde an und schreiben
sie selbstverstandlich weiter. Spuren dieser
Herkunft werden integriert, dorfliche Typologien
neu aufgegriffen. Parkseitig und entlong des
Luppmen verlduft das Wegesystem im land-
schaftlichen Schwung weiter. Im Weiler selbst
orientiert sich die Erschliessung an der Sprache
der Okonomie.

Der Lindenhof

Der Lindenhof mit seinem einfachen Dorfbrunnen
bildet das Herzstlick des neuen Weilers. Er wird
von drei kleinkronigen Linden umspielt, von Bdnken
gerahmt und einem Blumenbeet geschmiickt. Der
Hof ist Ort der Begegnung und der Gemeinschaft.
Hierhin 6ffnet sich der Mehrzweckraum mit seinem
gedeckten Aussensitzplatz sowie die Hauszu-
gdnge. Die Erschliessung des Platzes erfolgt Gber
die historische Zuwegung. Sie ist als Asphaltspur
ausgebildet, die in eine (rollstuhlgerechte) gesan-
dete Chaussierung eingelassen ist. Die barriere-
freie Zuwegung zu den Hdusern sowie deren
Vorzonen sind in sandgestrahltem Betonpflaster
gehalten. Entlang der historischen Zuwegung
befinden sich an Kosthaus und Riegelhaus reiz-
volle Vorhéfe, die zur Aneignung der Bewohnenden
einladen. Durch die gemeinsame Erschliessung
der Bestandesbauten und der vier Neubauten
wird der Park belebt. Das Kost- sowie Riegelhaus
erhalten so ihren Charakter als wichtiges
Eingangstor zum Luppmenpark.

Obstwiese und Nutzgdrten

Bestehende Obstb&ume werden durch Neupflan-
zungen von Birnen- und Apfelbdumen zu einem
Obsthain ergdnzt, in dessen Wiesenfldchen zwei
Nutzgdrten eingelassen sind. Die mit einem Holz-
staketenzaun eingefriedeten Garten zwischen
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Nutzen und Zierde ermd&glichen den Bewohnenden
aktive Betatigung im Freien und sinnliche Garten-
erfahrung. Die Wohnunges des Riegelhaus haben
ihre privaten Garten in der Vorzone zur Oberdorf-
strasse. Die Wohngemeinschaft im Kosthaus teilt
sich ihren Garten und kann diesen frei aneignen.
Unter der alten, m&chtigen Rosskastanie findet
sich ein stimmungsvoller Ort in kleiner oder grosser
Runde.

Der Luppmentobel

Der schattige Tobel des Luppmen wird neu von
einem schwingenden Weg erschlossen, der Uber
eine Brlicke an den Landschaftspark ange-
schlossen ist. Wie auch der Teil des Tobels auf der
anderen Seite des Parks ist wird dieser Bereich
naturnah und biodivers entwickelt. Standortge-
rechte Ufergehdlze wie Weiden und Erlen charak-
terisieren diesen Bereich.

Dezember 2025 8/700



Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

Die Villa

Das ehemalige Fabrikantenwohnhaus aus dem
Jahr 1876 soll als freistehende Villa und représen-
tativer Hauptbau auch in Zukunft die Adresse des
Luppmenparks prdgen. Die Gemeinschaftsrdume
im Erdgeschoss stehen zur Vermietung an die
Bewohnerlnnen sowie Externen zur Verfligung und
ermdglichen als Begegnungsort ein regionales
Kulturangebot. In Sinne des denkmalgeschitzten
Hauses, aber auch aus ékonomischen Grinden,
soll die Raumstruktur des Hauses sowie die teil-
weise aufwendigen Schreinerarbeiten, insbeson-
dere die Stube im Erdgeschoss, weitgehend
erhalten bleiben. Das Treppenhaus wird auf seine
originale Grésse zurickgefihrt. Ein Hublift
erschliesst das 6ffentliche Erdgeschoss mit dem
Parkniveau und dem o&ffentlichen WC. Im Ober-
und Dachgeschoss kénnen zwei Wohnungen mit
jeweils eigenem Aussenraum untergebracht
werden. Wdhrend die grosszlgige 2.5-Zimmer-
wohnung die Westseite besetzt, erstreckt sich die
5-Zimmerwohnung als Maisonettwohnung bis ins
Dachgeschoss, wobei sich der Koch- und Wohn-
bereich, zusammen mit dem Aussenraum, im 1.
Obergeschoss befinden und nur die drei Schilaf-
zimmer im Dachgeschoss liegen. Im architektoni-
schen Ausdruck soll die Villa sorgfaltig restauriert
werden, um die Strahlkraft des spdtklassizisti-
schen Fabrikantenhauses wieder zu finden.

Das Kosthaus

Das 1826 erstellte, klassizistische Wohnhaus ist
trotz einigen Verdnderungen im Innern authen-
tisch erhalten und als dltestes Gebdude des
Areals ein wertvoller Zeitzeuge. Zusammen mit
dem geschitzten Riegelhaus bildet es den histori-
schen Auftakt zum neuen Weiler im Luppmenpark.
Der Zugangsweg zwischen diesen beiden Bauten
wird von zwei Obstb&umen gerahmt. Ein einfacher
Zaun mit Hecken friedet den Gartenbereich
gegeniber der Oberdorf- und Dirstelenstrasse
ab. Zwei Bauerngarten, offen flir die Bewohner,
komplettieren die Situation um das Kosthaus und
schaffen eine identitdtsstifte Adresse fir die
folgenden Wohnbauten. Da die bestehenden
Wohnungen deutlich zu klein sind und der Einbau
neues Fluchttreppenhaus unumgdnglich wdren,
wird das Kosthaus fir eine grosse Wohngemein-
schaft umgebaut. Dank dieser Nutzungsentspan-
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nung kann die originale Raumstruktur und das alte
Treppenhaus erhalten werden (keine Fluchtwe-
ganforderung). Das einfache Kreuzgrundriss-
layout kann auf die Zeit des klassizistischen
Wohnhauses zuriickgefiihrt werden. Das Erdge-
schoss bildet das gemeinschaftliche Zentrum des
Hauses. Die Zimmer liegen in den oberen
Geschossen. Durch die Anordnung zusd@tzlicher
B&der und Teekichen in allen Zimmern, ist die
Wohngemeinschaft auf verschiedene Alters-
klassen zugeschnitten. Jeder Cluster bildet
beinahe eine unabhdéngige Einheit. Ein grosszu-
giger Garten mit Sitzplatz bildet fur alle Bewohner
den gemeinsam genutzten Aussenraum.

Das Riegelhaus

Das 1918 errichtete Riegelhaus wurde urspriinglich
als Okonomiegebdude fir Pferde und Fuhrwerke
erstellt.

Esist ein typischer Zeuge der Heimatstilbewegung
und als solcher ein identitatsstiftendes architek-
tonisches Beispiel jener Reformbewegung in
Hittnau. Zusammen mit dem Kosthaus bildet es,
I&ndlichen Idealen und Motiven verpflichtet, einen
willkommenen Auftakt zum Ensemble der Alt- und
Neubauten. In den 50er-Jahren wurden im sudli-
chen Teil des Erdgeschosses ein BUro und im
Obergeschoss eine grossziigige Wohnung einge-
baut.

Dem Riegelhaus kommt, dank seiner adressbil-
denden Stellung, eine wichtige Bedeutung fiir den
neuen Luppmenpark zu. Ganz im Sinne des
urspringlichen  Okonomiegebdéudes sind im
Erdgeschoss Platz fir Veloabstellpl&tze sowie 2
Autoeinstellpldtze vorhanden. Im Obergeschoss
werden zwei grosse 3.5-Zimmer-Maisonette-
Wohnungen realisiert, im Erdgeschoss ist eine
gartennahe 2.5-Zimmerwohnung geplant. Die
Aussenrdume sind als drei eigenstdndige Sitz-
platze im Gartenbereich des Riegelhauses vorge-
sehen.
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1.2 Schutzziele gem. Inventarblatt - Villa Spo&rri

Objektbeschreibung

Der Uber rechteckigem Grundriss errichtete, zwei-
geschossige, verputzte Massivbau steht auf
einem niedrigen Sockel unter einem vorkragenden,
flachgeneigten Walmdach (Biberschwanzziegel).
Sowohl an der Stidost- als auch an der Nordwest-
fassade tritt je ein eingeschossiger Anbau mit
durchgehendem Sockel und Terrasse samt Metall-
gelénder in Erscheinung.

Die vier Fassaden des Hauptbaus zeigen eine
regelmdssige, zwei- bis vierachsige Gliederung
auf. Alle Fensteréffnungen sind durch Naturstein-
laibungen gefasst und mit beidseitigen Klapp-
|&dden ausgestattet.

Ein kr&ftiges Sohlbankgesims und ein filigraneres
Gurtgesims verbinden die drei strassenzuge-
wandten Fassaden (NW, SW, SO), deren Fenster-
einfassungen zusdtzlich mit Dekor (Konsolen im
EG und Verdachungen im OG) bestlckt sind. An
der Ruckfassade (NO) befindet sich eine in Natur-
stein gefasste Eingangstir mit Oberlicht. Der
massive Anbau im NW weist ein Drillingsfenster
auf.

Demgegeniiber tritt der Eingangsanbau im SO mit
einem dreiseitig verglasten Fassadenabschluss
und kannelierten Ecksdulen in Erscheinung. Die
Uber wenige Stufen erhdht angeordnete Tir an
der Stdwestseite fihrt zum Haupteingang in der
Sludostfassade des Hauptbaus, der von einer
profilierten Natursteinlaibung gefasst ist und die
Inschrift «Luppmenhof» zeigt; die Tur ist mit
reichem Schnitzwerk verziert.

Gemadss Literatur befindet sich im EG am Ende
des Stichkorridors ein Wohnzimmer, das mit einem
bauzeitlichen Wandt&fer und einem Buffet aus
Eichenholz ausgestattet ist. Weiter zdhlen ein
marmorner Ofen und ein Riemenparkett mit Quer-
streifen aus dunklem Holz zum bauzeitlichen Inte-
rieur.!
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Schutzziele
Erhaltung des Ensembles «Luppmenhof» an seiner
ortsbildprédgenden Lage.

Erhaltung der gewachsenen Substanz des ehem.
Fabrikantenwohnhauses mitsamt den Anbauten
von 1908 und 1928 sowie der bauzeitlichen Subs-
tanz des Gartenpavillons.

Erhaltung der Bauten in ihren charakteristischen
Formensprachen mitsamt den erhaltenen Ober-
fléchen und Ausstattungselementen.

Erhaltung der gewachsenen Gartenanlage
mitsamt dem Pflanzen- und Baumbestand, den
baulichen Ausstattungselementen sowie dem
Weiher!
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1.3 Schutzziele gem. Gutachten Schulte & Kégler - Kosthaus

Objektbeschreibung

Das zweigeschossige klassizistische Wohnhaus
steht auf quadratischem Grundriss und ist ein
verputzter, weiss gefasster Massivbau. Das
geknickte Satteldach verfligt beidseits Uber je
eine zentrale, ebenfalls verputzte Giebellukarne
und ist mit Muldenfalzziegeln gedeckt. Der trauf-
seitige DachlUberstand wurde mit einer vertd-
ferten Dachuntersicht geschlossen. Die strassen-
seitige Traufseite ist symmetrisch mit fianf
regelmdssig gereihten Fensterachsen strukturiert,
die hofseitige Trauffassade und die Giebelseiten
sind unregelmdssig befenstert. Die sprossierten
Fenster in Steingewdnde verfligen tber Jalousie-
|Idden. Der Eingang befindet sich an der Ostseite
und wird Uber eine Freitreppe erreicht. Die
gestemmte Tar mit Oberlicht wird von einem profi-
lierten Steingewdnde, einer Verdachung und
einem Girlandenschmuck ergdnzt. Eine zusdtz-
liche Tur befindet sich an der Westseite. Diese
erschliesst die Wohnung im Norden.

Alle Geschosse, bis auf die Erdgeschosswohnung
an der Nordseite, werden Uber den Hauseingang
und das Ostlich gelegene  Treppenhaus
erschlossen. Im Keller befinden sich drei RGume.
Das Erdgeschoss ist quer zum First zweigeteilt mit
je einer Einzimmerwohnung im Osten und im
Westen. Das Obergeschoss zeigt in der
Stdostecke ein Zimmer mit eingebauter Kiche
und ein separates Bad sowie eine Zweizimmer-
wohnung. Im Dachgeschoss befindet sich eine
Vierzimmerwohnung. Der Dachraum ist tUber eine
Klapptreppe erreichbar und wird als Estrich
genutzt.

Ausder Erbauungszeitvon1826 sind die Geschoss-
decken und ein Grossteil der Fenstero6ffnungen
(vgl. dazu Abb. 6 und 7) sowie das Sparrendach
erhalten. Die Grundrisse und die Innenausstattung
stammen mehrheitlich von dem Umbau der 1970er
Jahre. Einzig das Deckentdfer im Erdgeschoss
(vermutlich bauzeitlich) und das Krallent&fer in
der Dachgeschosswohnung (ca. 1930) stammen
aus friheren Bauphasen, sind jedoch in Qualit&ét
und Ausfihrung einfach gehalten. Alle Fenster-
flugel wurden in der zweiten Halfte des 20. Jahr-
hunderts ersetzt.?

Empfehlung Schutzumfang

Erhaltung des Baukérpers, bestehend aus
Hauptbau unter Satteldach mit Giebellukarnen,
vert&ferte Dachuntersicht.

Erhaltung der konstruktiven Substanz der Erbau-
ungszeit von 1826, bestehend aus Fassaden,
Fenster- und Turéffnungen, Fassadenschmuck
und Sandsteingewdé&nden, Hauseingangstir und
dem Sparrendach.

Innen: Erhaltung der Geschossdecken.

Bei einem Fensterersatz sind sprossierte Holz-
fenster anzubringen. Die vorhandenen Jalousie-
ldden sind nach Moglichkeit zu erhalten (oder
gleichwertiger Ersatz).*

3  Gutachten zur Abkl@rung der Schutzwiirdigkeit Oberdorfstrasse 95, 8335 Hittnau, Schulte&Kdgler, 2023, S.11-14
4 Gutachten zur Abkladrung der Schutzwirdigkeit Oberdorfstrasse 95, 8335 Hittnau, Schulte&Kégler, 2023, S.4
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1.4 Schutzziele gem. Gutachten Schulte & Kégler - Riegelhaus

Objektbeschreibung

Das eingeschossige ehem. Okonomiegebdude
und heutige Wohnhaus mit Garagen steht auf
rechteckigem Grundriss und schliesst mit einem
ausladenden, geknickten Satteldach (Biber-
schwanzziegel) ab. Der grosszlgige Dachiber-
stand wird von Vordachstitzen getragen, an
beiden Traufseiten befindet sich je ein mittiges
Zwerchhaus mit Satteldach. Beide Giebelfelder
der Giebelfassaden zeigen je ein Klebdach. Das
Gebdude ist eingeschossig, im Erdgeschoss
verputzt und in den Giebelfronten des Hauptbaus
und des Zwerchhauses mit rot gestrichenem
Blendfachwerk akzentuiert. Beide Traufseiten
zeigen Tore mit Sandstein-Bogensturz und
ansonsten wenig Offnungen. Die Fenster der
Giebelfassaden stammen vom Wohnungseinbau
der 1950er Jahre. Nur die rautenférmigen
Offnungen im Dachgeschoss, die Garagentore
sowie die Offnungen im Erdgeschoss der Nord-
westseite sind vermutlich bauzeitlich; diese sind
vergittert und mit bemalten Bretterlden versehen.
Die Garagen werden Uber die Tore erschlossen,
die mit einem griin-orangen Rautenmuster bemalt
sind. Die Wohnung im Erdgeschoss wird tUber die
Sldostseite erschlossen, die Zimmer im Oberge-
schoss sind tber die Nordostseite zugdnglich. Die
grin gestrichene Tir in Sandsteingewdnde ist
Uber Treppenstufen erreichbar.

Das Erdgeschoss ist quer zum First zweigeteilt: Im
Sudwesten befindet sich eine Zweizimmerwoh-
nung und im Nordosten sind zwei Garagen unter-
gebracht. Das Obergeschoss weist eine zentrale
Erschliessungszone auf, wo sich auch die Nass-
zellen befinden. Von dort werden sechs Zimmer
sowie eine Kiche und ein Aufenthaltsraum
erschlossen.

Durch die beiden Umbauten sowie Nutzungsd@n-
derungen von 1955 und 2015 sind im Inneren keine
Einbauten und Oberfl&dchen von 1918 sichtbar.
Einzig der Standort der Garagen scheint bauzeit-
lich zu sein. Die Plattenbdden im Erdgeschoss
sowie die Kliche und Schrankeinbauten, das Trep-
penhaus und die Ausstattung im Obergeschoss
stammen von 1955. Alle Fenster wurden in der
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts ersetzt oder
eingesetzt.®

Empfehlung Schutzumfang

Erhaltung des Baukérpers, bestehend aus
Hauptbau unter Satteldach mit Zwerchh&usern.
Erhaltung der Mischbauweise (Mauer- / Fach-
werk), der bauzeitlichen Offnungen, Vordach-
stltzen, Klebddcher, Biberschwanzeindeckung.

Erhaltung der konstruktiven Substanz der Erbau-
ungszeit von 1918, bestehend aus Fassaden,
einem Teil der Fenster- und Taréffnungen, Dach-
stuhl, Sandsteingewdnden, Garagentoren.

