Konstantin
Architektur

Baubeschrieb

Datum: 14.03.2025

Neubau Mehrfamilienhaus — Wohnungen Regelgeschosse

Objekt: 208 — Neubau MFH Schafisheim
Seetalstrasse 124
CH-5503 Schafisheim

Bauherrschaft: Baugesellschaft KA-Cube
Limmattalstrasse 124
CH-8049 Zirich

Projektverfasser: Konstantin Architektur AG
Limmattalstrasse 124
CH-8049 Zirich

Konstantin Architektur AG T +41 43 54522 11
Limmattalstrasse 124 info@konstantin-architektur.com
CH-8049 Ziirich www.konstantin-architektur.com



Konstantin
Architektur

Allgemeine Bedingungen Projektbezogen
Allgemein gilt:

Der im Baubeschrieb festgelegte Baustandard gilt als grundséatzliche Richtlinie.

Der Baubeschrieb umfasst einen betriebsbereiten und dem Stand der Technik entsprechenden Aus-
bau.

Es gelten die im Baubeschrieb und im Farb- und Materialkonzept erwahnten Produkte, oder tech-
nisch/optisch gleichwertige Fabrikate.

Dem Baubeschrieb liegen die beigefiigten Plane und Leistungsverzeichnisse des Architekten und der
Fachingenieure zu Grunde. Bei Unstimmigkeiten zwischen den Planen des Architekten und den PI&-
nen der Fachplaner hinsichtlich baulicher Massnahmen gelten die fiir den Besteller der Baubeschrieb.

Die Bedingungen, Beschreibungen, Spezifikationen und samtliche Planunterlagen ergénzen sich ge-
genseitig. Infolge dessen sind Anlageteile, die z.B. auf den Planunterlagen eingetragen, in der Be-
schreibung aber nicht erwahnt sind oder umgekehrt, in jedem Fall im Leistungsumfang eingeschlos-
sen und bei den vollstandig zu erstellenden Angeboten nach BKP enthalten.

Das Gleiche gilt auch fir samtliche Nebenarbeiten die in den Unterlagen nicht speziell erwahnt, aber
fur eine einwandfreie Ausfiihrung der Anlagen notwendig sind.

Die Verantwortung fur die fachgerechte, den Vorschriften entsprechende und technisch einwandfreie
Ausflihrung sowie fir die Vollstéandigkeit und die betriebssichere Funktion der gesamten Anlage ob-
liegt der Bauherrschaft und wird durch nichts eingeschrankt.

Konstantin Architektur AG T +41 43 54522 11
Limmattalstrasse 124 info@konstantin-architektur.com
CH-8049 Ziirich www.konstantin-architektur.com



Konstantin
Architektur

Ausfiihrung:
Auf eine einfache, wirtschaftliche und méglichst unterhaltsarme Ausfiihrung muss geachtet werden.

Dimensionierung:

Die Dimensionierung und Abmessungen der Wande, Decken, Stiitzen und anderen Konstruktionen
hat in thermischer, akustischer, statischer und konstruktiver Hinsicht mindestens den einschlagigen
und aktuellsten SIA-Normen zu entsprechen. Dariiber hinaus gehende Anforderungen sind im vorlie-
genden Dokument oder in separaten fachspezifischen Berichten beschrieben.

Brandschutz:

Die einschlagigen Vorschriften der VKF sowie die Vorgaben von kommunaler und kantonaler Feuer-
polizei sind einzuhalten. Ebenso das speziell fir dieses Gebaude verfasste Brandschutzkonzept zu-
sammen mit den feuerpolizeilichen Auflagen.

Gebaudetechnische Installationen und Anlagen:

Gebaudetechnische Installationen und Anlagen haben hinsichtlich Energieverbrauch, Wirtschaftlich-
keit sowie Unterhalt und Schallschutz den heutigen gangigen Anforderungen und Normen zu entspre-
chen.

