STEWOG Genossenschaft zur Erhaltung und Schaffung von Wohnraum in
der Gemeinde Sternenberg

Wohnuberbauung Hinderberg-Schatzbdl
8499 Sternenberg

Angebot zum Erwerb der Baulandparzelle
Hinderberg-Schatzbdl Variante 2 ,kompakt*

z. Handen Gemeinderat der Gemeinde Sternenberg
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ANGEBOT

Die STEWOG als non-profit-Organisation ist angehalten, mit dem
anvertrauten Genossenschaftskapital haushélterisch und sorgféltig
umzugehen. Eine spekulative Handhabung mit dem Kauf einer Liegenschaft
ist deshalb ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen ist eine Vermarktung ,a tout prix“ unter Abkehr von
den eigentlichen, nachfolgend beschriebenen Zielsetzungen.

Es ist deshalb auch fuir den Erwerb der Liegenschaft ein schrittweises
Vorgehen nétig, welches auch ein allfélliges Scheitern zu Gunsten eines
Neuanfanges durch eine andere Tréagerschaft berticksichtigt.

Landpreis

Die STEWOG offeriert der Gemeinde Sternenberg flir den Erwerb der Bau-
parzelle Hinderberg-Schatzbdl Fr. 85.--/m2

Dabei ist von einer Verkleinerung der Parzelle gegentiber der ursprtinglichen
Grésse auf ca 2’200m2 auszugehen.

Erschliessung

Die fragliche Bauparzelle wird als hinreichend erschlossen betrachtet.
Allféllige Perimeterbeitrdge sind im Landpreis eingeschlossen.

Nach Auskunft der Ingenieurfirma Schulthess & Dolder ist die bestehende
Kanalisation in der Lage, das anfallende Schmutzwasser zu bewaltigen.
Meteorwasser ist auf Kosten der Kéufer, sofern nicht Uber die Schulter
versickerbar, in den Vorfluter 12a zu entwéssern.

Die Fahrerschliessung wird als gentigend erachtet. Falls trotzdem eine
allféllige Verldngerung der Hinderbergstrasse zum Steishof verlangt wird, ist
deren Erstellung von der Kéuferschaft zu tibernehmen.

Abtretungsvertrag/Rucktritt

Die Realisierung des Bauvorhabens hédngt neben allgemeinen wirtschaft-
lichen Komponenten auch von der demokratischen Entscheidungsfindung
und von baurechtlichen Gegebenheiten ab.

Die Abtretung erfolgt nach dem entsprechenden rechtsglltigen Volks-
entscheid uber Verkauf und Gestaltungsplan, resp. bei Vorliegen einer
rechtsgtiltigen Baubewilligung an die STEWOG.

Die Vergtitung erfolgt im Zeitpunkt des Besitzantrittes, resp. bei Bauvollen-
dung von mindestens 50% der Gebdulichkeiten durch die STEWOG.

Soll es der STEWOG nicht gelingen, die nétige Kéuferschaft flir 50 % der
geplanten Einheiten innerhalb eines Jahres nach den rechtsglltigen Volk-
sentscheiden und 1/2 Jahr nach Vorliegen einer rechtsgtltigen Baube-
willigung zu finden, ist die Abtretung nichtig, féllt das Grundstlick wieder in
Besitz der Gemeinde zurtick.



2.1

ZIELSETZUNGEN

Zielpublikum und Nutzweise /reduziertes Projekt

Die Auseinandersetzung mit dem Bauprojekt und der doch sehr speziellen
Topografie ergibt berechtigte Zweifel, ob das Ansteuern einer moglichst
hohen Ausnzitzung gerechtfertigt ist. Die mit dem urspriinglich verfolgten
Projekt verbundene Randbebauung des Grundstlickes ist von den Kosten
her eher problematisch.

Die Erfahrung mit ersten Interessenten aufgrund eines Inserates zeigen,
dass die Kostenfrage insbesondere flir das Kernsegment der jungen
Familien entscheidend ist und deshalb auch dichtere Wohnformen in Kauf
genommen werden.

Die STEWOG kann die Idee des Gemeinderates, die tiberbaubare Flache auf
die wirklich geeigneten Stellen zu reduzieren, um allenfalls einen Aus-tausch
mit anderen, besser geeigneten Flachen in der Gemeinde zu erzielen, nur
nachdrticklich unterstttzen.