Bei einem Fensterersatz sind sprossierte Holz-
fenster anzubringen. Die vorhandenen Jalousie-
I&dden und Bretterldden sind nach Mdéglichkeit zu
erhalten.®

5 Gutachten zur Abkl@rung der Schutzwirdigkeit Dirstelenstrasse 73, 8335 Hittnau, Schulte&Kogler, 2023, S13-14
6 Gutachten zur Abkl@rung der Schutzwirdigkeit Dirstelenstrasse 73, 8335 Hittnau, Schulte&Kégler, 2023, S.5
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1.5 Grobterminprogramm Luppmenpark
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Grobterminprogramm Luppmenpark, Gemeinde Hittnau Baumberger & Stegmeier AG
Stand: 12.12.2025
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1.6 Adressliste Projektbeteiligte
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AUFTRAGGEBER

Bauherrschaft Gemeinde Hittnau

Jakob Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Gemeindeprasident

Carlo Hachler

BEAUFTRAGTER

Architekt Baumberger & Weststrasse 70 Tel: 043 500 54 00  info@baumbergerstegmeier.ch
Stegmeier AG 8003 Zurich www. baumbergerstegmeier.ch

Inhaber Peter Baumberger Tel: 043 500 54 12 baumberger@baumbergerstegmeier.ch

Inhaberin Karin Stegmeier Tel: 043 500 54 15  stegmeier@baumbergerstegmeier.ch

Architektin Anouk Schepens Tel: 043 500 54 21 schepens@baumbergerstegmeier.ch

Architekt Raphael Hecht Tel: 043 500 54 11 hecht@baumbergerstegmeier.ch

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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FACHPLANER

Landschaftsarchitekt

Inhaber / Projektleiter
Inhaber / Projektleiter

SMS

Grubenstrasse 25

Landschaftsarchitektur 8045 Zirich

Johannes Stoffler
Michael Saur

Tel:

Tel:
Tel:

044 521 90 60

044 521 90 60
044 521 90 60

mail@smsla.ch
www.smsla.ch

stoffler@smesla.ch
saur@smsla.ch

Bauingenieur

Projektleiter
stv. Projektleiter

APT Ingenieure GmbH

Martin Villanueva
Ergin Telli

Hofwiesenstrasse 3
Postfach 8042 Zirich

Tel:

Tel:
Tel:

044 254 30 30

044 254 30 39
044 254 30 20

info@tbfmartiag.ch
www.tbfmartiag.ch

martin.villanueva@apting.ch
ergin.telli@apting.ch

Holzbauingenieur

Projektleiter

Timbatec Holzbauing.
Schweiz AG

Marcel Muster

Ausstellungsstrasse 36
8005 Zurich

Tel:

Tel:

0568 255 15 20

058 255 15 63

zuerich@timbatec.ch
www.timbatec.com

marcel.muster@timbatec.ch

Haustechnikplaner

Inhaber
Projektleiter

Schoch Reibenschuh
AG

Christian Schoch

Grabenwisstrasse 3
8604 Volketswil

Tel:

Tel:

044 940 80 90

044 940 80 90

www.schochreibenschuh.ch

c.schoch@schochreibenschuh.ch

Elektroplaner

Inhaber
Projektleiter

gutknecht
elektroplanung AG

Michael Gutknecht
Stefan Muller

Riedhofstrasse 11
8804 Au ZH

Tel:

Fax:

Tel:
Tel:

043 833 11 22
043 833 11 23

043 833 11 21
043 833 11 28

info@gutknecht-elektroplanung.ch
www.gutknecht-elektroplanung.ch

michael@gutknecht-elektroplanung.ch
s.mueller@gutknecht-elektroplanung.ch

Bauphysik

Projektleiter

Timbatec Holzbauing.
Schweiz AG

Nino Muller

Ausstellungsstrasse 36
8005 Zurich

Tel:

Tel:

0568 255 15 20

058 255 15 42

zuerich@timbatec.ch
www.timbatec.com

nino.mueller@timbatec.ch

Brandschutz

Projektleiter
stv. Projektleiter

Timbatec Holzbauing.
Schweiz AG

Stefan Vogt
Marcel Muster

Ausstellungsstrasse 36
8005 Zurich

Tel:

Tel:
Tel:

0568 255 15 20

058 255 15 28
0568 255 15 63

zuerich@timbatec.ch
www.timbatec.com

stefan.vogt@timbatec.ch
marcel.muster@timbatec.ch

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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GEMEINDEVERWALTUNG Hittnau Hochbau

Gemeindeverwaltung
Hittnau Hochbau

Baubewilligungen

Abteilungsleiter Winkler Manuel

Jakob Stutz-Strasse 50 Tel: 043 288 66 30
8335 Hittnau

Tel: 043 288 66 90

www. hitthau.ch
bau@hittnau.ch

manuel.winkler@hittnau.ch

GEMEINDEVERWALTUNG Hittnau Tiefbau + Infrastruktur

Gemeindeverwaltung Hittnau
Tiefbau

Abteilungsleiter Sascha Kollegger

Jakob Stutz-Strasse 50 Tel: 043 288 66 33
8335 Hittnau

Tel: 043 288 66 33

www. hitthau.ch
tiefoau.infrastruktur@nhittnau.ch

sascha.kollegger@hittnau.ch

SICHERHEITSDEPARTEMENT

Feuerpolizei
(FP)

Feuerwehrkommandant Beat Appenzeller
Fachleiter Brandschutz Sebastian Kipp

Tel: 079 242 52 87
Tel: 052 305 22 43

Feuerwehr Hittnau
Ingesa AG

beat.appenzeller@fwhittnau.ch
sebastian.kipp@ingesa.ch

KANTONALE DENKMALPFLEGE

Kantonale Denkmalpflege
(KDP)

Bauberaterin Isabel Jingling

Stettbachstrasse 7
8600 Dibendorf

Tel: 043 259 69 81

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

isabel.juengling@bd.zh.ch
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1.7 Organigramm
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Projekt Bestandesbauten Luppmenpark Hittnau

Datum: 10.12.25
ORGANIGRAMM

Baumberger & Stegmeier Architekten

Bauherr

GP-Team

Bauherrschaft

Gemeinde Hittnau

Baukommission

Gesamtleitung / Generalplaner
Baumberger & Stegmeier AG
Peter Baumberger, Gasamtverantworiung

Untermnehmer

Architektur

Baumbarger & Stegmeier AG

Vertréige Bauherrschaft

Bauleitung

Baumberger & Stegmeler AG

Landschaftsarchitekt
SME Landschaftsarchitsktur

Bauingenieur
APT Ingenieure

Holzbauingenieur

Tmbatec -

Hokzbaungeniewre AG

HLKS und Koordination
Schoch + Rebenschuh AG

Elektroingenieur

Gutknecht Elekiroplanung

Geologie
Jaicki Gedogia AG

Brandschutz

Tmbatac 1

Holzbaungenieure AG

Bauphysik -

Timbatec
Hokbaungeneure AG

Unterstellung / Koordination / Verant wortlichkeit

---------- Beistellung / Beratung

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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21 Baurecht und Behoérden
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211 Gestaltungsplan
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k GEMEINDE HITTNAU

Kanton Ziirich

Privater Gestaltungsplan Luppmenpark Hittnau

SITUATIONSPLAN

1:500

Von der Grundeigentiimerin (Gemeinde Hittnau) aufgestellt am

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident; Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.

331641 -3.6.2019

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA Dezember 2025

Festsetzungsinhalte

@eeccccccccce
.
.
ececccccccce’

Geltungsbereich (Band ausserhalb, Ziffer 1.2)

Schutzobjekte von iberkommunaler
Bedeutung (Ziffer 2.1)

Schutzobjekte von kommunaler
Bedeutung (Ziffer 2.2)

Ruckbau zulassig (Ziffer 2.3)
Ruckbau zwingend (Ziffer 2.4)
Baubereich (Ziffer 2.5)

Ubrige Umgebungsflache (Ziffer 3.5)
unterirdische Verbindung (Ziffer 2.8)
Gewachsener Boden (Ziffer 2.9)
Parkanlage (Ziffer 3.2)

Vorzone (Ziffer 3.3)

Teilflache des Gewasserraums (Ziffer 3.4)

Privater Freiraum mit
Anordnungsspielraum (Ziffer 3.7)

oberirdische Parkplatze (Ziffer 5.1)

Ein- und Ausfahrt mit
Anordnungsspielraum (Ziffer 5.4)

Aufhebung Bushaltebucht (Ziffer 5.5)
Trottoir neu (Ziffer 5.7)
Feuerwehrzufahrt (Ziffer 5.8)

Zugang (Ziffer 5.9)

Verbot Gebaudezugénge
und -ausgéange (Ziffer 5.10)

Orientierungsinhalt

RRB 2498/1995

-~
\
{
v}

\‘-—’

.
~ -

Gewasserraum

aufzuhebende Gewasserabstandslinie

Erhaltenswerte Baume

Inventarisierte Kastanie

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.
Grundlagedate: Amtliche Vermessung geoportal.zh.ch/opendata vom 12.03.2018

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giiltigen Genauigkeits- und
Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude
und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne
Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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21.2 Parzellenmutation
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21.3 Feuerwehrzufahrt
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21.4 Denkmalpflege
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Abkla@rungen kantonale Denkmalpflege
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Baumberger
Stegmeier

Architektur

Zurich, 12. November 2025

Protokoll kantonale Denkmalpflege
Bestandesbauten Luppmenpark

Ort Villa Sporri
Oberdorfstrasse 91, 8335 Hittnau

Datum 11.11.2025, 14:00 — 16:00 Uhr

Teilnehmende Beat Meier BM  GEM
Isabel Jingling IJ  KDP
Eleni Hatziapostolu EH  KDP
Raphael Hecht RH BS
Anouk Schepens AS BS

Entschuldigt

Verteiler Alle Teilnehmende / Entschuldigte

Protokoll Raphael Hecht RH BS

Traktanden

1 Besprechung Villa Sporri

I= Information / B= Beschluss / P=Pendenz

Protokoll Art Zustén-  Termin
dig

1 Besprechung Villa Sporri

ARCH informiert Gber das Projekt Villa Sporri |

KDP formuliert Gedanken zum Projekt, bevor auf dem Rund- |
gang genauer auf gewisse Punkte eingegangen werden kann.
Grundsatzlich ist es erfreulich, dass stdrker mit dem Bestand
geplant wird.
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Baumberger
Stegmeier

Architektur

|= Information / B= Beschluss / P=Pendenz

Protokoll Art Zustén-  Termin
dig

Das Kichenfenster mit der Rahmenverbreiterung ist zurlickzu- I
fuhren. Dies wiirde zu einer Verbesserung des Bestandes flih-
ren.

KDP meint Dachfenster wirden heute nicht mehr bewilligt. Die I
Dachfenster sind gross, aber das Dach immerhin flach. Es gibt

die Bestandsgarantie. Kann allenfalls etwas verbessert wer-

den?

AS verweist auf Norm zu Fensterfldchen in Zimmern (mind. 10 |
% FF / m?) Diese wird bereits minimal unterschritten.

KDP: Es ist eine Variante zu priifen, in der die Fenster auf die
Stirnseite verlagert werden. Die Einsicht ist geringer.

BM: Maximale Fensterfldche wird aus wohnyhygienischer I
Sicht bevorzugt, auch in Bezug auf die Luftung.

Unter Berlcksichtigung, dass die totale Fensterfléche gleich- P ARCH
bleibt, prift ARCH Varianten.

KDP: Kamine sind sehr wichtig; als Steigzone, oder urspringli- I
che Nutzung: sind erhaltenswert. Friiher gab es zwei Kamine.

AS informiert, dass die Kamine im Projekt erhalten bleiben. I

KDP informiert zu Anforderungen an den Fensterersatz: Holz- I
fenster, zweifach-Isolierverglasung, urspriingliche Sprossie-

rung in Holz.

Da die Offnungen zu tief liegen, muss beziiglich der Absturzsi-
cherung eine Massnahme getroffen werden.

Ein Offnungsbegrenzer wird bevorzugt. Stangen sind zu tiber-
prifen und kénnen allenfalls nicht Gberall zum Einsatz kom-

men.

AS: Die Fenster werden nach der Gestalt der urspriinglichen I ARCH
Fenster ersetzt (Energieeffizienz). Das Haus wird Gber die P

Fenster manuell beltiftet. Der Bezug zum Park ist wichtig, wes-

halb das vollstandige Offnen der Fenster wichtig ist. ARCH

tendiert zu Stangen und erarbeitet Vorschlag. Die Fensterein-

fassungen bleiben bestehen. Reparaturen erfolgen situativ.
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|= Information / B= Beschluss / P=Pendenz

Protokoll

Art

Zustén-  Termin

dig

Rundgang durch die Villa

Nach einer kurzen Diskussion wird beschlossen, die Tire zwi-
schen Saal und Stibli nicht zu vergréssern, da der Saal gut er-
halten und die réumliche Verbesserung zu geringfligig sind.
BM + ARCH kénnen dies gut nachvollziehen.

Die Rahmenverbreiterung bei der Kiiche ist unnétig hoch. Es
wird beschlossen diese Situation denkmalpflegerisch zu ver-
bessern.

Far den Korridor bzw. die ganze Villa soll ein Material und
Farbkonzept erstellt werden, dass die bestehenden Oberfla-
chen wie Tureinfassungen besser einbindet.

KDP: Eine Farbanalyse wird vorgeschlagen.

KDP meint Tlren, die geschlossen werden, kénnten als Blindtiu-
ren entworfen werden und so die Gewd&nde erhalten bleiben.

KDP empfiehlt Varianten zu prifen, um die Dachfenster zu ver-
kleinern. Eventuell kdnnten Steblerfenster zum Einsatz kom-
men. KDP sendet dazu weitere Informationen zu.

KDP: Denkmalpflegerisch ist vor allem der Dachstuhl relevant,
die Substanz aus dem spdteren Umbau zum Altersheim ist
nicht gewurdigt.

Rundgang aussen

KDP: Die Turposition zum Park + Aussentreppe sind zu pré&zi-
sieren. Das Zusammenspiel zwischen innen und aussenist zu
beachten.

Treppe lGuft in bestehende bzw. erweitere Rabatte aus. Dies
wird begrisst.

KDP: Putz soll auf Material und Farbe untersucht werden. Der
Zustand ist gut. Einzelne Stellen sind abgeplatzt.

ARCH: Vestibil wird erhalten. Einzelne Teile werden instand-
gestellt (Malerarbeiten, Dichtungen,..)

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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KDP

ARCH

ARCH Baupro-
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|= Information / B= Beschluss / P=Pendenz

Protokoll Art Zustdn-  Termin
dig
KDP sendet Unterlagen zu «Kaltluftsyphon». Diese sind zu er- P KDP
halten.

ARCH informiert, dass die Feuchtigkeit in den Kellern verbes- I
sert wird; Wahl des richtigen Putzmaterials, Bellftung.

Zusammenfassung

KDP + ARCH Beschluss, dass neue Ture zwischen Saal und B
Stubli nicht geplant wird aufgrund des grossen Eingriffs in den
gut erhaltenen Saal.

KDP: Die Aussentire zum Park + Treppe soll sich stimmungs- I
voller in Fassade eingliedern.

KDP: Die neue Tir im ersten Obergeschoss; da dieser Raum P ARCH Mit Pro-
nicht besichtigt werden konnte, soll ARCH ein Foto senden, um tokoll
Eingriff beurteilen zu kdnnen.

ARCH arbeitet Varianten fir Dachfensterkonstellation aus. P ARCH
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Beitréige

Auszug aus Antwortmail von 1. Jiingling:

+ Beitrage der kantonalen Denkmalpflege:
Die Villa Luppmenhof befindet sich im Eigentum der Gemeinde Hittnau. Fiir die Gemeinden und Koperschaften des dffentlichen
Geimeindewesens gilt gemass Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) § 204 die Selbstbindung. D.h. sie sind angehalten
vorbildlich mit ihren Schutzobjekten umzugehen und die dafiir notwendigen Baumassnahmen zu finanzieren.
(Beim Gartenpavillon hat die kantonale Denkmalpflege (KDP) eine grosse Ausnahme gemacht, weil die Kosten fiir das Aufrichten des
Gebdudes dusserst hoch waren und keinen Zusammenhang hatten mit dem Mutzen, den die Gemeinde Hittnau davon hat.)
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Abklérungen Verein Heimatschutz
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Baumberger
Stegmeier

Architektur

Zirich, 14. November 2025

Protokoll Zircher Heimatschutz
Bestandesbauten Luppmenpark

Ort Villa Sporri
Oberdorfstrasse 91, 8335 Hittnau

Datum 12.11.2025, 14:00 — 16:00 Uhr

Teilnehmende Beat Meier BM GEM
Kaspar Zwicky, Zircher Heimatschutz KZ  BZH
Andreas Brém, Zircher Heimatschutz AB BZH
Raphael Hecht RH BS
Anouk Schepens AS BS

Entschuldigt

Verteiler Alle Teilnehmende / Entschuldigte
Protokoll Raphael Hecht RH BS
Traktanden

1 Besprechung Villa Spoérri

2 Rundgang durch die Villa Sp&rri

3 Besprechung Kosthaus

4 Besprechung Riegelhaus

5 Rundgang Kosthaus und Riegelhaus

6 Abschluss

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
Weststrasse 70, CH-8003 Zurich, +41 43 500 54 00
www.baumbergerstegmeier.ch
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|= Information / B= Beschluss / P=Pendenz

Protokoll Art Zustén-  Termin
dig

1 Besprechung Villa Sporri

ARCH informiert Gber das Projekt Luppmenpark: Neubau Al- I
terswohnen, Park- und Bachprojekt sowie den Umbau der drei
Liegenschaften. RH fihrt durch das Projekt Villa Spdrri.

Die kantonale Denkmalpflege ist ebenfalls involviert. (Villa) I
2 Rundgang durch die Villa Sporri

Die Villaist in einem guten Zustand. Es gibt wenige bauzeitli-
che Elemente; auf diese sollte der Fokus gelegt werden. So ist
vor allem der Saal als Einheit zu lesen und zu bewahren. Die
weiteren Umbauten haben alle drei H&user gepragt.

AB erl@utert Historie / Gesamtkontext. Die Fabrikanten zu die-

ser Zeit hatten viel Geld und dieses wurde ersichtlich ausgege-
ben.

3 Besprechung Kosthaus

ARCH informiert Gber das Projekt Kosthaus. I

BZH nimmt das Projekt zur Kenntnis. Das Konzept des Cluster-
wohnens ist erfreulich, da so die Treppenanlage erhalten wer-
den kann. Die zusé&tzlichen Fensteréffnungen gliedern sich in
den Fensterrhythmus ein.

Fur den Bauausschuss soll die Entscheidung zwischen Cluster- P ARCH 20.1
und Stockwerkwohnen mitgeteilt werden.

4 Besprechung Riegelhaus

ARCH informiert Gber das Projekt Riegelhaus. I

Aufgrund der Nutzung des Dachstuhls als Wohnung wird das I
Dach zwischen den bestehenden Sparren gedémmt. Die Zie-

gel werden wiedereingebaut. Wegen des neuen Dachaufbaus
verdndert sich die Dachkubatur um +61mm. Anschlisse und
Blenden missen entsprechend angepasst werden.

BZH nimmt das Projekt zur Kenntnis. Es ist ein schénes und
passendes Konzept. Dass éusserlich wenig in die Substanz
eingegriffen, wird ist erfreulich.

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA 2/3
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Architektur

|= Information / B= Beschluss / P=Pendenz

Protokoll Art Zustén-  Termin
dig

5 Rundgang Kosthaus und Riegelhaus
Kosthaus

Das Kosthaus wurde an prominenter Lage erbaut. Die Verzie- I
rungen sind detailliert und erhaltenswert.

BZH: Dass die seitliche Betontreppe zuriickgebaut wird, ist er-
freulich.

Die Innentreppe kdnnte bauzeitlich sein, da sie sehr einfach in
Erscheinung tritt. Es ist typisch fur die Zeit, dass die Treppen
hineingebaut worden, ohne dass dies in der Fassade passend
in Erscheinung tritt. Das Gel@nder ist nicht bauzeitlich.

Riegelhaus

Gemdass Gutachten von Schulte & Kégler / Bauakten gab es
1955 einen grésseren Umbau. Im Erdgeschoss wurde ein Biiro
mit drei grossen Fenstern eingebaut. Im Obergeschoss eine
Wohnung. Das untere Vordach auf der Stidseite entsprechend
nicht bauzeitlich. ARCH fragt, ob dies abgebrochen werden
kénnte. Es ist durch die andere Formensprache klar einzigartig
und in einem sehr schlechten Zustand.

AB merkt an, dass es eventuell schon vor dem Umbau ein Vor- P ARCH  Mit Pro-
dach gegeben hatte. Das Verhdltnis zwischen Fensterdffnun- tokoll
gen, verputzter Fassade und Riegelstruktur erscheint ihm als

nicht gelungen. Falls historisches Bildmaterial vorhanden sein

sollte, solle man diese nachreichen. Allerdings gibt es auf der

Nordseite auch kein Vordach.

BZH: Die Fassadengestaltung (3 Fenster im EG, Vordach) ist in
der Hand des Architektenteams - > Gestaltungsspielraum.

6 Abschluss

BZH: Die Projekte werden im Bauausschuss im Dezember vor- I
gestellt. Eine offizielle schriftliche Rickmeldung wird nicht mit-
geteilt. Mit der Baueingabe findet eine erneute Sitzung statt. In
dieser wird das vorliegende Vorhaben definitiv gepruft.

ARCH sendet mit dem Protokoll Innenraumbilder nach, welche P ARCH Mit Pro-
historische Elemente im Innern vom Kosthaus erhalten sind. tokoll
Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA 3/3
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21.5 Entsorgung
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

Fir die Entsorgung von Kehrrichtabfall wird ein Gemeinschaftswerk gebaut. Dieses kommt an der
Dirstelenstrasse zu liegen. Dort sind Container zur Verfligung des ganzen Luppmenareals (Villa, Kosthaus,
Riegelhaus sowie vier Neubauten) abgestellt. Der Abstellplatz liegt auf der Parzelle der Gemeinde.

Auszug aus dem Beschluss Baubewilligung Genossenschaft Alterswohnen Hittnau:

16. Gemeinschaftswerk

Die Uberbauung enthalt Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen, wie Zugange, Werkleitungen,
Besucherparkplatze, Containerabstellplétze etc. welche mit der Gemeinde Hittnau als Eigentiimer der Ge-
baude "Villa, "Kosthaus" und "Riegelhaus" gemeinsam zu ersteliten, betreiben und unterhalten sind. Da in
deren Bestand ein hinreichendes offentliches Interesse erkannt wird, ist dies als Gemeinschaftswerk im
Sinne von §§ 222 ff PBG zu betrachten, welches in einer entsprechenden Vereinbarung (Nutzungs- und
Verwaltungsordnung) zu ordnen ist. Den Eigentimern ist dafiir eine angemessene Frist zu setzen (vor
Rohbauvollendung).

