Erganzungen aufgrund der

Kra uerh usegg Gespréache am Abend in blau

Informationsabend Eigentumerschaft Version: 170626-0659
vom 8. Juni 2026 - 20 Uhr im Windradli, Neuenkirch
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Wohnen ir;xd’éF";Kﬂrauerhusegg

Gemeinschaftliches Wohnen im Griine

fir Jung & Alt in Neuenkirch Bild: Anna Rolli




Anwesende / Entschuldigt

Anwesende

Daniel Lengacher — Lengacher + Emmenegger Partner AG
Urs Rudolf — Rudolf & Bieri AG, Anwalte und Notare
Benjamin Emmenegger — Gemeinderat Neuenkirch
Tamara Wiederkehr — Gemeinderat Neuenkirch

Rund 15 Parteien / Interessentlnnen (inkl. Warteliste)

Entschuldigt

Stefan Grebler — EXA Baumanagement AG
Anna Rolli— Redinvest AG

Mehrere Interessentinnen

Ansprechpersonen:
- Benjamin Emmenegger (079 530 44 81, benjamin.emmenegger@neuenkirch.ch) und

- Daniel Lengacher (041 369 60 97, d.lengacher@le-ar.ch)



mailto:benjamin.emmenegger@neuenkirch.ch
mailto:d.lengacher@le-ar.ch
mailto:d.lengacher@le-ar.ch
mailto:d.lengacher@le-ar.ch

Themen

« Wohnungszuteilung / Reservationsmodus

« Finanzierung / Baurechtsvertrag

* Projektstand / MMB / Flexibilitat Grundrisse

« Kostenschatzung / Ausschreibungen / Kostenkontrolle / Planervertrage
« Rechtsformen / Dokumente / Wertquoten / Zeitplan

« Weiteres Vorgehen



Wohnungszuteilung

o 25 Interessentinnen (inkl. Warteliste) flir 20 Wohnungen

o Alle auf einer Liste gruppiert aufgrund selbstdeklarierter Angaben

o Gemeinderat im Beisein mehrerer Fachpersonen «Ziehung» innerhalb der Gruppen:

« 18 Wohnungen vergeben
Familie [ Lose (. ReiherfPunktz:
* 6 nicht-Vergaben aufgrund weniger Prioritaten Famile A 1 15
(Rang 6-4, 13-4, 20-3, 22-5, WL-2) LS
Familie A 4 15
Familie A 5 15
Paar B 6 15
yFamilie A2 7 15
Familie C 8 13
Paar D 9 13
Paar D

Lo
=)

13



Reservationsmodus

« Reservationszahlung ist eine Anzahlung (Eigenmittel)
« Die gesamte Reservation betragt: Fr. 30’000.-
 Bei Rucktritt werden administrative Kosten verrechnet

Sommer 2026: 5°000.- Fr. (féllig bis 31. Juli 2026)
Nach Bewilligung GP / Start Vorprojekt 15°000.- Fr. (erwartet Herbst 2026)
Start Bauprojekt 30°000.- Fr.  (2027)



Fragen und Ruckmeldungen



Finanzierung

* Projektfinanzierung mit der LUKB geklart (wahrend Bauprojekt)
« Spaterer Bankenwechsel moglich gegen eine Einmalgebuhr
 Individuelle Finanzierung mit LUKB direkt

« Genaue Konditionen sind in Klarung



Finanzierung

Kemzahl | Von  Medan ___Bi

Tragbarkeit 83 kCHF 175 kCHF 185 KCHF

Eigenmittel 125 kCHF 281 kCHF 325 KCHF

Effektive Kosten 731CHF  1'888CHF  2'148 CHF
(BR + Finanzierung)

gemass aktuellem Informationsstand Ende Mai 2026



Finanzierung

Wonhnteil _JNummer  [+]|Grésse [v|NWF  [~]Wertquoté~| |gesch. Koste~| Landwert +|BRZj(Echt]+| |Kosten |-||Tragbarkeit Eigenmittelanteil
Schadr w1 21/217i 64 m'2 61.9 500'000 134'219 2'349 731 82'902 125'000
Schadr w2 31/21i 86 m'2 96.0 728'000 208'197 3'643 1'136 121550 182000
Schaar w3 41/217i 111m'2 106.1 797'000 230'104 4'027 1257 133215 199'250 _
Schadr w4 61/27i 150 m'2 132.1 976'000 286'599 5015 1572 163452 244'000 S
Schadr we 41/217i 111m"2 99.9 755'000 216'683 3'792 1183 126'109 188'750 UE)
Schudr R7 51/21Zi 150 m'2 162.0 1'180'000 351'496 6'151 1'932 175'000 295'000
Schadr R8 51/27i 150 m'2 162.0 1'180'000 351'496 6'151 1'932 175'000 295'000
Schudr R9 51/217i 150 m'2 180.0 1'303'000 390'507 6'834 2'148 185'927 325750
Remise R10 41/27i 129 m'2 251.1 1'133'000 374'246 6'549 1919 175'000 283250 ©
Remise R11 51/27i 146 m'2 246.5 1'114'000 367'328 6'428 1'884 175'000 278'500 0
Remise R12 51/21Zi 146 m'2 246.5 1'114'000 367'328 6'428 1'884 175'000 278'500 QE,
Remise R13 41/27i 129 m'2 255.9 1'153'000 381'378 6'674 1'956 175'000 288250 o
Reihenhaus R14 51/27i 134m'2 186.5 1'115'000 331'008 5793 1817 175'000 278750 @
Reihenhaus R15 51/27i 134 m'2 194.0 1'157'000 344'315 6'026 1'891 175'000 289'250 3
Reihenhaus R16 51/27i 134m'2 197.9 1'178'000 351'166 6'145 1'929 175'000 294'500 S
Reihenhaus R17 51/21Zi 134m'2 201.8 1'200'000 358'083 6'266 1'967 175'000 300'000 £
Reihenhaus R18 51/27i 134m'2 219.8 1'301'000 390'161 6'828 2'145 175'000 394'325 o
Punkthaus w19 31/217i 92m'2 237.7 800'000 178'464 3'123 1'164 130241 200'000 §
Punkthaus w20 51/21Zi 135m'2 361.4 1'180'000 271'394 4'749 1'781 175'000 295'000 £
Punkthaus w21 51/27i 135m'2 400.9 1'300'000 301'028 5'268 1'977 175'000 388'375 =
o

