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Machbarkeitsstudie Zuntihaus

AUSGANGSLAGE Fur die mogliche Sanierung des zur Zeit leer
stehenden Objektes, ZUntihaus in Eschen-

bach, wurde das Buro emmenegger archi-
tektur & baumanagement beauftragt, eine
Machbarkeitsstudie auszuarbeiten.

Das angesprochene Objekt ist im Besitz der
Gemeinde Eschenbach und unterliegt dem
Bauinventar des Kantons Luzemn, sowie der
Baugruppe und Richtplan vom Unterdorf
Eschenbach. Ziel der Gemeinde und der allfal-
ligen Kaufer ist es, das Unterdorf aus einem
Gemisch von Gewerbe und Wohnraum neu
Zu beleben. So wurden bereits Liegenschaften
in diesem Bereich erbaut und weitere sollen
folgen. Zurzeit ist die Begegnungszone an der
Unterdorfstrasse mit einem offenen Dorfbach-
kanal in Entstehung.

Um das Kaufobjekt von der Gemeinde
Eschenbach zu erwerben, wird einiges von
den Interessenten verlangt. Von der Gemeinde
wird eine detaillierte Studie mit Nutzungsnach-
weis sowie Umsetzungsmassnahmen verlangt.
Da das Objekt als schitzenswert eingestutt ist,
mussen alle baulichen Massnahmen in Zusam-
menarbeit und Absprache mit der Denkmal-
pflege erarbeitet werden.
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STADTEBAULICHE Das Gebaude bildet im Unterdorf zusammen

mit der DorfmUhle und den beiden Restaurants
ANALYSE Lowen und Rossli ein Ensemble. Die histori-
schen Hinterbleibsel der Bau- und Kulturge-
schichte sind daher mit maximaler Vorsicht zu
betrachten. In stadtebaulicher Hinsicht befindet
sich die Baugruppe im Kern des Dorfes und ist
von wichtiger Bedeutung. Das Geflige mit den
anderen geschichtstrachtigen Gebauden weist
zudem reichlichen Freiraum auf und deutet die
Historik an. Der historische Dorfkern, mit der
angrenzenden Muhle, dem alten MUhlekanal
und der alten Metzg, war friher der Mittelpunkt
des Geschehens. Um das Ensemble herum,
wuchs das Dorf stetig weiter. Der Dorfplatz
wurde in jungster Zeit vernachlassigt und soll
mit gezielter Sanierung sowie erweiterten
Nutzungsangeboten wieder attraktiv und bele-
bend in Erscheinung treten.

Das ZUntihaus weist vier Bauphasen auf.

In der ersten Phase (ca. 1.H.19.Jh.) wurde ein
zweigeschossiger Bau an der Strasse mit einer
zweiraumtiefen Struktur erstellt.

Die Familie ZUnti Gbermahm in der zweiten
Phase die Liegenschaft (ca. 1873). In dieser
Zeit wurde die neue Dachkonstruktion und der
massive Nordteil errichtet. Dieser Eingriff pragt
den Bau bis heute.

Die dritte Phase ist durch die Unterteilung

der inneren Struktur in Kleinteiligkeit und dem
Anbau des Aborts bemerkbar. Zudem wurden
Klchen und Krallent&fer eingebaut.

Phase vier zeigt sich durch die Treppenanlage
im Sudteil fUr die interne Wohnungserschlies-
sung.
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DEFINITIONEN

RAHMEN-
BEDINGUNGEN
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Schutzenswert