Die Vereinbarung hat mindestens zu ordnen:
a. die Rechtsverhaltnisse am Gemeinschaftswerk;
b. den notwendigen Geldausgleich sowie die Verteilung der Kosten fiir den Bau, Betrieb und Unter-
halt;
c. den Zeitpunkt des Vollzugs der Rechtsverhaltnisse und des Baus, beides allenfalls in Etappen.

Die Vereinbarung bedarf der Genehmigung durch die Baubehérde und ist als 6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung bis spatestens vor Rohbauvollendung im Grundbuch anzumerken (§ 223 PBG).

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA Dezember 2025 42/700
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21.6 Entwdsserung
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Zeindler Franz <Franz.Zeindler@ingesa.ch> B9 Eingang -..garstegmeler.ch  DB:38
Antworten zu, Umbau Bestandeshauser Luppmenpark

An: hecht@baumbergarstegmeier.ch <hecht@baumbergerstegmeier.chz, Ausblenden
Kopie: Winkler Manuel smanuelwinkler@hittnau.ch=, Rauftlin, Ursula <Ursula.Raeuftlin@ingesa.ch=,
Kipp, Sebastian <Sebastian. Kipp®@ingesa.ch>

Gruezi Herr Hecht

Die Antworten zu lhren Fragen habe ich direkt unten dazu geschrieben. Das spezielle an der Situation ist, dass es drei eigenstandige
Baugesuche geben wird, die aber in gewissen Teilen Schnittstellen haben, die koordiniert werden missen. Fir den Bereich der Werk-
und Kanalisationsleitungen trifft das sicher zu.

Ich bin in der Funktion als Kontrollorgan fir die Bereiche Liegenschaftsentwasserung, Schutzraum und Wasser fur die Gemeinde
Hittnau tatig. Wenn es weitere Fragen zu diesen Bereichen gibt, kénnen Sie sich auch gerne direkt an mich wenden.

Besten Dank fir die Kenntnisnahme.
Freundliche Griisse

Franz Zeindler

Gemeindeingenieurwesan | Raumantwickiung
franz zeindlenli cft | direkt 044 934 33 81 | mobil 077 402 57 92

INGESA AG ING L ALUM.
Guyer-Zollor-Strasse 27 | 8320 Wetzikon | 044 534 32 83 | wetzikon@ingesa,ch | wewwingesa ch

Em Oftene Stelien

Von: hecht@baumbergerstegmeier.ch <hecht@baumbergersteameier.ch=
Gesendet: Montag, 10. November 2025 16:29

An: Winkler Manuel <Manuel.Winkler @ hitinau.ch>

Cc: Anouk Schepens <schepens @baumbergerstegmeier.che

Betreff: Umbau Bestandeshauser Luppmenpark

Guten Nachmittag Herr Winkler

Wir mochten gerne offene Fragen zum Projekt Umbau Bestandeshauser Luppmenpark kldren. Eventuell kénnen Sie uns
auch an die zustandige Person verweisen.

Schutzraum

Wir méchten uns erkundigen, ob es fir die drei Hauser Villa Spérri (6 Zimmer), Kosthaus (9 Zi.) und Riegelhaus (8 Zi.) eine
Schutzraumbaupflicht gibt. Falls ja, gibt es die Méglichkeit eine Ersatzabgabe zu leisten? Kénnten Sie uns dies bitte
erldutern. Aktuell haben diese Gebaude keinen Schutzraum. Soweit ich Ober das Projekt informiert bin, werden diese
Liegenschaften umgebaut oder saniert. Wenn das zutrifft, gibt es keine weiteren Massnahmen im Bezug auf den
Schutzraum, auch keine Ersatzzahlungen.

Entwasserung Dach

Kann das Dachwasser bei den Umbauten iiber die bestehenden Leitungen in die Kanalisation geflhrt werden? Bei
umfassenden Umbauten wird auch die Liegenschaftsentwésserung neu beurieilt und wenn nétig den aktuellen Mormen
angepasst. Im Falle des Dachwassers hat heute die Versickerung des Wassers auf der Parzelle erste Prioritat. Nur wenn die
Versickerung (ober- und unterirdisch) nachweislich nicht méglich ist, kann die Ableitung in ein Gewasser oder die
Meteorwasserkanalisation bewilligt werden. Fir die Entwasserung der Liegenschaft Vers.-Nr.: 684 wird dieser Punkt im
Baugesuch BG24-065 mit einer entsprechenden Auflage abgehandelt. Die Schmutzwasserkanalisation kann weiterhin Gber
bestehende Leitungen erfolgen. Fir diese muss aber die Dichtheit nachgewiesen werden. (Zustandsaufnahme mit Kanal-TV
und eventueller Dichtheitsprifung)

Die Liegenschaften Vers.-Nm.: 685 und 694 sind aktuell noch im Mischsystem entwéssert. Das muss gemaéass glitiger Norm in ein
Trennsystem umgewandelt werden. Hier empfiehit es sich die Liegenschaftsentwasserung (Schmutz- und Niederschlagswasser) mit
dem Baugesuch BG24-063 zu keordinieren und allenialls gemeinsame Anschlussleitungen zu planen.

Feuerwehrzufahrt
Wir mochten gerne die Feuerwehrzufahrt zu den drei Liegenschaften mit der zusténdigen Person vorbesprechen. Kénnen
wir uns hier direkt mit der Gemeindefeuerwehr in Kontakt setzen?

Vielen Dank.
Freundliche Grisse

Raphael Hecht

hecht@baumbergerstegmeier.ch
+41 43 500 54 11

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
Woeststrasse 70, CH-8003 Ziirich
www.baumbergerstegmeier.ch
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21.7 Kellerrdume
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£ Rauftlin, Ursula <Ursula.Raeuftlin@ingesa.ch> £ 2 Behdrde 16, Oktober 2025
WG: Réduits [ Kellerrdaume MFH

An: hecht@baumbergerstegmeier.ch <hecht@baumbergerstegmeier.ch>= & 1 weitere Details

Sehr geehrter Herr Hecht
Im Auftrag der Gemeinde Hittnau gebe ich lhnen gerne meine Einschatzungen zu den von Ihnen gestellten Fragen.

Unter Einstellgelegenheiten im Sinne von § 207 PBG und § 39 BBV | sind begehbare Raume zu verstehen, in welchen auch sperriger
Hausrat gelagert werden kann, der in der Wohnung nicht zweckmassig untergebracht werden kann. Aus meiner Sicht lassen sich daher die
Einstellgelegenheiten nicht auf beliebig kleine Rdume unterteilen.

Insbesondere die 8 m2 fur die grosseren Wohnungen lassen sich aber meiner Ansicht nach auf zwei Raume unterteilen, z.B. 3 m2 Reduit in
der Wohnung fir Vorrate und ahnliches und einen Kellerraum von ca. 6 m2 flr sperrigeren Hausrat. Ob die (erganzenden) Kellerraume
auch in einem anderen nahegelegenen Gebaude angeordnet werden dirfen, liegt meines Erachtens im Ermessen der Baubehdrde. Eine
Anordnung samtlicher Nebenrdume in fremden Geb3uden beurteile ich als nicht bewilligungsfahig.

Fur weitere Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfigung.
Freundliche Grusse

Ursula Rauftlin
Teamleiterin Gemeindeingenieurwesen [ Raumentwickiung

wsula raeufling@ingesa.ch | direkl 044 934 33 24

INGESA AG INGENIEURE. FORMEN, LEBENSRAUM,
Guyer-Zeller-Strasse 27 | 8620 Welzikon | 044 834 33 88 | wetzikon@@ingesa.ch | wew.ingesa.ch

@ J in ] Offene Stelien |

leh bin jeweils am Mittwoch und Freilag nachmiltags abwesend.

Von: hecht@baumbergerstegmeier.ch <hecht@baumbergerstegmeier.ch>
Gesendet: Freitag, 3. Oktober 2025 12:02

An: Winkler Manuel <Manuel.Winkler@hittnau.ch>

Betreff: Réduits / Kellerrdiume MFH

Guten Tag Herr Winkler

Ich wende mich an Sie beziiglich einer Frage zu den Einstellgelegenheiten, die eine Wohnung haben muss (BBV i -
Art. 39).

§ 39. Die Einsteligelegenheiten fir Vorrdte und Hausrat missen pro Weohnung eine Grundfifche von wenigstens 8 mz2 aufweisen; fir Wohnungen mit
héchstens zwei Zimmern kann diese auf & m2 reduziert werden.

1. Darf die Flache von 8 m2 auf oberirdische Réduits und unterirdische Keller aufgeteilt werden?

2. Das Riegelhaus besitzt kein Untergeschoss; Ist es bewilligungsfahig, Kellerrdume in einem anderen Haus
unterzubringen?

Vielen Dank im Voraus.

Freundliche Grisse

Raphael Hecht

+41435005411

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Weststrasse 70, CH-8003 Zurich
www.baumbergerstegmeier.ch
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21.8 Schutzraum
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Zeindler Franz <Franz.Zeindler@ingesa.ch> B9 Eingang -..garstegmeler.ch  DB:38
Antworten zu, Umbau Bestandeshauser Luppmenpark

An: hecht@baumbergarstegmeier.ch <hecht@baumbergerstegmeier.chz, Ausblenden
Kopie: Winkler Manuel smanuelwinkler@hittnau.ch=, Rauftlin, Ursula <Ursula.Raeuftlin@ingesa.ch=,
Kipp, Sebastian <Sebastian. Kipp®@ingesa.ch>

Gruezi Herr Hecht

Die Antworten zu lhren Fragen habe ich direkt unten dazu geschrieben. Das spezielle an der Situation ist, dass es drei eigenstandige
Baugesuche geben wird, die aber in gewissen Teilen Schnittstellen haben, die koordiniert werden missen. Fir den Bereich der Werk-
und Kanalisationsleitungen trifft das sicher zu.

Ich bin in der Funktion als Kontrollorgan fir die Bereiche Liegenschaftsentwasserung, Schutzraum und Wasser fur die Gemeinde
Hittnau tatig. Wenn es weitere Fragen zu diesen Bereichen gibt, kénnen Sie sich auch gerne direkt an mich wenden.

Besten Dank fir die Kenntnisnahme.
Freundliche Griisse

Franz Zeindler

Gemeindeingenieurwesan | Raumantwickiung
franz zeindlenli cft | direkt 044 934 33 81 | mobil 077 402 57 92

INGESA AG ING L ALUM.
Guyer-Zollor-Strasse 27 | 8320 Wetzikon | 044 534 32 83 | wetzikon@ingesa,ch | wewwingesa ch

Em Oftene Stelien

Von: hecht@baumbergerstegmeier.ch <hecht@baumbergersteameier.ch=
Gesendet: Montag, 10. November 2025 16:29

An: Winkler Manuel <Manuel.Winkler @ hitinau.ch>

Cc: Anouk Schepens <schepens @baumbergerstegmeier.che

Betreff: Umbau Bestandeshauser Luppmenpark

Guten Nachmittag Herr Winkler

Wir mochten gerne offene Fragen zum Projekt Umbau Bestandeshauser Luppmenpark kldren. Eventuell kénnen Sie uns
auch an die zustandige Person verweisen.

Schutzraum

Wir méchten uns erkundigen, ob es fir die drei Hauser Villa Spérri (6 Zimmer), Kosthaus (9 Zi.) und Riegelhaus (8 Zi.) eine
Schutzraumbaupflicht gibt. Falls ja, gibt es die Méglichkeit eine Ersatzabgabe zu leisten? Kénnten Sie uns dies bitte
erldutern. Aktuell haben diese Gebaude keinen Schutzraum. Soweit ich Ober das Projekt informiert bin, werden diese
Liegenschaften umgebaut oder saniert. Wenn das zutrifft, gibt es keine weiteren Massnahmen im Bezug auf den
Schutzraum, auch keine Ersatzzahlungen.

Entwasserung Dach

Kann das Dachwasser bei den Umbauten iiber die bestehenden Leitungen in die Kanalisation geflhrt werden? Bei
umfassenden Umbauten wird auch die Liegenschaftsentwésserung neu beurieilt und wenn nétig den aktuellen Mormen
angepasst. Im Falle des Dachwassers hat heute die Versickerung des Wassers auf der Parzelle erste Prioritat. Nur wenn die
Versickerung (ober- und unterirdisch) nachweislich nicht méglich ist, kann die Ableitung in ein Gewasser oder die
Meteorwasserkanalisation bewilligt werden. Fir die Entwasserung der Liegenschaft Vers.-Nr.: 684 wird dieser Punkt im
Baugesuch BG24-065 mit einer entsprechenden Auflage abgehandelt. Die Schmutzwasserkanalisation kann weiterhin Gber
bestehende Leitungen erfolgen. Fir diese muss aber die Dichtheit nachgewiesen werden. (Zustandsaufnahme mit Kanal-TV
und eventueller Dichtheitsprifung)

Die Liegenschaften Vers.-Nm.: 685 und 694 sind aktuell noch im Mischsystem entwéssert. Das muss gemaéass glitiger Norm in ein
Trennsystem umgewandelt werden. Hier empfiehit es sich die Liegenschaftsentwasserung (Schmutz- und Niederschlagswasser) mit
dem Baugesuch BG24-063 zu keordinieren und allenialls gemeinsame Anschlussleitungen zu planen.

Feuerwehrzufahrt
Wir mochten gerne die Feuerwehrzufahrt zu den drei Liegenschaften mit der zusténdigen Person vorbesprechen. Kénnen
wir uns hier direkt mit der Gemeindefeuerwehr in Kontakt setzen?

Vielen Dank.
Freundliche Grisse

Raphael Hecht

hecht@baumbergerstegmeier.ch
+41 43 500 54 11

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
Woeststrasse 70, CH-8003 Ziirich
www.baumbergerstegmeier.ch
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2.2 Baustelleninstallationsplan
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2.3 Schnittstellengremium GAL - Gemeinde
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Stand:05.11.2025

Koordination GAL / Gemeinde

Aktualisierung ARCH (Raphael Hecht) 05.11.25

Gesamtkosten

Prioritaten

1 Dringend (vor Baueingabe)
2 Mittelfristig (Mit Baueingabe)

3 Langfristig

Nr !Thema Erlauterungen

Offene Fragen

Gd
0S
BM
CH
GAL
FJ

Gemeinde

Olivier Scurio, Gemeinde

Beat Meier, Gemeinde

Carlo Hachler, Gemeinde

Genossenschaft Alterswohnen Luppmenpark
Felix Jucker, Vertretung GAL

MF Mattia Furler, Architektur

Seitel

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025
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Stand:05.11.2025

Nr {Thema Erlauterungen Gesamtkosten Offene Fragen Prioé Status {Datum {Zust.:Beschluss / Grundlage

GAL / GEM klaren Grundbuchdienstbarkeit,

Féjwf i Plangrundlage wird von ARCH bei Bedarf erstellt

4 iWegrecht GAL und Gemeinde bendtigen gegenseitige : ;
Wegrechte 3 iin Arbeit

Ankerkonzession {Ankersetzung gm. Baugrubenplan: Total 28 iVVorgehen wird mit Bauingenieur §Vorgehen wird mit Bauingenieur abgeklart, Auflage

fir ca. 200 Imfa ;Anker. Anker im Bereich Kosthaus sind noch zu tabgeklart MF {Rickbau Anker wird mit der Behdrde abgeklart, Mietpreis
CHF 25.- :

12 {Gewasserprojekt

;Eine Baueingabe flr das Wasserbauprojekt wurde von
iLukas Schmocker (Basler Hoffmann) im Sommer 2025
i eingereicht. Baubewilligung ausstehend...

Zur Gewabhrleistung der Hochwassersicherheit
ist, parallel zum Hochbauprojekt, ein

1 lin Arbeit
Gewasserpojekt erforderlich. :
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Stand:05.11.2025

Nr {Thema Erlauterungen Gesamtkosten Offene Fragen Prio Status {Datum {Zust.:Beschluss / Grundlage

:GAL

i- Abtransport Oberboden

i Koffer fiir Baupiste

i~ Miete von fremdem Grund
i~ Abtransport von Baupiste
- Einhummusieren

i Kostenteiler Zufahrtsstrasse ist zu
i iberprufen

Aufteilung gem. Plan "Ubersicht Flachen";
Teilflache gelb

Instandsetzung
Grinflachen und
Wege nach

Baustelle

3 lin Arbeit

EGemeinde
- Terrainmodellierung gemass Gestaltungsplan
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Stand:05.11.2025

P = == e == e m e e = == e = e e e e e e e = == R = e e R R R R R R R R R =R =R R = m = R N R = = =R = =R AR R R R R R R A N = === e RN AR EEAEEEEEEEEEEEEEEsSEAEsEEssssssssssEsssssssmsssssssss, = R R R e e R R R R R R R R R AR E e R R R R R R A NN R R R AN m e R s m R e RN R R RN R R AN MRS e R R e e R R R R R AR R e A e R R R R R R R EEEEEEsEEEEEEEsEEEEEEsEEEIEsSssEEsSEsssEsssEEssEEsEEsssEEes

Nr i{Thema

Betrieb GZ
Luppmenpark

Kellerraume
Scheune

Kosten Veloraum

Riegelhaus

Anschluss
Tiefgarageneinfahrt
an Durstelenstrasse

Seite4

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Erlauterungen Gesamtkosten

Im Erdgeschoss der Villa ist ein Marktmiete
Gemeinschaftszentrum flr den Luppmenpark 100 CHF/m2a
vorgesehen (ca. 95m2), inklusive dem Teehaus. {9'500 CHF/a

Miete 100
CHF/m2a pro
Kellerabteil

Im Riegelhaus sind drei Wohnungen
vorgesehen, jedoch verfligt das Gebaude Uber
kein Kellergeschoss. Somit fehlen den

Miete?
Umbaukosten?

"...Die private Bauherrschaft GAL hat die
gesamten Kosten fiir die Planung, den Umbau
und die Anpassungen fiir den Einbau der
Velostellpldtze zu tragen und die dafiir
beanspruchte Fldche von der Gemeinde zu

" (Beschluss Gemeinderat 14.02.2024
Die geplante Anschlusskote der
Tiefgaragenrampe an die Dirstelenstrasse
basiert auf 10cm oberhalb der jetztigen Kote.
Das bedingt, dass das Strassenprojekt
Durstelenstrasse vor Fertigstellung GAL
ausgefuhrt werden muss.

Dezember 2025

Offene Fragen

i Wer (ibernimmt den Betrieb des GZ?
: Wie konnte der Betrieb aussehen?
iHatte die GAL Interesse an den

i Rdumlichkeiten?

iAntrag Gemeinde an GAL: Miete
idreier Kellerabteile im UG der

{ Scheune fiir die Wohnparteien im

‘Hinsichtlich des Umbaus des
ERiegeIhauses stellt sich die Frage
:bezgl. Erstellungskosten des
:Veloabstellraums und wo der

i Kostenteiler ist.

:Gibt es eine Planungsgrundlage fiir
idas Strassenprojekt? Wer ist dafiir
§Verantwortlich? Wann kann mit einer
: Planungsgrundlage gerechnet
‘werden?

57/700

Prio Status {Datum

in Arbeit

{in Arbeit

{in Arbeit

{in Arbeit

Zust.;Beschluss / Grundlage

;Gemeinde klart Betriebskonzept bevor Gber eine
;Vermietung an GAL diskutiert werden kann

EErsteIIungskosten liegen bei Eigentimer, Kellerrdume
und Veloraum werden als gleichwertige Flachen
Ebetrachtet, GAL / GEM klaren Grundbuchdienstbarkeit

EErsteIIungskosten liegen bei Eigentimer, Kellerrdume
iund Veloraum werden als gleichwertige Flachen
betrachtet, GAL / GEM klaren Grundbuchdienstbarkeit
tund Mietkonditionen (Miete + NK pauschal)

EGEM klart Auflagen zu Strassenprojekt ab > Mitteilung an
‘ARCH




Stand:05.11.2025

Nr {Thema Erlauterungen Gesamtkosten Offene Fragen Prio Status :Datum Zust. Beschluss / Grundlage
30 {Kostenteiler Die Gemeinde nimmt die Kosten der privaten :Kostenteiler Zufahrtsstrasse ist zu :ARCH koordiniert Kostenteiler mit L-ARCH
Aussenraume Kost- {Aussenraume (Kost- und Riegelhaus) in den KV EUberprUfen 3 |n Arbeit ARC
und Riegelhaus Park auf, da sie selbst fir den Ausbau 5 : H
.............................................. VeranWOItICh ISt e
31 {Abfallentsorgung Fir den Neubau wird eine Abfallentsorgung §Erstellungskosten? Gemeinsame ' j 5
entlang der Dirstelenstrasse auf der Parzelle :Nutzung? Grundbuchdienstbarkeit? 3
der Gemeinde geplant. ] Eeeeeeeeemeeeeenmmeseenenmmeseenenmmeseenemmeseenenmesseenkeeeeenee SO oo eeee oo eeeeeeeeeeeeeeeeeeeemeeeeeeeereeseeeereneeeen
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Dezember 202

Kostenteiler GAL / Gemeinde
Terrainanpassung / Baustelle
ca 1 Soomﬁnberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Wiederherstellung/Neubau

ca. 2650m?
ca. 5270m?