gemass aktuellem Informationsstand Ende Mai 2026




Baurechtsvertrag

o Der Landwert wurde vom Gemeinderat auf Fr. 000.- festgelegt (indexiert)
« gemischter Wert mit Grinflachen, tragbar, ungeregelte Erschliessung und tiefere Ausntitzung preismindernd
o Begriindung Baurecht zuerst, dann Stockwerkeigentum (normaler Ablauf)

o Konditionen (vorlaufiger Diskussionsstand)

« Zins: Hypothekarischer Referenzzinssatz (aktuell 1.25%) + 0.5%
gultig seit 2.9.2025, unverandert ab 2.6.2026
Fixierung / Risiko-Cap in Diskussion

« selbstbewohnt (nicht vermietet, Wohnsitzgemeinde, kein AirBnB)
wird vertraglich und fair festgehalten

« Dauer: 90 Jahre, Heimfall 90%

« Spekulationshindernisse/Vorkaufsrecht
gemass gemeinsamer Diskussion zu ublichen Verhaltnissen



Fragen und Ruckmeldungen



Projektstand

« Teilzonenplanrevision rechtskraftig
« Gestaltungsplan Vorpriufung abgeschlossen
« Gestaltungsplan Auflage in den Sommerferien



Projekt Krauerhusegg
MMB Aktueller Stand

o Aktuelle Phase

Jeddes Phasonande bedoutel Bourinilen urnd
Genehmigen der abgeschlossen Arbeiten und
[Freigeben der ndchsten Phass,

