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Neubau MFH Schellenberg-Hochegerten, Masanserstr. 189, Chur
Projekt-, Material- und Konstruktionsbeschrieb zum Projekt,
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1.1

1.2

Projektbeschrieb

Grundlagen

Die Parzelle 501, Masanserstrasse 189 in Chur ist im Eigentum der Bauherrschaft:
Einfache Gesellschaft (7402 Immobilien AG & Conrad AG), c/o Conrad + Magnin
AG, Albulastrasse 37, 7000 Chur.

Auf dem Grundstiick mit 1757m? stehen die Bauten mit Nummern 4-252 (Wohnhaus
/ Moser-Bau), 4-252-A (Stall) und 4-252-B (Gartenhaus). Die Parzelle befindet sich
ganzlich in der Wohnzone 4, das bestehende Wohnhaus, der Garten und der Cha-
rakter der Haus umgebenden Aussenraume sind erhaltenswert eingestuft. Nach
GEP befindet sich die Parzelle hinsichtlich Erschliessungsqualitat im Gebiet B, wo-
nach mind. 50% des Grenzbedarfs an Abstellplatzen flr Personenwagen erstellt
werden missen. Neben der Regelbauweise sind auch der Quartierplan Schellen-
berg-Hochegerten und die Baulinie entlang der Masanserstrasse Planungsgrund-
lage. Gut die Halfte der Parzelle liegt in der aufgestuften Empfindlichkeitsstufe .

Der Stadtrat beschloss mit dem Vorentscheid Nr. 2021-9018, dass unter der Vo-
raussetzung, dass die Denkmalpflege Graubiinden bei der weiteren Planung einbe-
zogen und die Gartenanlage mit dem prachtigen Baumbestand im Zusammenhang
mit dem Bauvorhaben moglichst wenig tangiert wird, eine Bewilligung fir das im
Marz 21 beschriebene Bauvorhaben in Aussicht gestellt werden kann. Der Be-
schluss entspricht einer vorlaufigen Beurteilung, einen Anspruch auf Erteilung der
Baubewilligung lasst sich daraus nicht ableiten.

Das bestehende Haus, der Stall und die Bruchsteinmauern entlang des Schellen-
bergwegs sind nach Inventar ,wertvolle Bauten in der Stadt Chur®, Stand 1989 als
erhaltenswert eingestuft. In der aktuellen Uberarbeitung sind der Garten und der
Charakter der Haus umgebenden Aussenraume als schitzenswert bezeichnet.

Stadtebau und Umgang mit der Gesamtparzelle

Ein Geviert mit niedriger Umfassungsmauer auf der Prz. 501 aus bestehendem
Haus, Mehrfamilienhaus, Schopf, umgebender Grinflache mit auch neuem, Uppi-
gem Baumbestand und die gestalterische Loslésung von der nebenliegenden Uber-
bauung Schellenberg sind geplant. Angestrebt wird ein leichtes, elegantes, transpa-
rentes Haus, in den Pflanzen, ein ,Haus im Park®. Kein Steildach, keine Ziegel, dgl.
Im Dialog mit dem bestehenden ,Haus an der Strasse®, in der Farbigkeit oder auch
der Materialisierung soll ein Gleichgewicht, eine Verbruderung erméglicht werden.

Der Neubau mit seinen zwei Untergeschossen und finf Geschossen tber Terrain ist
hoher als das bestehende Haus, er orientiert sich aber an dessen Traufh6he, indem
der Balkon des 3.0G nicht Uberdacht ist und das Attikageschoss ohnehin kleiner ist.

Die Gebaudehdhe und Grenzabstande entsprechen der Regelbauweise. Abwei-
chend vom QP wird das Gebaude leicht abgedreht, so dass es parallel zur nérdli-
chen Grenze steht.

Die Topografie wird nicht wesentlich verandert, das leicht nach Westen abfallende
Gelande wird wiederhergestellt. Die Zugange von Ost (Masanserstrasse) und von
Sud (Schellenbergweg) bleiben erhalten, auch wird die ostseitige Gestaltung des
Moser-Baus mit Mauern, Aussenparkplatz und Bepflanzung nicht verandert. Ein
Weg mit Naturstein-Pflasterung entlang des bestehenden Hauses erschliesst dieses
und auch den Neubau. Der sidseitige Balkon bildet die Fortsetzung des Zugangs
von Ost und ist jeweils den Wohnungen des Geschosses zugeteilt.

Zum Schellenbergweg ist zur Vervollstandigung des Gevierts ein eingeschossiger
Schopf fur Velos, Motorrader, unter Verwendung der bestehenden Bruchsteinmau-
ern vorgesehen.
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1.3

14

1.5

1.6

Eigentumswohnungen

Geplant sind neun Eigentumswohnungen. Im Eingangsgeschoss eine 52 Zi-Whg
und eine 272 Zi-Whg, in den Regelgeschossen (1.0G — 3.0G) jeweils 2 x 47 Zi-
Whg und im Attikageschoss eine grosszugige 372 Zi-Whg. Nasszellen, Kiichen, dgl.
sind in den Regelgeschossen Ubereinander angeordnet. Die Rasterfassade wird va-
riabel mit Fenstern und Fullungen durch den Architekten gestaltet. Die unterschiedli-
chen Bedurfnisse nach Offenheit und Privatsphare je Geschoss kénnen so abge-
deckt werden.