Denkmalpflegerisch-fachlich: Wertvoller

Bau von architektonischer oder historischer
Bedeutung, dessen ungeschmaélertes Weiter-
bestehen unter Einschluss der wesentlichen
Einzelheiten wichtig ist. An Renovationen,
Verédnderungen oder Ergéanzungen sind hohe
Qualitdtsanforderungen zu stellen, und sie
bedUirfen besonders sorgfaltiger Abklarungen
unter Einbezug fachlicher Beratung.
Rechtlich: Objekte von erheblichem wissen-
schaftlichem, kinstlerischem, historischem
oder heimatkundlichem Interesse. Gebaude,
Geb&udetelle, Anlagen, historische Ortskeme
oder Baugruppen von geschichtlicher, kunst-
geschichtlicher oder besonderer architektoni-
scher Bedeutung. Bei Veranderungen ist der
Bausubstanz, dem Charakter, der Gestalt und
der optischen Wirkung dieser Bauten Rech-
nung zu tragen und die zustandige Dienststelle
ist in das Verfahren einzubeziehen. (§§ 1a
Absatz 2, 1c Absatz 1 DSchG; § 5 Absatz 3
DSchV; § 142 Absatz 1-3 PBG)

Besitzer: Einwohnergemeinde Eschenbach
Parzelle Nr.. 22
Adresse: Unterdorfstrasse 14
GVL Police Nr.: 306.13
Objektart: Wohnhaus
Zone gem. BZR: Kernzone
Grundstlicksflache: 411m?
Gebaudeflache: 149m?
Baujahr: ca. 1800
Baugruppe: Unterdorf
Bauinventar: Schitzenswert

K-Objekte

Denkmalpflegerisch-fachlich: Geschutzte und
schitzenswerte Objekte, sowie erhaltenswerte
Objekte, die sich innerhalb von Baugruppen
befinden.

Rechtlich: Betreffen Planungen und Bewilli-
gungsverfahren geschiitzte und schitzens-
werte Objekte, ist die zustandige Dienststelle
in das Verfahren einzubeziehen. (§ 1¢ Absatz 1
DSchG; § 142 Absatz 1-3 PBG)

Baugruppen

Denkmalpflegerisch-fachlich: Baugruppen
zeichnen sich durch einen rdumlichen, histo-
rischen oder funktionalen Zusammenhang
aus. Die Wirkung solcher Gruppen kann
schon durch das Wegfallen oder Verandemn
eines einzelnen Elements oder durch das
Hinzufligen eines Fremdkorpers empfindlich
gestort werden. Veranderungen innerhalb
einer Baugruppe sind sorgféltig, mit Blick auf
das Ganze und unter Beratung der Fachstelle
zu planen. (Baugruppen sind nicht identisch
mit Ortsbildschutzperimetern, dienen aber als
Grundlage dazu).

Rechtlich: In Baugruppen werden Einzelobjekte
zusammengefasst, deren Wert in der Wirkung
in der Gruppe liegt. Bei Veranderungen ist die
zustandige Dienststelle in das Verfahren einzu-
beziehen. (§ 1¢c Absatz 1 DSchG; § 5 Absatz
1 DSchV; § 142 Absatz 1-3 PBG)
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OBJEKTBESCHRIEB
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Das in einer Gelandemulde liegende Unter-
dorf der Gemeinde Eschenbach umfasst

eine Reihe von landlich gewerblich gepragten
Gebauden, die sowohl historisch wie auch
raumlich eine weitgehend geschlossene
Einheit bilden. Dominiert wird das Unterdorf
durch den offenen Dorfplatz mit der mittelalter-
lichen Dorfmuhle, dem Wirtshaus Rossli, dem
ZUnti- und dem Dalihaus. Am nérdlichen Rand
der Baugruppe stellt der Gasthof Léwen durch
seine Lage das rédumliche Bindeglied zwischen
dem Kloster-/ Kirchenbezirk und dem Unter-
dorf dar, wahrend das ehemalige Bauermhaus
,Metzgerhus" zusammen mit dem Transfor-
matorenhauschen die Baugruppe nach Stiden
abschliesst.

Das eindrtckliche Dorfzentrum mit den histo-
rischen und raumlichen Zusammenhangen
wird dabei gewUrdigt. Die Baugruppe umfasst
mehrere eigenstandige und abwechslungs-
reiche Volumina. Kerngebiet ist der Dorf-

platz umrahmt von den historisch wertvollen
Gebauden DorfmUhle, Wirtshaus Rossli,
ZUnti- und Dalihaus und mit dem ehemaligen,
teilweise noch offenen Muhlekanal.