Neubau
Gemeinde




Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

3  Vorprojekt Architektur

3.1 Grundlagenerarbeitung

311 Sondagen

3.1.2  Analyse Gebd&udestruktur
3.2 Projektpl@ne

3.21 Katasterplan 1:500

3.2.2  Werkleitungsplan 1:500

3.2.3  Orthofoto

3.2.4  Situationsplan 1:500

3.25  Areal Ubersichtsplan 1:200

3.2.6  Grundrisse 1:100

3.2.7  Schnitte 1:100

3.2.8  Ansichten1:100

3.2.9  Schnitte 1:50

3.210 Visualisierungen Aussenraum

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

61
62
66
76
7
79
81
83
85
87
104
109
122
126
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3.1 Grundlagenerarbeitung
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311 Sondagen

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA Dezember 2025 62/700



Villa Sporri
Sondageplane

KB Wand

S Wand

KB Boden

S Boden

S Decke

Durchehende Kernbohrung durch Wand @ 50mm
Benotigte Information: Dicke der Wande / Materialisierung

Wandspitzfenster 15x15cm.

Benétigte Information: Vermauerungsart, Wandaufbau o
Kernbohrung durch Bodenaufbau @ 100mm
Bendtigte Information: Dicke der Wande / Materialisierung
Sondage Boden mit Freilegung Balkenlage / Bodenaufbau
Bendtigte Information: Breite und Hohe Balkenlage, Spannrichtung und Dimensionen Balken / Aufnahme Bodenaufbau
i
Sondage Decke mit Freilegung Bewehrung und Bestimmung der Starke der Deckenstarke ‘
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Benotigte Information: Dicke der Wande / Materialisierung

Durchehende Kernbohrung durch Wand @ 50mm

Kosthaus
Sondageplane

KB Wand
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Riegelhaus
Sondageplane

KB Wand  Durchehende Kernbohrung durch Wand @ 50mm
Benotigte Information: Dicke der Wande / Materialisierung

S Wand Wandspitzfenster 15x15cm.
Benotigte Information: Vermauerungsart, Wandaufbau

KB Boden Kernbohrung durch Bodenaufbau @ 100mm
Bendtigte Information: Dicke der Wande / Materialisierung

S Boden  Sondage Boden mit Freilegung Balkenlage / Bodenaufbau
Bendtigte Information: Breite und Hohe Balkenlage, Spannrichtung und Dimensionen Balken / Aufnahme Bodenaufbau

S Decke Sondage Decke mit Freilegung Bewehrung und Bestimmung der Starke der Deckenstarke

: : e — — ——
R e S — Ly 5 L
r I I I
‘ ‘ \‘ \‘ ‘\
| | . b .
V X I I
| A o\ Seesuvraes
[ I I I 3
N I I I
I Y T 7 =
—a “ [ sosfitae ) 77“ R
| Y Y Y
‘” . T T T
I {i I [ T T 7717 _ z B o
B u i i ST 7 5233 |2
H i i i ! | I JC\EJL%JAIL e AL L L 8 328 |
| g X N | | g 542 |
\‘ L sﬁ‘duerungEaden(lalﬁmnglucn]r I T I \H\\ [T I ‘\ I L I ;\;!; I )\//\(‘ s 588 i
1 = Freilegung Fundamente 1 i Ve men I \4\ o i ol o 0S8 =]
| L - 80x50cm Q Fa4smt : BN I z | Sandagenec';eiibeMHOG' Iy
\“ } ° I H = S Boden® o ETTD I Decke iber 1. Il S eende Konatrution - W1 il 1l I
1 H KB Boden d=10cm - nass i I I . 4,66 5. 1054 m i Il i I [N ;\;j;)/ (Il S
Ly I D i L i i | T ETIEN TR N | g TR O BN 35 O <
] - Auflager sondieren ‘| | < Boden F R RREES | W T j‘f jHF T T 2 &
] ~80x50cm aas ‘ I i) N | § B
[J5s sBod i | Lol l NS E 3
sss | i i v)/ I A AN £ s
[isss i A S Boden i ) 4\ Il N/l i (] NN CERR Y
1% . %
rimmer i W i Zimmer i ‘/ALLJ\_&T ;I o [ T B 5%%2
BF: 17.59 m? - BF: 1484 mevt. S Boden H BF: 18.51|m? o moTIm o m I g g o) 2
s Vor Tiire iiber Wand EG i 2 228%
Tiher ] L S 2ige
I ) oF 72 i I a8 Zz¢P
1 T T T T T T 5228 |¢
yese I I ! s 3 oBgil|€
I I i I r v . T A 3 EV\EASS =
[fsse i : : ‘ ‘ | t 3838 |3
I 77;’ g~ | ; 7:’; :77“ ‘;’\77 77777777‘7/777::7::7:7 ] T \: :‘ :\ b :\ :\ \: \: :\ :\ < gmkg ©
” - ——— - ! ‘\ \‘ \‘ 1 g :‘ \‘ \‘ ‘\ ‘\ \‘ \‘
b — e — |
! . . o sy I S— o, o . . o o
Hl Al th\\ I | | [ | HA 1 HA Il I . T T i = = A T . . T X
| I I T I T [LLLLI T I I T I
‘ L { I I \j jw 5 cesd N 5 5 ! 7 L 5 %
p
.
2
g 1=
]
£
g
Erdgeschoss 1.0bergeschoss 2.0bergeschoss 3
E
5
- 2,
TFF, ég .
. 2= L
AT
8 88 [
(L)
=)
N
s 2
o a4
5 o
g >
[0
e}
2
o
n
®
z 3
s <
[}
E g
S T

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025

65/700

i

V



Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

3.1.2 Analyse Gebdudestruktur
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Villa Schnitt AA
Bestand

g-g9 IA
O-0OIA

‘ Rev.:

Jakob-Stutz-Strasse 50
24.11.25

Gemeinde Hittnau
8335 Hittnau

Bauherrschaft:

Dat.:

‘ Format: A2

Weststrasse 70

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
rh/as

8003 Ztrrich
info@pbaumbergerstegmeier.ch

Architektur / Bauleitung:
Telefon +41 43 500 54 00

Gez.:

First
+10.55
L
VI_DA 32
Villa Dach gedammt 385 mm
Tonziegel 50 mm
Ziegellattung 30 mm
2 Konterlattung 30 mm 3|
g G Unterdach, geschindelt 30 mm |
L@ N Lattung Unterdach 30 mm
02~ / \ Sparrenlage ausgedammt 140 mm
Lattung 60 mm
+8.96 Gipsfaserplatte, gestrichen 15 mm
z// XX . XX
|
N
2 N
— =
VI_AW08
Villa Aussenwand Dachgeschoss 570 mm 2.06
6,265 +6.29 Putz, grobkérnig 20 mm +6.29
== L - Bruchsteinmauerwerk 300 mm —L
o2 gﬁ@\”j N Dammung 140 mm
A — Dampfsperre -
7 g ] £ = +6.01 Z [, Eo—————— J— = Lattung 20 mm
M H ’—‘ ’—‘ 8 — m Schalung, Nut und Kamm 10 mm
U VI_DE 21-2 Ll VI_DE 21-1 7 L
1 Balkendecke 400 mm [ Balkendecke 400 mm H 1
Holzfaserplatte 20 mm Noppenbelag 5mm N
Dammung 60 mm Unterlagsboden 40 mm
Bretterlage 30 mm Bretterlage 30 mm +4.71 10|
Balken inkl. Blindboden 200 mm Balken inkl. Blindboden 200 mm il i
Abhangdecke, Luftraum 20 mm Abhangdecke, Luftraum 95 mm 2 il
Abhangdecke, G\T 30 mm Abhangdecke, Gips 30 mm o L
X] XA
Villa Decke EG-1.0G Anbau 453 mm DQ 4 DQ D 532 2 AN AN 1.06
Gartenplatten 40 mm — ;% 307 31 H 31 = +3.14
gce'g;l:vt)ﬂtg(e im Gefalle ?20'1-12[20 mm ()l A NG NG u#><: 2 NG NG % N = (& IV = res 1’4
iZaNi
Dammung 100 mm — S "Asr
Lattung 35 mm " Box reby S e X
Gipsplatte 25 mm @ﬁ 7 N
Stahltrager HEB zweifach i ‘ M HH‘ ‘ ‘ ‘ i
240x240mm ™ [ VI_DE 11-1 5 VI_DE14
7 Villa Decke EG-1.06 340 mm Decke Treppenhaus 690 mm
[y Parkett 25 mm Noppenbelag 5mm
i Laminat 10 mm Trittschallddmmung 10 mm ~|
Bretterlage 30 mm B Beton 205 mm p
Balken inkl. Blindboden 190 mm ©2 Luftraum/Aufhéngung 450 mm:
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

3.2 Projektpléne
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

3.21 Katasterplan1:500
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3.2.2 Werkleitungsplan 1:500
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3.2.3 Orthofoto
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3.2.4 Situationsplan 1:500
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3.2.5 Areal Ubersichtsplan 1:200
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3.2.6 Grundrisse 1:100
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3.2.9 Schnitte 1:50
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Villa
Schnitt AA

Abbruch

B Neu
H Bestand

Villa Aussenwand Anbau

Putz, grobkérig
Mauerwerk, zweischalig
Vorsatzschale, ausgedammt
Gipsfaserplatte, verputzt

570 mm

20mm
300 mm
230 mm
20 mm

s

XX

Villa Dach gedsmmt 405 mm
Tonziegel 50 mm
Ziegellattung 30 mm
Hinterldftungslattung 45 mm
Unterdachfolie

Weichfaserplatte 45 mm
Sparrenlage ausgedammt 140 mm
Luftdichtigkeitsschicht 15 mm
Rostlattung ausgedammt 60 mm
Dreischichtplatte, gestrichen 19 mm

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025

123/700

Villa Aussenwand Dachgeschoss 570 mm
Putz, grobkarnig 20mm
Bruchsteinmauerwerk 320 mm
Démmung 160 mm
= = Dampfsperre
Lattung 60mm
A Schalung, Nut und Kamm 10 mm
1 — Villa Decke 1.06-2.06, Korridor ) r=n
M Parkett
Gipsfaserplatte 2x12.5 =
L Lutdichtigkeitsschicht H
Trittschalldammung Mineralwolle 5mm
H Schiittung Neu 60 mm 1 T “
Balken inkL. Blindboden 190 m i I
(Blindboden neu 27 mml | I
(Steinwolldammung 120 mm) | I
Verstarkung 0 mm | |
Direktschwingabhanger 20 mm | I
. . Lattung 80 mm I
Stahltrager HEB zweifach Y 2 i
240x240mm Gipskartonplatte Zm | I TTTT 1l
i | Villa Decke 350 mm
- e i | —+ Platten 25 mm F
i I Gipsfaserplatte 2¢125 25 mm
| I Trittschall 10 mm KT AT A~ T AT AT A
NZINZ NAINZ iR R N7 NZINAINZ N
/NN ZINZTN L psartonpate " Somm INHZNNIZIN AN AN
3.2 | I 3
| A | | +3.17 L S
L
i
s = Jévma Vestibiil 230-290
283 *
+2.78—villa EG-1.06, Anbau 453 mm Villa Decke EG-1.06, Korridor 400 mm Villa Decke EG-1.06, Saal 355 mm Gartenplatten 30 mm
_ Kies 20 mm
Gartenplatten 40 mm Parkett 5mm 15 mm "Abdichtung
Kies 25 mm Gipsfaserplatte 2x10 20 mm Gipsfaserplatte 2x10 mm 20mm Betonplatte im Gefdlle ~ 180-240 mm
Trittschall 10 mm Luftdichtigkeitsschicht Lutdichtigkeitsschicht
Abdichtung (Sarnafill) Trittschalldammung Mineralwolle T Trittschalldammung Mineralwolle 15mm
Betonplatte im Gefalle 180-240 mm Schiittung Neu Schiittung Neu 60 mm
100 mm Balken inkl. Blindboden Balken 190 mm
7} Lattung 30 mm (Blindboden neu (Blindboden neu 15 mm]
Gipsplatte 30 mm (Steinwolldammung [Massivholzdecke 120 mm
Verstérkung Abhangdecke Luftraum/Lattung 50 mm
Abhangdecke gewdlbt Abhangdecke Holztfer 60 mm
Eys - L
h . d
E%
-0.03 4001
7 N i
sifis L] T T I T TS
L7 [ [ - S N N SN YN AN 730 N s
* & + & & + + &
054 I |
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Villa Betondecke UG-EG, Anbau 510mm Villa Holzdecke UG-EG, Korridor 360mm | Villa Decke UG-EG, Beton 365 mm
[ I
Kalksteinplatten 40 mm Parkett 15mm Platten 25mm
Magerbeton 200 mm Gipsfaserplatte 2x12.5 25mm Gipsfaserplatte 2x12.5 25mm
Zementiiberzug 20 mm Trittschalldgmmung 10 mm Trittschall 10 mm R PPN RN PR
Celotex/Dammung 10 mm Dampfbremse Stahlbeton 205 mm
Beton zw. Stahltragern 140 mm Bretterlage 40 mm Dammung 100 mm B AL e e T e e EoLh b
Steinwolle 100 mm Balken inkL. Blindboden 215 mm
(Schiittung 65mm) s e e e R
(Blindboden 30 mm) . RS TR SE IRt
(Dammung 120 mm) Lo
Gipsfaserplatte 15 mm L N e L
. - SRl R
Steinwolle 50 mm -2 ren
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Kosthaus
Schnitt DD

Abbruch

B Neu
H Bestand

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

KO A-A

+10.42° 03°
[TTTLL LTI LI L L L L L LT L L L LI LI LT L LT LT L LT LT LT LT LT LT]
b LLTLLT T TLIT LT ] l
1
s e s St ) S — | - L1 1
Kosthaus Aussenwand 420 mm Decke Estrich, Holz 285 mm
Putz, grobkérnig 20mm Dreischichtplatte 27 mm AN
Bruchsteinmauerwerk 390 mm Balkenlage 140 mm
Putz 10mm (Aufdoppelung 180 mm),
(Hohlraumdammung 180 mm|
Luftdichtigkeitsschicht
Unterkonstruktion 45 mm
Holztafer 25 mm

Kosthaus Aussenwand 480 mm

Putz, grobkirnig 20 mm
Bruchsteinmauerwerk 450 mm
mm

Kosthaus Aussenwand 590 mm

Putz, grobkérnig 20mm
Bruchsteinmauerwerk 560 mm
Putz 10 mm

Kosthaus Aussenwand 690 mm
Putz, grobkérnig mm

20
Bruchsteinmauerwerk 660 mm
Putz 10mm

Kosthaus Aussenwand 760 mm

Putz, grobkérnig 20mm
Bruchsteinmauerwerk 730 mm
Putz 10mm

Dezember 2025
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2.57°
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751 r
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=
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+5.08 2.0
Decke 06-06, Holz 335 mm By
Parkett 15mm
Gipsfaserplatte mit Trittschall 35mm
Luftdichtigkeitsschicht
ttung 30 mm
Holzbalken 200 mm
(Dreischichtplatte 27 mm) =)
(Dammung 100 mm |[/H
Aufdoppelung 200 mm I8
Lattun, 20 mm A
Gipsfaserplatte R 25mm s =41
+2.50°
e e
il
+2.18 i
I
Decke EG-06, Holz 327mm I
Parkett 15 mm i
Gipsfaserplatte mit Trittschall 35mm '
Luftdichtigkeitsschicht |
Schiittung 30mm I
Holzbalken 190 mm !
(Dreischichtplatte 27 mm) |
(Dammung 100 mm) |
“4Bretterlage 30 mm <2 |
Holzdeckentafer (bauzeitlich) 30 mm I
I
+0.04 i
I
| i 14
Decke UG-EG, Holz 365 mm 035
i
Parkett 15mm g
Gipsfaserplatte mit Trittschall 35mm
Dampfbremse
Bretterlage 30mm
Holzbalkendecke 235 mm
(Schilttung 65 mm)
(Blindboden 30 mm)
(Dammung 140 mm)
Dimmung 50 mm

Boden UG, Kies

Uberbeton
Kies
Erdreich

170 mm x

70 mm ‘
100 mm
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Riegelhaus
Schnitt AA

Abbruch

B Neu
H Bestand

+10.89°
First
+10.40 +10.40
AN TSR AN R T e ] B BT
T A OO LD Z T NN T T T T L OO O T T O L O LT T 2 N N S T T T e
\W E/ S
Dach gedsmmt 385 mm
Tonziegel 50 mm
Ziegellattung 30 mm
Hinterliftungslattung i5mm nnenwand, Wohnungstrennwand Holz 250 mm
Unterdachfolie
DWD-Platte 16 mm Gipsfaserplatte 15 mm
Sparrenlage ausgedammt 140 mm Holzstander, ausgedammt 100 mm
05B-Platte 15mm Luftdichtigkeitsschicht
Rostlattung ausgedammt 60 mm Luftschicht 20 mm N
Dreischichtplatte, gestrichen 19 mm Holzstander, ausgedammt 100 mm B
Gipsfaserplatte 15 mm
N 1
77777777 e [ Ep NN L g
o NN AN i s N
L\\\ Pl . N AN i e
L Decke Mezzanine, Holz neu 315 mm DAN L
/// Parkett 15mm NS¢ : :\ . 17 Aussenwand, Riegelwand
S Erstrichelement mit BH wmm NN SUN IR ’
[ Trittschall 10 mm AN N A Putz 15 mm
. Schittung, Installationen 50 mm L NN Riegel mit Backstein ausgefacht 135 mm
Brettsperrholz 200 mm NS Warmedammung 30 mm
i Rost, ausgedammt 60 mm Mezzanine
+5.83 I Dampfbremse
| _ _ - Rost, 30 mm
‘; Dr ., gestrichen 19 mm
W44 LA /47224747 7
553
d |
I
I
t 3
Decke EG-06, Beton 555 mm I o
I
S ot o | +
Trittschallddmmung 20 mm : /
Schiittung 90 mm |
0 Beton 245 mm |
Abhangdecke 120 mm i % s
Gipsfaserplatte 25 mm 3,28 | +3.28°
" T . ; ; ; L
2737 T =
pv4 = 91
= A
278 /= Decke £0-0G, Stahi-Holz smm | o » g
S 7% E?:::,‘m?memmnm\ %EEE
KIQEIRR KR RKLARAKL Schiittung 50 mm
QSRR
SRS = St e >
Balkenlage, ausgedsmmt g?nmr;nm o
Direktschwingabhnger 20 mm P
Lattung ausgedsmmt 60 mm
Gipskartonplatte 25 mm
Betonboden Erdreich 540 mm Innenwand, Mauerwerk Garage ‘ \/1/Nl/mm
Anhydrit mit BH 80 mm g.= =‘$ Vorsatzschale 60 mm
L= | Trittschall 20 mm Gipsplatte omm >
Trennlage Mauerwerk 120 mm
Beton 250 mm Gipsplatte 30 mm
Abdichtung [gelbe Wanne DK1) Damm 120 mm
Warmedammung 140 mm Gipskartonplatte 15 mm 6
Magerbeton 50 mm 007 = u\ 006
= H Al "
e e e e T T T = === = = B ERREEE EEE B - EIRE 058
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Architektur / Bauleitung:

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA

8003 Zlrich, Weststrasse 70
Telefon +41 43 500 54 00
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3.210 Visualisierungen Aussenraum
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4 Projektdaten

4.1 Wohnungsspiegel 130
4.2 Fldchennachweis nach SIA 416 135
4.3 Parkplatzberechnung 148
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41 Wohnungsspiegel
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Ubersicht Wohnungstyp Anzahl
9.5 Zimmer 1 Strassennummer
5 Zimmer 1 i
Wohnungsbeschriftung WHG 10-101
3.5 Zimmer 2 #
2.5 Zimmer 2 Wohnung
Total Wohnungen 6 Geschoss
Gemeinschaftszentrum 1
Ubersicht Wohnungen
Gebdude \ Whg-Nr. \ Geschoss \ Wohnungstypen Fliche (m?)
Villa Sporri
91-001 EG Gemeinschaftszentrum | 100.8
91-101 1.0G 2.5 Zimmer 64.5
o112 | tee ] 5Zimmer Maisonette  |1382 |
2.0G
Kosthaus
es-001 | ale | 9.5Zimmer 2408 tota) |
,,,,,,,,,,,,,,, ale. _________|Gemeinschaftsfiachen 722 |
,,,,,,,,,,,,,,, EG___________|Custr:i |32 |
,,,,,,,,,,,,,,, 106  |Cluster2 428 |
,,,,,,,,,,,,,,, 106  |Clusters 30 |
,,,,,,,,,,,,,,, 206 _|Clusterd 289 |
2.0G Cluster 5 33.6
Riegelhaus
73-001 EG 2.5 Zimmer 55.6
73002 | EG_ | 3.5 Zimmer Maisonette |83.4 |
,,,,,,,,,,,,,,, 106 | ]
2.0G
73008 | EG_ | 3.5 Zimmer Maisonette | 90.7 |
,,,,,,,,,,,,,,, 106 | ]
2.0G
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Ubersicht Wohnungsspiegel 1:1

Bestandsbauten Luppmenpark
8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8008 Zirich, Weststrasse 70

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50

Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9200 Mst.: 1:1 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA Dezember 2025 131/700



Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebdude Wohnungsnummer Wohnungstyp Fliache (m?)
Villa Sporri 91-001 Gemeinschaftszentrum 100.8 m?
Offentliches IV-WC 12.3m?
Kosthaus 95-001 Wohnhaus Total 240.8 m?
i Cluster 1 31.2m?
Riegelhaus 73-001 2.5 Zimmer-Wohnung 55.6 m?
73-002 3.5 Zimmer-Wohnung Maisonette 83.4 m?
73-003 3.5 Zimmer-Wohnung Maisonette 90.7 m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Wohnungsspiegel EG  1:500

Bestandsbauten Luppmenpark

8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8003 Zurich, Weststrasse 70

Telefon +41 43 500 54 00
info@baumbergerstegmeier.ch

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Plan Nr.: 9201

Mst.: 1:500 Gez.: rh/as

Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Oberdorfstrasse 95 Diirstelenstrasse 73
Kosthaus Riegelhaus
Gebdude Wohnungsnummer Wohnungstyp Fliache (m?)
Villa Sporri 91-101 2.5 Zimmer-Wohnung 64.5 m?
91-102 5 Zimmer-Wohnung Maisonette 138.2 m?
Kosthaus 95-001 pzzzz  Cluster 2 42.9 m?
pzzZ Cluster 3 32.0m?
Riegelhaus 73-002 3.5 Zimmer-Wohnung Maisonette 93.4 m?
73-003 3.5 Zimmer-Wohnung Maisonette 90.7 m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Wohnungsspiegel 1.0G 1:500

Bestandsbauten Luppmenpark
8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8003 Zurich, Weststrasse 70

Telefon +41 43 500 54 00
info@baumbergerstegmeier.ch

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Plan Nr.: 9202 Mst.: 1:500

Gez.: rh/as Format: A4

Dat.: 09.12.25 Rev.:

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025 133/700




Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Oberdorfstrasse 95 Diirstelenstrasse 73
Kosthaus Riegelhaus
Gebdude Wohnungsnummer Wohnungstyp Fliache (m?)
Villa Sporri 91-102 5 Zimmer-Wohnung Maisonette 138.2 m?
Kosthaus 95-001 Pzzzza Cluster 4 28.6 m2
@z Cluster 5 33.6 m2
Riegelhaus 73-002 3.5 Zimmer-Wohnung Maisonette 93.4 m?
73-003 3.5 Zimmer-Wohnung Maisonette 90.7 m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Wohnungsspiegel 2.0G  1:500

Bestandsbauten Luppmenpark
8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8003 Zurich, Weststrasse 70

Telefon +41 43 500 54 00
info@baumbergerstegmeier.ch

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Plan Nr.: 9303 Mst.:

1:500

Gez.: rh/as Format: A4

Dat.: 09.12.25 Rev.:

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025
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4.2 Flachennachweis nach SIA 416
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Oberdorfstrasse 91

Villa Spérri

Oberdorfstrasse 95
Kosthaus

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Riegelhaus

Gebdude Geschoss Geschossfliche (m?) total Gebiudevolumen (m?) total
Villa Sporri alle 617.3 m? 1'888 m®
Kosthaus alle 526.2 m? 1'339 m®
Riegelhaus alle 451.4 m? 1570 m®
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:
Ubersicht Flachennachweis GF & GV Bestandsbauten Luppmenpark Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA Gemeinde Hittnau
1:500 8335 Hittnau 8003 Zurich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
! Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9110 Mst.: 1:500 Gez.: Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Oberdorfstrasse 91 aumberger egmeler
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Diirstelenstrasse 73
Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebdude Geschoss Geschossfliche (m?)
Villa Sporri UG 148.3m?
Kosthaus UG 115.5 m?
Riegelhaus - -m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:
Flachennachweis GF & GV UG 1:500 Bestandsbauten Luppmenpark Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA Gemeinde Hittnau
8335 Hittnau 8003 Zurich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9111 Mst.: 1:500 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebdude Geschoss Geschossfliche (m?)
Villa Sporri EG 172.4m?
Kosthaus EG 1155 m?
Riegelhaus EG 184.1 m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Flachennachweis GF & GV EG  1:500

Bestandsbauten Luppmenpark
8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8003 Zurich, Weststrasse 70

Telefon +41 43 500 54 00
info@baumbergerstegmeier.ch

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Plan Nr.: 9112 Mst.: 1:500

Gez.: rh/as Format: A4

Dat.: 09.12.25 Rev.:

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebdude Geschoss Geschossfliche (m?)
Villa Sporri 1.0G 148.3 m?
Kosthaus 1.0G 1155 m?
Riegelhaus 1.0G 182.9m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Flachennachweis GF & GV 10G  1:500

Bestandsbauten Luppmenpark

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA

Gemeinde Hittnau

8335 Hittnau 8003 Zurich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9113 Mst.: 1:500 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebdude Geschoss Geschossfliche (m?)
Villa Sporri 2.0G 148.3 m?
Kosthaus 2.0G 103.1 m?
Riegelhaus 2.0G 84.4 m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:
Flachennachweis GF & GV 20G  1:500 Bestandsbauten Luppmenpark Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA Gemeinde Hittnau
8335 Hittnau 8003 Zurich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9114 Mst.: 1:500 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebdude Geschoss Geschossfliche (m?)
Villa Sporri - -m?
Kosthaus 3.0G 76.6 m?
Riegelhaus - -m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Flachennachweis GF & GV 30G  1:500

Bestandsbauten Luppmenpark
8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8003 Zurich, Weststrasse 70

Telefon +41 43 500 54 00
info@baumbergerstegmeier.ch

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Plan Nr.: 9115 Mst.: 1:500

Gez.: rh/as Format: A4

Dat.: 09.12.25 Rev.:

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebiude Geschoss HNF (m?) total ANF (m?) total NNF (m?) total FF (m?) total VF (m?) total
Villa Sporri alle 307.1m? 26.4 m? 59.0 m? 17.5 m? 69.1 m?
Kosthaus alle 245.4 m? -m? 113.1m? 27.1m? -m?
Riegelhaus alle 254.8 m? -m? 73.2m? 8.8 m? 6.3 m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Ubersicht Flachennachweis HNF/NNF/
ANF/VF/FF  1:500

Bestandsbauten Luppmenpark
8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8003 Zurich, Weststrasse 70

Telefon +41 43 500 54 00
info@baumbergerstegmeier.ch

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Plan Nr.: 9120 Mst.: 1:500

Gez.: rh/as Format: A4

Dat.: 09.12.25 Rev.:

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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Baumberger & Stegmeier AG
Oberdorfstrasse 91 & &

Villa Sporri
/S~
. /// = \\\ \\\ .
. / \\\\ \\\\ “7/77//77/777/77/ L 4“\

Diirstelenstrasse 73
Oberdorfstrasse 95

Riegelhaus
Kosthaus
Gebiude Geschoss HNF (m?) ANF (m?) NNF (m?) FF (m?) VF (m?)
Villa Sporri UG -m? -m? 49.3 m? 13.7m? 32.1 m?
Kosthaus uG 8.5 m? -m? 43.4 m? 23.7m? -m?
Riegelhaus uG -m? -m? -m? -m? -m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:
Flachennachweis HNF/NNF/ANF/VF/FE Bestandsbauten Luppmenpark Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA Gemeinde Hittnau
UG 1:500 8335 Hittnau 8008 Zirich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
) Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9121 Mst.: 1:500 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Baumberger & Stegmeier AG

Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebiude Geschoss HNF (m?) ANF (m?) NNF (m?) FF (m?) VF (m?)
Villa Sporri EG 97.7m? -m? 5m? 0.3 m? 27.0 m?
Kosthaus EG 82.1m? -m? -m? 1.2m?2 -m?
Riegelhaus EG 66.7 m? -m? 66.4 m? 7.1 m? 6.3 m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:
Flachennachweis HNF/NNF/ANF/VF/FE Bestandsbauten Luppmenpark Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA Gemeinde Hittnau
EG 1:500 8335 Hittnau 8008 Zirich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
' Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau

info@baumbergerstegmeier.ch

Plan Nr.: 9122 Mst.: 1:500 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebiude Geschoss HNF (m?) ANF (m?) NNF (m?) FF (m?) VF (m?)
Villa Sporri 1.0G 100.8 m? -m? 1.7m? 0.8 m? 10.0 m?
Kosthaus 1.0G 84.8 m? 26.4 m? -m? 1.1 m? -m?
Riegelhaus 1.0G 142.7 m? -m? 3.9m? 1.7 m? -m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:

Flachennachweis HNF/NNF/ANF/VF/FF
10G 1:500

Bestandsbauten Luppmenpark
8335 Hittnau

Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA
8003 Zurich, Weststrasse 70

Telefon +41 43 500 54 00
info@baumbergerstegmeier.ch

Gemeinde Hittnau
Jakob-Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Plan Nr.: 9123 Mst.: 1:500

Gez.: rh/as Format: A4

Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebiude Geschoss HNF (m?) ANF (m?) NNF (m?) FF (m?) VF (m?)
Villa Sporri 2.0G 108.6 m? -m? 3.0 m? 2.7 m? -m?
Kosthaus 2.0G 70.0 m? -m? -m? 1.1m?2 -m?
Riegelhaus 2.0G 43.2 m? -m? 5.1 m? -m? -m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:
Flachennachweis HNF/NNF/ANF/VF/FE Bestandsbauten Luppmenpark Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA Gemeinde Hittnau
20G 1:500 8335 Hittnau 8008 Zirich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
) Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9124 Mst.: 1:500 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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Oberdorfstrasse 91
Villa Spérri

Baumberger & Stegmeier AG

Diirstelenstrasse 73

Oberdorfstrasse 95 Riegelhaus
Kosthaus
Gebiude Geschoss HNF (m?) ANF (m?) NNF (m?) FF (m?) VF (m?)
Villa Sporri 3.0G -m? -m? -m? -m? -m?
Kosthaus 3.0G -m? -m? 69.7 m? -m? -m?
Riegelhaus 3.0G -m? -m? -m? -m? -m?
Vorprojekt Objekt: Architektur / Bauleitung: Bauherrschaft:
Flachennachweis HNF/NNF/ANF/VF/FE Bestandsbauten Luppmenpark Baumberger & Stegmeier AG, Architekten BSA SIA Gemeinde Hittnau
30G 1:500 8335 Hittnau 8008 Zirich, Weststrasse 70 Jakob-Stutz-Strasse 50
) Telefon +41 43 500 54 00 8335 Hittnau
info@baumbergerstegmeier.ch
Plan Nr.: 9125 Mst.: 1:500 Gez.: rh/as Format: A4 Dat.: 09.12.25 Rev.:
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4.3 Parkplatzberechnung
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

Neubau Alterswohnen Luppmenpark Baumberger Stegmeier AG
18.12.2025

BERECHNUNG FAHRZEUGABSTELLPLATZE

Wohnen: Geméss Gestaltungsplan: 1PP pro 120m? mGF

Berechnung Parkplatze Personenwagen (ohne Besucher)

Flache Gemeinde und GAL mGF SchlUssel SOLL
Wohnen und Gewerbe Gemeinde 928 m?
Wohnen und Gewerbe GAL 3267 m?

Total 4’195 mz? 120 m? 35 PP

Behinderten-PP ( in obigen Zahlen enthalten)

Besucher-PP (gemass Gestaltungsplan maximal 10 PP oberirdisch, davon 2 [V-PP) 7 PP
Besucher GAL 3
Besucher Gemeinde 4

Berechnung Parkplatze Velo
Velo-P (geméss Gestaltungsplan 1 pro Autoabstellplatz) 42 VP

Berechnung Parkplatze Motorrader
Motorrad-P (geméass Gestaltungsplan 4 Stk.) 4 MP

mGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raumen in Voll-, Unter- und
Dachgeschossen (inkl. Erschliessung, Sanitarraume und inneren Trennwéande, exkl. Aussenwande)

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA Dezember 2025 149/700



r Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025

Erdgeschoss PP Besucher-PP  Besucher IV-PP Total
E2 Parkplatz GAL - 1PP 2PP 3PP
E2 Parkplatz GEM 2 PP 3PP 1PP 6 PP
9 PP
Untergeschoss PP IV-PP Total
E Parkplatz GAL 25 PP 2 PP 27 PP
E3 Parkplatz GEM 5PP 1PP 6 PP
33 PP
42 PP
Nachweis (gem. Gestaltungsplan):
Parkplétze inklusive Besucher-PP: 42 PP
Parkpléatze exklusive Besucher-PP: 35 PP
~ Motorrad-PP GAL 6 M-PP
= Kleinwagen-PP GAL 1 KW-PP
Erdgeschoss V-PP iiberdacht V-PP nicht iiberdacht Total
£ Velo-PP GAL 37 V-PP - 37 V-PP
- B Velo-PP GEM 8 V-PP 12 V-PP 20 V-PP
57 PP
Nachweis (gem. Gestaltungsplan):
Velo-Parkplitze uiberdacht: 45 PP
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Vorprojekt

Parkplatznachweis 1:500




Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

5 Baubeschrieb

51 Baubeschrieb 152
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

5.1

Baubeschrieb

Projekt: Bestandesbauten Luppmenpark, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB

nach BKP 4-stellig

alle Budgetangaben exkl. MwSt

Bauherrschaft

Gemeindeverwaltung Hittnau

Stand

Vorprojekt

Grundlagen

Plane der Architekten, Stand Vorprojekt

Plande und Kosten Fachplaner, Stand Vorprojekt

Datum

08. Dezember 2025

Revisionen

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025 152/700



Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
0 Grundstiick

00 Vorstudien

Q1 Studien.zur Grundstlcksbeurteiiung

- nicht enthalten

Q02 ... ¥ermessung, Vermarchung

- nicht enthalten

003 Geotechnische Gutachten

- _nicht enthalten

004 Quartierplankosten

-_nicht enthalten

- nicht enthalten

006 Umweltvertraglichkeitsprifung

- _nicht enthalten

007 (Offene Position

-_Nicht enthalten

009 Reserve

- nicht enthalten

01 Gr lick- resp. Baurechterwerb
Q11 Grundstlckerwerb

- nicht enthalten
§ Baurechterwerb

-_nicht enthalten

- nicht enthalten

019 Reserve

- nicht enthalten

02 zu Gr i resp. Baurechterwerb

- .nicht enthalten

022 Notariatskosten

-_nicht enthalten

023 Grundbuchgebiihren

-_nicht enthalten

024 Anwaltskosten, Gerichtskosten

- nicht enthalten

025 ermittlungsprovisionen

-_nicht enthalten

029 Beserve

- nicht enthalten

03 Abfindungen, Servitute, Beitréige
031 bfindungen an Mieter und Pachter

-_nicht enthalten

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Seite 1 von 27
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ger &

Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

032 Lnkonvenzentschadigungen

- _nicht enthalten

033 Errichtung von Servituten
-_nicht enthalten

Q34 Ablésung von Servituten
- _nicht enthalten

035 Wirtschaftspatente

-_nicht enthalten

-_nicht enthalten

- _nicht enthalten

- nicht enthalten

039 Beserve
- _nicht enthalten

04 Finanzierung vor Baubeginn
041 Errichten von Hypotheken auf Grundstick

-_nicht enthalten

042 Hypothekarzinsen

- _nicht enthalten

043 Baurechtszinse
- nicht enthalten

-_nicht enthalten

045 Eigenkapitalzinsen
- nicht enthalten

046 Grundstiicksteuern
-_nicht enthalten

-_nicht enthalten

05 Erschliessung durch Leitungen (ausserhalb des Grundstiickes)
051 Erdarbeiten

- In BKP 211 enthalten

-_Anschluss Kanalisation in BKP 211 enthalten

- Anschluss Elektro in BKP 23 und 5 enthalten

054 HLKK
-.In BKP 24 und 5 enthalten

055 . Sanitadeitungen

- Wasseranschluss in BKP 25 und 5 enthalten

Seite 2 von 27
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Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB

TO1 TO2 TO3 TO4

056 Nebenarbeiten

- In den Reserven von BKP 211, 23, 24, 25 und 5 enthalten

- In den Reserven von BKP 211, 23, 24, 25 und 5 enthalten

06 Erschliessung durch Verkehrsanlagen
061 Strassen

-_nicht enthalten

062 Bahn

-_Nicht enthalten

063 hiff

- nicht enthalten

-_nicht enthalten

09 Honorare

091 Architekt

- Baumberger & Stegmeier Architektur

092 Bauingenieur

- APT Ingenieure GmbH

092 Holz

- Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

004 Landschaftsarchitekt

- Gutknecht Elekiroplanung AG

096 HLS-Ingenieur

- schoch reibenschuh ag

097
- schoch reibenschuh ag
098 Fachkoordination
- schoch reibenschuh ag
899 ..Seezialslen (Baupaysls
- Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG
1 Vorbereitungsarbeiten
10 Bestandsaufnahmen, Baugrunduntersuchungen
101 Bestandesaufnahmen
- Gebéaudecheck Schadstoffe (gem. Offerte Jackli Geologie) X X X
- TV Aufnahmen Kanalisation (Annahme) X X X
-.Geologisches Gutachten mit Abklarungen zu Baugrund, Altlasten, Bodenverschiebung, Retention (Bericht vorliegend fir Parkprojekt)
103 Gundwassererhebungen
-._nicht vorgesehen
109 Beserve
- BKP Reserve 5%
11 Réumungen, Terrainvorbereitungen, Abbrucharbeiten
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
- Abbriche
Abbriiche innere Trennwénde UG-DG X X X
Abbruch Aussentreppen Beton T02, T03 X X
-..Ruckbau
Riickbau, Reinigung und Entsorgung Oltank 2 Stk unter BKP 240 X X
Rickbau Kiichen und Sanitéranlagen X X X
Riickbau Treppenhaus inkl. Treppenlift X X
Riickbau Bodenbelage X X X
Rickbau abgehangte Decken X X X
Demontage, Lagerung + Wiedereinbau historisches Deckentéfer Villa T01, Kosthaus T02 EG X X
Schitzen + Abdecken best. Bauteile X X X
Riickbau Terrassenaufbau X
Riickbau Dachaufbau X
Ruckbau Dachziegel Villa TO1 und Riegelhaus T03 X X
Rickbau Fenster X X X
Riickbau nichttragende Innere Wande / Durchbriiche X X X
Demontage und Lagerung Radiatoren unter BKP 240 X X
Riickbau Reservoir betoniert X
Riickbau Vordach EG X
- Schadstoffsanierung
enthalten sind Entsorgungsgebuhren fir giftige Stoffe wie Asbest udgl. (Budgetposition Annahme 90'000 gem. Abschéatzung Bericht) X X X
- Demontagen Medienanschliisse (EWZ, Swisscom/Cablecom) zur Vorbereitung des Bauplatzes X X X
- keine Altlasten eingerechnet; vgl. Parkprojekt
119 €
- BKP Reserve 5% X X X
12 Sicherung_en, Provisorien
X X X
13
- Geschlossene Bauwand entlang von Strassen/Wegen/Grenzen und dgl. X X X
(Ein und Austahrt), 1x Wendplatz
- Baustellenzufahrt und Lagerplatz auf dem Grundstick mit Schotterbelag X X X
-_Container Bauleitung / WC X X X
134 ;gg;g;g“ggg ¥g£g1 eg gg;g'nrichtunqgn
-.3_Stk Mobile Bau-WC (ToiToi), inkl. Reinigung X X X
Seite 4 von 27
Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA Dezember 2025 156/700



Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
- Baustrom, mit notwendiger Leistung, Absicherung und Montage X X X
X X X
X X X
Beserve
- BKP Reserve 5% X X X
-_Winterbaumassnahmen
nicht enthalten, witterungsbedingte Verzégerungen stellen ein Bauherrenrisiko dar,
14 Anpassen an bestehenden Bauten
141 Teraingestaltung._Bohbay 1,
- keine
142 Bohbau 2
- keine
143 Elektroaniagen
keine
144 HLKK
keine
145
146
-_keine
147 Ausbau 1
- keine
keine
keine
15 an Erschli gsleitungen
151 Erdarbeiten
- _nicht enthalten
- Kanalaufnahme unter BKP 101
-_Inlinersanierung Kanalisation X X X
- _Mischwasserkanalisation neu im Trennsystem X X
188 ... Elekudleitingen
-_nicht enthalten
-_nicht enthalten
155 Sanitarei
-._nicht enthalten
156 Nebenarbeiten
-.in BKP 124 enthalten
159
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
- BKP Reserve 5% X X X
16 Anpassung bestehender Verkehrsanlagen
keine
162 Bahn
keine
163 Schiff
- keine
169 Beserve
- keine
17 Spez. F ionen, Baugrubensicherung, Gr
171 Pifdhle NPK 171
- keine

122 B . PK 167

- keine

173 Aussteifungen NPK 163

- keine

175 Grundwasserabdichtungen NPK 172
- keine
176 Wasserhaltung

176 .0 Offene Wasserhaltung NPK 161
-_offene Wasserhaltung Fundamente X X

176 .1 Grundwasserabsenkungen NPK 161
- keine

- Bodenstabilisierung mit Kunstharzinjektionen, inkl. Installation X
- keine

190 Honorare

11 Architekt

- Baumberger & Stegmeier Architektur

192 Bauingenieur
-_APT Ingenieure GmbH

e T

Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

@
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- schoch reibenschuh ag
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Projekt:
Objekt:

L k, 8335 Hittnau
TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP

BESCHRIEB

TO1 TO2 TO3 TO4

197

schoch reibenschuh ag

schoch reibenschuh ag

199 . Spezialislen (Bauphysik)

Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

20

Baugrube

Bauorbenanshuh

201

Baustelleneinrichtung NPK113

keine

201

Erdarbeiten NPK 212

Fundamente UG: Aushub inkl. Hinterfillung Fundamentverstarkung

Beserve

BKP Reserve 5%

Rohbau 1

Baustelleneinrichtung NPK 113

Baustelleneinrichtung Baumeister

in Ergénzung zu BKP 13

Umfang und Art der Einrichtung ist Sache des Baumeisters

Baukran

2x Baukran (im BP mit Holzbauing, / Bauing. zu verifizieren), inkl. Auf- und Abbau, inkl. Kranbetrieb nach Rohbau

211

Gerliste NPK 114

Fassadengeriist mit Konsolen fiir die Erstellung des Rohbaus 1 und 2

Gerist entspricht den einschlégigen Normen (SUVA)

enthalten sind Kosten fiir kleinere Gerlistumbauten

enthalten sind Podeste/Geriisttiirme fir Liefern und Verteilen der Fenster

enthalten sind Regendécher und Aufzlge

Notdach

Innengeriiste

Treppenhaus

weitere Geriiste im Innenraum sind bei den ausbauenden Unternehmern eingerechnet

211

Baumei ushub NPK 311

Anpassungen an bestehenden Kanalisationsleitungen

Grabarbeiten Erdwarmesonden

211

Kanalisation im Geb&ude NPK 312

Alles in BKP 211.3

211

Beton- und Stahlbetonarbeiten NPK 313 gem. KS Baulng

VILLA T01

1. Untergeschoss

Fundament Stahlbeton Bereich TH

EG diverse Stahlbetonarbeiten

Ergénzung Decke Stahlbeton 25cm

Betonbriistung 20cm

Innentreppen/Podeste

Treppenlaufe Ortbeton, Podeste in Ortbeton, mit Podestlager akustisch getrennt, 5-9 Stufen

Schalung Typ 2, Kanten scharfkantig, ohne Dreikantleisten, abtaloschiert

Aussentreppe Zugang Gemeinschaftsraum Ortbeton, inkl. Aushub und Kieskofferung, Runde Abschalung, 6 Stufen

Innere Stahlstiitzen, 20x20cm / 12x12cm, gem. ING Plan

Stahltrager Deckenlastabfangung, gem. ING Plan

Stahlsturze fir Fensteréffnungen, gem. ING Plan

X ix ix ix

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

KOSTHAUS T02
- UG, EG und Obergeschosse
keine

Betonstiirze fir Fensterdffnungen, gem. ING Plan X

Innentreppen/Podeste
keine

RIEGELHAUS T03
Bodenplatte d=25cm X

Schneidarbeiten inkl. Riickbau bestehende Bodenplatte, Kieskofferung/Murforschiittung und Unterlagsbeton
Fundamente Stahlbeton und Bodenplatte inkl. Zuschlag Wasserdichte Betonkonstruktion (DK1)

Dammung XPS 500 SF d=140mm unter Bodenplatte
-_unter EG Wanden X

Fundamentvertiefungen unter neuen Bauteilen Streifenfundament und Einzelfundament, inkl. Dd&mmung
EG diverse Stahlbetonarbeiten

Schalen und betonieren von Wohnungstrennwénde 25cm inkl. Streifenfundament x
Schalung Typ 2, Kanten scharfkantig, ohne Dreikantleisten
Stahlbetonstitze 25cmx25cm inkl. Einzelfundament X
Betonsturz fur Tur6ffnung, gem. ING Plan X
- 0G
keine
-_Innentreppen/Podeste
Treppenléaufe EG Ortbeton, Podeste in Ortbeton, mit Podestlager akustisch getrennt, inkl. Auflagernoggen X
Schalung Typ 2, Kanten scharfkantig, ohne Dreikantleisten, Zwischenpodest d=20cm
- Aussentreppe Eingang Ortbeton, inkl. Aushub und Kieskofferung, Runde Abschalung, 4 Stufen X
- statischer Abbruch MW inkl. Entsorgung X
- diverse Schneid- und Bohrarbeiten, Spitzarbeiten X X X
-_Spriessungen X X X

211 .6 Maurerarbeiten NPK 314
- Fassade Dammstein 2x 36.5¢cm, bestehende Turéffnung schliessen X
vollfugig gemauert, inkl. Bewehrung, Wand- und Deckenlager, Leibungs- und Eckausbildung

Einsteinmauerwerk Kalksandstein 15cm X

Innenwéande UG, tragend oder nichttragend siehe Ing.Plan

vollfugig gemauert, inkl. Bewehrung, Wand- und Deckenlager, Leibungs- und Eckausbildung
Einsteinmauerwerk Backstein 12/15cm X X

Innenwénde EG bis DG, tragend oder nichttragend siehe Ing.Plan (Vorprojekt)

Inkl. Bewehrung, Wand- und Deckenlager, Leibungs- und Eckausbildung und Stiirze in Stahlton

- Aussparungen X X X

in Wanden und Decken, zur Haustechnikerschliessung
zubetonieren auf jedem Geschoss

- Kernbohrungen X X X

Kernbohrungen fiir Haustechnikerschliessungen

211 .7 Instandsetzungsarbeiten NPK 131, 132, 314
- Bohrungen / Frasen / Unvorhergesehenes Annahme X X X
- Schleifen Aussentreppe, Gefélle nach aussen X

212 .0 Baustelleneinrichtung NPK 113
- unter BKP 211.1

212 1 Geriiste NPK 114
- _unter BKP 211.1

212 .2 Elemente in Beton NPK 315
-_unter BKP 211.1

212 .3 Elemente in vorfabriziertem Mauerwerk NPK 315
- keine

212 .4 Elemente in Gasbeton NPK 316
- keine

213 in Stahl
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
213 .0 Baustelleneinrichtung NPK 113

- keine
213 1 Geriuiste NPK 114

- keine

213 .2 Stahlkonstruktionen NPK 321
- _unter BKP 211.5

213 .5 Aussere Verkleidungen NPK 343
- keine
214 Montagebay in Holz

214 .0 Baustelleneinrichtung NPK 113
Umfang und Art der Einrichtung ist Sache des Unternehmers

214 1 Traggerippe (Zimmermannskonstruktionen) NPK 331
- keine

214 .2 Traggerippe (Ingenieurholzbau) NPK 331

- keine

214 .3 Holztafelbau NPK 332 gem. KS HolzbaulNG

- Werkplanung/AVOR X X X

- Transport der Holzbauteile und der vorfabrizierten Elemente X X X
VILLA TO1

- Geschossdecken X

Lokale Verstarkungen (Balken und Wechsel), Schwelle ersetzen / ausbetonieren, Stahltrager und -Stitzen einpacken mit GFP

tber UG: Gipsfaserplatte 2x15mm, TS 15mm, Dampfbremse inkl. Anschlisse, Mineralwolldémmung 100-120mm, Gipsfaserplatte 15mm,

Mineralwollddmmung 60-80mmm

Uber EG REI60: Gipsfaserplatte 2x10mm, Dampfbremse inkl. Anschlisse
Trittschallddmmung Mineralwolle 15mm, Splittschittung lose, OSB-Platte 15mm, Balkenl

hend, Massivholzdecke neu

uber EG Neu REI60: Gipsfaserplatte 15mm, Gipsfaser-Estrichelement ohne Bodenheizung 25mm, Dampfbremse inkl. Anschlisse

TS Mineralwolle 15mm, Splittschittung lose, Bauholz C24

tber OG REI60: Gipsfaserplatte 2x12.5mm, Dampfbremse inkl. Anschliisse
Trittschalldammung Mineralwolle 15mm, Splittschittung lose, Dreischichtplatte B/C 27mm, Bauholz C24, Mineralwollddmmung 100-120mm

Gipsfaserplatte 12.5mm

-_Innenwénde Sanierung und partielle Verstarkung X

Treppenhauswand zu Wohnen REI60: Gipsfaserplatte 18mm, CLT Platte 120mm, Gipsfaserplatte 18mm, LDS, Holzsténder mit Holzfaserddmmung 80mm X

KOSTHAUS T02
Geschossdecken (Clusterwohnen) X

uber UG: Gipsfaser-Estrichelement ohne Bodenheizung 25mm, TS Mineralwolle 10mm, Dampfbremse inkl. Anschliisse,

Mineralwolldammung_100-120mm, zementgebundene Holzwolleplatte 50mm z.B Heraklith
tber EG und 1.0G: Gipsfaser-Estrichelement ohne Bodenheizung 25mm, TS Mineralwolle 10mm,

Splittschittung lose, Dampfbremse inkl. Anschliisse. Dreischichtplatte B/C 27mm, Bauholz C24, Holzfaserddmmung 100-120mm

ber 2.0G: Dreischichtplatte B/C 27mm, Bauholz C24, Mineralwollddmmung 180mm, Dampfbremse inkl. Anschliisse

-.Deckenauflager Innenwand, Abschluss Treppenhaus X

RIEGELHAUS T03
Aussenwande X

Mineralwolldammung 30mm, Rost geh. 30-60mm auf Beton, Mineralwollddmmung 60mm, Dampfbremse inkl. Anschlisse
Rost geh. 30-60mm auf Holz Mineralwollddmmung 30mm, Dreischichtplatte A/B 19mm, Fensterleibungen und UK Fensterbéanke

- Geschossdecken X

Uber EG Garage: Gipsfaserplatte 15mm, Dampfbremse inkl. Anschlisse, Mineralwolldammung 260-300mm, Stahltrager einpacken mit GFP

Mezzanin und Decke Uber Eingang: CLT-Platte Fichte/Tanne inkl. Podeste Treppen, Brettschichtholz GL24h (Unterzlge und Stitzen)
Innenwénde X

Wohnungstrennwand 2-schalig Holzstanderwand ausgedammt 2x120mm inkl. Gipsfaserplatte

Innenwand Holzstanderwand ausgeddmmt 120mm inkl. Gipsfaserplatte

- Abfangtrager Wohnungstrennwand X
- Treppe zu Mezzanin X
- zusétzliche Reserve fiir Unvorhergesehenes 10% X X X
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Projekt: L
Objekt:

k, 8335 Hittnau
TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

08.12.2025
Vorprojekt

Datum:
Planstand:

BKP BESCHRIEB

TO1 TO2 TO3 TO4

Aussere Bekleidung NPK 333

- Sanierung Dachrand und Dachuntersicht

214 .5 Geriiste

- keine

214 .6 Décher gem. KS HolzbaulNG

- Geneigte Dacher: Aufbauten gem. Detailkatalog Holzbauing.

VILLA T01

Ertichtigung Verbindungen, Lastverteilung Strebe bei Treppe

Hinterluftungslattung 45mm, Unterdachfolie Standard, Weichfaserplatte 40-60mm, Zelluloseddmmung 100-120mm, OSB-Platte 15mm,

Rost geh. 30-60mm auf Holz, Zelluloseddmmung 60-80mm, Dreischichtplatte A/B 19mm

KOSTHAUS T02

nur lokale Sanierung:

Bauholz C24, Hinterluftungslattung 45mm, Holzfaserddmmung 60-80mm, Unterdachfolie Standard, Mineralwollddmmung 140-160mm,

Dampfbremse inkl. Anschlisse, OSB Platte 15mm, Verbindungsmittel Verstarkungen

RIEGELHAUS T03

Hinterliftungslattung 45mm, Unterdachfolie Standard, Weichfaserplatte 25mm, Zelluloseddmmung 140-160mm, OSB-Platte 15mm,

Rost geh. 30-60mm auf Holz, Zelluloseddmmung 60-80mm, Dreischichtplatte A/B 27mm

- Ersatz Tragwerk Vordach

s : )

215 .2 Fassadenbau NPK 344

- keine

Natursteinarbeiten NPK 345

- diverse Instandsetzungsarbeiten

- Sandsteingewande Neu Gartenzugang Villa

Sandsteingewédnde Neu Aussentiire Riegelhaus

Sandsteingewénde Neu Fenster

216 .1 Kunsteinarbeiten NPK 346

unter 226 Fassadenputze

217 Schutzraumabschlisse NPK 324

2171 Schutzraumabschlisse

- keine

BKP Reserve 5%

22 Rohbau 2

221 .0 Fenster aus Holz NPK 371

Instandsetzung Fenster Vestibul

Fenster aus Holz, historisch, Drehfligel, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt

Aussen Holz gestrichen, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt

Innen gestrichen/gespritzt, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt

umlaufende schwarze Gummidichtungen, Glasrandverbund noch zu definieren

inkl. Sprosseneinteilung und Rahmenverbreiterungen

Beschldge matt vernickelt

Schallschutz, Wéarmedammung, Abdichtung und Abklebung gemédss Angaben Bauphysik

Fenster inkl. Fensterfalzltfter

Fenstertliren aus Holz, historisch, Drehfliigel, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt

221 1 Fenster aus Holz/Metall NPK 372

Fenster aus Holz/Metall, Kippfenster Dachflachenfenster, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt

221 .2 Fenster aus Kunststoff NPK 373

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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Projekt:
Objekt:

L k, 8335 Hittnau
TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP

BESCHRIEB

TO1 TO2 TO3 TO4

keine

221 .3

Fenster aus Stahl NPK 374

keine

221 .4

Fenster aus Aluminium NPK 375

keine

221 .5

Aussentiiren, Tore aus Holz NPK 622 (381, 382), 387

Hauseingangstiren in Holz, historisch, Instandsetzung

umlaufende schwarze Gummidichtungen, Glasrandverbund noch zu definieren

Beschlage matt vernickelt

Schallschutz, Warmedammung, Abdichtung und Abklebung gemass Angaben Bauphysik

Hauseingangstiren in Holz, Neu

umlaufende schwarze Gummidichtungen

Beschldge matt vernickelt

Schallschutz, Warmedammung, Abdichtung und Abklebung gemass Angaben Bauphysik

Villa Parkzugang GZ Luppmenpark

Holztire mit Glaseinsatz Neu, mit Rahmenverbreiterungen, verglast

umlaufende schwarze Gummidichtungen, Glasrandverbund noch zu definieren

Beschlage matt vernickelt

Schallschutz, Warmedammung, Abdichtung und Abklebung geméass Angaben Bauphysik

Villa Seiteneingang 6ffentl. WC

Holztire Neu

umlaufende schwarze Gummidichtungen, Glasrandverbund noch zu definieren

Beschlage matt vernickelt

Schallschutz, Warmedédmmung, Abdichtung und Abklebung geméss Angaben Bauphysik

Garagentor mit Holzschalung historisch, Instandsetzung

221 .6

Aussentiren, Tore aus Metall NPK 383, 384

keine

221 .7

Schaufensteranlagen NPK 385

keine

221 .9

Metallbaufertigteile NPK 611

keine

222 Scenglerarbeiten NPK 351

Entwasserungsrohre an Fassade, Kupfer / Verzinkt inkl. Rohranschluss Dachwassereinlaufe

Entwasserungsrinnen Erdgeschoss

Dachrand, Kupfer / Verzinkt

Entwésserungsrinne Traufe Steildach, Kupfer / Verzinkt

Luftungsaustritte udgl. tiber Dach, Kupfer / Verzinkt

x
X ix fx ix ix

Speier Vordach / Terrasse inkl. Dachwassereinlaufe Flachdach

Diverse Spenglerarbeiten

Sockelblech Neu Terrasse 1.0G

X X Ix Ix Ix (X ix ix
x

Blitzschutz NPK 357

Kein Blitzschutz

Steildacher NPK 363

Dachziegel, Wiedermontage und Teilersatz, braun

Dachziegel, Biberschwanz, braun

Anschlisse an Dachfenster

inkl. Ziegellattung

X ix ix ix

224 1

Flachdacher NPK 364,

Anschlusse FLK Fassade Abw. 0.15m

Abdichtung Terrasse

Haustiren

Abdichtung mit FLK

Aufbau Terrasse 1.0G, (EP4/Vakuumdammung/Zementplatte)

224 2

Glaseinbauten in Steildachern NPK 365

in BKP 224.0

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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Projekt:
Objekt:

L k, 8335 Hittnau
TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
224 .3 Einbauten in Flachdéchern NPK 366
- keine
225 .1 Fugendichtungen NPK 318
- Kittfugen Innen und Aussen X X X
225 .2 Spezielle Dammungen NPK 318, 322
- Warmeddmmung Nebenraume X X X
- Dammung Wande Innen UG, Multipor X X
- Wérmedammung zu Terrasse 1.0G X
225 .3 Spezielle Feuchtigkeitabdichtungen NPK 318
- Feuchtigkeitsabdichtungen bei bodenebenen Duschen (Boden/Wande) und Badewannen (Wénde) unter BKP 282.4
225 .4 Brandschutzverkleidungen NPK 644
- Brandabschottungen X X X
nach den feuerpolizeilichen Auflagen
226 .1 Verputzarbeiten NPK 671
- Aussere Verputzarbeiten, Untergrund gem. Bestand, Grundputz und Abrieb X X X
- Instandsetzung Kellenwurf X
- _Instandsetzung Putz X X X
226 .2 Verputzte Aussenwarmedammungen NPK 342
- keine
i Oberila
227 A Aussere Malerarbeiten NPK 672
- Putzflache Fassade gewaschen und gestrichen X X X
mineralische_Farbe nach Angaben Architekt RAL/NCS,
- Dachrand Holz X X X
mineralische Farbe nach Angaben Architekt (RAL/NCS
- Fachwerk Holz hstorisch X
mineralische Farbe nach Angaben Architekt (RAL/NCS
227 .2 Holzschutzarbeiten NPK 673
- in BKP 214
227 .3 Holz-Beizarbeiten und Naturbehandlungen NPK 674
- keine
227 4 Aussere Plattenarbeiten
- keine
228 .0 Fenster- und Fensterturladen
- Ersatz Fensterladen in Holz, lackiert, RAL/NCS nach Angabe Arch X X X
- Instandsetzung Fensterladen in Holz X X X
228 .1 Rollladen NPK 347
- Instandsetzung Rollladen in Holz X
- Ersatz Rollladen in Holz X
228 .2 Lamellenstoren NPK 347
- keine
228 .3 Sonnenstoren NPK 347
-._Senkrechtmarkise Dachfenster aus Stoff , (Handkurbel) X
Stoff, Farbe nach Angabe Architekt, Filhrungsteile lackiert/pulverbeschichtet Farbe RAL/NCS nach Angabe Arch
228 .4 Blendschutzanlagen NPK 347
- keine

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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ger &

Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

228 .5 Klappladen
- _unter 228.0

228 .6 Bewegliche Gitterabschlisse NPK 386
- keine

229 Beserve
-._Winterbaumassnahmen

nicht enthalten, witterungsbedingte Verzégerungen stellen ein Bauherrenrisiko dar

- BKP Reserve 5% X X X
23 Elektroanlagen

231 ... Apparale Starkstrom gem. K9 ELING

- Erschliessung X X X

Hauptzuleitung von best. Grundsticksleitung, neu Erschliessung als Hausanschlusskasten

Erschliessungsleitungen bis zu den Hauptverteilungen und Medien-Anschlussverteiler im Technikraum.