Verkaufsbeginn soll bei eingetroffener Bewilligung und vorliegendem KV mit Markt-
preisen der Hauptarbeitsgattungen sein. Angestrebt wird, dass bei Fertigstellung
alle Wohnungen verkauft sind. Den Kaufern wird die Méglichkeit zur Anderung von
Apparaten und Oberflachen gewahrt, nicht aber die Positionierung von Apparaten,
Taréffnungen oder Wanden. Verkaufs- und Ausfihrungsgrundlage ist der Standard
und die Ausfliihrung gemass diesem Beschrieb.

Das Neubauprojekt schopft die zulassige Ausnitzung unter Abzug des bestehenden
Moser-Baus und den bestehenden Dienstbarkeiten nahezu vollstandig aus. Maximal
zuldssig ist eine anrechenbare Geschossflache von 969m?2.

Parkierung und Untergeschoss

Erschlossen wird das Garagengeschoss wie im QP vorgesehen mit einem An-
schluss an die bestehende Tiefgarage der Uberbauung Schellenberg, jedoch ohne
Unterbau der westlich liegenden Prz. 6532. Es ist keine eigenstandige Tiefgaragen-
zufahrt geplant.

Es sind 20 Parkplatze (folgend PP) geplant, darunter ein behindertengerechter PP.
Fir den Verkauf sind 4-6 PP fir das bestehende Haus und 1.5 PP pro neuer Woh-
nung vorgesehen. Weiter sind 4 Motorradstellplatze vorgesehen. Der Grenzbedarf
an Abstellplatzen ist damit ausreichend abgedeckt. Die Parkplatze werden nach SN
640 291, Komfortstufe A geplant (fir PKW nicht 6ffentlich zuganglich, Wohn- und
Geschéaftshauser fur Bewohner und Beschaftigte, befahrbar fir 99%, Parkieren fir
60% nach Schweizer Fahrzeugpark Stand 2000).

Besucherparkplatze stehen vor der Tiefgarageneinfahrt zur Verfiigung.

Im dartber liegenden Kellergeschoss sind 9 grosszugige, den Wohnungen zugeord-
nete Kellerrdume vorgesehen. Weiter werden zwei Disponibelrdume zum Verkauf
angeboten, sie sind unbeheizt und analog der Keller ausgebaut. Auch der Technik-
raum befindet sich im Kellergeschoss.

Zertifizierungen

Der Neubau wird nicht zertifiziert (z.B. keine Minergie-Zertifizierung).

Bestehendes Haus Masanserstrasse 189 (Moser-Bau)

Im Grundsatz soll das bestehende Haus an der Masanserstrasse 189 autonom
funktionieren. Eine Abparzellierung ist auf der Fassade des bestehenden Hauses
vorgesehen (inkl. Aussenraum & Mauer auf der Ostseite, exkl. Parkplatz). Fir die
Nutzung des Schopfs, allfallige Teile der Umgebung und Ausnitzungsubertragun-
gen werden Dienstbarkeiten ausgearbeitet. Das bestehende Haus soll nach Ertei-
lung der Baubewilligung abparzelliert und veraussert werden.

Dem bestehenden Haus wird ohne konkret ausgearbeitetes Projekt eine zulassige
Ausnutzung von maximal 345m? angerechnet, diese ermdoglicht z.B. einen Ausbau
im Erdgeschoss.
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2.1

2.2

2.3
2.3.1

23.2

Material- und Konstruktionsbeschrieb

Vorbereitungsarbeiten

Schadstoffuntersuchung der abzubrechenden Bestandesbauten (Stall (4-252-A) und
Gartenhaus (4-252-B)). Baugrunduntersuchung hinsichtlich Kontamination oder Ver-
schmutzung.

Schutzen der bestehend bleibenden Bruchsteinmauern auf der gesamten Parzelle.
Erstellen der notwendigen baulichen Sicherungen mit Bautrennwanden zu bewohn-
tem Haus Masanserstrasse 189 zur Abgrenzung zur Baustelle. Einrichten von provi-
sorischen Werkleitungen (insbesondere Abwasser) fiir den Weiterbetrieb des be-
wohnten Hauses. Schitzen von Stammen und Wurzelbereichen der bestehend blei-
benden Bepflanzung gem. Konzept Landschaftsarchitekt.

Rodungen im Bereich der Baugrube inkl. Fallen der grossen Buche und zwei gros-
sen Fichten, wo wirtschaftlich, Verdusserung des Holzes.

Abbruch der Bestandesbauten Stall und Gartenhaus (ohne Bruchsteinwand zu
Schellenbergweg).

Umschlagplatz am Fuss des Schellenbergwegs einrichten inkl. Abbruch und Wie-
deraufbau des Teilstlicks Bruchsteinmauer. Kranstandort auf der Parzelle 501 mit
Ausleger bis zum Umschlagplatz und bis zur Masanserstrasse.

