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01 | Lebenslauf

01.1 Personliche Daten

Name, Vorname Timo, Schirmann
Geburtsdatum 06. Januar 2000
Nationalitat Schweiz

Fuhrerscheine Kat. B (121), Kat. C, Kat. D1

01.2 Beruflicher Werdegang
02.2022 bis heute Bauleiter
(Seit 01.01.2024; 90%) Bei der Mitac Immobilien AG in Lenzburg

Wichtigste Tatigkeiten: ¢ Koordination mit Behdrden, Fachplanern,
Bauherrschaften und Unternehmern
Erstellen von Terminprogrammen

Hauptverantwortlicher fir die Termingerechte
Ausfuhrung der Projekte

Ortliche Bauleitung

Sicherstellen der qualitativen Anforderungen, unter
Berucksichtigung der geltenden Normen

Erstellen vom Kostenvoranschlag

Erstellen der Baukostenkontrolle

Laufende Uberpriifung der Baukosten

Optimieren der Bauerstellungskosten

Erstellen von Leistungsverzeichnissen der
Arbeitskategorien des BKP's 1 bis 4

Erstellen von Werkvertragen und Auftragsbestatigungen

Ausmasskontrollen und Schlussverhandlung mit allen am Bau
beteiligten Unternehmen
Durchfuhren samtlicher Garantiearbeiten

® 66 G000 606 o

08.2020 bis 02.2022 Projektleiter / Zeichner EFZ Fachrichtung Ingenieurbau

Bei der QSI Engineering GmbH in Aarau
Wichtigste Tatigkeiten: Konstruktion von Schalungs- und Armierungsplanen mit
den dazugehorigen Materiallisten
Erstellen von komplizierten Schalungs- und
Armierungsdetails
3D Modelle vom konstruktiven Rohbau erstellen
Interne Projektleitung
Unterlagenbeschaffung bei Fachplanern

Koordination mit der Bauleitung, verschiedenen
Fachplanern und Unternehmen

Durchfihren von Armierungsabnahmen
Teilnahme an Start- Koordinations- und Bausitzungen
Mithilfe bei der Ausbildung von Lernenden

L X & R X X X R R
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08.2016 bis 08.2020 Lehre als Zeichner Fachrichtung Ingenieurbau EFZ

Bei der QSI Engineering GmbH in Aarau

Wichtigste Tatigkeiten: ¢ Erstellen von Schalungs- und Armierungsplanen mit
den dazugehdrigen Materiallisten

€  Erstellen von Aushubpléanen

¢ 3D Modelle vom konstruktiven Rohbau erstellen

¢ Begleitete Durchfiihrungen von Armierungsabnahmen

Tiefbauaustausch
Bei der Bodmer Bauingenieur AG in Buchs

Im dritten und
vierten Lehrjahr

In mehreren Abschnitten erlernte ich wahrend insgesamt rund
eines Zeichners im konstruktiven Tiefbau.
Von der Konstruktion der horizontalen sowie der vertikalen Linienfihrung von den zu
projektierenden Strassen oder den verschiedenen Leitungen war alles dabei. Auch die
Konstruktion von Ortbetonschachten, verschiedenen Normalprofilen, Querprofilen und vieles
mehr habe ich erlernt und durfte viele spannende Erfahrungen sammeln.

funf Monaten die Aufgaben

Im ersten Lehrjahr Baustellenpraktikum

Bei der Max Fischer AG in Lenzburg

Wahrend sechs intensiven Wochen durfte ich ein Baustellenpraktikum absolvieren, in dem ich
eins zu eins erlebt habe, wie das geplante umgesetzt wird und wo die  Schwierigkeiten in der
Ausfuhrung liegen. Eisen verlegen, Schalungen erstellen, Betonieren, Spitzen und alles, was
dazugehdrt. Diese Erfahrungen helfen mir noch heute.

01.3 Aus- und Weiterbildungen

09.2023 bis 09.2026 Berufsbegleitende  Weiterbildung zum  Dipl.
Bauplanung Architektur (TEKO Olten)

Lehre als Zeichner Fachrichtung Ingenieurbau EFZ
(Berufsschule Aarau)

obligatorische Grundschule

Techniker  HF,
08.2016 — 07.2020
08.2006 — 07.2016

01.4 Sprachkenntnisse
9 Deutsch
€ Englisch

Muttersprache
Anwenderkenntnisse A1

01.5 Freizeitaktivitaten

€® Angehériger der Freiwilligen Feuerwehr

Grad: Leutnand

Funktionen: Chef Maschinisten, Fahrer, Atemschutz und
Mitglied vom Planungsstab

Freunde und Familie

Sport

L & 4
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02 | Management Summery

02.1 Ausgangslage und Auftrag

Das Parkhaus am Sihlquai 41 in Zlrich soll einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Die Stadt
Zurich als Bauherrschaft legt besonderen Wert auf den Erhalt der Bausubstanz, die
Kreislaufwirtschaft und einen ressourcenschonenden Betrieb. Gefordert ist eine
bewilligungsfahige Losung, die auf dem Markt bestehen und langfristig eine angemessene Rendite
erzielen kann.

02.2 Ziel und Bearbeitungsumfang

Ziel der Diplomarbeit ist es, aus dem bestehenden Parkhaus zeitgeméassen Wohn- und
Gewerberaum zu schaffen. Die Bearbeitung reicht von der Marktanalyse und dem Entwurf tGber
Konstruktion, Statik, Bauphysik, Brandschutz und Haustechnik bis zur Baustellenlogistik und
Wirtschaftlichkeitsberechnung. Die einzelnen Bereiche werden 2zu einem aufeinander
abgestimmten Gesamtprojekt zusammengefuhrt.

02.3 Projektidee und Bestandserhalt

Die niedrigen Raumhohen des Parkhauses bilden die grdosste Herausforderung. Durch das
hydraulische Anheben von drei bestehenden Decken und gezielte Eingriffe in die Konstruktion
entstehen geeignete Raumhohen fur die neue Nutzung. Sechs von acht Decken sowie samtliche
Fundamente bleiben erhalten. Dieses Vorgehen bildet den Kern des Entwurfs.

Das Hebeverfahren wurde mit einer Schweizer Fachfirma abgeklart. Inre Rickmeldungen sind in
die Planung, die Kosten und das Bauprogramm eingeflossen. Das selbst erarbeitete statische
Konzept wurde von einem Bauingenieur als plausibel und umsetzbar beurteilt.

02.4 Nutzung und Zielgruppe

Geplant sind 48 Wohnungen, einschliesslich der Wohnungen im Attikageschoss, sowie
Gastronomie-, Kiosk- und Buroflachen. Der Wohnungsmix spricht unterschiedliche
Haushaltsgréssen und Lebenssituationen an. Zusammen mit den Gewerbeflachen entsteht ein
vielseitiges Angebot, das zur zentralen Lage und zum Quartier passt. Die breite Zielgruppe
unterstitzt eine langfristige Vermietung und reduziert das Leerstandsrisiko.

02.5 Entwurf und Aussenraum

Die begrinte Ziegelfassade nimmt die Materialisierung benachbarter Gebaude auf und
interpretiert sie neu. Zusammen mit den vertikal angeordneten, gewellten Faserzementplatten
erhalt das Gebaude ein eigenstandiges Erscheinungsbild. Helle Wohn- und Gewerberdume
schaffen eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Nach dem Abbruch der Nebengebaude werden die freiwerdenden Flachen fur einen Spielplatz,

Begrinung, Veloabstellplatze, die Haupterschliessung und gemeinsame Aufenthaltsbereiche
genutzt. Damit erhalt auch das unmittelbare Umfeld einen Mehrwert.

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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02.6 Kreislaufwirtschaft und Energie

Durch den weitgehenden Bestandserhalt wird die vorhandene Bausubstanz weitergenutzt und der
Bedarf an neuen Baustoffen reduziert. Neue Aussenwande entstehen Uberwiegend als
Holzelementwande mit hinterlifteter Fassade. Regional verfligbares Holz sowie langlebige und
unterhaltsarme Materialien erganzen diesen Ansatz.

Die Warmeversorgung erfolgt uber Fernwarme mit Fussboden- und teilweise Deckenheizung.
Eine kontrollierte Liftung mit Warmerickgewinnung und eine Photovoltaikanlage auf dem
Hauptdach erganzen das Konzept. Warmedammung und sommerlicher Warmeschutz sind auf die
Anforderungen der MuKEn 2025 abgestimmt.

02.7 Umsetzbarkeit

Nach den durchgefuhrten baurechtlichen Abklarungen halt das Projekt die Vorgaben zu Baulinien,
Gebaudehdhe, Geschosszahl, Attika und Parkierung ein. Das Brandschutzkonzept sowie die
Nachweise zum Larm- und Schallschutz sind ausgearbeitet und berucksichtigen die geltenden
Anforderungen.

02.8 Wirtschaftlichkeit und Fazit

Die Gesamtinvestition betragt CHF 36'536'728.35, die jahrlichen Mietzinseinnahmen liegen bei
CHF 2'093'793.55 Unter Berucksichtigung der Bewirtschaftungskosten und Ruckstellungen ergibt
sich eine Nettorendite von 4,00%.

Das Projekt zeigt, wie trotz geringer bestehender Raumhohen ein grosser Teil des Parkhauses
erhalten und neuer Wohn- und Gewerberaum geschaffen werden kann. Das hydraulische
Anheben der Decken und die begrinte Ziegelfassade verleihen dem Vorhaben Vorbildcharakter.
Die umfangreichen Anforderungen der Aufgabenstellung werden mit einem vielseitigen
Nutzungsmix und einer attraktiven Wirtschaftlichkeit verbunden.
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03 | Marktanalyse

03.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Das Grundstuck liegt beim Zurcher Hauptbahnhof, unmittelbar neben dem Carparkplatz Sihlquai
und im Quartier Gewerbeschule. Fur die kunftige Nutzung sprechen vor allem die zentrale Lage,
die gute Erreichbarkeit und das gemischte Umfeld mit Wohnungen, Arbeitsplatzen und
Gastronomie.

Die Marktanalyse untersucht, welche Nutzungen am Standort gefragt sind und welche Mietpreise
sich anhand von Vergleichsangeboten und Marktdaten begriinden lassen. Zusatzlich werden die
zonenrechtlichen Rahmenbedingungen berucksichtigt. Bauliche Eingriffe in das bestehende
Parkhaus sind nicht Bestandteil der Marktanalyse.

03.2 Erreichbarkeit und Umfeld

Die Hauptbahnhofnahe ist sowohl fur Wohnungsinteressenten als auch fur Unternehmen ein
wesentliches Standortargument. Berufstatige kdnnen Uberregional pendeln; Unternehmen sind fur
Mitarbeitende und Kundschaft gut erreichbar. Fur kleinere Beratungs-, Planungs- und
Dienstleistungsbetriebe kann diese Erreichbarkeit wichtiger sein als eine reprasentative
Geschaftsadresse.

Das gemischte Umfeld bietet eine gute Ausgangslage fur eine Kombination aus Wohnen, Arbeiten
und einem offentlich zuganglichen Angebot im Erdgeschoss.

03.3 Kundengruppen und Passantenfrequenz
Fur eine offentlich zugangliche Nutzung im Erdgeschoss kommen mehrere Kundengruppen
infrage:
Reisende und Beschaftigte des Carparkplatzes
» Pendlerinnen und Pendler aus dem Umfeld des Hauptbahnhofs
» Beschaftigte und Schulerinnen beziehungsweise Schiler der umliegenden Betriebe und
Bildungsinstitutionen
» Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers
» Spazierganger, Velofahrende und Erholungssuchende entlang der Limmat und des
Platzspitzes
» Bewohnerinnen, Bewohner und Beschaftigte des geplanten Gebaudes

Diese unterschiedlichen Gruppen kdnnen grundsatzlich zu einer Nutzung Uber den gesamten Tag
beitragen. Am Morgen und Abend stehen Pendlerinnen und Pendler im Vordergrund, wahrend
uber den Mittag Beschaftigte und Studierende angesprochen werden konnen. Quartierbewohner
und Freizeitnutzende kénnen insbesondere am Abend und an Wochenenden eine zusatzliche
Nachfrage erzeugen.