THEMEN := - 20254 eavwurt

K. PLANUNGE- UKD . MITSPRACHE ALLE £, KOWMUNKATIORSERERER 0, ORGANSATION E RECHTSFORMEN F. HOSTEH FOR G, FRAMZIERUNG W, ZEITRESTRNENDE LSl im
PHASEN MITSPRACHE NDVIDUELL WERMWEN. BAUTRAGER VERTRAGE EALTRAGER FAKTOREN G N %
0. VORSTLEOER UKD PLANUNGSPHASE (SUh 2131] =~ Shadium von Asch. | Beurisdungsgremium | - minwie - - ~ Eganmittsl - Gemuindevensammbng - Richiprjekl (2.5% Varprojest)
Lﬂwnﬁgkhb.ﬂnn Aach. | Grundeigeniiimer « Famille Etln Gaemeinde f Flanerioam = Hosten div. Ablddnngen = Telizomenplanrovision
- Snuatinrmdieg Carminge | Karbam - mmim Ayt —— Tatmige IO
- Richiprajekl . errmmaom 2. sw Woeprojekt) Gemainde | Bovillanng - Werlaheonskosian
- Gastaltungsplan arstalan LU sannzapt - NBbarkn sten —_—
- n:lmmxwmmu - Planungs baricht Archiieldon: 2.5 % + MMB
= Worinformation fdr Interessentan - Vorschviftenplan
- Bondarbauvorschiriten
=« ¥larung Edandard
« Einfacher Baubeschrieb
- Flarung Wohnungsmis
=« Brobe Kostenschitzung
# 20 % inkl. Baurechiszirs
- Erbwr! Wertquals
- lar Felnier.
1. INFORNATHINSPHASE « Talzenenplan revidort UL - Aech. | Gumminde - Gemainds - Varragsverndlin - Russrvalknsgebdbe Rick. | - Finarzkrurgsmodell mil dor | - Bowiligurg Seslabungspian | Tauiager 0.0 %
- Richtprojekt « Gmainds | Intoressenong. Gemends | Plantoam arstathung b Absage Bank kidren - Infermssontensucha
- Telzoranplandnderung genehmigt - Dofniton ndividuser - At Inlenesseniongrupse - Entwurl Baurechisvariag - Ausmwahl der Bank fr die _—
- Gastallungsplan Auflaga Ausbau ikl Umgabung - Entwurl Flanervericige inkl Feealisierung Archakia 0.0 % + MuE
- Ierassbntensuche, Aseahikieren - Eimfachar Baubesohral B « Umpaing mil Lesrwahnungan
= Reihanlolge Reservation Wohnung fesikegan = Enbwur] Wariquain
- Mitsprachemodall MVE « Grobe Kostenschitzung
=« Firanziarung kidnen # 20 % inkl. Baurechiszires
- Ganarolier Zoitplan
L KOKKRETISERUNGEFHASE | VORFROJERT (518 311 | - Bewibigter Gretallungapian Ty —— pr— - Gannilschattsveriug fir (EGR))| - Rmssralions inien fir - Finanzh der | - - Verprojekl
« Worprnjekl . i - - EGH arganisanen ‘Wiohnungaresenvation Intarassantin mit dar Bank
- orgrajkt - Bauboschrinh - ek - Brfacke {EGK) | - Wobrungerosaration - Finaricienug sichem Baurager 10 %
- Ierssentenauewshl - Ertwrd Wartquols - Arch Intaressanisn - Wersnburungen zur. Kosten- - Galdfuss Karen
- Entschaid dar interessantan fir dis Projett - Kipslemciitoung b mahme Yorpropekl —————
- Wohnungesarisiung - 15 % inkl. Bsrschiszim - Bsrachimmirag genstenigen Archiekinn: §.5 5% + MMB
- Firnzimrung wcheen - Grober Zniplan - Ertwurd Pl o
- MM Adalrix rehmigen inkl, WAWE
3 BAUPROCJEKTPHASE (3lk 3101041] -~ Bavprojukt { Bausingshe - Projekiurtwicklng bagleilan | - Asch ( Vanstand = Projekiierends Enfache - ichren abar Plner- ~ Eganmittsl -~ Emguntiimer Anzatl - Bmaprojuit
- Musschmiurgepling lehy, - Kormiruktione- und Maleralk | - Aech | Eigantnach Absprache | Gessilschai wH ~Haxstan Jurist - Bsuprojein - B ligurgvm fabren
- Entscheid Materisisinrung | Konsiukl = War- und gskonzop = Aach i =« GBS var 9 = Honorar Jurtst kinen -Spazialision -« Baubawiligung = Aumschreiungsging
- Umgebungskonzapt - Fart- und I bagl. | - Aach ! Behbrde - Worsiand - Bavrocl unfor- Bauirager - Eingprachen
- Bauaingaba - Umgebungsinnzapt - Dutalionar Baubescret, | - Arch { Fachpéanar - Arbalsgruppen 2nichnen -Nabarinsisn - Bohdrdan Bautager 35 %
= Bawdlligungswarfahnen =« Dotailiort Basbaschieh wverabschieden « orshand 1 Eiganilimer =« Plichienheotie aller =« Flanar
- Baubewiligung - Kealonvomanschlag KY - - Wohnungsgrundrisse ‘orsiand § Aebuitsgruppen Oirgana kegen wor _
- Lanatibamahma im Baracht 0% definiiv fastiogon Verstand f Nachoam - Grilnaung dar Sinckwark. HrehBaktiar: 27.0 6 + MNE
- Bagrindung Etcckwerkatgantum = Weriguelen prizisienen. - Weriguoten wrabschiedon Waorstand | Gamainde siguriimargemainschat
 Tarminglan - Kostenermisung werabsch. | - AtbaRsgruppen / Bank STWEG
= Terminpian veratschieden - AboRsgruppe | Jurist
4 KUSFIE LAMUNG | g Kimer o) ~Slandard def. bestimmen «Anch Behbrde - Stockwerkelgeniimar- <Realsierende Einfache <Baurochiszirs - Eiganmittal ~Etoc kwerkakgendimar- = Aussc hreltungspliing
(GU8 (#1051} -Dataliore Flanung der -Ind ek liar Innanauskau <Arcn{ Fachplanar gemainchat Guselischalt (neue Grindung; | -Planamanarars « Kot { Hypothak anzari - Aamschraiting Und Vergabe
‘Gameinsama v, individuslle Barsicha Flanungsofasn <A {waraniwortich fiir Land projekinrends aulgess) -Koston Jurist “Finarzierung - Aaslihrungsplarung
- Arbwitsvergaben vor Baubeginn <Einzelermischeld individusler <Untemae hmerisie werab. «Arch Bauko Nﬂnmnm‘hmnﬂ: <Landkaul ~Spezialiston <Bansdrigerstnbkiu = Werweririge
- Auski e Irnenausbau -Arhaiavergabe T1% A Einfache ikl -B i Beaustrigmr =Planungsprogramm
- Dofailiorior Kostomvoranschiag “fsschreiungssing sAusfihrungspling werab. nach [Mhizi ~Planar ‘Bautragar. 35 %
-Mb;l;:i?wu l:-zv?ﬂ?ks% ﬁmmwmhm. -'umhhiruuhwf'wﬁ.u'mw EET -mmm
-y ierier - wrwnbung veratech s samm| ke n e r—
e, Bareingung mit Bauriger -Bimbn ) Volwmemiung | -Vorstand Architekders 210 %« MMB
“Werkyeririge ~Bimden | Arbelsgrugge ~Banko
-Beaprogramm -Warstand | Achsitsgruppen ~Artaisge
el Auetihrunges ping aretand | Gamuainds -P'lnd-l.unnmaluOmm
~ArhaiagruppeBank i
<ArbaRsgruppallunst «Dar Eircokntschaoise
imaividusiier Ausstus|
5 BAUPHASE [SIA 805151 ~Sgalensich Hastan- und Cusbtite- - ahiede mmumm ~Werkmririge ~Brnchiszios ~Enmganmitiel -Bumsrigeryindiu - Aumpchitnrg und Vergabe
- Erstallan von Uniamakspldnan ~Bmausta Hontolle -Arch Fachplanar -Pranathonarane: -KendtHy pothek -Baprogramm - Asmfubrungsplarung
- Mtzungsversinkanngan -Aamechmitung e -Lmasumgagestalirg -Ainh irandwerker fumnd' fiir Land -Sipecialisian -Untemshmer - Werdveririne
- Erstalon der Bauten v, Umgebung -F 128, Farbe) i ~Amh Baun e Baufnanzieruna) ~Hnstan Jurigd Wi - Bmduiung
- Detailertnchaide algemen und won individuslism A [ -Arhaisvergabe 0% -Amh s Enl -Eiganieistungen Baulriger -Pranar - Gawtsiterische Baulsitung
indrvicialin Barichs -inneraustms Pagleran (s varsbsch, msch Versinbanng Gunllad'\- et aus: -Nabanineter
-Mn!muhm(lmﬁwunﬂ -Bmabnahme ~Feinatslmmung individ A minzeine Eigentimer Gasulachafisversamm| -Bimirann'Baukoten Bautrager. 22 %
Uerggabung| -Margaibshebung mit Auhe bastmmen rch Versinbanng -B-J:u ~Haxstan Jurist
- Kogter- u Quuilimh:rqule delinamem Ferigungsfinsh {Beentung méghcn), ~Eimid lung yr— Ty
- Kostonprograse -BaukalAsboilsgrupoe -Plichtenhafie aller Organe Ll "
“Worstandidshasgruppen liesgar yor
“Norstand | Gamalnds
ArbeEsgruppe/Zank
ArhaEsgnippeJurist
& IRBETRIEENAHME | ASECHLUES [EIA 53 “Bambrechrung Noreakung <A Bauko''orstand mdnl Wonwakiung -Beruinigung dar <Koston Jurist <Exganmittal <Uniemahmer <Inbefriebnahme
“Numersche Boninigung der SN dIEoC k. fowerkaigentimar. Nutzungs- Reglemonite -Pianungskostin -Hypthak Dk
- Desrgabe dos Bauwerks ‘fieriquolenberochnung aigenilmer =ov. Bareinigung Stockwark- Archiiekion «Prhwain Darlehan <Flanar ~Gararfoabrabma
- Obergabe der Mutzungsversinbanungen -Garanfioabnahme MorstandifbeEsgruppe ! .orgaﬂunnnmnn wigenium gemdss Fachplaner -Persionsiasse -EBchhssrechnung
- Omergae der Bauks an Vorstand Bank Mslirungoang Uitarmehimar Versichanungen
<Arch.d Koord, ~Avullsung real skerenda ~Gabdhren Baulmgar A%
Koord ! Bauka Einfache -l
Vorstand § Gemae inda -Hypozinsen —mnmm:tsﬁomﬂ