Baugrube

Humusabtrag und Aushubarbeiten inklusive Abtransport mit Deponie- und Lagerge-
bdhren fur die Erstellung der erforderlichen Baugrube.

Erstellen von erforderlichen Béschungs- oder Baugrubensicherungen. Konventio-
nelle Bdschungen sind aufgrund der Baugrubentiefe nicht mdglich.

Hinterflllen des Bauwerks mit Aushubmaterial inklusive Zutransport ab Lager Unter-
nehmer und der notwendigen Verdichtung, Uber der Tiefgarage mit Leichtschittung
(Misapor) gemass Detailangaben Bauingenieur. Erstellen der notwendigen Sicker-
packungen mit Kiesmaterial vom Erdreich mit Geotextil getrennt.

Zu- und Wegfahrt fur die Aushubarbeiten ab der Masanserstrasse Uber die Feuer-
wehrzufahrt. Verkehrsregelung mit Sicherheitsdienst und gemass Detailabstimmung
Tiefbauamt Kanton, Stadt und Polizei.

Rohbau 1
Kanalisation

Schmutzwasserleitungen und Meteorwasserleitungen auf Hohe des Kellergeschos-
ses mit natlrlichem Gefélle an die 6ffentliche Kanalisation anschliessen. Schmutz-
wasser des Garagengeschosses an die Bestandes-Kanalisation unter der bestehen-
den Tiefgarage anschliessen. Nach Ricksprache mit dem Tiefbauamt kann auf-
grund der geringen Sickerfahigkeit auf eine Versickerungsanlage verzichtet werden.
Anschlisse mit dem Tiefbauamt koordinieren, nach Auskunft der Stadt werden
Schellenbergweg und Masanserstrasse bald saniert.

Beton- und Stahlbetonarbeiten

Erdberlihrte Fundament- und Deckenplatten sowie Umfassungswande der Unterge-
schosse in armiertem Stahlbeton nach Systemvorgaben flr die Dichtigkeit und
Starke entsprechend den Angaben des Tragwerkplaners, Schalungstyp 2.

Bodenplatten -1.UG und EG, Innenwande Treppenhaus und Lift, Wohnungstrenn-
wande sowie einzelne andere Wandscheiben in armiertem Stahlbeton nach System-
vorgaben fUr das Tragwerk, Schalungstyp 2.
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2.3.5

2.3.6

Treppenhausdecken in armiertem Stahlbeton, Schalungstyp 2, gestockt nach vor-
gangiger Bemusterung.

Balkonplatten, zwei Aussentreppen vom Balkon EG Sud und Treppenhaus Nord,
Dachrander, Vordacher der Attikawohnung, aussenliegende Fassadenbander, Brun-
nen und Umgebungsmauern in armiertem Stahlbeton, Schalungstyp 2, gestockt
nach vorgangiger Bemusterung. Bei allen gestockten Flachen Einlage einer feinen
Dreikantleiste, um Ausbriiche an den Ecken zu vermeiden. Vorgangige Bemuste-
rung unterschiedlicher Grossen der Dreikantleisten.

Anschluss an die bestehende Tiefgarage der Uberbauung Schellenberg. Statische
Ersatzmassnahmen flr den zu erstellenden Wanddurchbruch zum Neubau.

Alle Betonarbeiten als Pumpbeton ab dem Umschlagplatz am Fuss des Schellen-
bergwegs vorsehen. Die Zufahrt auf die Parzelle ist voraussichtlich nicht mdglich,
auch kénnen die Betonierarbeiten nicht ab der Masanserstrasse erfolgen.

Holz-Beton-Verbunddecken

Geschoss- und Balkondecken Erd- bis Attikageschoss als Holz-Beton-Verbundde-
cken, bei welchen die Werkstoffe Holz und Beton schubfest zu einer tragenden Kon-
struktion verbunden und in den Randbereichen mit einem Betonkranz zusammenge-
bunden werden. Im Vergleich zu reinen Betondecken bietet die Konstruktion Vor-
teile, es kann Gewicht eingespart werden, was schlankere Bauteile erméglicht und
zu einem Flachengewinn in den darunter liegenden Geschossen fuhren kann. Ne-
ben den Vorteilen der leichteren Konstruktion nutzt der Verbund die jeweils besten
Materialeigenschaften: Holz tUbernimmt die Zugkrafte und tragt zu einer angeneh-
men Raumatmosphare bei, Beton verbessert das Schwingungsverhalten, tber-
nimmt nur die Druckkrafte und bendtigt so weniger Bewehrung. Endliche Ressour-
cen wie Kies und Sand werden geschont und es wird weniger COz-intensiver Ze-
ment verwendet, was die Bauweise nachhaltiger macht.

Dimensionierung und Holzwahl nach statischen Erfordernissen, voraussichtlich als
Brettstapeldecke leicht gefast (nach Profilibersicht Sidler BST.ch: 3mm leicht ver-
senkt oder gleichwertig). Schitzen der Holzuntersicht als fertige Oberflache wah-
rend der gesamten Bauzeit zwingend nétig.

Untersicht des schallbelasteten Balkons auf der Ostseite muss mit schallschlucken-
dem Material (Unitex-Akustikplatte mit Steinwollhinterlage) ausgefuhrt werden.