Hausanschluss nach Angabe Elektroplaner

Hauptverteiler pro Haus X X X
separate Stromzahler fir alle Wohneinheiten und Allgemeinbereiche

Unterverteiler X X X

Elektroverteilung fiir jede Wohnung im Reduit oder Eingangsbereich

232 installationen KS EL ING
- Licht-/Kraftinstallationen
Alle Elektroinstallationen generell Unterputz X X X
Keller- und Technikrdume Aufputz X X X
Schalterfabrikat Feller Standard due. X X X,

Allgemeinrdume

Keller- und Technikraume:

Leuchten AP (ber Bewegungsmelder gesteuert X X X
reremeeeeeneen e HEPRENNAUS/HaUs @iNgENge:

Leuchten an Wand / Decke Uber Bewegungsmelder gesteuert X X X

Keine RWA im Treppenhaus nétig, ausgenommen Villa X

-_Wohn- und Nebenrdume

Apparate geméss Elektroprojekt/Pléanen X X X

Aussenbeleuchtung:

Beleuchtung mit Bewegungsmelder bei Eingdngen und Wegen inkl. Ddmmerungssteuerung

Nebenraume, Untergeschosse

Offene LED-Aufbauleuchten, verschiedene Langen (Budgetposition) X X X
- Treppenhéuser
Leuchten an Wand oder Decke (Budgetposition) X X
- Wohn- und Nebenrdume
in Badern teil des Spiegelschrankes, unter BKP 251 eingerechnet X X X
in Kuchen teil der Kichenmabel, unter BKP 273 eingerechnet X X X
Reduit - Deckenstelle X X X
- Aussenraum
Beleuchtung von Hauseingéngen (Budgetposition) X X X
X
- .Kommunikation X X X
Glasfasererschliessung der Wohnungen durch Swisscom
- Multimediaanschliisse/UKV-Verteiler (Gem. Frageliste Elektro) X X X
- Sonnerie-, Tlrsprech- Intercominstallationen ohne Kamera
- Warmemessung/Einzelraumregelierung X X X
Warmemessung inkl. Einzelraumregulierung
- Beschattung partiell elektrisch gesteuert gem. Planen VP X
- WIT mit Z&hlerumschaltung fir Kostenerfassung X X

.83z Ehotovoltaikaniage
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

- keine

B -

provisorische Installationen X X X

Anschluss Bauprovisorium EKZ unter BKP 135

239 Beserve
- .BKP Reserve 5% X X X
24 Heizungs- / Liiftungs- / Klima
KS HLS ING
- Gem. HLS-Konzept, Villa 2 EWS Bohrungen, Bohrtiefe ca. 200m X X X

Kosthaus 2 EWS Bohrungen, Bohrtiefe ca. 150m
Riegelhaus 2 EWS Bohrungen, Bohrtiefe ca. 150m
Erdsonden, Erdsondenverteiler und Verbindungsleitungen auf die Warmepumpe

- Zentrale Warmeerzeugung mit Warmepumpe_15kW-25kW

zwei Heizgruppen: Boilerladung und Radiatorenheizung X X
Zwei Heizgruppen: Boilerladung und Bodenheizung, Standort WP in Kosthaus, Freecooling bei Bodenheizung X
- Zentrale Warmeerzeugung mit Transferleitung Kosthaus zu Riegelhaus X X

- Demontage und Deponierung von wiederzuverwendenden Radiatoren (102 Stk.) Bauseitiges Aufarbeiten der Oberflachen. Wiedermontage inkl. Konsolen X X
- Teilweise Radiatoren Ersatz inkl. Konsolen X X
- Steigleitungen zu einzelnen Wohnungen zu Heizverteiler in Reduits oder Schrank siehe Plan X
- Ab Wohnungsverteiler Radiatoren, Ersatz Thermostat-Ventile X X
- Heizkostenverteiler an Radiatoren X
- Ab Wohnungsverteiler Fussbodenheizung inkl. Raumthermostaten X
- Bauheizung mit Hot-Boy X X X
- Diverse Demontage und Anpassarbeiten X X X
244 Luftungsanlagen gem. KS HLS ING
- Laftungsanlagen Nasszellen
Mechanische Abluftanlage alle Nasszellen, Reduits X X X
Luftung Nasszellen an Fassade zusétzlich dber manuelle Fensterliftung X X X
- Luftung Wohnungen tiber manuelle Fensterltftung X X X
- Luftung Kellerrdume tiber KWL Gerate X X
- Entfeuchtung Kellerrdume tiber dezentrale Wandgerate X X
- Diverse Demontage und Anpassarbeiten X X X
- keine
247 Spezialaniagen
- keine
- BKP Reserve 5% X X X
25 Sanitar
- Lieferung und Montage geméss App iste Sanitas Troesch X X X
- _Secomaten inkl. Wascheleine in Waschkiiche 2 Stiick X X
- Waschmaschine und Trockner pro Wohnung in Reduit X
-.gemeinsame Waschkuche mit Trockner / Waschmaschine X X
282 Suezielle Sanita
-_Enthértungsanlage fir Kalt-/ Warmwasser. X X X
253 Sanitére Ver- und Entsorgungsapparate gem, KS HLS ING
- keine

KS HLS ING
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Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum:

08.12.2025

Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB

TO1 TO2

TO3 TO4

- In BKP 251: nach Konzept HLS ING

- Diverse Demontage und Anpassarbeiten

- In BKP 251: nach Konzept HLS ING

P Senitar . S HLS NG

- In BKP 251: nach Konzept HLS ING

257 nstallationselemente gem, KS HLS ING

-.Vorwand-Installatior ite (GIS/Duofix) inkl. Nischen fir Spiegelschrénke

- _die Beplankung und Ausflockung unter BKP 271 (Gipser)

258 Kicheneinrichtungen gem, KS HLS ING

-_Kichen unter BKP 273

-..Anschlisse unter BKP 23 und 25

- BKP Reserve 5%

26 Transportanlagen

- _Hebelift Villa GZ, z.B HBL1000

Hubhdhe bis 1000mm, Tragkraft 225kg, 1 Stiick

Fahrgeschwindigkeit ca 0.02m/s

Standardstromanschluss (230V/10A)

265 Hebeeinrichtungen NPK 751

- keine

27 Ausbau 1

271 .0 Verputzarbeiten NPK 671

- Wénde Wohnungen inkl. Nebenraume

Grundputz/Kalkputz (nur bei betonierten oder gemauerten Wanden, Gipswande bekommen nur einen Deckputz)

Abrieb 0.5 mm-Korn Q3

- Wande Badezimmer, WC

Grundputz Zement

Weissputz Zement oder Abrieb 0.5mm-Korn Q3

- Wande Untergeschoss Bruchsteinmauer

Grundputz und Deckputz auf bestehende Bruchsteinmauer

- Decken

Grundpuz und Deckputz, Holzdecken historisch / neu

gestrichen, bzw. lackiert

271 A Spezielle Gipserarbeiten NPK 643

-.Vorsatzschalen vor Sanitérinstallationselemente, doppelt beplankt

Gipskartonplatten zweilagig griin oder 1 x 18mm Aquapanel, inkl. Ausflockung

- Zimmertrennwande, Gipsstander beidseitig bepl., 2x 12.5mm

-_Wohnungstrennwénde, Gipsstander beidseitig bepl., 2x_12.5mm

-_Abhangdecke Gips

gummigelagert, ausgedammt, Brandschutzanforderungen gem. Bauteilkatalog

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025
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Projekt:
Objekt:

L k, 8335 Hittnau
TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum:

08.12.2025

Planstand: Vorprojekt

BKP

BESCHRIEB

TO1

TO2

TO3 TO4

Abhangdecke Gips

Nische Spiegelschrank unter BKP 250

Vorsatzschale Wénde Dachgeschoss

Innenttiren aus Metall NPK 383, 613

Keine

272 A

Metallbaufertigteile NPK 611

sémtliche Oberflachen Alu natur eloxiert oder lackiert, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt, Zylinderschloss, passend zu Wohnungsschliissel, mit
Fach fiir Reklamen

Fahrradstander Innen Veloraum

Fahrradstander in Parkprojekt

Aussen: Stahl feuerverzinkt (in BKP 4)

Wascheleinen an Stahlkonstruktion

272 .2

Treppengelénder/-briistungen innen

1gelander Stahl einbrennlackiert, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt > in Bauprojekt zu prazisieren

Treppenhandlaufe Innen

Gelander Stahl einbrennlackiert, Farbe NCS/RAL nach Angabe Architekt > in Bauprojekt zu préazisieren

Gelander im Aussenbereich Terrasse und Fenster

Instandsetzung Gelénder historisch

Schild Sonnerie

Aluminiumplatte, Alu RAL/NCS nach Angabe Arch

Sonneriedriicker, Anschluss durch Elektriker

Namenschilder zum Aufschrauben, Alu natur, Namensgravur, schwarz

Hausnummer

Diverse Arbeiten / Kleinteile

Instandsetzungsarbeiten

272 .3

Innere Verglasungen aus Metall NPK 374, 375

keine

272 .4

Schutzraumteile NPK 324

keine

Schrei ;

273 .0

Innentiren aus Holz NPK 622, 623

Wohnungseingangstiren

Blendrahmentiire, Rahmen in Massivholz, grundiert zum streichen

Farbe RAL/NCS nach Angabe Architekt

Beschlage MEGA matt vernickelt, Bander Simonswerk matt geburstet, Dichtungen schwarz

Dreipunkteverriegelung, Tlrspion

Branschutzanforderungen EI30

Schallschutzanforderung geméss Angabe Bauphysik

Zimmertdren, zweifliglig

Blockfuttertir, Rahmen in Massivholz grundiert zum streichen, Tirblatt Rohrenspan werkseitig gespritzt

Farbe RAL/NCS nach Angabe Architekt

Beschlage MEGA matt vernickelt, Bander Simonswerk matt vernickelt, Dichtungen schwarz

Stumpf einschlagend

Brandschutzanforderung keine

Zimmertdren, einfluglig

Blockfuttertlr, Rahmen in Massivholz grundiert zum streichen, Tirblatt Réhrenspan werkseitig gespritzt

Farbe RAL/NCS nach Angabe Architekt

Beschlage MEGA matt vernickelt, Bander Simonswerk matt vernickelt, Dichtungen schwarz

Stumpf einschlagend

Brandschutzanforderung keine

Dielentiren, Schiebetiir

Schiebetir, Rahmen in Massivholz grundiert zum streichen, Tirblatt Réhrenspan werkseitig gespritzt

Farbe RAL/NCS nach Angabe Architekt

Beschlage/Fihrungsschienen, zu definieren im BP

Stumpf einschlagend

Brandschutzanforderung keine

EG/UG -Tiiren im allgemeinen Bereich, einfluglig/doppelfliglig mit Brandschutzanforderungen

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA

Dezember 2025
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Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
Blenrahmentir, Rahmen in Massivholz, grundiert zum streichen
Farbe RAL/NCS nach Angabe Architekt
Beschlage MEGA matt vernickelt, Bander Simonswerk matt vernickelt, Dichtungen schwarz
Brandschutzanforderung geméss behérdlichen Auflagen
- Kellertiren/Nebenraumtiiren mit und ohne Brandschutzanforderungen X X X
Blendrahmentir, Rahmen in Massivholz grundiert zum streichen, Tirblatt Rohrenspan, beides grundiert zum streichen
Farbe RAL/NCS nach Angabe Architekt
Beschlage MEGA matt vernickelt, Bander Simonswerk matt vernickelt, Dichtungen schwarz
Brandschutzanforderung EI30
- Turschliesser an allen Tiiren die am Treppenhaus liegen mit Ausnahme der Wohnungsturen X X
- Instandsetzungsarbeiten Tiren historisch X X
273 .1 Wandschrénke, Gestelle und dgl. NPK 621
- Garderobe Wohnungen: Einbauschranke raumhoch (2 - 2.5/ 3 - 3.5), Tablare & Kleiderstange, Farbangabe gem. Architekt X
Holzwerkstoff, Innen Kunstharz beschichtet
Taren und Fronten MDF gespritzt, RAL/NCS nach Angabe Architekt
Mit Sockel und Blenden, raumhoch, verstellbare Tablare
Drehtiiren mit Topfbéandern und Griff
Ausschnitte/Deckel fur Haustechnik (HLS/Elektro)
273 .2 Innere Verglasungen aus Holz NPK 371, 372
-_Innere Verglasungen EI60 Treppenhaus Villa X
273 .3 Allgemeine Schreinerarbeiten NPK 624
- Simsbretter b. Briistungsfenster, Holz gespritzt X X X
- Vorhangbrett, Holz, historisch Rekonstruktion X
- Vorhangbrett, Holz, inkl. Vorhangschienen bei allen Fenstern und Fenstertiren X X X
lackiert/gespritzt, RAL/NCS nach Angabe Architekt
- Fenstereinfassung Innen Neu, lackiert RAL/NCS nach Angabe Architekt X
- Spiegel WC's/Dusche X X X
-_Spiegelschranke Bad / Dusche, Farbangabe gem. Architekt X X X
273 .4 Kuchen
- Wohnen: Normelemente 60cm mit wo méglich Hochschrénken und Unterschrénken, 6 bis 8 Elemente X X X
Kuchenausstattung: Kuhlschrank, Gefrierschrank mit 3 Schubladen, kein Steamer, keine Mikrowelle,
Backofen, Herd, Geschirrspliler Standardgrosse, Dampfabzug (Umluft)
1x Waschbecken, Abdeckung Chromstahl
Fronten nach Farbangabe Architekt, Rickwand als Spritzschutz
-_Gemeinschaftsraum: Normelemente 60cm mit wo mdglich Hochschranken und Unterschranken, 6 bis 7 Elemente X
Kiichenausstattung: Kuhlschrank, Gefrierschrank mit 3 Schubladen, kein Steamer, keine Mikrowelle
Backofen & Herd kombiniert méglich, Geschirrspiler Standardgrésse, Dampfabzug (Umluft)
1x Waschbecken, Abdeckung Chromstahl
Fronten nach Farbangabe Architekt, Riickwand als Spritzschutz
- Teeklchen Wohnen Cluster: Normelemente 60cm mit Unterschrénken, 2-3Elemente X
Kiichenausstattung: Kiihlschrank, kein Steamer, keine Mikrowelle
Steckdose fir Herd, 1x Waschbecken, Abdeckung Chromstahl
Fronten nach Farbangabe Architekt, Rickwand als Spritzschutz
4 .. Spezialverglasungen NPK 376
- keine
- Zylinder KESO /KABA X X X
Samtliche Nutzraume, inkl. Kellerabteile und Briefkasten
276 .0 Verdunkelungseinrichtungen NPK 347
- keine
276 .1 Bewegliche Gitterabschlisse NPK 386
- keine
277 .0 Versetzbare Elementwénde NPK 632
- keine
277 A Schieb- und Faltwande NPK 631

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
- Faltwand Gemeinschaftsraum X
277 .2 Feststehende Elementwénde NPK 632
- Kellerabteile in Holzverschlag inkl. Tiiren X
279 Beserve
28 Ausbau 2
281 Bodenbeldge
281 .0 Unterlagsbdden NPK 661
- Zementunterlagsboden X X
in Waschkichen
Zement, 7-9cm
-..Zementunterlagsboden, inkl. Trittschall- und Warmedammung X,
- Splittschiittung 60mm Decke tber EG X
281 .1 Fugenlose Bodenbelédge NPK 662
-. Hartbetonuberzug in Einstellhalle, Veloraum, Kellerrdume und Technikraum X
Hartbeton 40mm, im Verbund, naturfarben, fein geglattet
- _Estrichelement Fermacell mit WD inkl. Trittschall X X
- _Trittschallddmmung 20mm X
-.Anhydrit eingefarbt , geschliffen, Wohnen EG X
281 .2 Bodenbelége aus Kunstoff, Textilien und dgl. NPK 663
- Schmutzschleusen bei Eingédngen X X X
281 .3 (Offene Position)
- Beschrieb
281 .4 Bodenbelége aus Naturstein NPK 345
- Instandsetzung Bodenbelag Naturstein X
- Instandsetzung Bodenbelag Granit X
-.Bodenbelag Treppenhaus_und EG, Naturstein Neu X X
281 .5 Bodenbelage aus Kunststein NPK 346
- keine
281 .6 Bodenbelage Plattenarbeiten NPK 645
- _Feinsteinzeug Wohnungen, Béder und WC's, Réduit, inkl. Abdichtung X X X
- Zementplatten in Eingangen und Treppenhaus (Wohnungsvorzonen und Podesten) X X X
281 .7 Bodenbelage aus Holz NPK 664
- Parkett in Wohnungen inkl. Sockelleiste Holz X X X
- Parkett historisch, Eiche gedlt - Instandsetzungsarbeiten X X
281 .8 Doppelbéden NPK 665
- keine
282 .1 Tapezierarbeiten NPK 641
- keine
282 .2 Wandverkleidungen aus Naturstein NPK 345
- keine
282 .3 Wandverkleidungen aus Kunststein NPK 346
- keine
282 .4 Wandbelége Plattenarbeiten NPK 648
- Keramikplatten Bader/WC's raumhoch X X X
im Bereich der Sanitérapparate (60% der Wandflachen), inkl. Abdichtungen Plattenarbeiten
282 .5 Wandverkleidungen aus Holz und Holzwerkstoffen NPK 642
- Instandsetzungsarbeiten Holzverkleidungen historisch X X
- Tafer Neu X