Ausgegangen wird nunmehr von der Erstellung von 4 Wohneinheiten von
praktisch gleicher Grdsse aber grosser Ausbauflexibilitat, und einer dhnlich
grossen Einheit zur Realisierung von zwei Alterswohnungen mit Option zur
Zusammenlegung.

Gemdss statuarischem Auftrag richtet sich das Angebot in erster Linie an in
Sternenberg Wohnsitz nehmende Familien, aber auch an éltere Ein-
wohnerlnnen, welche ihren Haushalt verkleinern und ihre zu gross
gewordene Liegenschaft flr eine intensivere Wohnnutzung freigeben
mdchten.

Einpassung

Was wére Sternenberg ohne seinen landschaftlichen Reiz!

Wenn die STEWOG diesen als Verkaufsargument benttzt, muss sie gleich-
zeitig fur deren Erhalt sorgen.

Das sich nun bewusst weniger an der Streubauweise, als an die Flarz-
bauweise anlehnende Projekt, liegt flach angeschmiegt auf der Htigel-kuppe
praktisch unter einem Dach. Dies erlaubt einen sehr niedrigen, nur max. 2
Geschosse hohen Baukdrper, der viel ruhiger wirkt und angemes-sen
bepflanzt mit leichtem Buschwerk kaum mehr in Erscheinung tritt.

Ein leichter Knick und ein leichtes Absetzen der Langsform soll einerseits
etwas rdumliche Spannung, anderseits eine gewisse Auflockerung des an
sich streng rationalen Bebauungsprinzips bringen.
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PROJEKTBESCHRIEB

Lage, Orientierung

Die insgesamt 5 Grundeinheiten sind in einer geknickten Reihe mit einem
Hohenversatz von 2m hintereinander aufgereiht und erméglichen so mit Sicht
uber die Hélfte des darunter liegenden Hausteiles anndhernd eine Pano-
ramasicht.

Die Atrien im Wohnzimmergeschoss 6ffnen sich nach Siddosten und sind
somit optimal windgeschitzt. Die Erschliessung der H&user erfolgt vom
rauhen ,wilden“ Westen her, wédhrend die Stdostrichtung die eigentliche
Wohnrichtung darstellt, wo individuell mehr oder weniger stark abgesetzte
offene Terrainbereiche ausgehend von den auch im Winter benutzbaren
atriumartigen Terrassen auch eine Benttzung des Vorgeldndes zulassen.
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Die Sicht von Kiiche und Essplatz aus 6ffnet sich in den ganzen Sektor Ost-
West, wéhrend sich die Aussicht aus dem Wohnzimmerfenster von West bis
Nord zur Buech hin erstrecki.

So kompakt diese Anordnung auch immer sei: Die Huckepacklésung
ermoglicht eine &usserst individuelle Wohnform, ist doch jeweils vom
Nachbarhaus nur das Flachdach tiber dem Kiichen-/Essbereich liberhaupt
wahrnehmbar

Nutzungskonzept

Der Durchgang durch die Hauserzeile méchte eine zu strickte Trennung von
allgemeiner Erschliessungsseite und individueller Wohnseite etwas auflésen,
sodass auch ein Zugang zu den Gaérten entseht, welche, vorab durch die
Kinder genutzt, entsprechende Kontakte ermdglicht.

Die Lage am Hang erlaubt eine &dussere Erschliessung der einzelnen
Geschosse, was dank der konstruktiven Ausbauflexibilitdt die allféllige
Aufteilung in 2 Wohnungen ermdglicht.

Grundsétzlich lassen sich die Gebdudekdpfe je nach Nachfrage volume-
trisch etwas differenzieren. Dazwischen wird von einer konstanten Ge-
baudelédnge und -Breite ausgegangen.

Ein Teil der Schlafzimmer im unteren Geschoss lassen sich auch als
Gewerberdume nutzen. Ein sep. Zugang ist méglich.

Die Parkierung erfolgt neu tber eine gemeinsame unterirdische Einstell-halle,
welche sich fur dieses Konzept besser eignet.

Die Huigelkuppe wird im westlichen Bereich, entlang der Wegerschliessung
und im oberen Norddstlichen Bereich gemeinsam genutzt. Vorgesehene
Nutzung sind Spiel- und Aufenthaltsbereiche. Die Wegerschliessung ist ftir
Transporte eher im Ausnahmefall aber grundsétzlich befahrbar.