Projekt Krauerhusegg

MMB Aktueller Stand

o Bereits Bearbeitete Themen

o Fruher Einbezug der Interessenten

Jedes Phasenende bedeutet Beurteilen und
Genehmigen der abgeschlossen Arbeiten und
Freigeben der nichsten Phase.

TH EMEN 25.11.202¢

A. PLANUNGS- UND

P H A S E N BAUABLAUF/BAUKOSTEN
0. VORSTUDIEN UND PLANUNGSPHASE (SIA 21/31) - Studium von
Lésungsmadglichkeiten
- Studienauftrag - Konzeptentscheid
- Richtprojekt - Richtprojekt (2.5% Vorprojekt)
- Gestaltungsplan erstellen - Umgebungskonzept
- Teilzonenplanrevision Auflage - Planungsbericht
- Vorinformation flr Interessenten - Vorschriftenplan
- Sonderbauvorschriften
- Klarung Standard

- Einfacher Baubeschrieb

- Klarung Wohnungsmix

- Grobe Kostenschatzung
+/- 20 % inkl. Baurechtszins

- Entwurf Wertquote

- Genereller Zeitplan

1. INFORMATIONSPHASE

- Teilzonenplananderung genehmigt

- Gestaltungsplan Auflage

- Interessentensuche, Auswahlkriterien

- Reihenfolge Reservation Wohnung festlegen
- Mitsprachemodell MMB

- Finanzierung klaren

- Teilzonenplan revidiert

- Richtprojekt

- Definition individueller
Ausbau inkl. Umgebung

- Einfacher Baubeschrieb

- Entwurf Wertquote

- Grobe Kostenschatzung
+/- 20 % inkl. Baurechtszins

- Genereller Zeitplan

2. KONKRETISIERUNGSPHASE / VORPROJEKT (SIA 31)

- Vorprojekt

- Interessentenauswahl

- Entscheid der Interessenten fiir das Projekt
- Wohnungsverteilung

- Finanzierung sichern

- Bewilligter Gestaltungsplan
- Vorprojekt
- Baubeschrieb
- Entwurf Wertquote
- Kostenschatzung
+/- 15 % inkl. Baurechtszins
- Grober Zeitplan
- MMB-Matrix




Projekt Krauerhusegg

MMB nachste Phase

o Nachste Phase

o Start Vorprojekt auf Basis bewilligter Gestaltungsplan

Jedes Phasenende bedeutet Beurteilen und
Genehmigen der abgeschlossen Arbeiten und
Freigeben der nichsten Phase.