Das Zlntihaus erscheint heute als dreige-
schossiges Wohn- und Geschéaftshaus. Im
Erdgeschoss befindet sich ein Ladengeschaft
mit hangseitigen Kellerrdumen. Im Ober-
geschoss wird die Dreiteiligkeit des Erdge-
schosses in inrer Struktur Ubermommen.
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AUSSERE Das Gebaude erscheint in klassizistischer
Gebaudeform und deren Dreiteiligkeit. Das
ERSCHEINUNG Sockelgeschoss bildet sich durch das ostsei-

tige Eingangsportal und der Ladenfront zur
Strasse. Die beiden darauffolgenden zwei
Geschosse formen den Mittelteil als Wohn-
bereich. Der Abschluss gestaltet das seltene
Pfettendach mit liegendem Dachstuhl,
Sudseitig an das Walmdach angehangt ist eine
markante Dachlukame.

Die Fassade erscheint mit Holzschindel und
wurde bei den Fenstern mit Schindelschirmen
geziert. Die Gebaudeecken sind mit Ecklisenen
versehen und die Untersicht des Dachvor-
sprungs weist eine klassische Taferkassetten-
decke auf.

Von Aussen sind Spuren der geschichtlichen
Bauetappen ersichtlich. Der Nordteil weist
eine gemauerte Aussenwand gegentiber der
herkdmmlichen Standerbauweise im Sudbe-
reich auf. Der westseitig angeordnete Abor-
terker wurde in der dritten Phase angebaut.
In der zurlickgezogenen Gartenanlage ist
zudem ein Gartenpavillon als Wasch- und
Badehaus aufzufinden.

Da das Gebaude als schitzenswert gilt, ist an
der Fassade nichts zu andern. Die Holz-
elemente durfen lediglich saniert und ermeuert
werden,
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KONSTRUKTION
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Aussenwéande

Mit Ausnahme des in Sand- und Bruchstein
gemauerten Nordteils sind die Ubrigen Aussen-
wande ich Holzstanderbauweise errichtet. Im
Sudteil dienen Flecklinge mit aus Moos abge-
dichteten Fugen als Fullungen. Raumseitig
war die Konstruktion offenbar urspriinglich mit
einem Gipsputz belegt. Erst spater wurden sie
mit den ursprunglichen schlichten spéatklas-
sizistischen Tafern Uberzogen. Die Gesamt-
wandstérke soll ca. 20 cm betragen.

Die Aussenwande der Ost- und Westseiten
sind nicht identisch, sie zeigen schlankere
Fullungen mit einer Starke von 6 cm, die
Gesamtwandstéarke betragt ca. 14 cm.

Die nicht unterkellerten Erdgeschossraume
sind mit einer Unterliftung ausgestattet. Diese
betragt ca. 20-30 cm. Der ursprungliche
Boden lag fast 10 cm unterhalb dem heutigen
Bodenniveau, welches zu nicht bekanntem
Zeitpunkt durch Aufdoppelung einer Schif-

tung von ca. 6 cm und einen zweiten Boden
erreicht wurde. Hier besteht die Mdglichkeit
an Raumhohe zu gewinnen, um energetische
und brandschutztechnische Massnahmen zu
ergreifen. Dabei mUssen allerdings die Mass-
nahmen bezliglich dem Uberschwermmungs-
schutz gepruft werden.,

Das selbe gilt fUr die energetische Sanierung
der Aussenwénden. Dies musste mit der
Bewiligungsbehdrden (Energiegesetz) nach
Losungen gesucht werden.,

Deckenkonstruktionen

Der nordliche Bereich der Decke Uber Erdge-
schoss sind als Balkenlage mit Schiebeboden
ausgeflihrt (Uber Kellern und Kuche). Die
Decke des Sudteils sowie die Obergeschoss-
decken sind als einfache Bretterbdden auf
Unterztigen konstruiert.

Primare UnterzUge bilden Uber beiden Oberge-

schossen die Wandpfetten des Korridors. Die
in West-Ostrichtung verlaufenden UnterzlUge
der Zimmer sind auf den Aussenwanden und
auf beiden Korridorwénde aufgelegt. Die freie
Spannweite betragt demnach im Allgemeinen
zwischen 3 und 4 m. Allerdings gilt dies

nicht fUr das Ladengeschéaft und die dart-
berliegende grosse Stube. Hier erreichen die
Spannweiten Uber 6 m.