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB

TO1 TO2 TO3 TO4

282 .6 Wandverkleidungen aus Kunststoffen, Textilien und dgl. NPK 663

- keine

283 .1 Deckenverkleidungen aus Metall NPK 654

- keine

283 .2 Deckenverkleidungen aus Gips NPK 651

-_unter BKP 271

283 .3 Deckenverkleidungen aus Mineralfasern NPK 652

- keine

283 .4 Deckenverkleidungen aus Holz und Holzwerkstoffen NPK 653

Instandsetzungsarbeiten_historische Decken

- Decke Holztafer Kosthaus gem. Originalbestand

283 .5 Deckenverkleidungen aus Kunstoffen, Textilien und dgl. NPK 663

- keine

283 .6 Deckenverkleidungen aus Metall: Paneele und Lamellen NPK 655

- _keine

285 .1 Innere Malerarbeiten NPK 672

Wohnraumfarbe, matt, auf Wasserbasis

Wohnen, Treppenhaus: Wénde, Decken

Latexfarbe, matt,

Béder: Wénde - Decken wie Wohnraumfarbe

Acryl 0.4., seidenglanz, auf Holz/Metall

Tirzargen

verschiedenes Holzwerk, insbesondere Tiren (in BKP 273 eingerechnet)

Dreischichtplatten Wénde

Holztafer Bestand / Neu lackiert, RAL/NCS nach Angabe Architekt

- Best. Radiatoren aufbereiten (schleifen + lackieren)

- Boden Waschkiiche / Technik / Keller gestrichen

285 .2 Holzschutzarbeiten NPK 673

Lasur UV Schutz Téafer historisch

285 .3 Holz-Beizarbeiten und Naturbehandlungen NPK 674

- keine

- Zwischen- und Endreinigung

- Entsorgung

NPK 181

- BKP Reserve 5%

290 Honorare

- Baumberger & Stegmeier Architektur

- APT Ingenieure GmbH

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

oo i

- Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

- Gutknecht Elektroplanung AG

296 HLKK-Ingenieur
- schoch reibenschuh ag

- schoch reibenschuh ag

- . Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

3 Betriebseinrichtungen

30 Baugrube

31 Rohbau 1

32 Rohbau 2

33 Elektro

34 Heizungs-, Liftungs-, Klima- und Kél
35 Sanitéranlagen

36 Transpor Lageranl
37 Ausbau 1

38 Ausbau 2

39 Honorare

4 Umgebung

40 Terraingestaltung

409 RQ_&__QTVQ
4 Roh- und Ausbauarbeiten
411 Baumeisterarbeiten
keine
413

414

415 Ausbau 1
keine

416 Ausbau 2
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
- keine

419

42 Gar

221 G .

Baustelleneinrichtung

Umfang und Art ist Sache des Unternehmers

- Erstellen von Wiesenflache X X
- Liefern und Pflanzen von Obstbdumen Hochstamm, Grosstrauchern, Beerenhecken X X
- Hecke Hainbuche sanieren (schneiden und ca. 1/2 nachpflanzen) X

122 Einfri
- _Holzzaun 1.20m inkl. Méuerchen 30cm instandsetzen X
- Staketenzaun Holz, h 1.40m, inkl. Turchen X

- Velobugel X
424 Spiel. S N

- keine
425 Versickerung

- Sickerpackungen inkl. Uberlaufschachte X X

- Sanieren von gepflasterter Flache (Natursteinpflaster) Bestand

Erstellen von chaussierter Flache inkl. Randabschliissen in Holz X

X [x ix ix

Fassadenstreifen inkl. Randabschlissen in Holz X

21 0 Posti

Beschrieb

- BKP Reserve 5% X X

443 Elekiroanlagen
Beleuchtung Sitzplatz Gemeinschaftsraum mit Masten und Lichterkette X
Elektrant mit CEE16 Anschluss (in BKP230 eingerechnet)

Frostsichere Gartenventile
In BKP 25 enthalten

- BKP Reserve 5% X
45 Erschliessung durch Leitungen (innerhalb Grundstiick)
451 Erdarbeiten
keine
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
454 HLKK
keine

459 Beserve
keine
46 Kleinere Trassenbauten
461 Erd- und Unterbay
-_keine
R
keine
463

465

469 Beserve

keine
47 Kleinere Kur 1
471 Baugrube

keine

473 Oberbay
keine
keine

479 Beserve
keine

49 Honorare

491 Architekt

- Baumberger & Stegmeier Architektur

492 Bauingenieur
-_APT Ingenieure GmbH

w2 T

- Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

@
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- schoch reibenschuh ag
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Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

- schoch reibenschuh ag

- schoch reibenschuh ag

499 Soezial B .
- Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

5 Baunebenkosten

50 Wettbewerbskosten

501 Architekturwettbewerbe

- _nicht enthalten

- _nicht enthalten

509 Beserve
- keine
51 Bewilligungen, Gebiihren
511 Beuwilligungen, Baugespann
- Baugespann fir Dachkubatur und Dachfenster X X
- Bewilligungsgebiihren gem. Gebiihrenordnung Gemeinde Hittnau (Abschétzung) X X X
- Anschlussgebiihren (Abschétzung gem. KS EL) X X X
513 Schutzraum Ersatzabgabe
- keine gem. Abklarung Behorden
- BKP Reserve 5% X X X
52 Muster, Modelle, Vervielféltigungen, Dokumentation
- Bemusterung Budget X X X
822 Modelle
- keine
- Annahme Architekturfotografie Budget X X X

- Regulére Fotos der Baustellendokumentation sind enthalten

- geméss Planervertragen enthalten 4% der Planerhonorare X X X

525 Dokumentation
- Reguldre Baudokumentation sind in den Honoraren enthalten

529 Beserve
-_BKP Reserve 5% X X X
53 Versicherungen

- Bauzeitversicherungen (Annahme)
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ger &

Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

- Bauwesenversicherung inkl. Bauherrenhaftpflicht (Annahme)

- nicht enthalten

534 (Offene Position)
-..Beschrieb
539 Beserve

- BKP Reserve 5%

54 Finanzierung ab

- nicht enthalten

-_nicht enthalten

-_nicht enthalten

- nicht enthalten

26 - " I

- nicht enthalten

549 Beserve
-_BKP Reserve 5%

55 Bauherr

- Kommunikation, Partizipation Kosten gem. Angaben NaefPartner enthalten X X X

- Erstvermietung, 8% der Ertrage Kosten gem. Angaben NaefPartner enthalten X X X

523 ... Leistungen Bauherrenveriretung

- Kosten gem. Angaben NaefPartner enthalten X X X
559 Beserve

- BKP Reserve 5% X X X
56 Ubrige

X X X,
- nicht enthalten
-_nicht enthalten
565 Beisespesen
- in den Honoraren enthalten
566 Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung
- Budget CHF 10'000 X X X
567 Anwaltskosten, Gerichtskosten
- _nicht enthalten
-.Budget CHF 3'000.- X X X
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ger & S

Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt
BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG
BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
569 Beserve

-.BKP Reserve 5% X X X
6 Reserve
60 Reserve

- 2% Bauherrenreserve auf BKP 1,2,4 und 5 exkl. Honorare X X X
69 Honorare
891 Architekt

- Baumberger & Stegmeier Architektur

Gutknecht Elektroplanung AG

- schoch reibenschuh ag

- _schoch reibenschuh ag

E -
- schoch reibenschuh ag

- Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG

9 Ausstattung

90 Mébel

201 Garderobeneinrichtungen, Gestelle und dgl
-___Einrichtung / Méblierung Gemeinschaftsraum als Budgetposition 20'000 X

-....Aussenraum Méblierung Gemeinschaftsraum als Budgetposition 15'000 X
- Aussenraum Mbblierung Teehaus als Budgetposition 7'500 X

- BKP Reserve 5%

91 Beleuchtungskérper
1 Beleuchtungskorper
- keine
919 Beserve
- keine
92 Textilien
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Projekt: L k, 8335 Hittnau
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

ger &

Datum: 08.12.2025
Planstand: Vorprojekt

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4
221 Vorhange und Innendekorationen

- keine

keine

93 Geréte, Apparate
931 (Offene Position)

- keine
239 Beserve

- keine

94 Kleininventar
941 (Offene Position)
- keine
249 Beserve

-_keine

96 Transportmittel
961 (Offene Position
- keine
269 il
- keine
97 Verbrauchsmaterial
971 (Offene Position
- keine
- keine
98 Kiinstlerischer Schmuck
981 Kunst
keine
keine
99 Honorare

Baumberger & Stegmeier Architektur

- APT Ingenieure GmbH
292
993
205
- Gutknecht Elektroplanung AG
9296 HLKK-Ingenieur
- schoch reibenschuh ag
297

- schoch reibenschuh ag

Baumberger Stegmeier Architektur AG BSA SIA
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ger & S

Projekt: L k, 8335 Hittnau Datum: 08.12.2025
Objekt: TO 01 Villa, TO 02 Kosthaus, TO 03 Riegelhaus Planstand: Vorprojekt

BAUBESCHRIEB BKP 4-STELLIG

BKP BESCHRIEB TO1 TO2 TO3 TO4

298 Fachkoordination
- schoch reibenschuh ag

- Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

6.1 Kostenschatzung +15%, BKP 1-Stellig
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Baumberger & Stegmeier Architektur

Projekt: Luppmenpark Genauigkeit:  £15% Datum: 05.01.2026
Objekt: LUPP MwSt.-Satz:  8.10% Planstand: Vorprojekt

KOSTENSCHATZUNG BKP 1-STELLIG (INKL. MWST.)

BKP TO1 VILLA _ TO2 KOSTHAUSTO3 RIEGELHAUS - Gesamtprojekt
0 Grundstiick 0 0 0 0 0.0% 0
1 Vorbereitungsarbeiten 241’500 202'800 350800 0 9.9% 795100
2 Gebaude 2'599'700 1'725'500 2'250"300 0 81.6% 6'575'500
3 Betriebseinrichtungen 0 0 0 0 0.0% 0
4 Umgebung 15’200 44'600 107°400 0 21% 167°200
5 Baunebenkosten 115’900 115’900 115’900 0 4.3% 347700
6 Reserve 45'000 31’700 42'400 0 1.5% 119'100
9 Ausstattung 53'300 0 0 0 0.7% 53'300
TOTAL BKP 1-9inkl. MwSt. 3'070°600 2'120'500 2'866'800 0 100.0% 8057900

38.1% 26.3% 35.6% 0.0% 100.0%

TOTAL BKP 0-9 inkl. MwSt. 3'070°600 2'120'500 2'866'800 0 100.0% 8057900

38.1% 26.3% 35.6% 0.0% 100.0%

Die vorliegende Kostenschétzung basiert auf Schatzungen BKP 4-stellig des GP Teams.
Preisbasis ist der Kostenindex der Stadt Zurich April 2025
Alle Preise inkl. MwSt.

Enthaltene Kosten: Nicht enthaltene Kosten:

BKP 0 - - Kosten fiir Nachbarentschadigungen

BKP 1 - Allgemeine Baustelleninstallationen - Entsorgung allfélliger Altlasten im Baugrund
- Allgemeine Vorbereitungen, Abbriiche - Baugrubensicherung, Fundationen
- Budget 90'000.- firr Altlasten & belastetes Baumaterial - Rodungen

BKP 2 - Sémtliche Kosten zur Erstellung des Gebaudes - Winterbaumassnahmen

(Umfang geméss Baubeschrieb)
- Séamtliche Kosten zur Erstellung des Gemeinschaftsraumes
- Richtofferte Putzsanierung Riegelhaus

BKP 3 - - Betriebseinrichtungen z.B Gastrokiichen
BKP 4 - Kosten zur Erstellung der Umgebung Wohnen TO2/TO3 - Samtliche Kosten zur Erstellung der restlichen Umgebung
BKP 5 - Bewilligungs- und Anschlussgebihren, allgemeine Nebenkosten - Wettbewerbskosten

- Erstvermietung, Versicherungen (Annahme) - Finanzierungs-/Kapitalkosten

- Verwaltungs- / Leerstandskosten
- Baukommissionsleistungen
- Bauherrenvertretung

BKP 6 - 2% Bauherrenreserve auf BKP 1,2,4 und 5 exkl. Honorare

BKP 9 Budget Méblierung Gemeinschaftsraum 35'000.- - Endgeréate wie Beamer etc.
Budget Teehaus Mdblierung Aussenraum 7'500.-
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6.2 Kostenschatzung +15%, BKP 2-Stellig
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Projekt:
Objekt:
Basis:

KOSTENSCHATZUNG BKP 2-STELLIG (INKL.

Luppmenpark
LUPP
Vorprojekt / Fachplanerofferten

Genauigkeit:
MwSt.-Satz:

MWST.)

+15%
8.10%

Baumberger & Stegmeier Architektur

Datum: 05.01.2026
Planstand: Vorprojekt

BKP TO1 VILLA TO2 KOSTHAUS 03 RIEGELHAUS Gesamtprojekt
0 Grundstiick 0 0 0 0 0
00 Vorstudien 0 0 0 0 0
01 Grundstick- resp. Baurechterwerb 0 0 0 0 0
02 Nebenkosten zu Grundstiick- resp. Baurechterwerb 0 0 0 0 0
03 Abfindungen, Servitute, Beitrage 0 0 0 0 0
04 Finanzierung vor Baubeginn 0 0 0 0 0
05 Erschliessung durch Leitungen (ausserhalb Grundsttick) 0 0 0 0 0
06 Erschliessung durch Verkehrsanlagen (ausserhalb Grundstiick) 0 0 0 0 0
09 Honorare 0 0 0 0 0
1 Vorbereitungsarbeiten 241'467 202'847 350'824 0 795’138
10 Bestandesaufnahmen, Baugrunduntersuchungen 8'676 8'676 8'676 0 26'027
11 Ré&umungen, Terrainvorbereitungen 128'698 99'941 109'941 0 338’580
12 Sicherungen, Provisorien 0 0 0 0 0
13 Gemeinsame Baustelleneinrichtung 41’146 40919 40919 0 122983
14 Anpassungen an bestehenden Bauten 0 0 0 0 0
15 Anpassungen an bestehenden Erschliessungsleitungen 15’323 18'161 18161 0 51’645
16 Anpassungen an bestehenden Verkehrsanlagen 0 0 0 0 0
17 Spez. Fundationen, Baugrubensicherung, Grundwasserabdicht. 4’966 0 96'479 0 101°445
19 Honorare 42'660 35'151 76'649 0 154’460
2 Gebaude 2'5699'746 1'725'521 2'250'256 0 6°'575'523
20 Baugrube 8'345 0 17'809 0 26'154
21 Rohbau 1 643268 302708 684’882 0 1630857
22 Rohbau 2 306'317 154’418 247°031 0 707’766
23 Elektroanlagen 130’531 123'720 97'614 0 351’866
24 Heizungs-, Liftungs-, Klimaanlagen 192959 155’124 153'232 0 501’314
25 Sanitéranlagen 147’557 136’206 107’830 0 391’592
26 Transportanlagen 11’351 0 0 0 11351
27 Ausbau 1 332436 243737 220843 0 797016
28 Ausbau 2 153'354 158'176 130'255 0 441'786
29 Honorare 673'630 451'432 590'760 0 1'715'822
3 Betriebseinrichtung 0 0 0 0
34 Heizungs-, Liftungs-, Klima- und Kalteanlagen 0 0 0 0 0
35 Sanitéranlagen 0 0 0 0 0
37 Ausbau 1 0 0 0 0 0
39 Honorare 0 0 0 0 0
4 Umgebung 15’229 44’555 107°429 0 167°'213
40 Terraingestaltung 0 0 0 0 0
4 Roh- und Ausbauarbeiten 0 0 0 0 0
42 Gartenanlagen 0 28'433 68’557 0 96’990
44 Installationen 8'513 0 0 0 8'513
45 Erschliessung durch Leitungen (innerhalb Grundsttick) 0 0 0 0 0
46 Kleinere Trassenbauten 0 0 0 0 0
47 Kleinere Kunstbauten 0 0 0 0 0
49 Honorare 6'716 16'122 38'872 0 61’710
5 Baunebenkosten 115’870 115'870 115’870 0 347611
50 Wettbewerbkosten 0 0 0 0 0
51 Bewilligungen, Gebuhren 34051 34051 34°051 0 102'154
52 Muster, Modelle, Vervielféltigungen, Dokumentation 36'132 36'132 36'132 0 108’397
53 Versicherungen 11’350 11350 11’350 0 34°051
54 Finanzierung ab Baubeginn 0 0 0 0 0
55 Bauherrenleistungen 25'634 25'634 25'634 0 76'902
56 Ubrige Baunebenkosten 8'702 8'702 8'702 0 26’106
6 Reserve 44°986 31’722 42'362 0 119°070
60 Reserve 44'986 31722 42'362 0 119'070
69 Honorare 0 0 0 0 0
9 Ausstattung 53'295 0 0 0 53'295
90 Mébel 48'240 0 0 0 48'240
91 Beleuchtungskorper 0 0 0 0 0
92 Textilien 0 0 0 0 0
93 Gerate, Apparate 0 0 0 0 0
94 Kleininventar 0 0 0 0 0
96 Transportmittel 0 0 0 0 0
97 Verbrauchsmaterial 0 0 0 0 0
98 Kiinstlerischer Schmuck 0 0 0 0 0
99 Honorare 5'056 0 0 0 5'056
TOTAL BKP 1-9inkl. MwSt. 3'070'595 2'120'515 2'866'742 0 8'057'852
TOTAL BKP 0-9 inkl. MwSt. 3'070'595 2'120'515 2'866'742 0 8057852
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

6.3 Plausibilisierung
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

6.4 Optionen
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Baumberger & Stegmeier Architektur

Projekt: Luppmenpark Genauigkeit:  £15% Datum: 05.01.2026
Objekt: LUPP MwSt.-Satz:  8.10% Planstand: Vorprojekt
Basis: Vorprojekt / Fachplanerofferten
OPTIONEN
Option Mehr- / Minderkosten Status Entscheid Datum TO1 VILLA O2 KOSTHAUS 3 RIEGELHAUS - Total
21 Rohbau 2 0 -37°314 0 0 -37°314
221 Neue Fensterdffnungen inkl. Sandsteingewénde Minderkosten angenommen VP - BK 18.12.25 0 -37'314 0
24 Heizungs- / Liiftungs- / Klimaanlagen -10°000 0 0 -10°000
T . a4 L Minderkosten ... abgeletnt  VP-BK 181225 O U .,
244 KWL KellerlUftung Minderkosten abgelehnt VP - BK 18.12.25 0
244 Abluft Bad (an Fassade) Minderkosten angenommen VP - BK 18.12.25 0 -10000 0
25 Sanitédranlagen 0 0 0 0 0
251 Secomat Waschkeller inkl. Wéascheleine Minderkosten abgelehnt VP - BK 18.12.25 0
27 Ausbau 1 0 10°000 0 0 10°000
cereeereeeneennn 211, Schallschutzanforderungen Decke EG (Tafer Bauzeit) zu Clusterwonen | Minderkosten abgelehnt  VP-BK 181225 e e
273 Schallschutzanforderungen Turen Cluster Mehrkosten angenommen VP - BK 0 10’000 0
TOTAL Optionen exkl. MwSt. 0 -37°314 0 0 -37°314
TOTAL Optionen inkl. MwSt. 0 -40°336 0 0 -40°336
TOTAL BKP 0-9 inkl. MwSt. ohne Optionen 3'069'700 2'162'700 2'865'900 0 8'098'300
TOTAL BKP 0-9 inkl. MwSt. mit Optionen 3'069°’700 2122364 2°865'900 0 8'057°964
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Vorprojekt Bestandesbauten Luppmenpark — Dezember 2025

6.5 Forderbeitrége Energetische Sanierung
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Gebdude Massnahme Preis Anzahl Total ca.

Villa
Dach Sanierung 40 160 6400
Heizungsersatz
Erdsonde 19 kWth
Basis 15 kWth 6800 1 6800
Zusatz pro kWth 420 4 1680
Erstinstallation Warmeverteilsystem
(wenn fossile Heizung dezentral lauft)
-->ich gehe von zentralem System aus;
Umwalzpumpe vorhanden (WW+H) -
daher keine Fordergelder 60 450 27000
Total ca. Ohne Warmeverteilsystem 14880

Riegelhaus + Kosthaus

Dach Sanierung 40 268.2 10728
Heizungsersatz

Erdsonde 26 kWth

Basis 15 kWth 6800 1 6800
Zusatz pro kWth 420 11 4620

Erstinstallation Warmeverteilsystem

(wenn fossile Heizung dezentral lauft)

-->ich gehe von zentralem System aus;

Umwalzpumpe vorhanden (WW+H) -

daher keine Fordergelder 60 540 32400

Total ca. Ohne Warmeverteilsystem 22148
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