Budgetpositionen:

Nebst den im Baubeschrieb aufgelisteten Wahlméglichkeiten werden Sonderwiinsche der Kaufer-
schaft berlicksichtigt, sofern sie sich mit dem Bauprogramm vereinbaren lassen und keinen negativen
Einfluss auf das Geb&ude oder die librigen Stockwerkeinheiten haben (Immissionen, Statik, As-thetik,
Funktionalitat etc.). Anderungswiinsche sind mit dem Vertreter der Verk&uferin vor der Ausfiihrung zu
vereinbaren. Die Kauferschaft ist nicht berechtigt, den von der Verkauferin beauftragten Handwerkern
und Planern Weisungen zu erteilen, bis zum Besitzesantritt eigene Handwerker Arbeiten im Kaufob-
jekt ausfihren zu lassen oder selbst Innenausbauarbeiten auszu-fihren. Mehr- und Minderkosten als
Folge von Sonderwiinschen der Kau-ferschaft, die den Betrag von CHF 1'000.00 Ubersteigen, sind vor
der Ausflihrung schriftlich zu vereinbaren. Der durch Sonderwiinsche verursachte zusatzliche Pla-
nungs- und Bauleitungsaufwand wird mit CHF 140/Std. und einem GU-Zuschlag von 15% verrechnet.
Werden die von der Verkauferin der Kauferschaft unterbreiteten Mehrkosten nicht innert Frist schrift-
lich ge-nehmigt, so erfolgt die Ausflihrung des betreffenden Bauteils gemass Bau-beschrieb. Die Ver-
kauferin ist berechtigt, fir die genehmigten Anderungswiinsche Kostenvorschiisse im Umfange von
50% der genehmigten Kosten zu verlangen. Die Schlussrechnung ist spatestens am Tage vor dem
Besit-zesantritt zu bezahlen.

Gestaltung:

Die Gestaltung, Material- und Farbgebung der Baukorper und Innenraume sowie die Gestaltung der
Umgebung erfolgt gemass Angaben des Bestellers und des Architekten bzw. Landschaftsarchitekten.
Fur die Innenraumgestaltung und Farbgebung wird dem Besteller ein Konzept tGber die Kichen, Ba-
der, Boden-, Decken-. und Wandbelage, Beleuchtung etc. zur Genehmigung vorgelegt.
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Gestaltungsrelevante Entscheide sind in jedem Fall in Abstimmung mit dem Kaufer zu treffen und
nach Angaben Architekt auszufihren.

Material- und Produktwahl / Materialqualitdt / Materialpakete:

Zur Materialwahl und den Materialpaketen werden dem Besteller / dem Architekten Muster vorgelegt.
Fir die Boden- und Wandbelage sind Materialpakete bzw. Varianten ausgewiesen. Siehe auch Mate-
rialkonzept. In welchem Ausmass die unterschiedlichen Materialpakete ausgewiesen werden ist noch
nicht definiert. In den Massen-Ausziigen zu den Leistungsverzeichnissen ist jeweils die gesamte
Wand- und Bodenflache fir einen Belag ausgezogen und einer Standardposition zugewiesen.

Wo die Fabrikate qualitativ nicht festgelegt sind, werden einwandfreie, bewahrte Produkte verbaut, die
dem Standard des Bauvorhabens entsprechen.

Alle verwendeten Materialien/Produkte haben den Minergie-Standards zu entsprechen (Zertifizierung).

Minergie

Das Projekt entspricht den Anforderungen des Minergie-Standards gemass Norm SIA 380/1 2009. Die
provisorischen Minergie Zertifizierung wurde bereits erhalten. Die endguiltige Zertifizierung ist durch
die Bauherrschaft vorzunehmen.

Schallschutz:
Es gilt die Norm SIA 181 2006/ SN 520 181 Schallschutz am Hochbau. Es gelten die Mindestanforde-
rungen.

Warmeschutz:

Warme und Feuchteschutz im Hochbau SIA 180
Thermische Energie im Hochbau SIA 380/1
Warmebedarf SIA — Empfehlungen 384.2.

Spezifikationen der Fachplaner und Spezialisten
Die Spezifikationen in den Dokumentenunterlagen der Fachingenieure und Spezialisten bilden einen
Bestandteil des Baubeschriebs.
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1. Grundstiick
11 Werkleitungen

1.1.1 Kanalisation

— Anschlussarbeiten der neuen Kanalisation und Entwasserung an das oOffentliche Netz

11.2 Elektro

— Anschluss der Leitungen an das 6ffentliche Telefon-, Kabel- und Stromnetz

1.1.3 Sanitar

— Anschluss an das o6ffentliche Wassernetz
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2. Gebaude
1.2 Rohbau 1
1.2.1 Baumeisterarbeiten

1.2.1.1 Kanalisationen im Geb&aude / unter Gebaude

— Ausfuhrung der Kanalisationsleitungen nach behérdlicher Vorschrift und den genehmig-
ten Planen bis an die Parzellengrenze.