Innenwande

Nach statischen Erfordernissen in Stahlbeton oder Backstein-Mauerwerk. Entlang
der Fassade in den Gebaudeecken und wo nétig Schleuderbetonstitzen vorfabri-
ziert. Im Erdgeschoss aus bauphysikalischen Griinden ausbetonierte Stahlstitzen
allseitig gedammt und Mauerfusselemente entlang der Fassade. Im Kellergeschoss
wo moglich Trennwande in Kalksandstein.

Dammperimeter

Beide Untergeschosse sind ausserhalb des Dammperimeters, an der Decke und
den Wanden des Kellergeschosses werden Innendammungen gegen Kondensat mit
Netzeinbettung erstellt. Alle Wohngeschosse (EG — Attika) sind innerhalb des
Dammperimeters und damit der EBF.

Schopf fir Velos und Motorrader

Auf und an die bestehende Bruchsteinmauer entlang des Schellenbergwegs einen
Schopf mit massiven Gebaudeecken (Bellftungsschachte Tiefgarage) etwa auf be-
stehende Hohe. Dazwischen eine Holzkonstruktion mit vertikaler Holzschalung
(Fichtenschalung Nut + Kamm, unsichtbar verschraubt, druckimpragniert). Als Dach
eine Zimmermannskonstruktion mit Pultdach.
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24.2

Die naturliche Beluftung des Schopfs erfolgt im Bereich der Dachkonstruktion. Die
Offnungen mit Insektengittern schliessen.

Rohbau 2
Fenster, Aussentiren, Tore (inkl. Fassade)

Rasterfassade je nach Anforderungen mit Fullelementen oder Fenster mit Sonnen-
schutz. Fallungen mit vorfabrizierten Holzelementen, aussen verkleidet mit hinterlGf-
teter, vertikaler Holzschalung (Fichtenschalung Nut + Kamm, unsichtbar ver-
schraubt, druckimpragniert). Profilierte Leibungselemente als umlaufende, ver-
schweisste Blechleibung. Bei der Gestaltung, Ausfiihrung und Materialisierung der
Fassade wird den Kaufern kein Mitbestimmungsrecht eingeraumt.

Thermisch getrennte Holz-Metallfenster in einfllgliger Ausflihrung, keine Anforde-
rungen an die Widerstandsklassen. Der R'w+Ctr Wert muss bei allen Fenstern mind.
36 dB betragen. Die U-Wert-Mindestanforderungen sind beim Glas 0.5 W/m2K und
beim Rahmen 1.2 W/m?K. Bei Ausgangen auf die Terrassen und Balkone raum-
hoch, bei den restlichen Fenstern mit Kdmpfer auf Gelanderhéhe mit festem, unte-
rem Feld. Aussen Weiss einbrennlackiert, innen deckend Weiss gestrichen. Off-
nungsart und Fenstereinteilung gemass Fassadenplanen. Werte gemass Larm-
schutz- und Energienachweis.

Im Treppenhaus muss in jedem Geschoss min. 0.3m2 RWA gewahrleistet werden.
Gewahrleistung durch ein &ffenbares, nicht abschliessbares Fenster ohne Sonnen-
schutz. Platzierung gemass Brandschutzplanen.

Hauseingangsture in Metall mit seitlichen Verglasung, einbrennlackiert, keine Anfor-
derungen an die Widerstandsklassen, keine Schliessung aufgrund der dahinterlie-
genden Briefkasten.

Brandschutzschiebetor einseitig 6ffnend mit Brandfallsteuerung zu bestehender
Tiefgarage der Uberbauung Schellenberg. Das Tor steht im Normalbetrieb offen und
schliesst nur im Brandfall.

Bedachungen und Terrassen

Flachdach Attikageschoss auf Holz-Beton-Verbunddecke mit Dampfsperre, Warme-
dammung im Gefalle, Abdichtung, Schutzschicht. Extensive Begriinung auf dem At-
tikadach, dartber PV-Elemente. Inkl. den erforderlichen Absturzsicherungen fir ei-
nen mittleren Wartungsintervall (technische Anlagen / Extensivbegrinung).

Glasoberlicht Uber der obersten Treppe als Dachausstieg (z.B. Velux Commercial in
Kombination mit einer Treppe/Leiter als Ausstieg).

Attikaterrasse auf Holz-Beton-Verbunddecke mit Dampfsperre, Warmedammung im
Gefalle, Abdichtung, Schutz- und Trittschallmatte, Holzrost Esche gedampft.

Balkonplatten im sichtbaren Bereich und die umlaufenden Betonbander an den
Stirnflachen und Untersichten in Ortbeton gestockt, die Horizontalflachen Ortbeton
abtaloschiert. Bei den Balkonen eingelegte Rinnen mit aussenliegenden Fallrohren
zur Entwasserung. Innerhalb der Gelander bituminése Abdichtung, in den Randbe-
reichen mit Flissigkunststoff in Grau. Darliber Holzrost Esche gedampft auf der
Hohe des Bodens der Wohnungen.

Ziegel-Pultdachdeckung mit Rinne und Fallrohr des Schopfs.