Die Hauptbahnhofndhe darf jedoch nicht mit einer automatisch hohen Passantenfrequenz
unmittelbar vor dem Gebaude gleichgesetzt werden. Ein grosser Teil der Personenstrome bewegt
sich innerhalb des Hauptbahnhofs oder Uber andere Zugange in Richtung Innenstadt. Fir den
Projekterfolg einer Verkaufs- oder Gastronomieflache sind deshalb die tatsachlichen Fusswege,
die Sichtbarkeit vom Sihlquai und vom Carparkplatz sowie die Lage des Haupteingangs
entscheidend.

Eine Gastronomie- oder Verkaufsflache sollte daher nicht allein auf spontane Laufkundschaft
angewiesen sein. Erfolgversprechender erscheint ein Angebot, das zusatzlich von den
Bewohnern, Beschaftigten und weiteren Nutzern des Gebaudes getragen wird. Denkbar sind
beispielsweise ein Café mit kleinem Verpflegungsangebot, ein Quartiertreffpunkt oder eine flexible
Flache, die Gastronomie, Aufenthalt und Veranstaltungen verbindet.

Eine genaue Bezifferung der Passantenfrequenz ist ohne standortbezogene Zahlung nicht
mdglich. Fir die weitere Planung ware deshalb eine eigene Zahlung an einem Werktag und an

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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einem Samstag sinnvoll. Dabei sollten mindestens die Zeitrdume am Morgen, Gber Mittag und am
frihen Abend erfasst werden.

03.4 Wohnungsnachfrage in der Stadt Zurich

Der Wohnungsmarkt der Stadt Zurich weist weiterhin einen deutlichen Nachfragelberschuss auf.
Am 1. Juni 2026 standen lediglich 252 Wohnungen leer. Dies entspricht einer Leerwohnungsziffer
von 0,11 %. Von diesen Wohnungen wurden 246 zur Miete und nur sechs zum Verkauf angeboten.
Trotz des leichten Anstiegs gegenuber den Vorjahren bleibt der Leerstand damit auf einem sehr
tiefen Niveau.

Die Leerwohnungsziffer bildet allerdings nur die Wohnungen ab, die am Stichtag tatsachlich leer
standen und gleichzeitig zur Vermietung oder zum Verkauf angeboten wurden. Gemass Statistik
Stadt Zurich gelangen monatlich rund 2’000 Wohnungen auf den Markt. Der Grossteil wird nach
einem Auszug unmittelbar wieder vermietet. Die geringe Leerwohnungsziffer ist daher vor allem
als Hinweis auf eine rasche Aufnahme verfugbarer Wohnungen durch den Markt zu verstehen.
Auffallig ist das Mietpreisniveau der leerstehenden Wohnungen. Seit 2024 liegt deren mittlerer
Mietpreis gemass Statistik Stadt Zurich bei ungefahr CHF 40 pro m? und Monat. Dies entspricht
rund CHF 480 pro m? und Jahr. Die Zahl zeigt, dass selbst Wohnungen mit vergleichsweise hohen
Mietpreisen grundsatzlich eine Nachfrage finden. Gleichzeitig nimmt bei hochpreisigen
Neubauwohnungen das Risiko einer langeren Vermarktungsdauer zu.

Fiar das Projekt bestehen deshalb grundsatzlich sehr gute Vermietungsaussichten. Die geringe
Leerwohnungsziffer allein garantiert jedoch noch keine erfolgreiche Vermietung. Entscheidend
bleiben die Wohnqualitat, die Belichtung, der Larmschutz, die Grundrissgestaltung sowie ein
Mietpreis, der zur Qualitat der Wohnungen passt. Dies ist beim vorliegenden Gebaude besonders
wichtig, weil die unmittelbare Lage am Sihlquai und beim Carparkplatz neben den Vorteilen der
Zentralitat auch Larm- und Immissionsbelastungen mit sich bringt.

03.5 Haushaltsstruktur im Quartier Gewerbeschule

Das Quartier Gewerbeschule weist eine stark stadtisch gepragte Bevolkerungsstruktur auf.
Gemass dem vorliegenden Gemeindecheck von Fahrlander Partner entfallen 50,4 % der
Haushalte auf alleinlebende Personen und 27,7 % auf Paarhaushalte. Familien mit Kindern
machen 11,3 %, Einelternfamilien 4,5 % und Wohngemeinschaften 6,2 % aus.

Damit bestehen 78,1 % der Haushalte aus Einzelpersonen oder Paaren. Diese Struktur spricht fur
eine hohe Grundnachfrage nach kompakten Wohnungen mit eineinhalb bis zweieinhalb Zimmern.
Der Quartierspiegel bestatigt gleichzeitig die Bedeutung gemeinschaftlicher Wohnformen: 19 %
der 20- bis 30-jahrigen Personen im Quartier leben in einer Wohngemeinschaft.

Das Quartier zahlt rund 9528 Einwohnerinnen und Einwohner, 5394 Wohnungen und etwa 16’288
Arbeitsplatze. Die Zahl der Arbeitsplatze Ubersteigt damit die Einwohnerzahl deutlich. Dies
unterstreicht die Bedeutung des Quartiers als Wohn- und Arbeitsstandort. Hinzu kommt eine hohe
Bevolkerungsdynamik: Jahrlich ziehen ungefahr 1’831 Personen zu und 1’963 Personen weg.
Daraus lasst sich ein mobiler, urbaner Wohnungsmarkt mit regelmassigem Bedarf an neu
verfugbaren Wohnungen ableiten.

Die Bevdlkerungsstruktur spricht insgesamt fur Wohnungen, die auf Einzelpersonen, Paare,
Berufspendler und kleinere Wohngemeinschaften ausgerichtet sind. Familienwohnungen sind
ebenfalls nachgefragt, stellen aufgrund der Haushaltsstruktur und der konkreten
Standortbedingungen aber nicht die primare Zielgruppe dar.

Seite | 5 von 67



DIPLOMARBEIT 2026 | Kurzversion

03.6 Geeigneter Wohnungsmix

Aus der Haushaltsstruktur lasst sich ein Schwerpunkt auf kleineren und mittleren Wohnungen
ableiten. Ein ausschliessliches Angebot von Studios ware dennoch nicht empfehlenswert. Ein
solches Angebot wirde die Zielgruppe stark einschranken und kénnte zu einer hohen Fluktuation
fuhren. Zudem zeigt die Leerwohnungsstatistik 2026, dass Ein- und Zweizimmerwohnungen mit
jeweils rund 0,13 % anteilsmassig etwas haufiger leer stehen als Drei- und Vierzimmerwohnungen
mit 0,10 beziehungsweise 0,09 %. Aufgrund der insgesamt sehr geringen Fallzahlen darf dieser
Unterschied jedoch nicht Uberbewertet werden.

Empfohlener

Wohnungstyp Hauptzielgruppe

Anteil

14 71 _
\1/V/(§hzr:[1nr:g2:1 20-25 % Einzelpersonen, Pendler

1/ 71 _
\2/V/c2>hzr:r$r:geern 40-45 % Einzelpersonen und Paare

14 71 _
\?V/;fr:[;nr:g; 25-30 % Paare, kleine Haushalte, Wohngemeinschaften
4’/>-Zimmer- 510 % Familien, Wohngemeinschaften, Haushalte mit
Wohnungen ° Platzbedarf

Der Schwerpunkt liegt damit bei den 2%-Zimmer-Wohnungen. Diese sprechen sowonhl
Einzelpersonen mit zusatzlichem Arbeitszimmer als auch Paare an. Die 3'2-Zimmer-Wohnungen
erweitern die Zielgruppe um Haushalte mit Homeoffice-Bedarf, kleinere Familien und
Wohngemeinschaften. Ein kleiner Anteil an 4%2-Zimmer-Wohnungen verhindert, dass das Angebot
zu einseitig wird.

Die genaue Verteilung sollte zusatzlich aus den baulichen Mdglichkeiten abgeleitet werden.
Wohnungen an larmbelasteten Fassaden bendtigen eine besonders sorgfaltige
Grundrissgestaltung. Schlafraume sollten nach Maglichkeit auf ruhigere Gebaudeseiten
ausgerichtet werden. Bei Wohnungen mit eingeschrankter Belichtung oder fehlenden privaten
Aussenraumen ist zudem ein Preisabschlag gegeniber hochwertigen Neubauwohnungen im
Kreis 5 einzuplanen.

03.7 Nachfrage nach Arbeits- und Gewerbeflache
Das Quartier Gewerbeschule ist nicht nur ein Wohnquartier, sondern auch ein bedeutender
Arbeitsstandort. Gemass dem Quartierspiegel 2026 bestehen im Quartier rund 16’288
Arbeitsplatze. Damit Ubersteigt die Zahl der Arbeitsplatze die Einwohnerzahl von 9’528 Personen
deutlich. Besonders vertreten sind der Grosshandel, Bildung und Unterricht, Gastronomie sowie
Tatigkeiten im Umfeld von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen. Gleichzeitig steigt gemass
Statistik Stadt Zurich die Zahl der Arbeitsplatze in der Kreativwirtschaft.
Auch der Buromarkt spricht grundsatzlich fir zentral gelegene Arbeitsflachen.
Die Nachfrage nach gut erreichbaren und qualitativ hochwertigen Flachen blieb hoch und flhrte
an zentralen Standorten zu steigenden Spitzenmieten.
Fur das geplante Gebaude bedeutet dies, dass eine grundsatzliche Nachfrage nach Arbeitsflachen
vorhanden ist. Trotzdem sollte nicht von einer uneingeschrankten Vermietbarkeit klassischer
Grossraumbiros ausgegangen werden. Grossere Unternehmen erwarten in der Regel flexible
Grundrisse, gute Belichtung, Kuhlung, Luftung, zeitgemasse Gebaudetechnik und reprasentative
Eingangsbereiche. Diese Anforderungen koénnten im bestehenden Parkhaus nur mit
entsprechendem Ausbauaufwand erfullt werden.
Besser zum Gebaude und zum Quartier passen kleinere, flexibel teilbare Arbeitsflachen. Als
Zielgruppen kommen insbesondere folgende Betriebe infrage:

» Architektur-, Planungs- und Ingenieurburos

» Beratungs- und Dienstleistungsunternehmen

» Start-ups und kleinere Technologieunternehmen

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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Kreativbetriebe und Agenturen

Bildungs- und Weiterbildungsanbieter

Ateliers und Werkstatten mit geringer Larm- und Geruchsbelastung
Coworking- und Projektarbeitsplatze

Vereine, Kulturorganisationen und soziale Institutionen

YVVYYVYYV

Aktuelle Vergleichsangebote im Kreis 5 zeigen eine grosse Preisspanne. Eine ausgebaute
Buroflache an der Josefstrasse 59 wird beispielsweise fur CHF 365 pro m? und Jahr angeboten.
Weitere Flachen in Zurich-West liegen — abhangig von Lage, Ausbau und Gebaudequalitat —
ungefahr zwischen CHF 320 und CHF 495 pro m? und Jahr. An der Ausstellungsstrasse 36 wird
eine zeitlich befristete Buroflache fur CHF 220 pro m? und Jahr angeboten; dieser Wert ist aufgrund
der Befristung jedoch nur eingeschrankt vergleichbar.

FUr das Projekt erscheint deshalb eine Mischung aus kleineren Einzelburos, gemeinschaftlich
nutzbaren Arbeitsbereichen und einzelnen Atelierflachen sinnvoller als eine grosse
zusammenhangende Buroeinheit. Dadurch kann eine breitere Zielgruppe angesprochen und das
Vermietungsrisiko auf mehrere Mietparteien verteilt werden.