— Schmutz- und Meteorwasserleitungen mit geschlossenen Kunststoffrohren, Leitungsma-
terial PP-Rohre, Sickerleitung

— Schéchte mit Ein- und Auslaufen, Rohrumhiillungen, Schachtleitern, usw. werden nach
behdrdlicher Vorschrift und genehmigten Planen ausgefihrt

— Vorschriftgemasses Spiilen samtlicher Leitungen nach Bauende

— erstellen samtlicher Grundleitungen ausserhalb vom Gebaude

1.2.1.2 Beton und Stahlbetonarbeiten

Fundation:
— Sauberkeitsschicht, Flachfundation, Einzelfundamente, Liftunterfahrt
— Bodenplatte bewehrt gemass Angabe Bauingenieur

— Nutzlasten gemass SIA-Norm 160

Decken:

— In Stahlbeton gemass Angabe Bauingenieur, Schalung Typ 2

Treppenraum und Liftschacht:

— Decken und Wande in Ortbeton nach Plan und Angaben Bauingenieur

Treppen:
— Treppenlaufe gemass Angabe Bauingenieur, Material entsprechend Farb-/ Materialkon-
zept

Treppenpodeste

— In Ortbeton nach Angaben Bauingenieur
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Dachaufbau:

— Konstruktion als Steildach (Satteldach), verkleidet mit Ziegel

Betonoberflachen

— Alle Betonwandflachen zur Aufnahme von Putz vorbereitet

Montagebau in Backstein

Aussenwande in Backstein:
— gem. Angaben Bauphysik, Minergie P-Standard
— Schall- und Warmedammwerte gem. Angaben Bauphysik und entsprechend aktuellen

Normen

Innenwande in Backstein
— Schall- und Warmedammwerte gem. Angaben Bauphysik und entsprechend aktuellen

Normen

Montagebau in Beton

Elemente aus Stahlbeton

— Stitzen in Einstellhalle

Aussenwande aus Stahlbeton

— gem. Angaben Bauphysik, Minergie P-Standard

— Schall- und Warmedammwerte gem. Angaben Bauphysik und entsprechend aktuellen
Normen

— Aussenwéande UG

Innenwande aus Stahlbeton

— Schall- und Warmedammwerte gem. Angaben Bauphysik und entsprechend aktuellen
Normen

— Innenwande UG

— Treppenhauskern / Liftschacht
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Rohbau 2

Fenster, Aussentiren, Tore

— gemass Minergie P

Fenster in Holz-Alu / Kunststoff-Alu

— Holz-Aluminium-Fenster: innen Holz weiss, aussen Aluminium, Farbe gemass Farb-/ Ma-
terialkonzept

— Alu-Abdeckschale, Wetterschenkel eloxiert, Farbe gemass Farb-/ Materialkonzept

— Fenster mit 3-fach Isolierverglasung, gemass Minergie P-Anforderungen

Aussentiren in Metall

Hauseingangstur:
— Metalltirelement mit Glasfiillung,
— Innen und aussen eloxiert gem. Material- und Farbkonzept

— Briefkasten mit Sonnerie, integriert

Spenglerarbeiten
— Samtliche Spenglerarbeiten werden in Chromstahl ausgefihrt (Spenglerarbeiten an

Dach, Verkleidung Dachaufbauten, Vordachbekleidung)

Aussere Fassadenarbeiten

— Putzfassade gemass Farb- und Materialkonzept

Sonnenschutz

— Klappladen aus Metall (manuell) und Stoffstoren an sdmtlichen Fenstern EG bis 2.DG
(Nord, Ost,West und Siid) elektrisch

— Stoffstoren an Terrassentiren, Farbe gemass Farb-/ Materialkonzept (elektrisch)

Elektroanlagen

Allgemein
— In den Wohnraumen alle Elektroleitungen in Unterputzmontage
— In den Kellerrdumen sind die Leitungen aufputzmontiert

— Samtliche Schalter, Steckdosen und Apparate entsprechend Farb- und Materialkonzept
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Folgend angegebene Anzahlen sind der Normalfall, Abweichungen méglich (genaue Angaben
gemass Elektroplan)

Technikraume
— 1 x Schalter bei Tire, inkl. Steckdose 1-fach
— Lichtinstallationen AP mit FL-Leuchten an Decke