TH EMEN 25.11.202¢

A. PLANUNGS- UND

P H A S E N BAUABLAUF/BAUKOSTEN
0. VORSTUDIEN UND PLANUNGSPHASE (SIA 21/31) - Studium von
Lésungsmadglichkeiten
- Studienauftrag - Konzeptentscheid
- Richtprojekt - Richtprojekt (2.5% Vorprojekt)
- Gestaltungsplan erstellen - Umgebungskonzept
- Teilzonenplanrevision Auflage - Planungsbericht
- Vorinformation flr Interessenten - Vorschriftenplan
- Sonderbauvorschriften
- Klarung Standard

- Einfacher Baubeschrieb

- Klarung Wohnungsmix

- Grobe Kostenschatzung
+/- 20 % inkl. Baurechtszins

- Entwurf Wertquote

- Genereller Zeitplan

1. INFORMATIONSPHASE

- Teilzonenplananderung genehmigt

- Gestaltungsplan Auflage

- Interessentensuche, Auswahlkriterien

- Reihenfolge Reservation Wohnung festlegen
- Mitsprachemodell MMB

- Finanzierung klaren

- Teilzonenplan revidiert

- Richtprojekt

- Definition individueller
Ausbau inkl. Umgebung

- Einfacher Baubeschrieb

- Entwurf Wertquote

- Grobe Kostenschatzung
+/- 20 % inkl. Baurechtszins

- Genereller Zeitplan

2. KONKRETISIERUNGSPHASE / VORPROJEKT (SIA 31)

- Vorprojekt

- Interessentenauswahl

- Entscheid der Interessenten fiir das Projekt
- Wohnungsverteilung

- Finanzierung sichern

- Bewilligter Gestaltungsplan
- Vorprojekt
- Baubeschrieb
- Entwurf Wertquote
- Kostenschatzung
+/- 15 % inkl. Baurechtszins
- Grober Zeitplan
- MMB-Matrix




Projekt Krauerhusegg
MMB wie weiter

o Bauprojektphase
o Entscheid Materialisierung / Konstruktion

o Individueller Innenausbau in nachster Phase vorgesehen

3. BAUPROJEKTPHASE (SIA 32/33/41)

- Entscheid Materialisierung / Konstrukt.
- Umgebungskonzept

- Baueingabe

- Bewilligungsverfahren

- Baubewilligung

- Landliibernahme im Baurecht

- Begriindung Stockwerkeigentum

- Bauprojekt / Baueingabe

- Ausschreibungsplane teilw.

- Ver- und Entsorgungskonzept

- Farb- und Materialkonzept

- Umgebungskonzept

- Detailliert Baubeschrieb

- Kostenvoranschlag KV -
+/-10 %

- Wertquoten prazisieren.

- Terminplan

4. AUSFUHRUNGSPLANUNG / AUSSCHREIBUNGSPHASE

(SIA (41/51)

Gemeinsame u. individuelle Bereiche
- Arbeitsvergaben vor Baubeginn
- Ausfiihrungsplane
- Detaillierter Kostenvoranschlag

-Projektbereinigung
-Detaillierte Planung der
Planungsphase
-Einzelentscheid individueller
Innenausbau
-Ausschreibungsplane
-Ausschreibung ca. 70%
-rev. Detaillierter KV +/- 5 %
-def. Bereinigung mit Bautrager
-Werkvertrage
-Bauprogramm
-def. Ausfiihrungsplane

5. BAUPHASE (SIA 41/51/52)

- Erstellen von Unterhaltsplanen

- Nutzungsvereinbarungen

- Erstellen der Bauten u. Umgebung

- Detailentscheide allgemein und
individuelle Bereiche

- Arbeitsvergaben (Innenausbau und
Umgebung)

- Kosten- u. Qualitatskontrolle

- Kostenprognose

-Spatenstich

-Bauausfihrung
-Ausschreibung ca. 30%
-Feinabstimmung (z.B. Farbe)
von individuellem Ausbau
-Innenausbau

-Bauabnahme
-Mangelbehebung mit
definiertem Fertigungsfinish

6. INBETRIEBNAHME / ABSCHLUSS (SIA 53)

- Ubergabe des Bauwerks
- l:;lbergabe der Nutzungsvereinbarungen
- Ubergabe der Bauko an Vorstand

-Bauabrechnung

-Numerische Bereinigung der
Wertquotenberechnung

-Garantieabnahme
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Projekt Krauerhusegg
Obercharns Rothenburg 2008 und 2026 ohne Neuanstrich




Projekt Krauerhusegg
Oberhus Kriens 2002 und 2026 ohne Neuanstrich




Projekt Krauerhusegg

MMB Organigramm

Gt irede Meuenkirch

o Organisation EGK / Stweg i
o Aufwand Eigentiimer putabhser | _ | Gousermason arbessgnpen || oemg | oo
: : y I
o Entscheide Eigentimer Panerizan e
Lengacver Emmenegger Pariner
. { EXA Baumanhagement meesEmEms=mErEmEr=mrn=mnn=mnn=mnn= T A W
o Zusammenarbeit Planerteam / Stweg
I I I- I | I | I 1 I !
Bauphysic HLK-Ingenisur San-lngenisur Eﬂﬂ:;fﬂ‘; e L"m":"mim;ﬂ" | Verkehapianer Erandachulz Blekroingeniar |
. . I [t ..
Unkernehiman 1 N Unkernekanan 2 - Untermehmen 3 T Urdemehmen & |— Uniernehmen ¥ |-—_--——---—---—
|| Unemehmend | | S L. N