03.8 Gastronomie, Kultur und offentlich zugangliche Nutzungen

Eine o6ffentlich zugangliche Nutzung im Erdgeschoss kann das Gebaude nach aussen 6ffnen und
zur Belebung des Standorts beitragen. Sie bildet gleichzeitig eine Verbindung zwischen den
Bewohnern, den Beschaftigten des Gebaudes und dem umliegenden Quartier.

Fur eine solche Flache kommen beispielsweise ein Café, ein kleines Bistro, ein Kiosk, ein
Quartiertreffpunkt oder eine Kombination aus Gastronomie und Veranstaltungsraum infrage.
Aufgrund der Nahe zum Hauptbahnhof und zum Carparkplatz besteht ein Potenzial fir ein
einfaches Verpflegungsangebot. Gleichzeitig bieten die Arbeitsplatze, Bildungsinstitutionen und
Wohnungen im Quartier eine lokale Kundschaft.

Ein gastronomischer Betrieb ist jedoch mit einem hdheren wirtschaftlichen Risiko verbunden als
eine Wohnung oder eine klassische Buroflache. Die Nachfrage hangt stark von der Sichtbarkeit,
dem Zugang, den Offnungszeiten, der Aussengestaltung und den tatséchlichen Personenstrémen
ab. Zusatzlich entstehen hohe Anforderungen an Luftung, Brandschutz, Sanitaranlagen,
Warenanlieferung, Entsorgung und Schallschutz.

Aus Marktsicht sollte deshalb keine grossflachige Gastronomie geplant werden, die hauptsachlich
von Laufkundschaft abhangig ist. Geeigneter erscheint eine kompakte und flexibel nutzbare
Flache. Diese konnte tagsuber als Café oder Bistro und ausserhalb der Hauptoffnungszeiten fur
Sitzungen, kleinere Veranstaltungen oder kulturelle Angebote genutzt werden.

Kulturelle Nutzungen passen grundsatzlich zur Entwicklung des Kreis 5 und zur zunehmenden
Bedeutung der Kreativwirtschaft. Sie sind jedoch haufig nicht in der Lage, marktibliche
Gewerbemieten vollstandig zu tragen. Eine Kultur- oder Veranstaltungsflache sollte deshalb
entweder klein gehalten, mit einer kommerziellen Nutzung kombiniert oder innerhalb der
Gesamtwirtschaftlichkeit des Gebaudes mitgetragen werden.

Eine mogliche Kombination ware:
» Café oder Bistro mit 6ffentlichem Zugang
> flexibel moblierter Aufenthalts- und Veranstaltungsbereich
> kleinere Ausstellungen oder Prasentationen
» Sitzungs- und Kursangebote ausserhalb der Gastronomiezeiten
» gemeinschaftliche Nutzung durch Bewohner und Gewerbemieter
Dadurch entsteht ein oOffentlich wahrnehmbarer Ort, ohne dass die Wirtschaftlichkeit
ausschliesslich von einer einzelnen Gastronomienutzung abhangt.
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03.9 Marktubliche Mietpreise

Die Mietpreise werden wesentlich durch Lage, Flachengrosse, Ausbaustandard, Belichtung,
Larmbelastung und Vertragsdauer beeinflusst. Die folgenden Vergleichswerte zeigen verlangte
Angebotsmieten.  Die  Ansatze fur das Projekt sind Annahmen  fur die
Wirtschaftlichkeitsberechnung und stellen keine garantierten Ertrage dar.

Wohnungen

Die aktuellen Wohnungsangebote im Kreis 5 zeigen ein hohes Mietpreisniveau. Eine moderne 27%-
Zimmer-Wohnung an der Limmatstrasse 27 mit 60 m? wird fur CHF 3’100 pro Monat angeboten.
Dies entspricht rund CHF 620 pro m? und Jahr. Eine 3'2-Zimmer-Wohnung mit 103 m? an der
Naphtastrasse wird fur CHF 4’325 pro Monat angeboten, entsprechend rund CHF 504 pro m? und
Jahr. Weitere Vergleichsangebote liegen bei CHF 3’600 fur 97 m? beziehungsweise CHF 3’650 fur
93 m2. Daraus ergeben sich Werte von ungefahr CHF 445 bis CHF 471 pro m? und Jahr.
Einzelne moblierte Wohnungen oder Hochhauswohnungen erreichen deutlich hohere Werte.
Aufgrund ihrer Mdblierung, Aussicht oder zusatzlichen Dienstleistungen sind sie fur das Projekt
nicht direkt vergleichbar.

In der Wirtschaftlichkeitsberechnung wird fur die Flachen «Wohnen / Gewerbe in den
Obergeschossen» mit CHF 630 netto pro m? und Jahr gerechnet. Das entspricht CHF 52.50 pro
m? und Monat. Dieser Ansatz liegt Uber den meisten aufgeflhrten Vergleichsangeboten. Er setzt
eine gute Wohnqualitat mit zeitgemassen Grundrissen, guter Belichtung und einem
entsprechenden Ausbaustandard voraus. Larmbelastung, fehlende private Aussenraume oder
ungunstige Grundrisse konnen den erzielbaren Mietzins senken.

Wohnungstyp Ansatz der m?*/Jahr Ungefahr pro m?*/Monat
1Y2-Zimmer-Wohnungen CHF 690 CHF 57.50
2%/>-Zimmer-Wohnungen CHF 660 CHF 55.00
372-Zimmer-Wohnungen CHF 600 CHF 50.00
4%/>-Zimmer-Wohnungen CHF 570 CHF 47.50

Der einheitliche Wert vereinfacht die erste Berechnung. Bei einer spateren Vermietungsplanung
sind die Mieten je Wohnungstyp und Wohnqualitat einzeln festzulegen. Insbesondere bei
grésseren Wohnungen sollte geprift werden, ob CHF 630 pro m? und Jahr mit den
Vergleichsangeboten begrindet werden kdnnen.

Buroflachen

Die aktuellen Angebotsmieten flr Buroflachen im Kreis 5 bewegen sich Uberwiegend zwischen
rund CHF 320 und CHF 495 pro m? und Jahr. FiUr grossere oder weniger hochwertig ausgebaute
Flachen werden teilweise tiefere Mieten verlangt. Moderne, ausgebaute und reprasentative
Flachen liegen dagegen im oberen Bereich.

Fur die Uberhohe Gewerbeflache verwendet die Wirtschaftlichkeitsberechnung einen Ansatz von
CHF 420 netto pro m? und Jahr. Dieser Wert liegt innerhalb der genannten Spanne fur
Blroangebote. Er erscheint insbesondere fur gut nutzbare Buro- oder Dienstleistungsflachen als
Projektannahme vertretbar. Ob er fur die gesamte Flache erzielt werden kann, hangt von deren
Zuschnitt, Belichtung und Ausstattung ab. Flexible Arbeitsplatze und Coworking waren anhand
eines konkreten Betriebskonzepts gesondert zu berechnen.

Gastronomie und Verkaufsflachen

Bei Gastronomie- und Verkaufsflachen ist eine reine Quadratmeterbetrachtung nur eingeschrankt
aussagekraftig. Die wirtschaftlich tragbare Miete hangt wesentlich vom méglichen Umsatz ab. Da
die Passantenfrequenz unmittelbar vor dem Gebaude noch nicht nachgewiesen ist, bleibt die
Vermietbarkeit einer publikumsorientierten Nutzung genauer zu prufen.

Far die Erdgeschossflache mit moglicher Laufkundschaft wird in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung eine Nettomiete von CHF 480 pro m? und Jahr eingesetzt. Dieser

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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Wert setzt eine gut sichtbare, leicht zugangliche Flache und ein wirtschaftlich tragfahiges
Nutzungskonzept voraus. Fur eine einfache Gewerbenutzung ohne entsprechenden
Publikumsbezug ware der Ansatz neu zu beurteilen.

Lager- und Nebenflachen

Fiar Lagerflachen ohne Tageslicht und ohne hochwertigen Ausbau kann weiterhin mit ungefahr
CHF 120 bis CHF 180 pro m? und Jahr gerechnet werden. Gut zugangliche Lagerraume mit Lift,
Anlieferungsmaoglichkeit und ausreichender Raumhohe konnen hohere Werte erreichen.

Verwendbare Ansatze fur die erste Grobberechnung
Gewerbe im Erdgeschoss mit moglicher Laufkundschaft CHF 480/m?/Jahr

Uberhohe Gewerbeflache CHF 420/m?Jahr
Wohnen / Gewerbe in den Obergeschossen CHF 630/m?/Jahr
Parkplatz CHF 420/Platz/Monat

03.10 Chancen und Risiken

Der Standort bietet aufgrund der zentralen Lage, der sehr guten OV-Erschliessung und des
vielfaltigen Umfelds gute Voraussetzungen flr eine gemischte Nutzung. Chancen bestehen
insbesondere durch den tiefen Wohnungsleerstand, die hohe Zahl an Arbeitsplatzen sowie die
Entwicklung von Bildung und Kreativwirtschaft im Quartier. Gleichzeitig sind Larm, Belichtung,
hohe technische Anforderungen und mogliche Nutzungskonflikte zu berlcksichtigen. Eine
Mischung verschiedener Nutzungen kann das Vermietungsrisiko verteilen und die vorhandene
Gebaudestruktur sinnvoll nutzen.

Das grosste Marktpotenzial liegt im Wohnen. Gleichzeitig ist die Wohnnutzung am starksten von
Belichtung, Larmschutz und Grundrissqualitat abhangig. Arbeits- und Atelierflachen kénnen
Bereiche aufnehmen, die sich wegen ihrer Orientierung oder Tiefe weniger gut fur Wohnungen
eignen.

Die offentlich zugangliche Nutzung im Erdgeschoss kann einen Mehrwert flr das gesamte Projekt
schaffen. Sie sollte aus wirtschaftlicher Sicht jedoch nicht zu gross dimensioniert werden. Kultur-
und Gemeinschaftsflachen sind als erganzende Nutzungen sinnvoll, sofern ihre Finanzierung
innerhalb des Gesamtprojekts gesichert ist.

03.11 Schlussfolgerung und empfohlener Nutzungsmix

Die Marktanalyse spricht fur eine Mischnutzung mit Wohnen als Schwerpunkt. Die tiefe
Leerwohnungsziffer und der hohe Anteil kleiner Haushalte stitzen vor allem 27%- und 3'2-Zimmer-
Wohnungen, erganzt durch kleinere und einzelne grossere Einheiten. Die Nahe zum
Hauptbahnhof und die vielen Arbeitsplatze im Quartier bieten zudem Potenzial fur kleinere Biro-
und Dienstleistungsflachen sowie flexibel teilbare Ateliers.

Fir die weitere Planung erscheint ein Wohnanteil von etwa 55-65 % der vermietbaren Flache
sinnvoll. Die Ubrigen Flachen konnen vorwiegend dem Arbeiten und Gewerbe dienen. Ein gut
sichtbares Café im Erdgeschoss erganzt den Nutzungsmix und kann Quartierbewohner,
Beschaftigte und Reisende ansprechen. Die tatsachliche Laufkundschaft vor dem Gebaude ist
noch zu prufen. Bei der endgultigen Flachenverteilung ist der vorgeschriebene Wohnanteil der
Parzelle zu bertcksichtigen.
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04 | Entwurf und Aussenraum

04.1 Erlauterungsbericht

Entwurfsidee

Der Entwurf wandelt das bestehende Parkhaus am Sihlquai 41 in Zurich in ein Gebaude mit Wohn-
, Gewerbe- und Gastronomienutzungen um. Die vorhandene Betonskelettkonstruktion bildet dabei
die Grundlage. Unter dem Leitgedanken «Bestehendes bewahren. Neues ermoglichen» werden
bestehende Bauteile weiterverwendet und durch gezielte Eingriffe an die neuen Nutzungen
angepasst.