Keller
— Lichtinstallationen AP mit FL-Leuchten an Decke

— Die Lichtsteuerung in Fluren tber Bewegungsmelder

Tiefgarage

Lichtinstallationen AP mit FL-Leuchten an Decke/Wanden

Lichtsteuerung tber Bewegungsmelder

Grundinstallation mit Flachbandkabel und Lastmanagement

Garagentor

Treppenhaus
— Wandleuchten mit Bewegungsmelder

— LED-Leuchten an Decken und Wanden

Eingangsbereich

— Aussenbeleuchtung mit Bewegungsmelder

141 Apparate Starkstrom

— Kein Starkstrom

1.4.1.1  Verteilerkasten

— im vorgesehen Technikraum im UG

1.4.1.2 Lichtinstallationen
— Beim Hauseingang, Treppenhaus, sowie Kiichen & Bader in den Wohnungen sind LED-
Leuchten vorgesehen

14.2 Elekroinstallationen in Wohnungen
— Energiezahlung erfolgt Uber Wohnungszahler

— Unterverteilung in den Garderobenschranken
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Entreé:
— 1 x Schaltstelle mit Steckdose
— 1x Tursprechanlage

— 1 x Raumthermostat

Klche:

— 1 x Schaltstelle mit 3-fach Steckdose

— 1 x Unterschrankbeleuchtung

— LED-Spots an Decke (Anzahl gemass Plan)

Wohnen / Essen:

— 1 x Schaltstelle mit Steckdose

— 3 x Steckdosen 3-fach

— 2 x Deckenanschlusse

— 1 x Multimediasteckdose

— 1 x TV/Radio/SAT Steckdose

— 1 x Steuerung Sonnenschutz aussen
— 1 x Raumthermostat

— 1 x Storentaster

Zimmer:

— 1 x Raumthermostat

— 1 x Schaltstelle mit Steckdose
— 1 x Storentaster

— 1 x Multimediasteckdose

— 1 x TV/Radio/SAT Steckdose
— 2 x Steckdose 3-fach

— 1 x Deckenanschluss

Bad

— 1 x Raumthermostat

— 1 x Spots-Leuchte an Decke

— 1 x Schaltstelle mit Steckdose bei Tire

— 1 x Anschluss Spiegelschrank mit integrierter Steckdose und Leuchte
— 1 x Storentaster

— 1 x Leerrohr bei WC
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Terrasse/Balkone:
— 1 x Schaltstelle mit Steckdose
— 2 x Wandleuchten

1.5 HLKS-Installationen

1.51 Heizungsanlage

Bodenheizung in allen Wohnungen

Regulierung der Temperatur Uber Raumthermostate in den Wohnungen

Energiestandard zertifiziert nach Minergie P

Die Warmeerzeugung erfolgt mittels Erdsonden Warmepumpe

Heizleistung

— Warmebedarf nach SIA 380/1 (Minergie P)
— Haus Typ Neubau Aussentemperatur -9°C
— Gebaudestandard Minergie P