Uberwachung des genzen Planungs- und Realisisningsprozess
Die Bezihungan zwischen dan einzelnan Akdsuran
Die vertraglicha Bazishung zur Bauirdgarschafi

In Absprache zwischan Yorstand und Planer gibt e= folgenda koordinierts Konfekde: Vorstand - Fechplansr
Worstand - Handwarker
Stockwerkeaiganbimer - Planar
Stockwerkeigantimer - Hendwerker {Innenausbau)

Die Architektan haben das Worschlagsracht = Die Bautréger (Stweg ! Vorsiand) haben das Enfscheidungsrachi.

-.._I.._..-i.-:.._.._.:._.l._..-

Ez gkt keine Absprachen | 8bmachungen zwischen dem Vorstand cdar der Baukommission mil den Fechplanam und Uniemshmean ohne 8bspracha mit dem Planertaam.
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Projekt Krauerhusegg

o Lagequalitat

o Private Aussenraume

o Wohnungsgrossen

o Flexibilitat der Grundrisse

o Weiterentwicklung

L4

Bauherrschaft:  Gemeinde Neuenkirch, Luzemstrasse 16, 6206 Neuenkirch

488 Gestaltungsplan Krauerhusegg, Neuerkirch
Vorprojeitphase i 48804
Situationsplan Freiraum e
Variante 4 e
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Projekt Krauerhusegg
Hofstatt

Situation Hofstatt | Richtprojekt C
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Projekt Krauerhusegg
Siedlung e N e | Situation Siediung

o Private Aussenraume




Schillir geschosswohnungen (Stéckli) & Reihenhaus

Projekt Krauerhusegg i et
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Projekt Krauerhuseg

Remise

o Wohnungsgrossen
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Reihenhaus Punkthaus
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Siedlungsrand — Hecke und Baume

Frage vom Abend
Hecke am Siedlungsrand und Baume — was ist moglich?

Grobe Baumstandorte sind gemass Gestaltungsplan festgehalten

- Nicht 100% verbindlich — Verschiebungen moglich

- Anpassungen gemeinsam mit Bewohnerschaft / Eigentimerschaft
- Siedlungsrand-Thematik wird mit aufgenommen
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Projekt Krauerhusegg
Projekt-Kosten

Kostenermittlung nach BKP / eBKP-H
90493-Uberbauung Krauerhusegg Neuenkirch
Kostenstand April 2025, (115.7), Genauigkeit = 20% der Gesamtbaukosten, Preise in CHF, inkl. 8.1% MWSt.

4b Gesamtbaukosten nach eBKP-H

Schiidr Remise Allgemein Punkthaus Reihenhaus Allgemein  Werkleitung Total

EKG Bezeichnung Betrag Betrag Betrag Betrag Betrag Betrag Betrag Betrag
A Grundstiick 0 0o 0 0 0 0 0 0
B Vorbereitung 211'700 116'300 228'300 109'700 216'500 131'400 939'300 1'953'200
C Konstruktion Gebd&ude 1'"1283'600 668'800 344'800 441'800 811'300 225'100 0 3'615'400
D Technik Gebdude 834'300 456'700 65'800 436'100 623'600 41'900 0 2'458'400
E Aussere Wandbekleidung Gebéude 741'600 555'400 78'800 486'200 685'900 32'100 0 2'680'000
F Bedachung Gebdaude 561'500 342'900 48'900 113'900 518'500 19'000 0 1'604'700
G Ausbau Gebdude 1'024'400 596'400 90'000 491'100 769'900 49'700 0 3'021'500
Bauwerkskosten C-G 4'285'400 2'620'200 628'300 1'969'100 3'409'200 367'800 0 13'280'000

H Nutzungsspezifische Anlagen Gebé&ude 0 0 0 0 0 0 0 0
I Umgebung Gebdude 0 0o 710'900 0 0 449'200 197'5600 1'357'600
J Ausstattung Gebdude 0 0 0 0 0 0 0 0
V Planungskosten 1'019'200 611'700 485'400 452'300 812'400 333'100 292'900 4'007'000
w Nebenkosten zu Erstellung 386'900 235'500 124'000 178'100 310'800 76'400 33'400 1'345'100
Y Reserve, Teuerung, nicht enthalten 0 0 0 0 0 0 0 0
Z Mehrwertsteuer (in den Einheitspreisen enthalten) 0 0 0 0 0 0 0 0
Rundung -3'200 -3'700 3100 800 1100 2100 -3"100 -2'900

Total Gesamtkosten A -W 5'900'000 3'580'000 2'180'000 2'710'000 4'750'000 1'360'000 1'460'000 21'940'000




Projekt Krauerhusegg
Kosten pro Wohnung

o Kosten inkl. Reserven

o Guter Standard «Ausstattung»