Umgang mit dem Bestand

Die Split-Level-Struktur und die geringen Raumhdéhen pragen die Entwicklung des Entwurfs. Durch
das hydraulische Anheben einzelner Decken sowie den gezielten Ruckbau entstehen die
erforderlichen Hohen fur Wohnen und Gewerbe. Insgesamt bleiben sechs der acht bestehenden
Decken erhalten, drei davon werden angehoben. Das vorhandene Stutzenraster bestimmt die
Anordnung der Raume und bleibt als tragende Struktur Bestandteil des Gebaudes.

Nutzung und Grundrisse

Gastronomie, Kiosk und Gewerbeflachen erganzen das Wohnangebot und schaffen einen Bezug
zum stadtischen Umfeld. Die uUberhohen Gewerberaume ermdglichen unterschiedliche
Nutzungen. In den oberen Geschossen liegt der Schwerpunkt auf dem Wohnen. Insgesamt
entstehen 48 Wohnungen mit unterschiedlichen Gréssen. Die Grundrisse orientieren sich am
bestehenden Tragwerk und verbinden eine kompakte Flachennutzung mit klar gegliederten
Wohnbereichen.

Erschliessung und Aussenraume

Die Erschliessung erfolgt Uber aussenliegende Laubengange, Treppen und einen Lift, der die
unterschiedlichen  Geschossebenen verbindet. Die Laubengange schaffen einen
zusammenhangenden Zugang zu den Nutzungseinheiten. Private Balkone erweitern die
Wohnungen nach aussen. Eine gemeinschaftlich nutzbare Terrasse im Attikageschoss erganzt die
privaten Aussenraume und bietet Platz fur Begegnung und Aufenthalt.

Architektur und Materialisierung

Die Fassadengestaltung verbindet graue, vertikal gewellte Faserzementplatten mit begriinten
Ziegelelementen. Fenster, Leibungen und Spenglerarbeiten in CNS matt erganzen die
zurlckhaltende Farbgebung. Sichtbare Betonflachen nehmen Bezug auf die bestehende
Konstruktion. Die Begrinung setzt einen Kontrast zu den mineralischen Oberflachen und pragt
den neuen Ausdruck des Gebaudes.

Der Entwurf entwickelt die vorhandene Parkhausstruktur zu einem vielseitig nutzbaren Gebaude

weiter. Der Erhalt wesentlicher Teile des Tragwerks, die Anpassung der Geschosshdhen und die
erganzenden Bauteile bilden dabei eine zusammenhangende architektonische Losung.

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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04.2 Situation
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04.12 Grundriss 10.+11.0G
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04.13 Dachaufsicht
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04.15 Nachtplan

BELEUCHTUNG
° Pollerleuchte
Rund, ringsumstrahlend

Deckenleuchte
Eingange

Wandleuchte
Nach oben und unten

Baumspot
Gerichtet gemass Markierung

LED-Strip
Im Beton, auf den Gehweg gerichtet

© Hangeleuchte
Restaurantterrasse, dezentes Licht

Lichtwirkung schematisch; keine Lichtberechnung.

Ausschnitt
-1. Untergeschoss

Haustechnik
BF71.120

Vorraum
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04.16 Kanalisation und Entwasserung

Hauswart
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|
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gefthrt
WAS-H
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Uberhoher Veloraum
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E|

A fiir LKW gewahrleistet
E ] a

UMNUTZUNG PARKHAUS

0 10 20m
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E offentliche Kanalisation

unter Decke gefiihrt
WAR-R (Nicht verschmutztes Niederschlagswasser)
WAS-H (Hausliches Schmutzwasser)

WAR-S (Verschmutztes Niederschlagswasser)

SS
KS
E&A
B

Schlammsammler
Kontrollschacht
Einlauf & Auslauf

Tauchbogen
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04.17 Ansicht Siid- Westfassade

Dachaufsicht

10.0Obergeschoss

8.0bergeschoss

6.0bergeschoss

4.0bergeschoss

2.0bergeschoss

_ J:I _ Erdgeschoss

0 10 20m
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04.18 Ansicht Nord- Westfassade

Dachaufsicht

11.0bergeschoss

10.0Obergeschoss

i

9.0bergeschoss

8.0bergeschoss

O

7.0bergeschoss

6.0bergeschoss

5.0bergeschoss

4.0bergeschoss

3.0bergeschoss

2.0bergeschoss

1.0bergeschoss

Erdgeschoss

-1. Tiefgarage

20 m

10
|
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04.19 Ansicht Nord- Ostfassade

L S I S N IO T T REIEEIEETELLLLLLLLLLLLLLLLELTLLi

||||||||||||||!||||||||||!||||||\\I\\\I\\\|\H|\\\|H\|\\||\\|H||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||I|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||I|||| T
u
m

11 .Obergeschoss

=

| |||||||||||||| |||||||||||||||||||||||||||||||'HH . |\|H|\HH|H|\IHHH]IH\IIIII IW Imllllllllllllllllllll \IIIIIII\II\IIIIIIIH\\|||||||||||||||\ MIIIIIII W
— _\H

I |||||||||||||||||||||||||||||||| Loxenumaces

=

|.||II||||”|H|“H” 9.0bergeschoss

5.0bergeschoss

3.0bergeschoss

1.0Obergeschoss

-1. Tiefgarage

0 10 20m
| | | | | | | | | | |

Timo Schiirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur Masstab: 1:150 Seite | 26 von 67



DIPLOMARBEIT 2026 | Kurzversion UMNUTZUNG PARKHAUS

04.20 Ansicht Siid- Ostfassade
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04.21 Ansicht Siid- Westfassade Laubengang
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04.22 Ansicht Nord- Ostfassade Laubengang
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04.23 Parkplatz und Veloabstellplatz-Berechnung

Autoabstellplatze:

Nutzung Berechnung Normalbedarf
Wohnen 2'256,50 m?/ 120 m?

Buro G3 500,00 m?/120 m?

Buro / Gewerbe G4 336,00 m?/120 m?

Kiosk 60,50 m?/ 100 m?
Restaurant 328,00 m?/40 m?

Total Normalbedarf

Gebiet B:— Minimum 25 %, Maximum 45 %
Grenze Berechnung

Minimum 34,5758 x 25 % = 8,644
Reguldres Maximum 34,5758 x 45 % = 15,559

Veloabstellplatze:

Nutzung Berechnung
Wohnen 2'256,50 m?/ 40 m?
Buro / Gewerbe 836,00 m?/ 300 m?
Kiosk 60,50 m?/ 160 m?
Restaurant 50 Sitzplatze / 10
Total

Minimum: 65 Veloplatze Maximum: keine Obergrenze in der PPV

Das Projekt umfasst Total 10 Autoabstellplatze, wovon 1 IV-Gerecht ausgefiuhrt wird und 86
Veloabstellplatze. Zudem sind im Aussenbereich weitere Veloabstellplatze fiir die

Kurzzeitbenutzung vorgesehen.

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur

Platze
18,80
4,17
2,80
0,61
8,20
34,58

Ergebnis
9 Autoplatze
16 Autoplatze

Platze
56,41
2,79
0,38
5,00
64,58
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05 | Baustellenlogistik

05.1 Erlauterungsbericht
Die Baustellenlogistik wird anhand von zwei unterschiedlichen Bauplatzinstallationsplanen T AT A ATAS.
dargestellt, welche die jeweiligen Bauphasen berlcksichtigen. Das Fassadengerust wird bereits G A AN _7;.}?_‘3«7;}.@_/—,——'

zu Beginn der Bauarbeiten erstellt. Dieser ungewohnlich fruhe Aufbau ist notwendig, um die
Arbeiten flr das hydraulische Anheben der Decken und Stltzen zu erméglichen.

AN

Bei der Baustelleneinrichtung werden die 6ffentliche Personenfiihrung und die Schnittstellen zum
offentlichen Raum besonders berlcksichtigt. Die Warte- und Entladestelle wird im Bereich der
ehemaligen Einfahrt zur Waschstrasse angeordnet. Die gesamte Baustelle wird mit einer
geschlossenen Bauwand aus Bauwandplatten eingefriedet. Eine Bautafel an prominenter Lage
informiert Uber das Projekt und unterstitzt die spatere Vermarktung.

Das in der Arbeit dargestellte Bauprogramm zeigt die Bauablaufe als nummerierte Abfolgeliste.
Das zugehorige detaillierte Gantt-Diagramm ist im Arbeitsbuch abgelegt und wird aus
Platzgrinden nicht in die Arbeit integriert. Die Gesamtbauzeit betragt rund 18 Monate. Das
Bauprogramm setzt voraus, dass die beauftragten Unternehmen tber ausreichend Personal und
Ressourcen verfigen, um gleichzeitig in mehreren Geschossen und Etappen zu arbeiten. Die
angegebenen Zeitspannen umfassen jeweils die gesamte Dauer einer Arbeitsgattung.
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06 | Konstruktion

06.1 Erlauterungsbericht

Die Konstruktion verbindet das bestehende Betonskelett mit leichten, erganzenden Bauteilen. Die
neuen Geschossdecken und das Hauptdach werden in Stahlbeton ausgeflhrt. Einzelne
Wohnungstrennwande sowie das neue Treppenhaus zwischen den Gebaudeteilen im Bereich des
Laubengangs werden in Beton erstellt. Sie dienen der Aussteifung und tragen zur
Erdbebensicherheit bei. Laubengange und Balkone orientieren sich am bestehenden
Stutzenraster und fihren das Tragkonzept weiter. Im Bereich der bestehenden Geschosse werden
die Laubengange durch zusatzliche Stutzen unmittelbar an der Fassade getragen.

Fir die Aussenwande werden vorgefertigte Holzelemente gewahlt. l|hr geringes Eigengewicht
begrenzt die zusatzliche Belastung der Tragstruktur, wahrend die wiederkehrenden
Wandaufteilungen eine effiziente Vorfertigung ermoglichen. Holz wird zudem als regionaler
Baustoff eingesetzt. Die hinterliftete Bekleidung besteht aus Faserzementplatten sowie einer
begrunten Ziegelfassade an Brustungen und ausgewahlten Fassadenbereichen.

Die ubrigen Wohnungstrennwande und die internen Wande entstehen im Trockenbau. Geprufte
Systeme erflllen die erforderlichen Schall- und Brandschutzwerte und ermoglichen eine schnelle,
flexible Ausfuhrung. Sie lassen sich vor Ort an die leicht konischen Untersichten der bestehenden
Decken anpassen.