Gestaltungsplanidee

Der Gestaltungsplan umfasst nur noch ein Baugebiet mit einheitlicher
Héhenentwicklung ab dem gewachsenen Terrain (Ausnahme: im obersten
Bereich etwas héhere Abwicklung) Die Parkierung erfolgt vom Bereich der
.Fahrerschliessung“ aus und muss innerhalb des Hangprofiles unter und vor
den Héausern untergebracht werden. Der Gemeinschaftsbereich ist die Zone
flr gemeinsame Freiraumnutzung.

Gebdaudehdhe:

max 5m ab gew. Terrain

Oben auf den letzten 12m Lénge: max 6.5m

Abgrabungen: max. 1.50m

Tiefere Abgrabungen mtissen kaschiert werden (Lédngseinschnitt in Terrain)
Gebd&udetiefe: Baubereich und max. 10m

Gebdaudeldnge: Baubereich mind. 1x unterbrochen

Gebdudeabstand Durchgang 1.20m

Keine Dachausbauten mdglich

Kleinbauten mit 1 Geschoss im Baubereich 2 mdglich
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Materialisierung / Konstruktion

Die Gebdude werden in Mischbauweise erstellt. Der Sockel, resp. im Hang
eingebettete Teil soll in Beton, die dartiberliegenden Geschosse in Holz-
Elementbauweise ausgeflihrt werden. Insbesondere die Nordwestfassade
soll in den Wohnzimmergeschossen Spielraum fur individuelle Gestaltung
ergeben. So sind Erker, Franzésische Fenster oder schmale Panorama-
fenster mdglich. Es wird Minergiestandard mit Komfortltiftung und Holzhei-
zung angestrebt.
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Kenndaten/ Kosten

Sowohl die Anzahl Einheiten, als auch Hausgrésse und Preis sind vor-laufige
Annahmen. Je nach Echo soll auf die Winsche der Interessenten
eingegangen werden. Grundsétzlich soll die Uberbauung aber in einem
gestalterischen Guss erstellt werden.

Die Preise sind unverbindliche Schéatzwerte aufgrund der Kubatur, der Bau-
weise und des zu erwartenden Landanteils resp. Landpreises.

Haustyp Typ 1 Typ 2

2 1/2 Zi Wohnung 51/2 Zi EFH
Weitere Unterteilung Duplex mdglich Nein Ja
Anzahl Einheiten 2 4
Geschosse inkl. DG/UG 1 2
Nutzfld&che HNFL SIA 416 80 150
M3 SIA 116 350 676
Parkplédtze gedeckt 1 2
Parkpléatze offen 0.5 0.5
Kosten inkl. Land +/-20% 350'000.-- 630'000.--

VORGEHEN

Zeitplan

Vorausgesetzt, dass die STEWOG zusammen mit ihren Interessenten den

Zuschlag erhdlt, ist mit folgenden Fristen zu rechnen.

- Zuschlag Gemeinde: Dez. 05, Erarbeitung Gestaltungsplan

- Abstimmung uber Abtretung/Gestaltungsplan: Juni 06

- Projekt mit Baubewilligung bis Dez. 06

- Baubeginn Fridhjahr 07 nach Beurkundung von mind. 50%
der Kaufvertrdge

- Bezug Frihjahr 08,



Finanzierung

Die Finanzierung wéhrend der Planungsphase inkl. Projekt und KV kann mit
den ordentlichen Mitteln (Eigenkapital) der STEWOG erfolgen. Die
Planungskosten werden teilweise vorgestreckt nur teilweise verrechnet.

Der Ausfliihrungsplanungs- und Bauentscheid erfolgt bei erfolgter Beurkun-
dung und Anzahlung von ca 10% der Kaufsumme flir 50% der Objekte. Die
Baukosten werden in ca 3 Etappen (Rohbauvollendung/Ausbau1/Ausbau?2)
eingefordert. Dies reduziert anfallende Bauzinsen auf ein Minimum und
lindert die Finanzierungslast der STEWOG.

Insbesondere die kleineren, flr &ltere Leute bestimmten Einheiten, nach
Bedarf aber auch einzelne Hauser kénnten im Eigentum der STEWOG
belassen werden und durch Zuhilfenahme der Gelder der Paul-Schiller-
Stiftung finanziert werden. Zudem sollen freie Mittel auch flir zinsglinstige
Darlehen genutzt werden.



10

PLANE
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