Kosten pro Wohnung

Schiiiir

WO 1
WO 2
WO 3
WO 4
WO 5
WO 6
RH1
RH2
RH3

Remise

RH 1
RH 2
RH 3
RH 4

Grosse

21/27Zi
31/27Zi
41/27Zi
21/27Zi
31/27Zi
41/27Zi
51/27Zi
51/27Zi
51/27Zi

41/27Zi
51/2Zi
51/22Zi
41/27Zi

Wertquote

64.62
100.24
107.54

57.62

77.68

99.33
161.13
161.13
170.71

248.27
263.71
263.71
24431

Summe ideelle Wohnfléche

Reihenhaus

RH1
RH2
RH3
RH 4
RH5

Punkthaus

WO 1

WO 2
WO 3

51/27Zi
51/2Zi
51/27Zi
51/27Zi
51/27i

31/27Zi
51/27Zi
51/27Zi

193.84
197.65
197.65
197.65
213.20

246.36
373.12
380.51

Summe ideelle Wohnfléche

Total aller ideellen Wohnflachen

ideelle
Wohnflache

81.30
126.15
133.95

72.50

97.75
123.76
196.76
196.76
196.76

205.50
222.650
222.50
200.50

2076.65

200.50
200.50
200.50
200.50
200.50

103.20
153.25
1563.25
1412.20

3488.85

Erstellungskosten

381'000
591'000
634'000
340'000
468'000
586'000
961'000
261'000
1'007'000
5'899'000

889'000
208'000
208'000
875'000

3'680'000

921'000
939'000
939'000
939'000
1'013'000

4'757'000

668'000

1'011'000

1'031'000

2'710'000

16'940'000

Allgemein

34'000
53'000
56'000
31'000
41'000
52'000
83'000
83'000
83'000

87'000
94'000
94'000
84'000

875'000

100'000
100'000
100'000
100'000
100'000

52'000
77'000
77'000
706'000

1'681'000

Erschliessung

29'000
44'000
47'000
25'000
34'000
43'000
69'000
69'000
69'000

72'000
78'000
78'000
70'000

70'000
70'000
70'000
70'000
70'000

36'000
54'000
54'000

1'2271'000

Erstellungskosten
total

444’000
688'000
737'000
396'000
533'000
681'000
1'103'000
1'103'000
1'169'000

1'048'000
1'080'000
1'080'000
1'029'000

1'091'000
1'109'000
1'109'000
1'109'000
1'183'000

756'000
1'142'000
1'162'000

19'742'000

Einstellhallenplatz

71'000
71'000
71'000
71'000
71'000
71'000
71'000
71'000

71'000
71'000
71'000
71'000

71'000
71'000
71'000
71'000
71'000

71'000
71'000
71'000

1'420'000

Total pro Einheit mit
1 Einstellhallenplatz

444'000
759'000
808'000
467'000
604'000
752'000
1'174'000
1'174'000
1'230'000

1'119'000
1'167'000
1'151'000
1'100'000

1'162'000
1'180'000
1'180'000
1'180'000
1'264'000

827'000
1'213'000
1'233'000

21"162'000



Projekt Krauerhusegg
Ausschreibungen / Vergaben / Kostenkontrollen / Abrechnung

O

@)

@)

@)

Gemeinsame Unternehmerliste

Einzelvergaben aller Arbeitsgattungen

Transparente Kosten von der Kostenschatzung bis zur Bauabrechnung
Standige Kontrolle der LUKB



Projekt Krauerhusegg
Vertrage Planungsteam und Fachplaner

o Planungsteam und Fachplaner machen Offerten
o Plausibilisierung durch EXA

o Planungsteam und Fachplaner erbringen Vorprojekt als Vorleistung inkl. MMB



Projekt Krauerhusegg
Rechtsformen und Dokumente

O

@)

@)

@)

Einfache Gesellschaft Krauerhusegg EGK bis Begrundung Stockwerkeigentum
Gesellschaftsvertrag EGK
Begrundung Stockwerkeigentum in Bauprojektphase

Offentliche Urkunde Stockwerkeigentum / Miteigentum Einstellhalle EH
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Projekt Krauerhusegg

Wertquote

Wertquoten - Berechnung

Grundiage Richprojekt 04.08.2025

Die Flachen verstehen sich innenkant Aussenwande. Nicht bertcksichtigt sind gemeinschafiliche Raume.

Die Flachen werden aufgrund der Revisionsplane nach Bauvollendung angepasst.

ENTWURF 13.01.2026

Schidir W-:lhnung 1 'n'n'uhnung 2 Wd’nng 3 Wd’n.rg 4 Waohnung 5 Wohnung 6 Reihenhaus 7 |Reihenhaus 8 | Reihenhaus 9 TOTAL
=]
¥