Alle Spenglerarbeiten in Kupfer. Abdeckungen des Dachrands und der Attikabris-
tung aus Klinker gemass Planen.
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24.5

2.5

2.6
2.6.1

Obwonhl gesetzlich keine Blitzschutzanlage gefordert ist, wird auf Wunsch der Bau-
herrschaft eine Blitzschutzanlage der Klasse 3 vorgesehen.

Aussere Oberflachenbehandlung
Es sind keine Versiegelungen oder Oberflachenbehandlungen geplant.
Aussere Abschliisse, Sonnenschutz

Bei allen Fenstern Senkrechtmarkisen (mit Ausnahme des Treppenhauses). Die
stidseitigen Balkone mit je einer Knickarmmarkise pro Wohnung, im 2.0G durchge-
hend. Ebenfalls eine Knickarmmarkise fur die EG-Whg Nr. 2 und zwei fir die Attika-
wohnung. Unterschiedliche Stoffwahl hinsichtlich Transparenz und Lichtdurchlass-
grad, jedoch in einheitlicher Farbe (grinlich, passend zu Moser-Bau). Bei den Zim-
mern mit eher blickdichterem Textil, bei den Wohnraumen durchlassiger. Die Storen
und Markisen sind elektrisch bedienbar und jeweils in Gruppen zusammengefasst,
Ubergeordnet wird eine Steuerung / Wetterstation auf dem Hauptdach vorgesehen,
welche den Sonnenschutz entsprechend den witterungsbedingten Verhaltnissen
zentral steuert.

Elektroanlagen

Im Technikraum wird die Hauptverteilung Neubau vorgesehen. Geplant ist ein Stahl-
schranksystem in Modulbauweise. Die Hauptverteilung enthalt samtliche Abgange
fir den Neubau.

Jede Wohnung sowie die Allgemeinflachen mit separaten Unterverteilungen mit ent-
sprechendem Uberspannungsschutz. Platzierung bei den offenen Garderoben.

Im Grundausbau installiert werden Aufbauleuchten im Korridor, in den Nasszellen,
bei der Kiiche und in der Spensa. Deckenanschlusse in allen anderen Raumen der
Wohnungen, auf den Balkonen keine Deckenanschlisse.

Treppenhaus, Eingangszone, Keller- und Garagengeschoss ebenfalls mit Aufbau-
leuchten und Bewegungsmeldern. In der Umgebung ist der Hauptzugang beleuch-
tet, nicht aber die Platze auf der Ost- oder Siidseite oder auch die Privatflachen.

Multimediadosen in Wohnzimmer/Essbereich, bei den restlichen Zimmern ist eine
Leerverrohrung vorgesehen. Die Keller sind jeweils fix einer Wohnung zugeteilt.

Vier Autoladestationen in der Einstellhalle fertig ausgebaut, sadmtliche restlichen
Parkplatze mit Reserverohren erschliessen. Im Veloraum des Garagengeschoss
und im Schopf Erdgeschoss je drei Ladestationen fur E-Bikes erstellen.

Brandmeldeinstallationen gem. gesetzlichen Anforderungen und nach Definition des
Brandschutzplaners.

Obenstehende Beschriebe dienen der Zusammenfassung, verbindlich sind die Pro-
jektplane und —beschriebe des Elektroingenieurs.

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlagen

Heizungsanlagen:

Die Anschlisse fir den Fernwarmeanschluss wurden mit der Sanierung der
Masanserstrasse erstellt.

Auf dem Hauptdach wird eine Photovoltaikanlage mit Wechselrichter zur Eigen-
stromerzeugung erstellt.

Warmeverteilung mit Bodenheizungssystem, flr jede Wohnung ist ein Sockelvertei-
ler bei der Garderobe beim Wohnungseingang vorgesehen. Keine Handtuchradiato-
ren im Grundausbau, nur die Steckdosen daflir. Treppenhaus, Kellergeschoss und

Garagengeschoss unbeheizt. Die Heizungsanlage ist bezlglich Raumtemperaturen

Seite 7 von 13


mailto:MAIL@CLAVUOT.CH

CLAVUOT DIPLARCHETHBSASWB GAUGGELISTR49 CH-7000 CHUR T 08125200 16 MAIL@CLAVUOT.CH

26.2

2.6.3
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auf die Vorschriften im Energiegesetz ausgelegt. Individuelle Warmemessung pro
Wohnung.

Die spatere Erweiterung oder den Ersatz der Heizungsanlage im bestehenden Haus
Masanserstrasse 189 wird nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
das bestehende Haus eigenstandig erschlossen wirde.

Ldftungsanlagen:

Abluftanlagen in allen Nasszellen und den fensterlosen Spensas. Nachstromele-
mente in den Fenstern integriert.

Kidchen mit Umluft-Dampfabzigen als Kochfeldabzugsystem.

Mechanische Bellftung samtlicher Raume im Kellergeschoss mit Zu- und Abluftlei-
tung an der Fassade des Technikraums. Die Tiefgarage im -2.UG benétigt keine
MRWA, eine naturliche Bellftung Uber Schachte im Schopf, unter der Terrasse EG
und in der Umgebungsmauer ist vorgesehen. Der Schopf selbst ist naturlich beluftet.