Dachkonstruktion

Der liegende Dachstuhl ist als einheitliche
Konstruktion in Form eines Pfettendachs
ausgebildet. Der First wie auch die Zwischen-
pfetten sind Teil eines vierseitigen Spreng-
werks. Die konischen Streben, welche von
den Ankerbalken aufsteigen, stutzen einen
rechteckigen Kranz von Spannriegeln, welche
gleichzettig als Pfetten eingesetzt sind.
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INNERE STRUKTUR Die Innere Struktur umfasste eine Dreiteiligkeit § e S \_x}
in Langs- und Querrichtung. Jene Struktur \?3 S SEST TRAGs TRug J UL N h »
wird so belassen und ist weiterhin sicht- und gy | s X
spUrbar. Dazu gehort auch die Eigenschaften N NN . N
des Verteil- und Durchgangzimmers, welche in NN ~

den Wohngeschossen weiterhin den Charakter
bilden. In der Tragkonstruktion wird nichts
verandert und kann mit kleinstem Aufwand
bestehen bleiben.

NS s

i

Da auch die innere Struktur als schiitzenswert NN AN NN LN NNRRRNRY
gilt, mUssen die Gestaltungselemente maglicht — e — Rt =t )
erhalten bleiben. Darunter zahlen die Holzkas-
setten an den Wanden und Decken, sowie die

Bodenbelage. r QRUND STRUKTUR RESTEHEN]) [ASSEN
) RAOMEINTEILUNG  KEsTEMEND LASSEN
BRANDSCHUTZ Aus Sicht des Brandschutzes stellt das

ZUntihaus ein Gebaude geringer Hohe dar und
entspricht mit den geplanten Nutzungen der
Qualitétssicherungsstufe 1. Geb&udeabstande
und Fluchtwege in den Nutzungseinheiten
werden eingehalten. Die Wohnungen mussen
feuerwiderstandsfahig voneinander abgetrennt
werden. Das Atelier bildet ebenfalls einen
eigenen Brandabschnitt. Die Feuerungsaggre-
gate und deren Abgasanlagen mUssen gepruft
werden, anschliessende Wande und Boden
durfen nicht brennbar sein. Die Erstellung der
Brandabschnitte ist aufwandig, der Dialog mit
der Gebaudeversicherung unumganglich.
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Umgebung
Mst, 1:500

In der Gartenanlage des Grundstlickes
befindet sich das ehemalige Wasch- und
Badehaus. Dieses kann in Form eines Ersatz-
baus, fUr die Attraktivitat der Umgebung, in ein
Gartenhaus umgenutzt werden.

Auf dem Grundstlick befinden sich keine
Parkplatzmoglichkeiten. Deshalb miissen auf
dem benachbarten Grundstiick welche dazu-
gemietet werden. Falls das nordliche Grund-
stuck zu einem spateren Zeitpunkt durch einen
Neubau bebaut wird, kann die Parksituation in
die dazugehdrige Einstellhalle verlegt werden.
Diesbezuglich muss mit der Bewilligungsbe-
horde eine Losung gesucht werden,
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PLANE

Erdgeschoss

Mst. 1:100

Im Erdgeschoss wird die reprasentative
Eingangssituation erhalten und als gemein-
samer Durchgang fUr die Gartenanlage
genutzt. Vom Eingangsverteiler werden die
beiden Wohnungen erschlossen. Die Raume
im Durchgangsbereich dienen als gemeinsame
Garderobe und Abstellfldche wobei auch noch
gewisse technische Apparate ihren Platz finden
mussen.

Sudseitig wird das Schaufenster und der Lade-
neingang fUr ein separates Gewerbe genutzt.
Der Atelier- und Verkaufsbereich beinhaltet
Ausstellungsflache mit einem ruckwartigen
Raum. Nordseitig besteht die Mdglichkeit fur
zwei Kellerrdume sowie ein Lagerraum fur das
Gewerbe.