Geschoss | | G G 6| o | 06 e6/06 _ |E6106  |EGI1oG  lEGIog |

ety |eflek |efedti leffeltiv leffety |efletn |efeltiv leffekty leftety |
Jimmer 2.5 3.5 45 25 3.5 4.5 5.5 5.5 5.5
Wahrflache 1.0 64.00 64.00| B86.00] B6.00) 111.00] 111.00| 64.00) B64.00| 86.00( 86.00| 111.00 111.00| 150.00{ 150.00) 150.00| 150.00| 150.00| 150.00]  S72.00|
Hoeller 0.5 10,00y 5.00{ 12000 6.00| 1200( 6.00] 10.00( 500 1200 6.00| 1200 6.00| 40.00) 20.00| 40.00{ 20.00| 40.00( 20.00 94.[:0'
Balkon/ Temasse |05 000 000, 000 000 000 000 Y00 350 11.50] &75 1350 6.75) 13.00] 6.50) 13.00f 6.50| 13.00] 6.50 35, ﬁl.'}ll
Sitzplatz EG 05| 7.00, 350| 11.50) &75| 1350 6.7%) 000 000 000 000 000 0.00[ 1650 48.25| 1650 6.25) 1650 8.25 1E.l.'}l.'}ll
Garlenanted 0.2| 4400, B8.80| 142.00) 28.40| 51.00f 1020 000( 000 000 000 000, 000 6000 12.00| 60.00f 12.00] 60.00( 12.00 83 4D|
|deele Waohnflache 81.30 126.15 133.9% 72.50 ar.75 123758 196.75 196.75 196.75| 1'200.90|
ﬁlﬂh:i'l-ELag-E 1.00 1.02 1.02 1.00 1.02 1.02 1.02 1.02 1.07
Zuganghchket 1.00 1.00 1.00 0.99 0.89 0.89 1.00 1.00 1.00
Haohe ber Boden 1.00 1.00 1.00 0.9 0.44 0.44 1.00 1.00 1.00
Besonnung 1.00 0.99 1.01 1.02 1.01 1.03 1.03 1.03 1.06
Aussicht 1.00 0.99 1.01 1.02 1.01 1.03 1.03 1.03 1.06
Endkoeffiziant 1.00 1.00 1.04 1.02 1.02 1.06 1.08 1.08 1.20
rel. Einzebweart 81.30 126.11 139.38 7393 99.69 131.25 2. 2. 23654 1°314.00)
Werlquate 61.87 g95.94 106.07 56.26 75,66 99,68 162.03 162.03 180.02 1'000.00)




Projekt Krauerhusegg

Wertquote

LENGACHER EMMENEGGER PARTNER AG dipi. architeken £ sinssa

Landanbargsrassa 36 CH-6005 Luzern Tel 041 36860 30 www.le-ar.ch

214-Ewﬁhl'li.ibﬁl'hﬂlllll'lﬂ KHI.IEH'II.IBEQH, 6206 Meuenkirch
Gamainds Mauankirch, Luzérnarsirasse 165, 6206 Newenkirch

Herleitung der Verteilschliissel fiir die Erstellungs- und Unterhaltskosten ENTWURF 04.06.2026

Einstelhallenplitze

Umigebung der
Teilbersiche
(Gemainsams

Gemanschaftsraum

Unterhalt

Fir die Kostenverteilung der beiden Einstellnallen wird je ein eigenes Stockwerkeigentum erstellt. Die Erstellungskosten der beiden Einstellhallen werden im Verhalinis
der jeweils vorhandenen Parkplatze im Mitsigentum zugewiesen. Dies git auch filir die Parkplitze des Grundstlcks 1664. Somit sind die Eigentimer des Grundstiicks
1664 Miteigentumer an der Einstellhalle der Hofstatl

Die Erstellungskosten pro Haus, chne die Erstellungskosten der zugehdrigen Einstellhalle und des Gemeinschafisraums, werden mittels der Wertquole den einzelnen
Wahnungen zugewiesen.

Die Kosten der Umgebung der beiden Teilbereiche werden den jeweils 2ugehdrgen Hausem im Verhditnis 2u ihren ideelen Wohnflachen verteilt und danach mittels der
Wertquote den einzelnen Wohnungen zugewiesen. In der Hofstatt wird vorgangig der Anteil des Grundstiicks 1664 in Abzug gebracht.

Die Kosten der gemeinsamen Umgebung, Strasse, Werkleitungen, Spielwiese und Bereich der Familiengarten, werden den Hausem im Verhaltnis zu ihren ideelen
Wahnflachen verteilt und danach miltels der Werlouole den einzelnen Wohnungen zugewiesen. Viorgangig wird der Antell des Grundstiicks 1664 in Abzug gebracht.

Die Kosten des Gemeinschaftsraum werden den Hausem im Verhdlinis zu ihren ideslen Wohnfiachen verteilt und danach mittels der Wertquote den einzelnen
Waohnungen zugewiesen. Die Eigentimer des Grundstiicks 1664 sind nicht Miteigentimer des Gemeinschaftsraums.

Alle Unterhaltskosten, sei es pro Haus, pro Umgebung Teilbersich, der Gemeinsame Umgebung sowie des Gemeinschaftsraums, werden mit dem selben
Vertailschlissel den einzelnen Wohnungen zugewiesen wie die Erstellungskosten.



Projekt Krauerhusegg
Zeitplan

o Eigentimerinnen-Versammlung 4 pro Jahr

o Vorstand / Baukommission 6 — 8 pro Jahr
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Vorbereitung

1. Definitive Reservation 5000.- an die Gemeinde bis 31. Juli 2026 ‘

2. Fragen an Benjamin.Emmenegger@neuenkirch.ch 079 530 44 81 ‘

3. Abschluss Gestaltungsplan und Parzellierungen ‘

4. Vorprojekt durch Planungsteam mit Fachplaner ‘

5. Gesellschaftsvertrag EGK ‘
6. Beitritt zur EGK mit Zahlung von weiteren Fr. 10°000.- an Gemeinde ‘

7. Erste Versammlung der EKG anfangs November 2026


mailto:Benjamin.Emmenegger@neuenkirch.ch
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