Klimaanlagen:
Es ist keine Klimatisierung des Gebaudes oder einzelner Raume vorgesehen.

Obenstehende Beschriebe dienen der Zusammenfassung, verbindlich sind die Pro-
jektplane und —beschriebe des HLK-Ingenieurs.

Sanitaranlagen

Den Kaufern der Eigentumswohnungen werden die individuelle Wahl der Kichen-
einrichtung und die Auswahl von Sanitarapparaten und -garnituren, soweit baulich
vorbereitet, gewahrt. Basis daflr bildet die Sanitarapparateauswahl gemass Liste
Sanitas Troesch, Stand 12.04.2024. Basis fur die Einteilung und Anordnung bilden
die Plane des Architekten in Bezug auf die Position und die Leitungsfihrungen
(Wasser und Strom).

Pro Wohnung erfiillt eine Nasszelle die erforderlichen Masse nach SIA 500.

AnschlUsse fur Waschmaschine und Tumbler jeweils in der Spensa beim Woh-
nungseingang oder in einer der Nasszellen. WM/TU im Kauf enthalten. Basis dafur
bildet die Auswahlliste der Sanitas Troesch, Stand 18.04.2024 (V-Zug V4000). Es
sind keine Anschlisse in den Einzelkellern vorgesehen.

Kalt-, Warmwasser- und Entwasserungsleitungen werden in Gbereinander liegenden
Installationswanden (z.B. GIS-Geberit) gefuhrt. Etagierung an der Decke im Keller-
geschoss. Inkl. kompletten Rohrddmmungen und vollstandig ausgedammten Instal-
lationswanden.

Dachwasserfallleitungen in der Gefalledammung der Flachdacher, danach aussen-
liegend in der hinterllfteten Fassade geflhrt.

Frischwasserbrunnen zwischen Neubau und Schopf, Abstellung im Technikraum.
Gartenwasseranschlisse fur die beiden EG-Wohnungen nicht frostsicher, Abstel-
lung im Technikraum. Frostsicherer Gartenwasseranschluss in der Loggia Attika.

Obenstehende Beschriebe dienen der Zusammenfassung, verbindlich sind die Pro-
jektplane und —beschriebe des Sanitaringenieurs.
Transportanlagen

Personenaufzug, 630kg, Kabineninnenmasse 1.10 x 1.40m. Turdffnung links oder
rechts. Elektromechanischer Antrieb, maschinenraumlos, ohne Dachaufbau, Fahr-
geschwindigkeit 1.0 m/s. Z.B. Schindler 3000 oder vergleichbar. Liftschachtbeltf-
tung Uber Dach.
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Berechtigung fiir das Attikageschoss mit Zylinder, dort vor der Liftschachttlire eine
Zimmerture mit entsprechender Brandschutzanforderung.

Ausbau 1
Gipserarbeiten

Wande und Deckenkranz entlang der Fassade von Wohnungen und Treppenhaus
mit Kalkputz. Am Deckenkranz jeweils zwei im Kalkputz eingelassene Vorhang-
schienen.

An der Decke und den Aussenwanden Kellergeschoss Dammung und Netzeinbet-
tung als Gipserarbeit.

Metallbauarbeiten

Staketengelander mit dunklem Perlglimmer-Pulverlack bei Balkonen und Terrassen
und im Treppenhaus, feinere und offenere Gliederung auf der West- und Sidseite,
geschlossener auf der schallbelasteten Ostseite. Auf der Ostseite zusatzlich mit
Glasflllung.

Briefkastenanlage im Windfang EG mit Paketboxen aus Aluminium mit zwei Schil-
dern (Name / keine Werbung). Fahrradhalter im Schopf EG und bei den Veloabstell-
platzen in der Tiefgarage.

Innere Verglasungen

Bei quadratischen Duschen Echtglas-Abschlisse mit Tlre. Bei rechteckigen, gros-
seren Duschen eine Seitenwand aus Echtglas, jeweils 2m hoch. Bei Badewannen
keine Glasabschlisse oder Trennwande.

Schreinerarbeiten

Innentiren aus Eiche furniert mit Blendrahmen im Erd- und den Obergeschossen.
Turbeschlage in Edelstahl. Wohnungseingangsturen ebenfalls in Eiche furniert mit
Spion und Dreipunkteverschluss, keine Anforderungen an die Widerstandsklassen.

Holzrahmenture Eiche furniert mit Glaseinsatz als abschliessbare Ture beim Haus-
zugang (innere Windfangtire). Ebenfalls Holzrahmentiren Eiche furniert mit Gla-
seinsatz beim Zugang zum Treppenhaus in der Tiefgarage und im Kellergeschoss.
Tlrbeschlage in Edelstahl.

Garderobe und Einbauschranke raumhoch mit Kunstharz weiss belegt, analog Ku-
che. Jeweils eine offene Garderobe, ca. 1.20m breit und im Sockel mit Zugang zum
Bodenheizverteiler, seitlich UV Elektro. Einen Putzschrank pro Wohnung mit inte-
grierter Steckdose. Restliche Schranke mit Tablaren.