Die Wohnbereiche erhalten einen Bodenaufbau mit Trittschalld@mmung, Fussbodenheizung und
Unterlagsboden. Unter bestehenden Decken werden Installationen in abgehangten Decken
gefuhrt, was auch den spateren Unterhalt erleichtert. Materialwahl und Bestandserhalt
bericksichtigen Kreislaufwirtschaft und graue Energie im Zusammenspiel mit Kosten und
Bauablauf.
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06.2 GR-Detail 1: Fenster-Wohnungstrennwand

0

UMNUTZUNG PARKHAUS

Aussenwand Wohnungstrennwand Beton i .
Eternit Faserzementplatte 1 cm Verputz 1cm Ausdammen mit MFD (BS-Konzept)
Hinterltiftung 4 cm Stahlbeton 25¢cm y
Windpapier Verputz 1cm 25 Silikonfuge
Holzfaserplatte 6 cm .
Mineralwolle Holzelement 16 cm Seidenzopf
OSB-Platte 1.8cm Kunststoff-Metallfenster
Mineralwolle 6 cm
Fermacell Gipsfaser-Platte 1.5 cm Aluminiumverkleidung
Verputz 0.5cm CNS matt
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I ==
D) E@f
:l%ﬁ R
clom Sy i - = S —[ -
7777777777777777777777777 g i - -
©
o<t
Wetterschenkel
Anschlussprofil U-Form mit Dichtung
L 22 22 Fihrungsschiene
7 Verbundraffstore
Wind und Schlagregendichtung
Leibungsprofil
Eternitfassade
Metalltrennwand
10 20 30 40 50 cm
Lot ‘ ‘ ‘ |
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06.3 GR-Detail 2: Fenster-Wohnungstrennwand

0

Ausdammen mit MFD (BS-Konzept)

UMNUTZUNG PARKHAUS

Aussenwand Wohnungstrennwand - .
Eternit Faserzementplatte 1 cm Abrieb 0.5cm C-Profil
Hinterluftung 4 cm Gipskartonplatte-zweilagig 25cm Silikonf
Windpapier Mineralwolle Metallstander 7.5cm ikontuge
Holzfaserplatte 6 cm Gipskartonplatte-Feuerschutzplatte 1.5 cm Seidenzonf
Mineralwolle Holzelement 16 cm Mineralwolle Metallstamder 7.5cm P
OSB-Platte 1.8cm Gipskartonplatte-zweilagig 25cm 3
Mineralwolle 6 cm Abrieb 0.5cm Kunststoff-Metallfenster
Fermacell Gipsfaser-Platte 1.5 cm Aluminiumverkleidung
Verputz 0.5cm CNS matt
215 1,
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7 Verbundraffstore
Wind und Schlagregendichtung
Leibungsprofil
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Metalltrennwand
10 20 30 40 50 cm
Lot ‘ ‘ ‘ |
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06.4 GR-Detail 3: Wohnungseingangstiir

Aussenwand Laubengang

Welleneternit 1 cm
HinterlUftung 4 cm
Windpapier

Fermacell Gipsfaser-Platte 1.5 cm
Mineralwolle Holzelement 20 cm
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Timo Schiirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur

Tarscharnier

60°

WYYV VVVVYY

T

5

i

1

Masstab: 1:5

215

Aluminiumverkleidung
CNS matt

Kunststoff-Metallfenster
Seidenzopf

Silikonfuge

C-Profil

Seite | 35 von 67



DIPLOMARBEIT 2026 | Kurzversion

06.5 Sockeldetail Laubengang
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06.6 Sockeldetail Erdgeschoss
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06.7 Detail Wohnungstrennwand
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06.8 Anschlussdetail Balkon, Bestand
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06.9 Anschlussdetail Balkon, Attika
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06.10 Detail Stiitzenverlangerung
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07 | Bauphysik

07.1 Erlauterungsbericht Bauphysik

Das bauphysikalische Konzept umfasst den Warme-, Feuchte-, Schall- und Larmschutz der
umgenutzten Parkhausstruktur. Die bestehenden Betondecken werden weiterverwendet und
durch gezielte Aufbauten erganzt.

Die Holzrahmenfassaden ermdglichen eine leichte Gebaudehulle mit guter Warmedammung. Die
hinterllftete Bekleidung schitzt vor Witterung und unterstitzt die Abfihrung von Feuchtigkeit.
Abgestimmte Dampfbremsen und luftdichte Anschlisse begrenzen den Feuchteeintrag in die
Konstruktion. Druckfeste Dammungen im Boden- und Dachbereich verbinden den Warmeschutz
mit der erforderlichen Belastbarkeit. Die Gefalledammung des Flachdachs gewahrleistet die
Entwasserung; Begrinung, Speichermasse und aussenliegende Storen unterstitzen den
sommerlichen Warmeschutz. Die Warmeschutzplanung orientiert sich an den MuKEn 2025.

Fir den Innen-Schallschutz werden die Masse der Betondecken, schwimmende Unterlagsbdden
und mehrschalige Wohnungstrennwande kombiniert. Diese reduzieren Luft- und Trittschall bei
begrenztem zusatzlichem Gewicht. Uber dem Restaurant verbessert eine schwingend
abgehangte Unterdecke den Schutz der Wohnungen. Elastische Auflagen unter den
Aussenbelagen begrenzen die Einleitung von Gehgerauschen. Schalldampfer und elastische
Befestigungen vermindern die Gerauschubertragung der Luftungsanlage.

Gegen den Verkehrslarm sind schallddmmende Fassaden und Fenster vorgesehen.
Absorbierende Untersichten vermindern Reflexionen unter Balkonen und Laubengéngen. Die
kontrollierte Luftung ermoglicht den Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern.

Die folgenden Plane und Bauteilibersichten erlautern das Konzept. Die detaillierten
Berechnungen und Herleitungen sind dem Arbeitsbuch Bauphysik zu entnehmen.
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08 | Kreislaufwirtschaft und Recycling

08.1 Bestehendes Parkhaus als Ausgangslage fluir Entwurf

Das bestehende Parkhaus wird nicht als Hindernis fir die neue Nutzung betrachtet, sondern als
bauliche Ressource. Seine Tragstruktur, seine Geschossdecken und seine Fundation bilden den
Ausgangspunkt des Entwurfs. Die neue Nutzung soll so entwickelt werden, dass maglichst viel
dieser bereits vorhandenen Bausubstanz eine weitere Funktion erhalt.

Dieser Ansatz pragt die Entscheidung Uber jeden Eingriff: Zuerst wird untersucht, ob ein Bauteil
am bisherigen Ort weitergenutzt werden kann. Ist dies wegen der erforderlichen Raumhohe oder
der neuen Erschliessung nicht mdglich, wird eine Anpassung oder Versetzung gepruft. Erst wenn
ein Bauteil auch dadurch keine sinnvolle Funktion erhalt, kommt ein Rickbau infrage. Auf diese
Weise wird der Materialerhalt nicht erst bei der Entsorgung behandelt, sondern bereits bei der
Gestaltung des Gebaudes berucksichtigt.

Fur das Projekt ist diese Haltung besonders wichtig, weil die bestehende Parkhausstruktur
ursprunglich fur eine andere Nutzung und andere Raumhéhen gebaut wurde. Die Herausforderung
besteht darin, sie fur Wohnen sowie erganzende Gastronomie- und Gewerbeflachen
weiterzuentwickeln, ohne die Tragstruktur vorschnell zu ersetzen.

08.2 Erhalt und Anpassung der bestehenden Bausubstanz

Fundamente, Pfahlung und Stitzen

Die bestehenden Fundamente und die Pfahlung sollen Gbernommen werden. Damit bleibt ein
wesentlicher Teil des vorhandenen Tragwerks im Gebaude erhalten. Ob die Fundation auch die
veranderten Lasten aus der neuen Nutzung und der geplanten Aufstockung aufnehmen kann, ist
im statischen Konzept nachzuweisen. Der vorgesehene Erhalt ist somit ein klares Entwurfsziel,
das technisch Uberpruft wird.

Auch bei den Stutzen hat die Weiterverwendung Vorrang. Wo sich durch das hydraulische
Anheben von Decken die Geschosshohe verandert, sollen geeignete bestehende Stltzen erhalten
und konstruktiv verlangert werden. Nicht jede Stutze wird sich dafur eignen: Einzelne Stutzen
mussen aufgrund ihrer Lage, ihrer Abmessungen oder der neuen Hohen entfernt beziehungsweise
ersetzt werden. Bei diesen Stutzen wird zunachst gepruft, ob sie ausgebaut und an anderer Stelle
als ganze Bauteile erneut eingesetzt werden kénnen.

Sechs von acht Decken bleiben im Gebaude

Von insgesamt acht bestehenden Decken werden sechs weiterverwendet. Drei dieser sechs
Decken bleiben auf ihrer bisherigen Héhe. Drei weitere Decken werden hydraulisch angehoben,
um die fur die neue Nutzung benoétigten Raumhodhen zu schaffen. Die Decken werden damit nicht
durch neue Bauteile ersetzt, sondern trotz der veranderten Geschossanordnung weitergenutzt.
Das hydraulische Anheben ist ein zentraler Bestandteil des Kreislaufkonzepts. Es erlaubt, die
vorhandenen Betonelementdecken als Bauteile im Gebaude zu behalten und gleichzeitig eine
wesentliche Einschrankung des Parkhauses — die geringen Raumhohen — zu bearbeiten.

Nur zwei der acht Decken werden vollstandig entfernt. In den unteren Geschossen entsteht
dadurch jeweils ein Uberhohter Raum. Zusatzlich sind ortlich begrenzte Ausschnitte in weiteren
Decken vorgesehen, um im Innern des Gebaudes einen Lichthof zu schaffen. Dieser Eingriff soll
Tageslicht in tiefer liegende Gebaudebereiche bringen und die neue Nutzung raumlich
unterstitzen. Die Ausschnitte sind auf das fur Belichtung und Nutzung erforderliche Mass
abzustimmen.

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur

UMNUTZUNG PARKHAUS

Erhalt der Parkierung und gezielter Riickbau

Die bestehende Parkierung und ihre Zufahrt bleiben erhalten. Die Zufahrt soll kinftig auch als
Ausfahrt dienen. Damit wird ein weiterer funktionsfahiger Teil des Parkhauses in die neue Nutzung
integriert.

Die inneren Rampen zwischen den Parkebenen kdnnen dagegen wegen der neuen
Geschossanordnung nicht sinnvoll weitergefuhrt werden. Auch die bestehenden Treppenhauser
werden zuruckgebaut, da ihre Hohen und Anschlisse nicht zur geplanten Erschliessung passen.
Diese Ruckbauten sind gezielte Eingriffe: Sie schaffen die Voraussetzung dafur, dass die ubrige
Struktur — insbesondere die sechs Decken — erhalten und fir die neue Nutzung angepasst werden
kann.

08.3 Konzept fur die ausgebauten Bauteile

Wiederverwendung der Betonelemente priifen

Fir die zwei vollstandig entfernten Elementbetondecken und fur grossere ausgebaute
Deckenstlicke wird zuerst eine Wiederverwendung als ganzes Bauteil geprift. Denkbar ist
beispielsweise, ein bisher horizontal eingesetztes Element vertikal als Wand zu verwenden. Falls
im eigenen Projekt kein geeigneter Platz vorhanden ist, kommt auch eine Weitergabe an ein
anderes Bauvorhaben infrage.

Eine solche Verwendung ist zum jetzigen Zeitpunkt eine Prifoption und keine festgelegte Losung.
Zu untersuchen sind der Zustand und die Abmessungen der Elemente, ein moglichst
beschadigungsarmer Ausbau, Transport und Lagerung, geeignete Anschlisse sowie die
Anforderungen an eine neue Verwendung. Ebenso wird gepruft, ob der zusatzliche Aufwand im
Verhaltnis zum Nutzen steht. Die Wiederverwendung eines schweren Betonelements ist nur dann
uberzeugend, wenn daflr ein geeigneter Einsatz gefunden wird und die erforderlichen Arbeiten
technisch und 6kologisch sinnvoll sind.

Wiederverwendung und Recycling der Stahlstiitzen

Bei Stutzen, die entfernt oder ersetzt werden mussen, steht ebenfalls die Weiterverwendung als
Ganzes Bauteil an erster Stelle. Ein besonderes Augenmerk gilt den bestehenden Stahlstitzen
mit seitlichen Einbetonierungen. Hier ist zu klaren, ob sich Stahl und Beton so trennen lassen,
dass die Stahlstltze fur eine erneute Verwendung geeignet bleibt. Ihr Zustand, ihre Abmessungen
und die erforderlichen Nachweise mussen zu dieser Verwendung passen.

Kann eine Stltze nicht als Bauteil weiterverwendet werden, wird der Stahl mdglichst sortenrein
vom Beton getrennt und dem Metallrecycling zugefuhrt. Betonreste werden zusammen mit den
Ubrigen geeigneten mineralischen Rickbaumaterialien erfasst. Damit erhalt auch ein Bauteil, das
seine ursprungliche Funktion nicht behalten kann, einen definierten Verwertungsweg.