— Heizleistung gemass SIA 384/201
Raumtemperaturen

— Wohnraume 20°C

- WC 20°C

— Gang 20°C

— Bad/Dusche 22°C

— Kellerrdume nicht aktiv beheizt

— Treppenhauser nicht aktiv beheizt
Systemtemperaturen

- FBH Vorlauftemperatur 30°C

- BWW 60/45°C

1.5.2 Liftungsanlage

kontrollierte Wohnraumliiftung

Steuerung Uber Wohnung

Kihlen Uber die Luftungsanlage ist nicht moglich

Liftungsgerat gemass Liiftungssystem
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1.5.3 Sanitar
— Standardauswahl Apparate Gemass Sanitarapparateliste.
— Wohnungen sind mit einem Kalt- und Warmwasserzahler ausgestattet
— Das Brauchwarmwasser wird zentral im Technikraum Gber die Warmepumpe auf 45-50
°C erwarmt.
Sanitarleitungen
— Verteilbatterie mit Wasseruhr, Wasserfilter, Druckreduzierventil, Riickflussventil in Zulei-
tung zu Boiler und der Abstell- und Entleerventile der einzelnen Verbrauchergruppen.
— Leitungen im Untergeschoss offen an der Decke bzw. an den Wanden montiert.
— Schallschutz gemass SIA-Norm 181/2006
154 Feuerldscheinrichtungen
— Gemass GVA Gebaudeversicherung Aargau
1.5.5 Wascheinrichtungen
— Jede Wohnung ist mit Waschmaschine und Tumbler entsprechend Farb- und Material-
konzept inkl. entsprechenden Anschlissen ausgestattet
1.6 Transportanlagen
1.6.1 Personenlift
— Modell: noch nicht definiert
— Rollstuhlgangig mit Begleitperson (Minimalabmessungen: BxTxH 110x140x220 cm)
— Turéffnung 80 x 210
— Nutzlast: 480kg, 6 Personen
— Geschwindigkeit 1m/s
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1.7 Ausbau 1
1.71 Gipserarbeiten
1.7.1.1  Verputzarbeiten (innere)
Alle Geschosse:
— An den Decken in allen Raumen Weissputz (ausser Nebenrdume UG & Treppenhaus)
— An den Wanden in allen Rdumen Standardabrieb 2mm
— Anschluss Wand Decke mit Schwedenschnitt versehen
Zimmertrennwande
— Backsteinwande
Befestigungslasten an Metallstdnderwanden:
— Max. 5 -15 kg Abscherbelastung bei Befestigung mit 1-3 Nageln (leichte Gegenstande
z.B. Haken und Bilder)
— Max. 40 kg/m2 mit Kunststoffhohlraumdiibel @ 8 mm oder 10 mm (zur Verankerung von
Konsollasten)
— Max. 50 kg/m2 mit Metallhohlraumdiibel und Schraube M5 oder M6 (zur Verankerung
von Konsollasten)
1.7.2 Metallbauarbeiten
Metallbaufertigteile
— Brief- und Ablagekastenanlage integriert in Eingangsbereich
— Fahrradstander
1.7.3 Schreinerarbeiten
— Kellertrennwande und -tiren
— Fensterbanke innen
1.7.3.1 Innentiren in Holz
Kellergeschoss:
— Tdrblatt Gberfalzt einschlagend, EPL-beschichtet nach Farb-/ Materialkonzept
— Feuerwiderstandsklasse El 30 mit VKF-Zertifikat
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— Beschlage: Edelstahl matt

Wohnungsabschlusstiren:

— Holztir mit Holzzarge; Farbe gemass Farb-/ Materialkonzept

— Feuerwiderstandsklasse El 30 mit VKF-Zertifikat

— Mit Bodenanschlag, Turschwelle max. 25 mm.

— Tdarblatt stumpf einschlagend, mit Tirspion, Oberflache Schichtstoff nach Farb- und Ma-
terialkonzept

— Kanten umlaufend beschichtet

— Rundzylinderschloss mit Mehrpunktverriegelung

— Schallddmmmass gem. Norm

— Beschlage: Edelstahl matt

Wohnungen:

— Innentiren Turblatt stumpf einschlagend, RAL 9010 o.4. inkl. Turpuffer
— Beschlage: Edelstahl matt

— Oberflache Schichtstoff

— Kanten umlaufend beschichtet

1.7.3.2 Schliessanlagen
— KABA-Star mit Registrierung, 4 Schlissel pro Wohneinheit
— Zylinder an folgenden Tiren: Hauseingangstiren, Wohnungseingangstiiren, Briefkasten,
Abstellraume

— Brandfallsteuerung Lift

1.7.3.3 Normkiichen

— Kiiche gemass Kiichenofferte, Fa. Profi-Kiichenshop GmbH

1.7.4 Verdunklungseinrichtungen innen

— 1-laufige Vorhangschiene, biindiger Deckeneinbau
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1.8 Ausbau 2
1.8.1 Bodenbelage

1.8.1.1  Unterlagsbdden
— Schwimmender Aufbau, Zementunterlagsboden mit eingelegter Fussbodenheizung, PE-

Folie, Trittschallddmmung inkl. Randstreifen zur Schallentkopplung.

1.8.1.2 Platten
— Keramikplatten in Nasszellen
— Budget 60 CHF/m? Materialpreis

1.8.1.3 Bodenbelage in den Wohnungen
— Bodenbelag aus Keramik oder Parkett
— Budget 60 CHF/m? Materialpreis

1.8.1.4 Sockelleisten

— Sockelleisten, Weiss aus Holz

1.8.2 Wandbelage

1.8.2.1  Wandbelage in den Nasszellen
— Keramikplatten, bis UK-Decke
— Budget 60 CHF/m? Materialpreis

1.8.3 Innere Oberflachenbehandlung

1.8.3.1 Innere Malerarbeiten

— Alle Wande und Decken 2-fach gestrichen gem. Farb- und Materialkonzept

1.8.4 Signaletik
— Geschossbezeichnung pro Etage nach Angabe Architekt
— Beschilderung im Untergeschoss (Technikraum/Keller/Allgemeinrdume)

— Beschilderung Hausnummer nach Angabe Architekt
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