Leichtbauwand und Schiebetiire der Spensa ebenfalls als Schreinerarbeit, Kunst-
harz belegt. Gestaltung wie die Einbauschranke.
Schliessanlagen

Far die innere Windfangtire ist eine elektronische Schliessanlage vorgesehen. Me-
chanische Zylinder fur Wohnungstlren und Kellertiren, gleichschliessend mit der
Briefkastenanlage. Die Kompatibilitdt mit der Schliessanlage des Tiefgaragenein-
fahrtstors ist zu prifen und anzustreben.

Ausbau 2
Bodenbelage

Der Einbau der Unterlagsboden erfolgt auf eine den energetischen und bauphysika-
lischen Anforderungen genugenden Trittschall- und Warmedammung. Die Starke
wird entsprechend den Anforderungen des Warmeverteilsystems gewahit.
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Bodenbelage in den Wohnungen mit Parkett, in den Nasszellen mit Feinsteinzeug-
platten. Grundausbau gemass Auswabhl in der Ausstellung Ganz Baukeramik, je
nach Kauferwunsch Mehrpreis. Die Materialstarken der Kduferauswahl missen dem
Grundausbau entsprechen.

Bodenbeldge im Windfang mit Brossenmatte, im Treppenhaus geschliffene Massiv-
belage.

Im Keller- und Garagengeschoss sind die Bdden in Monobeton geglattet ausgefihrt,
wo erforderlich mit Versiegelung.

Wandbelage, Wandverkleidungen

Wandbelage in den Nassraumen mit Feinsteinzeugplatten. Grundausbau gemass
Auswahl in der Ausstellung Ganz Baukeramik, je nach Kauferwunsch Mehrpreis.
Die Materialstarken der Kauferauswahl miissen dem Grundausbau entsprechen.

Wandverkleidungen bei den geschlossenen Fassadenteilen innen Weiss gestrichen.
Innere Oberflachenbehandlungen

In den Eigentumswohnungen innere Malerarbeiten mit Silikatfarben. Holz-Beton-
Verbunddecken roh. Wande und Decke in den Kellern Weiss gestrichen. Wande
und Decke in der Tiefgarage in Beton roh. Decken im Treppenhaus in Sichtbeton
Schalungstyp 2, gestockt.

Baureinigung

Periodische Rohbaureinigung wahrend der Bauphase. Einmalige Endreinigung aller
Flachen, Einbauten und Apparate zur Ubergabe an den Betrieb.

Umgebung

Die Topografie wird nicht wesentlich verandert, das leicht nach Westen abfallende
Gelande wird mit der Hinterfullung wiederhergestellt. Die Terrainhdhen auf den Par-
zellengrenzen bleiben bestehend, auch bleiben die Zugange von Ost
(Masanserstrasse) und von Sud (Schellenbergweg) erhalten. Ein Weg mit Natur-
stein-Pflasterung entlang des bestehenden Hauses erschliesst dieses und auch den
Neubau.

Die beiden Erdgeschosswohnungen haben Uber den Balkon einen direkten Garten-
zugang. Die Umgebung in diesem Bereich wird den Wohnungen zugeteilt und mit
ausschliesslichem Nutzungsrecht verkauft, detailliert ersichtlich im Plan der Land-
schaftsarchitekten. Nord- und Ostseitig wird die umgebende Grinflache mit auch
neuem, Uppigem Baumbestand gestaltet, im Bereich der Feuerwehrzufahrt und der
Stellflache den Normen entsprechend ausgestaltet. Auf der Ost- und Sildseite ste-
hen Flachen der Allgemeinheit zur Verfigung, gefasst mit Sockelmauern, einem
Brunnen oder Gross-Strauchern.

Eine Umfassungsmauer des Grundstiicks ist vorgesehen. Auch fur Héhenunter-
schiede von Wegen zu Grunflache sind solche Mauern vorgesehen. Vgl. hierzu Be-
schrieb unter ,Beton- und Stahlbetonarbeiten®. Wo maéglich und insbesondere auf
der Ost- und Siidseite bleiben die bestehender Strukturen wie Bruchsteinmauern,
Baumbestand, dgl. erhalten und sind entsprechend zu schitzen. Die den Hauszu-
gang begleitende Mauer zwischen Alt- und Neubau als Trocken-Bruchsteinmauer
aus den alten Steinen, insbesondere der grossen Abdeckplatten.

Obenstehende Beschriebe dienen der Zusammenfassung, verbindlich sind die Pro-
jektplane und —beschriebe des Landschaftsarchitekten.
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Baunebenkosten
Projektteam und Honorare
Das Planungs- und Bauleitungsteam besteht aus folgenden Beteiligten:

- Architekt (Clavuot, dipl. Architekt ETH BSA SWB, Chur)

- Baumanagement (Rubatech GmbH, Landquart)

- Bauingenieur (Schoop Bauingenieure AG, Rhazilns)

- Elektroingenieur (Encon engineering AG, Malans)

- HLKS-Ingenieur (Zust Ingenieurblro Haustechnik, Griisch)

- Bauphysiker (Bernhard Bauexperte, Chur)

- Landschaftsarchitekt (Nipkow Landschaftsarchitektur, Zirich)

- QSS Brandschutz mit Fachplanung Brandschutz, Nachweis als ,Fachspezialist
Brandschutz im Holzbau® aufgrund der vorgesehenen Deckenkonstruktion erfor-
derlich (Scherler AG, Chur)

Muster und Materialprifungen

Bemusterungen aller fertigen Oberflachen mit Mustertafeln oder vergleichbar. Bei
Bedarf Erstellung eines Mock-UP der Fassade mit Fenstern und Fillungen.