Aufbereitung des nicht wiederverwendbaren Betons

Beton aus den entfernten Decken, Rampen und Deckenausschnitten, der nicht als Element
weiterverwendet werden kann, soll getrennt ruckgebaut und einer geeigneten Aufbereitung
zugefihrt werden. Aus Betonabbruch kann Recyclinggesteinskdrnung hergestellt werden, die
unter geeigneten Voraussetzungen fur neuen Beton eingesetzt wird.

Im weiteren Projektverlauf wird untersucht, bei welchen neu erforderlichen Betonbauteilen
Recyclingbeton technisch sinnvoll ist. Dabei wird zwischen zwei Aussagen unterschieden: Der
ausgebaute Beton soll einem Materialkreislauf zugeflihrt werden. Ob genau dieses Material nach
der Aufbereitung wieder in dasselbe Gebaude zurickgelangt, ist derzeit offen und wird nicht
vorausgesetzt. Fur den Nachweis des Konzepts sollen spater die geschatzten Rickbaumengen
und die vorgesehenen Verwertungswege je Materialgruppe aufgefuhrt werden.
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08.4 Materialkreislauf der neuen Bauteile

Holzelementbau und anpassbare Raume

Fur die Aufstockung und fur neue Trennwande ist vorwiegend eine Holzelementbauweise
vorgesehen. Die genaue Konstruktion wird zusammen mit dem statischen, bauphysikalischen und
brandschutztechnischen Konzept entwickelt.

In den Gewerbeflachen sollen leichte Trennwande die Raume innerhalb des bestehenden
Stutzenrasters gliedern. Dadurch kann die Raumaufteilung bei einem spateren Nutzungswechsel
angepasst werden, ohne erneut in das erhaltene Tragwerk eingreifen zu mussen. Die Fahigkeit
des Gebaudes, kinftige Nutzungen aufzunehmen, ist damit ebenfalls Teil des Kreislaufkonzepts:
Eine weiter nutzbare Struktur muss seltener grundlegend umgebaut werden.

Zugangliche Haustechnik und austauschbare Bauteile

Die Leitungen der Haustechnik sollen Gberwiegend in abgehangten Decken
gefuhrt werden. Dadurch bleiben sie fur Unterhalt, Reparatur und spatere
Anpassungen zuganglich. Die Fassadenkonstruktion ist noch nicht
abschliessend festgelegt. Fur Teilbereiche wird eine begrinte Konstruktion
mit Ziegeln im Bereich der Brustungen untersucht. Dabei sind neben der
Gestaltung auch Herkunft und Eignung der Materialien, Befestigung,
Pflege, Lebensdauer und spaterer Ruckbau zu beurteilen. Eine regionale
Herkunft der Ziegel wird erst dann als Eigenschaft des Projekts genannt,
wenn ein entsprechendes Produkt festgelegt ist.
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09 | Statisches Konzept

09.1 Erlauterungsbericht

Die bestehende Tragstruktur und die Fundationen wurden flr
insgesamt sieben Parkinggeschosse ausgelegt. Der Entwurf sieht neu
sechs Geschosse vor. Der Ruckbau einzelner Decken und der
Rampen reduziert die bestehenden Lasten. Holz- und
Leichtbauwande begrenzen die zusatzlichen Eigenlasten der
Aufstockung.

Zur  Anpassung der Raumhohen  werden  ausgewahlte
Bestandsdecken hydraulisch angehoben. Das Hebeverfahren und die
temporare Abstutzung wahrend des Stutzenersatzes wurden mit einer
Fachfirma besprochen. Bestehende Stitzen werden durch
eingesetzte Zwischenstucke verlangert oder bei erhdhten Knicklangen
ersetzt. Im Parking werden einzelne Stitzen zusatzlich neu
ausgerichtet. Neue Stutzen sind als vorgefertigte Betonelemente
vorgesehen.

Das bestehende Stltzenraster und die vertikale Lastabtragung bleiben
weitgehend erhalten. Ortliche Versatze der Stiitzen in den oberen
Geschossen werden uber die neuen Stahlbetondecken abgefangen.
Betonwandscheiben und die beiden Treppenhauser bilden die
horizontale Aussteifung in den beiden Hauptrichtungen und dienen
insbesondere der Aufnahme der Erdbebenkrafte.
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10 | Haustechnik

10.1 Erlauterungsbericht
Die Warmeversorgung erfolgt Gber Fernwarme. Die Warme wird Uber Fussbodenheizungen und
teilweise Uber Deckenheizungen an die Raume abgegeben.

Jede Wohnung erhalt ein eigenes Luftungsgerat mit Warmerlckgewinnung. Die Zuluft wird den
Wohn- und Schlafraumen zugefuhrt, die Abluft in Kiche, Bad und WC abgesaugt. Die
Uberstrémung erfolgt iber die Tiren. Die dezentrale Lésung erméglicht einen wohnungsweisen
Betrieb und kurze Leitungswege.

Fur Buros, Kiosk und Restaurant sind separate Luftungsanlagen vorgesehen. Die Gerate fur Kiosk
und Restaurant werden in der Technikzentrale im Untergeschoss angeordnet, um Platz in den
Gewerberaumen zu sparen. Die Nahe zu den versorgten Raumen ermoglicht kurze Leitungswege.
Das Parking wird nattrlich durchliftet.

Die Leitungsfihrung erfolgt grundsatzlich in den abgehangten Decken, im Neubau
beziehungsweise in der Aufstockung innerhalb der Stahlbetondecken. Kreuzungen von Leitungen
mit grossen Querschnitten werden mdglichst vermieden. Einzelne unvermeidbare Kreuzungen
liegen in den uberhohen Raumen, wo der grossere Deckenhohlraum ausreichend Platz bietet und
diese problemlos ermdéglicht.

Die Versorgung mit Kalt- und Warmwasser erfolgt Uber Steigzonen und die anschliessenden
Verteilungen zu den Entnahmestellen. Fur die Warmwasserverteilung ist eine Zirkulationsleitung
vorgesehen. Die Leitungsfihrung wird mit dem Tragwerk und den Ubrigen Installationen
abgestimmit.

Fir die automatische Bewasserung der begrunten Ziegelfassade ist in den jeweiligen
Aussenbereichen ein frostsicherer Aussenwasserhahn vorgesehen. Dieser dient als
Wasseranschluss fur die Bewasserungsanlage und gewahrleistet die Wasserversorgung der
Fassadenbegriinung.

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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11 | Kostenermittlung

11.1 Kostenermittiung * 10%

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur

BKP Arbeitsgattun BKP Arbeitsgattun
g g KV g g KV

0 Grundstick 225.4 Brandschutzverkleidungen 25'000.00
01 Grundstuckerwerb 18'025'000.00

226.1 Aussere Verputzarbeiten 0.00
022/
023 Notar und Grundbuch 45'000.00 2271 Aussere Malerarbeiten 4'158.00
04 Finanzierung vor Baubeginn 60'000.00 208 Sonnenschutz 168'587.55

Total 0 Grundstuck 18'130'000.00 23 Elektroinstallationen 853'870.00

231 PV-Anlage 25'040.00
1 Vorbereitungsarbeiten
101 Bestandesaufnahmen 50'000.00 24 Heizungsanlage 487'675.00
112 Abbruche 359'350.00 244 Luftungsanlagen 565'910.00
136 Kosten fur Strom und Wasser 35'000.00 25 Sanitaranlagen 1'240'200.00
138 Bauabfalle 15'000.00 258 Kucheneinrichtungen/ Garderoben 762'000.00
14 Anpassungen an best. Bauten 20'000.00 259 Waschmaschine und Tumbler 53'550.00

Total 1 Vorbereitungsarbeiten 479'350.00 261 Personenaufziige 175'000.00

271.0 Innere Verputzarbeiten 227'386.00
2 Gebaude
201 Baugrunbenaushub 37'400.00 2721 Metallbaufertigteile 56'500.00
210 Spezialbau (Decken hydraulisch heben) 810'000.00 272.2 Metallbauarbeiten 505'094.00
21 Rohbau 1 273.0 Schreinerarbeiten 101'638.00
211 Baumeisterarbeiten 1'423'971.20

274 Innere Spezialverglasungen 218'005.00
211.1 Fassadengerist 117'000.00 275 Schliessanlagen 59'519.60
214 Montagebau in Holz 1'106'408.63 281.0 Unterlagsbtden 114'873.00
215.2 Fassadenbau 1'506'426.14 281.1 Fugenlose Bodenbelage 41'250.00
22 Rohbau 2 281.2 Bodenbelage in Kunststoffen 98'817.15
221.2 Fenster in Kunststoff/Metall 789'090.00

281.6/282.4 | Plattenarbeiten Boden + Wand 392'520.00
221.6 Aussenturen, Tore in Metall 304'600.00

281.8 Doppelbdden 74'000.00
222 Spenglerarbeiten 74'670.50
223 Blitzschutz 25'000.00 283.2 Deckenverkleidungen in Gips 235'125.00
224 1 Flachdacharbeiten 608'823.00 285.1 Innere Malerarbeiten 148'034.35
225.1 Fugendichtungen 13'000.00 287 Baureinigung 65'000.00
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BKP Arbeitsgattung

Total 2 Gebaude

KV

29 Honorare

291 Architekt Planung und Ausfuhrung 1'826'479.47
292 Bauingenieur 416'234.76
293 Elektroingenieur 87'891.00
294/295 | HLK- und Sanitaringenieur 229'378.50
296.3 Bauphysiker 34'561.23
296.4 Akustiker 20'736.74
299 Brandschutzexperte 55'497.97

16'185'921.79

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur

4 Umgebung

42 Gartenanlagen

421 Gértnerarbeiten 133'750.00

423 Ausstattungen, Gerate 20'000.00

44/ 45 | Installationen

440/450 | Leitungsanschlisse 150'000.00

46 Trassenbauten

460 Asphaltbelage 21'600.00

49 Honorare

496.0 Geometer 20'000.00

496.1 Geologe 5'000.00
Total 4 Umgebung 350'350.00

5 Baunebenkosten

51 Bewilligungen, Gebuhren

511.0 Bewilligungen

511 Baubewilligungen 68'062.49

511 Ersatzabgaben: Schutzraum 82'000.00

511 Baugespanne 25'000.00

512 Anschlussgebihren

512.0 Anschlussgebuihren Kanalisation 0.00

5121 Anschlussgebuhren Elektrizitat 45'000.00

512.4 Anschlussgebuhren Wasser 60'000.00

UMNUTZUNG PARKHAUS

BKP Arbeitsgattung Ky

512.5 Anschlussgebuthren Fernwéarme 110'000.00

512.6 Anschlussgebuhren Medien 12'000.00

52 Muster, Modelle, Dokument.

524 Vervielfaltigungen, Plankopien 13'874.49

53 Versicherungen

531 Gebaudeelementarversicherung 15'000.00

531 Bauherrenhaftpflicht / Bauwesen 41'623.48

54 Finanzierung ab Baubeginn

542 Baukreditzinsen, Bankspesen 20'000.00

56 Ubrige Baunebenkosten

561 Bewachung durch Dritte 17'100.00

562 Nachbarentschadigung 5'000.00

563 Miete von fremdem Grund 12'150.00

566 Richtfest 35'000.00

567 Anwaltkosten, Gerichtkosten 20'000.00

568 Baureklame 0.00
Total 5 Baunebenkosten 581'810.46

8 Reserve

800 Unvorhergesehenes 809'296.09
Total 8 Reserve 809'296.09
Zusammenfassung

0 Grundsttick 18'130'000.00

1 Vorbereitungsarbeiten 479'350.00

2 Gebaude 16'185'921.79

4 Umgebung 350'350.00

5 Baunebenkosten 581'810.46

8 Reserve 809'296.09
Gesamttotal 36'636'728.33

Alle Preise inkl. 8,1% MwSt.