Bei dem bestehenden Wasch- und Badehaus
im Gartenbereich, besteht die Moglichkeit mit
einem Ersatzpavillon die Gartenanlage aufzu-
werten.

ugang Gewerbe D
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- Neubau

Gemeinsamer Garten
Waschhaus | Pavillon

(:% Atelier | Verkauf
~ . 30.00m?

; Lager Gewerbe
Velo | Kinderwagen
Durchgang Garten
] g Gemeinsame Garderobe
@ =
Keller WHG 01

Aufenthaltszimmer
17.00m?

TP S Garien | Keler

Q Keller WHG 02

»dy 4y b d 5 %
3 o
o =
= =
A
Zugang WHG 01 | WHG 02
Abbruch - Bestand
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PLANE
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1. Obergeschoss

Mst. 1:100

Bei den Wohngeschossen wird die
Wohnungstrennung Uber die neuen Nassbe-
reiche definiert. Um die heutigen Brand- und
Schallschutznormen zu gewéhrleisten, wird die
bestehende, sowie die neu Struktur Uber zwei
Geschosse Ubermnommen. Im Kemn ergibt sich
dadurch die Moglichkeit, die neuen Installa-
tionen fur Kochen und Waschen durch das
Gebaude zu fthren.,

Die bestehende Struktur sowie der raumliche
Charakter soll weitestgenend neu auferlebt
werden. Dabei sind gewisse rdumliche Dispo-
sitionen wie die Durchgangszimmer oder

das offene Treppenhaus zu belassen. Die
bestehenden Oberflachen sollen bestmdglich
wiederverwendet werden oder in Form von
wesensgleichem Material ersetzt werden.

- Neubau

10.00m>

WHG 01

Raumverteiler

Vorraum
17.00m*

14.50m*

Kiche
10.00m?*

Abbruch

Raumverteiler

Vorraum
10.00m?

)

[[TTRTITTITD

WHG 02

- Bestand
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PLANE 2. Obergeschoss
Mst, 1.100
Die Raumstrukturen und Eigenschaften vom 5 Dl
1. Obergeschoss werden im Schlafgeschoss iy L
Ubernommen. Die Badbereiche werden nach m—— Zimmer 02

Oben dupliziert. Anstelle der Durchgangs-
zimmer mit Wohnen-Essen-Arbeiten gliedem

sich im Obergeschoss drei Schlafzimmer. Die Z
Zimmer an den Flanken oberhalb der Klchen ‘ ; Finmes 01 moit Ankleide
sind mit einer Ankleide ausgestattet. - .
. ) . Zimmer 02 [ Raumverteiler
Schalltechnisch wird das Schlafgeschoss in 1450 x Thrsoni

10.00m*

das 2. Obergeschoss verlegt. Durch diese
Nutzungsaufteilung kann der auftretende Tritt-
schall im Schlafgeschoss minimiert werden.

A

Zimmer 03
11.50m?

)

NI

|

Zimmer 01 mit Ankleide

20.00m?

WHG 01 WHG 02
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- Neubau Abbruch - Bestand
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PLANE
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Dachgeschoss

Mst. 1:100

Die Wohnungstrennwéande fUhren durch das
Dachgeschoss um die Installationen sowie

die Brandschutztechnischen Massnahmen zu
gewahrleisten. Das Lukarnenzimmer gegen die
Sudseite wird als offenes Mehrzweckzimmer
ausgebaut. Angrenzend an den beheizten
Raum stehen den Bewohnern Abstell- und
Estrichflache zur Verfugung.

Die Nordwohnung erhalt im Dachgeschoss
Stau- und Abstellraum.