Fotos
Fotodokumentation des fertig erstellten Bauwerks.
Vervielfaltigungen, Plandokumente

Planplots werden Uber den Projektraum der Firma Sulser Print AG, Chur erfolgen.
Die Plattform wird auch fur den digitalen Austausch von Planen verwendet (PDF /
DWG / IFC).
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Erganzende Unterlagen & Beschriebe

Projektunterlagen Bauingenieur

Dimensionierung, Tragwerkskonzept, und Nutzungsvereinbarung. Basis fir die Pro-
jektierung bildet die Baugrunduntersuchung mit einzelnen Baggerschlitzen.
Projektunterlagen Haustechnik-Ingenieure

Detailbeschriebe Elektroingenieur und HLKS-Ingenieur hinsichtlich Funktionalitat,
Ausbaustandard, Apparatewahl.

Far die rdumliche und technische Koordination der HLKS-Installationen ist der
HLKS-Ingenieur verantwortlich.

Projektunterlagen Bauphysiker

Nutzungsvereinbarung Akustik, Schallschutznachweis hinsichtlich der stark befahre-
nen Masanserstrasse und Energienachweis.

Projektunterlagen QSS Brandschutz

Brandschutzplane Garagengeschoss bis Attikageschoss mit Brandwiderstanden,
Fluchtwegen, Losch- und Meldeeinrichtungen.

Brandschutznachweis mit allen erforderlichen Angaben zum Objekt, den Brand-
schutzmassnahmen in baulicher, technischer, organisatorischer Hinsicht und der
Qualitatssicherung.

Projektunterlagen Landschaftsarchitekt

Projektplane und Nachweis der Nutzflachen. Kostenvoranschlag (noch nicht vorhan-
den) gemass definierten Schnittstellen.

Projektunterlagen Baumanagement

Kostenvoranschlag mit Marktpreisen der Hauptarbeitsgattungen und Bau- und Ter-
minprogramm gemass Rubatech GmbH (beides noch nicht vorhanden).

Seite 12 von 13


mailto:MAIL@CLAVUOT.CH

CLAVUOT DIPLARCHETHBSASWB GAUGGELISTR49 CH-7000 CHUR T 08125200 16 MAIL@CLAVUOT.CH

4,

41
411

413

41.4

4.2

4.3

4.4

Anmerkungen

Planungsgrundlagen

Projektplane des Architekten, Stand 10.04.2024, bestehend aus der Situation,
Grundrissen 2.UG bis Attikageschoss, Schnitten, Fassaden, Flachenberechnungen
und Schemadetails.

Der Katasterplan der amtlichen Vermessung ist in den Projektplanen des Architek-
ten eingearbeitet.

Der Leitungskataster ist in den Projektplanen des Architekten eingearbeitet. Die
Hausanschlliisse wurden mit der Sanierung der Masanserstrasse erstellt und befin-
den sich im Bereich der neuen Feuerwehrzufahrt auf der Nordostseite.

HMQ hat verbindliche Hohenaufnahmen vor Ort gemacht, welche in den Projektpla-
nen des Architekten eingearbeitet sind. Dabei wurden Schachte aufgenommen, wel-
che im Leitungskataster nicht verortet werden kdnnen. Ein Abgleich ist vor Ort er-
folgt.

Vorbehalte

Anderungen, welche auflage- und/oder bewilligungsbedingt erfolgen miissen, sind
ausdricklich vorbehalten.

Insbesondere die Baustelleninstallation ist noch ungeklart. Die damit verbundenen
Auflagen im Baubescheid sind noch nicht erfiillt, die damit verbundenen Unklarhei-
ten und Ungenauigkeiten in den Kosten sind vorbehalten.

Der Projektverfasser behalt sich ausdrticklich das Recht vor, konstruktive Aufbauten
und Ausfuhrungen, technische Funktionen und Produktebeschriebe anzupassen,
abzuandern, zu ergdnzen oder wegzulassen, soweit die einschlagigen Normen ein-
gehalten, die Garantien und mindestens die Gleichwertigkeit gewahrleistet sind und
keine Qualitdtsminderung entsteht.

Gliederung

Der Material- und Konstruktionsbeschrieb ist in den Grundsatzen nach dem Baukos-
tenplan des CRB gegliedert. Der restliche Projektbeschrieb hat eine freie Gliede-
rung.

Textherkunft

Beschrieb des Architekturblros Clavuot. Einzelne Teile sind dem Baubeschrieb
Neubau ,,Ob a Damm* Felsberg entnommen. Der Neubau auf der Prz. 501, Chur
soll sich, sofern nicht anders definiert, in installationstechnischer Sicht jenem Aus-
baustandard annahern.

Seite 13 von 13


mailto:MAIL@CLAVUOT.CH