Die Detailkalkulation ist im Arbeitsbuch der Kosten zu finden.
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12 | Wirtschaftlichkeit

12.1 Erlauterungsbericht

Die Projektkalkulation basiert auf einer detaillierten Mengen- und Kostenermittlung anhand von
Referenzpreisen, Fachliteratur und Tabellen. Als Grundlagen dienten unter anderem «Entwerfen
— der Weg zur Architektur» von Patrick Lehmann sowie die Lebensdauertabelle und das
Nebenkostenmerkblatt des Mieterinnen- und Mieterverbands. Erganzend wurde die
Teuerungstabelle der Gebaudeversicherung Zug vom 1. Januar 2026 herangezogen. Samtliche
Berechnungen und projektspezifischen Annahmen sind im Arbeitsbuch der Kosten
nachvollziehbar dokumentiert.

Die Gesamtinvestitionskosten betragen CHF 36'536'728.33. Diesen stehen bei vollstandiger
Vermietung jahrliche Mietertrage von CHF 2'093'793.54 gegenuber. Die Mietwerte wurden fur
die einzelnen Nutzungen anhand der Flachen und der jeweiligen Mietansatze ermittelt und
verstehen sich ohne Nebenkosten. N S

Pl RIS WAL Y N
Fur die langfristige Werterhaltung wurden die Erneuerungsrickstellungen auf Grundlage der LR ;\\
Bauteilkosten und der erwarteten Nutzungsdauern berechnet. Beim Unterhalt wurden die
erforderlichen Arbeiten und deren Ausflhrungsintervalle bertcksichtigt. Mithilfe der jeweils
berechneten Rentenendwertfaktoren wurden daraus die jahrlichen Betrage abgeleitet. Diese
belaufen sich auf CHF 289'542.89 fur Erneuerungen und CHF 70'806.69 fiur den Unterhalt.
Enthalten sind ausschliesslich Unterhaltskosten, die der Eigentumer tragt.

Nach Abzug der eigentumerseitigen Betriebskosten, der Verwaltung, des Mietausfallrisikos sowie
der Unterhaltskosten und Erneuerungsrickstellungen verbleibt ein jahrlicher Nettoertrag von
CHF 1'461'250.80. Daraus ergibt sich eine . Die Verwaltungskosten
wurden mit 5 % und das Mietausfallrisiko mit 2 % angesetzt. Diese bewusst vorsichtigen Ansatze
bericksichtigen die erwartete héhere Mieterfluktuation bei den vielen Kleinwohnungen.

Wird der Nettoertrag mit einem Zinssatz von 2,5 % kapitalisiert, ergibt sich ein Ertragswert von
CHF 58'450'031.99. Gegenuber den Gesamtinvestitionskosten entspricht dies einem
kalkulatorischen Gewinn von CHF 21'913'303.66. Dieser beruht auf den gewahlten
Berechnungsannahmen; zusatzliche Risikozuschlage, Hypothekarzinsen, Verkaufsnebenkosten
und Steuern sind dabei noch nicht berticksichtigt.

Die detaillierten Berechnungen sowie Plane und Anhange sind dem Arbeitsbuch der Kosten zu
entnehmen.
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13 | Material- und Farbkonzept

13.1 Erlauterungsbericht

Das Farb- und Materialkonzept verbindet eine schlichte Gestaltung mit einer hochwertigen,
harmonischen  Wirkung. Die Hauptfassade besteht aus hinterlifteten, gewellten
Faserzementplatten in Grau, die eine unterhaltsarme Geb&udehdille bilden. Die begrinten
Ziegelfassaden an den Brustungen und der Sldostfassade setzen den gestalterischen
Schwerpunkt. Sichtbeton beim sidostlichen Treppenhaus sowie anthrazitfarbene Fenster und
Anschlussbauteile erganzen die zurickhaltende Farbpalette und lassen die Ziegelfassade
besonders zur Geltung kommen.

Im Innenbereich schaffen helle Farben und wiederkehrende Materialien ein einheitliches,
freundliches Erscheinungsbild. Auch bei den Nebenrdumen stehen Unterhaltsfreundlichkeit und
einfache Erneuerbarkeit im Vordergrund. Dazu dienen die Epoxidharzbeschichtung der
Parkierungsflachen mit griinen Stitzenmarkierungen, die Bodenanstriche in den Kellerrdumen
sowie zugangliche, abgehangte Decken.

Die Umgebung Gbernimmt die schlichte Gestaltung und wird durch gezielte Beleuchtung und
Begrinung aufgewertet. So entsteht ein stimmiges Gesamtbild mit einladenden Aussenraumen.

Timo Schiirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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14 | 3D-Darstellungen

14.1 Aussendarstellungen
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14.2 Innendarstellungen

1.5-Zimmer-Wohnung:
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1.5-Zimmer-Wohnung:
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Biiro 1.0G:
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15 | Einsatz von Kl-Werkzeugen

Im Rahmen dieser Arbeit wurde die kunstliche Intelligenz «ChatGPT» unterstutzend zur
Recherche und zur Rechtschreibkorrektur eingesetzt.

Im Kapitel «Bauphysik», Unterkapitel «Warmeschutz», wurde mithilfe von ChatGPT das
Wasserzeichen «www.ubakus.de» aus den eingefugten Abbildungen der mit Ubakus erstellten
Berechnungen entfernt, um die Lesbarkeit zu verbessern.

Zudem wurde ChatGPT zur visuellen Uberarbeitung der Aussenvisualisierungen von Laubengang,
Treppenhaus und Blick von Sihlquai verwendet. Als Grundlage dienten gerenderte Bilder meines
im CAD erarbeiteten 3D-Modells. Mithilfe von ChatGPT wurden die darin dargestellten Fassaden
und Materialien anschaulicher wiedergegeben.

Timo Schirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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16 | Schlussfolgerung

16.1 Projektfazit

Die ausgearbeitete Planung zeigt, dass das bestehende Parkhaus erfolgreich einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden kann. Die vorhandene Tragstruktur bildet dabei eine wertvolle
Grundlage. Durch gezielte Anpassungen konnten die ursprunglich flr die Parkierung ausgelegten
Raumhohen und Geschossversatze auf die Anforderungen der neuen Nutzungen abgestimmt
werden.

Das hydraulische Anheben der Geschossdecken hat sich als zentraler Losungsansatz bewahrt.
Die Abklarungen mit der Fachfirma und die Beurteilung des statischen Konzepts durch einen
Bauingenieur bestarken diesen Entscheid. Damit kdnnen geeignete Raumhdhen geschaffen und
gleichzeitig grosse Teile der bestehenden Bausubstanz weitergenutzt werden. Die Anforderungen
des Hebevorgangs wurden in der Planung, im Bauprogramm und in der Kostenermittlung
bericksichtigt. Der Bestandserhalt wird dadurch zu einem konkret ausgearbeiteten Bestandteil der
baulichen Umsetzung.

Der Entwurf zeigt, dass sich aus der bestehenden Parkhausstruktur attraktive Wohn- und
Arbeitsraume entwickeln lassen. Die angepassten Raumhohen und die neue Erschliessung
schaffen die Voraussetzungen dafir. Der Nutzungsmix mit Gastronomie und Kiosk erganzt das
Angebot am Standort und 6ffnet das bisher weitgehend auf die Parkierung ausgerichtete Gebaude
fur unterschiedliche Nutzergruppen.

Die Fassadengestaltung mit Faserzement und begrunten Ziegelflachen verleiht dem Gebaude
einen eigenstandigen Ausdruck. Damit schafft die Umnutzung neben der neuen Nutzbarkeit auch
einen raumlichen und gestalterischen Mehrwert.

Eine wesentliche Erkenntnis der Arbeit ist, dass Kreislaufwirtschaft bereits bei den grundlegenden
Entwurfsentscheidungen beginnt. Die Weiterverwendung der bestehenden Konstruktion erforderte
eine enge Abstimmung zwischen Tragstruktur, Raumaufteilung und Erschliessung. Durch diese
gemeinsame Betrachtung konnten Losungen entwickelt werden, die den Bestand erhalten und
gleichzeitig eine langfristige Nutzung ermoglichen. Der Erhalt der Bausubstanz und die Qualitat
des Entwurfs erganzen sich dabei.

Die wesentlichen Konzeptfragen wurden im Rahmen der Diplomarbeit geklart und zu einer
ausfuhrungsreifen Planung zusammengefiuhrt. Tragwerk, Brandschutz, Gebaudetechnik und
Bauablauf wurden mit dem Entwurf abgestimmt. Auch der Hebevorgang mit den temporaren
Abstltzungen, den einzelnen Bauzustanden und den erforderlichen Anschlissen wurde
ausgearbeitet. Damit liegt eine vollstandige planerische Grundlage fur die bauliche Umsetzung
VOr.

Das Projekt zeigt, dass sich die Weiterverwendung des Parkhauses sowohl baulich als auch
finanziell lohnt. Die erstellten Kosten- und Ertragsberechnungen weisen unter Berucksichtigung
der Bewirtschaftungskosten eine sehr attraktive Wirtschaftlichkeit aus. Der gewahlte Ansatz
verbindet somit den langfristigen Erhalt der Bausubstanz mit einer hochwertigen neuen Nutzung
und einer rentablen Investition.

Timo Schiirmann | Dipl. Techniker HF Bauplanung Architektur
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16.2 Personliches Fazit zur Diplomarbeit von Timo Schiirmann

Mit dieser Diplomarbeit konnte ich meine Kenntnisse aus der Ausbildung und meine praktische
Berufserfahrung in einem eigenstandig ausgearbeiteten Projekt unter Beweis stellen. Dabei
konnte ich auf die Grundlagen aus meiner Berufslehre, mein Wissen in der Baustatik und meine
Erfahrung als Bauleiter zuruckgreifen. Ebenso flossen Kenntnisse und Erfahrungen ein, die ich
mir aus personlichem Interesse und durch die Beschaftigung mit Bauprojekten im privaten Umfeld
angeeignet habe. Mein Anspruch war, einen Uberzeugenden Entwurf zu entwickeln und diesen
auch technisch, organisatorisch und wirtschaftlich bis zur baulichen Umsetzung auszuarbeiten.

Die Umnutzung des bestehenden Parkhauses stellte hohe Anforderungen an die Planung. Die
vorhandene Tragstruktur, die geringen Raumhohen und die versetzten Geschosse verlangten
gezielte Eingriffe und durchdachte Losungen. Mit dem hydraulischen Anheben der
Geschossdecken konnte ich einen Ansatz entwickeln, der den weitgehenden Bestandserhalt mit
den Anforderungen der neuen Nutzung verbindet. Mein baustatisches Wissen half mir dabei, die
bestehende Konstruktion zu beurteilen und das statische Konzept selbst zu erarbeiten. Die
Abklarungen mit der Fachfirma und die positive Beurteilung durch einen Bauingenieur bestatigen
die Plausibilitat meiner Uberlegungen.

Die praktischen Erfahrungen aus meiner Berufslehre und meiner Tatigkeit als Bauleiter waren
insbesondere bei den konstruktiven Details, der Ausfihrungsplanung, der Kostenermittlung und
dem Bauprogramm wertvoll. Dabei war mir wichtig, dass die Losungen nicht nur auf dem Plan
funktionieren, sondern auch auf der Baustelle umgesetzt werden koénnen. Der Entwurf, die
technischen Losungen und der Bauablauf bilden ein aufeinander abgestimmtes Gesamtprojekt,
dessen Entscheidungen ich nachvollziehbar begriinden kann.

Besonders zufrieden bin ich damit, dass sich der Erhalt der bestehenden Bausubstanz mit einer
hochwertigen neuen Nutzung und einer sehr attraktiven Wirtschaftlichkeit verbinden Iasst. Damit
erfullt das Projekt sowohl meinen gestalterischen als auch meinen bautechnischen und
wirtschaftlichen Anspruch.

Die vorliegende Diplomarbeit zeigt deutlich, dass ich mein Wissen aus Berufslehre, Weiterbildung,
Berufspraxis und privater Erfahrung gezielt zusammenfihren und auf eine komplexe
Aufgabenstellung anwenden kann. Sie belegt meine Fahigkeit, ein Bauvorhaben selbststandig zu
bearbeiten, fachliche Abklarungen zu fuhren und die Ergebnisse in einer vollstandigen Planung
zusammenzufthren. Mit dem erreichten Ergebnis bin ich sehr zufrieden.

Die Weiterbildung zum «Dipl. Techniker HF, Bauplanung Architektur» an der TEKO und die
abschliessende Diplomarbeit bilden einen weiteren wichtigen Meilenstein in meiner beruflichen
Laufbahn. Sie bestatigen und erweitern mein vorhandenes Fachwissen und starken das
Fundament fur meine weitere Entwicklung in der Bau- und Projektleitung.
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17 | Quellenverzeichnis und Danksagungen

17.1 Quellenverzeichnis

Diverses:

https://aktiva.swiss/immobilien-benchmarks/
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/bauen-mit-glas
https://www.cbre.ch/insights/figures/marketview-snapshot-office-zurich-q1-2026
https://www.jll.com/de-de/insights/market-outlook/zurich-office
https://knauf.com/api/download-center/v1/assets/56826345-4903-4e3f-90d5-
ff4de26ab1797 ?country=at&download=true
https://media.knauf.com/a/LKcHZoUu79sMenFwmpe4 G5
https://knauf.com/api/download-center/v1/assets/fdb96abb-c9b3-4561-86bd-
024dbd99c7487?country=ch&download=true

https://endk.ch/dokument/muken-2025/
https://www.mieterverband.ch/mietrecht/unterlagen-und-tools/lebensdauertabelle/
https://www.raumwertplus.ch/post/was-kostet-ein-hausbau
https://www.nussbaum.ch/de/t/themenwelt/schallschutz/berechnungsbeispiel-
luftschallschutz/198-54.html

https://www.baurekursgericht-
zh.ch/rechtsprechung/entscheiddatenbank/rechtsgebiet/rechtsgebiet/hoehe-laenge
https://www.itenbau.ch/referenzen?myfilterID=blockID%3D1113%26aklD%255B22%255D
%255BatSelectOptionID%255D%255B%255D%3D3
https://www.isover.ch/de/documents/broschure/isover-akustik-all-mars2026-web.pdf
https://www.isover.ch/de/system-specifications/32-250
https://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%20181/d/2020/D/Product
https://www.stadt-zuerich.ch/geodaten/download/Ausbauetappen_Fernwaerme_ ERZ__
https://oerebdocs.zh.ch/getDoc?docid=6
https://www.stadt-zuerich.ch/de/umwelt-und-energie/energie/energis.html
https://data.stadt-zuerich.ch/dataset/geo_strassenlaermkataster_der_stadt_zuerich
https://www.stadt-zuerich.ch/de/politik-und-verwaltung/politik-und-recht/amtliche-
sammlung/7/741/500.html
https://zop.zb.uzh.ch/bitstreams/a6e6d264-c3df-43e1-ab5e-43c444bfafef/download
https://zop.zb.uzh.ch/bitstreams/2ee549a6-25ea-4a42-adc5-078a1dc8b454/download
https://www.svgw.ch/wasser/hausinstallation/
https://ubakus.de/u-wert-rechner/index.php
https://services.vkg.ch/rest/public/georg/bs/publikation/documents/BSPUB-1394520214-
113.pdf/content
https://services.vkg.ch/rest/public/georg/bs/publikation/documents/BSPUB-1394520214-
81.pdf/content
https://services.vkg.ch/rest/public/georg/bs/publikation/documents/BSPUB-1394520214-
57 .pdf/content
https://services.vkg.ch/rest/public/georg/bs/publikation/documents/BSPUB-1394520214-
745 .pdf/content

Marktanalyse:

https://www.stadt-zuerich.ch/de/aktuell/medienmitteilungen/2026/08/leichter-anstieg-252-
leerwohnungen-in-zuerich.html
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e https://www.stadt-zuerich.ch/content/dam/web/de/politik-verwaltung/statistik-und-
daten/publikationen-
dienstleistungen/publikationen/quartierspiegel/pdf/Quartierspiegel _051-
Gewerbeschule_2026.pdf

e https://www.stadt-zuerich.ch/content/dam/web/de/politik-verwaltung/statistik-und-
daten/publikationen-
dienstleistungen/publikationen/quartierspiegel/pdf/Quartierspiegel _051-
Gewerbeschule_2026.pdf

e https://www.stadt-zuerich.ch/content/dam/web/de/politik-verwaltung/statistik-und-
daten/publikationen-
dienstleistungen/publikationen/quartierspiegel/pdf/Quartierspiegel_051-
Gewerbeschule 2026.pdf

e https://fpre.ch/tools/imbas/gemeindechecks/

https://www.stadt-zuerich.ch/de/politik-und-verwaltung/statistik-und-

daten/daten/wirtschaft/unternehmen/branchencluster/kreativwirtschaft.html
https://csl-immobilien.ch/marktberichte/bueromarkt
https://www.ubs.com/microsites/focus/de/trends/2026/real-estate.html
https://www.homegate.ch/mieten/4003362251
https://www.homegate.ch/mieten/4003450807
https://www.immoscout24.ch/mieten/4003368897
https://www.immoscout24.ch/mieten/4003123130
https://www.homegate.ch/mieten/4003475340
https://www.homegate.ch/mieten/4003444863
https://www.immoscout24.ch/mieten/4003454422
https://www.homegate.ch/mieten/4002916928
https://www.homegate.ch/mieten/4003133317
https://www.homegate.ch/mieten/4003152341
https://www.homegate.ch/mieten/4003432989

Bauphysik:

e https://www.isover.ch/de/system-specifications/32-250

¢ https://knauf.com/api/download-center/v1/assets/56826345-4903-4e3f-90d5-
ffde26ab1797 ?country=at&download=true

e https://media.knauf.com/a/LKcHZoUu79sMenFwmpe4 G5

e https://lwww.ziegel.de/sites/default/files/2022-04/Ziegel-
Broschuere Baulicher_Schallschutz_2022 web 1.pdf

e https://www.isover.ch/de/documents/broschure/isover-akustik-all-mars2026-web.pdf

e https://knauf.com/api/download-center/v1/assets/fdb96abb-c9b3-4561-86bd-
024dbd99c7487?country=ch&download=true

e https://www.nussbaum.ch/de/t/themenwelt/schallschutz/berechnungsbeispiel-
luftschallschutz/198-54.html

e https://www.nussbaum.ch/de/t/themenwelt/schallschutz/grundlagen-und-
anforderungen/198-15.html

e https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/umwelt-
tiere/energie/energiepraxis/O1_ref.pdf

e https://shop.sia.ch/4b2e6695-69e5-4c9a-a195-facc4bf0454c/D/DownloadAnhang

e https://data.stadt-zuerich.ch/dataset/geo_strassenlaermkataster_der_stadt zuerich
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https://www.stadt-zuerich.ch/de/planen-und-bauen/bauvorschriften-und-planerische-
grundlagen/sicherheit-gesundheit/schallschutz-laermschutz.html
https://www.stadt-zuerich.ch/de/gesundheit/gesundheitsschutz/laerm/strassenlaerm.html
https://www.zh.ch/de/umwelt-tiere/laerm-schall/planen-bauen-laerm/laermschutz-
bauvorhaben.html
https://www.bauen-im-laerm.ch/schallschutz/schalldaemmung-aussenhuelle/

Literaturverzeichnis

Lehmann, Patrik: Entwerfen — der Weg zur Architektur.

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (SIA): Diverse SIA-Normen.
Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS): Diverse VSS-
Normen zur Erschliessung und Parkierung.

VSA / suissetec: SN 592 000 — Anlagen fur die Liegenschaftsentwasserung — Planung und
Ausflhrung.

Verband Schweizer Abwasser- und Gewasserschutzfachleute (VSA): Richtlinie
Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter.

Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (VKF): Brandschutznorm und
Brandschutzrichtlinien.

Energiedirektorenkonferenz (EnDK): Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich,
MuKEn 2025.

Schweizerische Eidgenossenschaft: Bauarbeitenverordnung (BauAV).
Schweizerische Eidgenossenschaft: Verordnung Uber die Vermeidung und die
Entsorgung von Abfallen (VVEA).

Suva: Merkblatter und Planungshilfen zur Baustellensicherheit.

Bundesamt fiir Umwelt (BAFU): Vollzugshilfe zur Abfallverordnung, Modul Bauabfalle.
Kanton Zirich: Planungs- und Baugesetz sowie erganzende Bau- und
Umweltvorschriften.

Stadt Zurich: Bau- und Zonenordnung, Parkplatzverordnung sowie Vorgaben zur
Liegenschaftsentwasserung.

Mieterinnen- und Mieterverband /| Hauseigentimerverband: Paritatische
Lebensdauertabelle.

Mieterinnen- und Mieterverband: Merkblatt zu den Nebenkosten.
Gebaudeversicherung Zug: Verwendete Teuerungs- und Berechnungstabellen, Stand 1.
Januar 2026.

ISOVER: Akustik, Ausgabe 2026.

Forum Energie Ziirich: Schallddammung von Fenstern, 2019.

Knauf / Knauf Insulation: Technische Dokumentationen der verwendeten Wand-, Decken-
und Dammsysteme.

Ziircher Ziegeleien: Produktunterlagen zu Greenbrick.

Stadt Ziirich, Entsorgung + Recycling Ziirich (ERZ): FAQ Liegenschaftsentwasserung
— Angaben zu Kanalanschlussgebuhren.

Baurekurskommission Il des Kantons Ziirich: Entscheid BRKE Il Nr. 0259/2005 vom 22.
November 2005, publiziet in BEZ 2006 Nr. 19 — Brustungen und offene
Sicherungsgelander auf Flachdachern.

Kanton Ziirich: Planungs- und Baugesetz (PBG), insbesondere § 280 zur Gebaudehohe.
Stadt Zirich: Bau- und Zonenordnung (BZO), insbesondere die in der Arbeit
herangezogenen  Bestimmungen zu  Gebaudehdhe, Attikageschossen  und
Quartiererhaltungszonen.
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e Feuerwehr Koordination Schweiz (FKS): Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs-
und Stellflachen.
e Kanton Zirich: Besondere Bauverordnung | (BBV 1), insbesondere § 39 zu Abstell- und

Nebenraumen.

e Kanton Zirich: Verkehrserschliessungsverordnung (VErV).

¢ Kanton Zirich: OREB-Katasterauszug und GIS-Kartengrundlagen zum
Projektgrundstuick.

e Wasserversorgung Ziirich: Wassertarif, insbesondere die behandelten Bestimmungen zu
Anschluss- und Differenzgebuhren.

o ewaz: Tarifunterlagen zum Netzkostenbeitrag bei Niederspannungsanschlissen.

e ewz: FTTH-Reglement, insbesondere die behandelten Bestimmungen zu
Anschlusskosten.

o Stadt Zurich: Unterlagen zu Baubewilligungsgebuhren.

« Stadt Zurich: Strassenlarmkataster und verwendete Larmdaten.

« Kanton Ziirich: Fachinformationen zu Larmschutzanforderungen und Larmschutz in der
Nutzungsplanung.

« Kanton Zurich: Warmedammvorschriften sowie Unterlagen zu Energienachweisen und
privater Kontrolle.

o Stadt Zirich / ERZ: Informationen zur Fernwarmeversorgung Gewerbeschule und

Langstrasse sowie Geodaten zu den Ausbauetappen der Fernwarme.

Fahrlander Partner AG: Gemeindecheck Wohnen Stadt Zurich, 3. Quartal 2026.

Fahrlander Partner AG: Karte zur dominanten Lebensphase im Umfeld Sihlquai 41.

Statistik Stadt Ziirich: Quartierspiegel Gewerbeschule, Ausgabe 2026.

Statistik Stadt Zurich: Leerwohnungsstatistik 2025.

ETH Zirich: Informationen zum Wohnen fur Studierende.
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