- Neubau
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Westfassade

Mst. 1:100
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PLANE Stidfassade
Mst, 1:700

Nordfassade

Mst. 1:100
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BESTANDESAUFNAHME  Eingangsportal
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BESTANDESAUFNAHME  |nnere Dretteiligkeit
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BESTANDESAUFNAHME  Durchgangszimmer
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BESTANDESAUFNAHME  grosszigiger \orraum mit Einbauschrénke
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BESTANDESAUFNAHME  bestehende Etagenofen
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REFERENZOBJEKT Majorenhaus, Alpnachstad
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REFERENZOBJEKTE 1 Wohnhaus Kirchstrasse, Sarnen
2 Wohnhaus Oberwilen, Wilen

3 Wohnhaus Hostett, Kerns
4 Lombardenhaus Brunigstrasse, Sachseln

Bild 1 Bild 2
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Bild 4

Bild 3
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FLACHEN Nutzung HNF NNF

EG Gewerbe 47.0m?  18.0m?
Offentlich 27.5m?
Wohnung 1 3.0m? 9.0m?
Wohnung 2 3.0m? 9.0m?

1.0G Wohnung 1 65.56m?
Wohnung 2 59.0m?

2.0G  Wohnung 1 65.5m?
Wohnung 2 59.0m?

WHG 01 - Fingangsgeschoss WHG 02 — Fingangsgeschoss WHG 01 - Wohngeschoss WHG 02~ Wohngeschoss
Erdgeschoss | Nutzfliche 16.00m? | Keller 9.00m? Frdgeschoss | Nutzfliche 16.00m? | Keller 9.00m? 1. Obergeschoss | Nutriliche 65.50m? 1. Obergeschoss | Nutliche 39.00m*
Gewerbe
DG Wohnung 1 24.5m?  41.0m? Firdgeschoss | Nurliche 5450w
Wohnung 2 61.5m?
WHG 01 - Schlafgeschoss WHG 02 - Schlafgeschoss WHG 01 WHG 02
2. Obergeschoss | Nutzfliche 65.50m? 2. Obergeschoss | Nutzfliche 59.00m? Dachgeschoss | Nutzfliche 24.50m? | Dachgeschoss | Estrich unbeheizt 61.50m?

Estrich unbeheizt 37.00m*
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VOLUMEN SIA 116

KOSTEN

Kostengenauigkeit
+/- 30%
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Grundflache 147.0m?
147.0m?
147.0m?

Boden 147.0m?

Dach 147.0m?

Lukame 32.0m?

Total

O Grundsttck

2 Gebaude 1572 x
4 Umgebung

5 Baunebenkosten

Total

ohne Grundstiick
ohne Garage

X 2.6m

X 2.6m

X 2.6m 1146.6m°

x 1.0m 147.0m?3

X 1.3m 195.5m?

X 2.6m 83.2m°
1‘572.3m?

1'000 Fr. =1672'000 Fr.

60000 Fr.

5% 78'000 Fr.

1710000 Fr.

MIETEINNAHMEN

RENDITE

ohne Grundstlck
ohne Garage

Wohnung 1 2600 Fr. x 12 M.

Wohnung 2 2000 Fr. x 12 M.

Gewerbe 65m? x 150 Fr.
Total

Einnahmen

Investitionskosten

Bruttorendite

30000 Fr.
24000 Fr.

9'000 Fr.

63‘000 Fr.

63000 Fr.
17710000 Fr.

3.68 %
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FAZIT

FUr atmospharisches Wohnen verfUgt das
Gebaude Uber sehr viel Potential. Indem

die Struktur und Raumaufteilung mehrheit-

lich bestehen bleibt, geht der Charakter

der Wohneinheiten nicht verloren. Daraus
entstehen Wohnungen fUr Liebhaber von
gemutlichem Wohnen. Es spricht genau diese
Personen an, welche sich nicht mit einer Stan-
dard WohnUberbauung oder einer konventio-
nellen Wohneinheit zufrieden geben, sondem
Wert fUr behagliches Wohnen legen.

Bei der Projektphase entstent eine sehr inten-
sive Zeit fUr den Austausch und die Abkla-
rungen mit den Behdrden (Denkmalpflege /
Gemeinde). Beim Gebaude selbst, mussen
gewisse Kompromisse eingegangen werden.
Mit unter diesem Aspekt sehen die Urheber
dieses Dokumentes, das Gebaude als Chance
fur individuelles, gualitatsvolles und konventio-
nelles Wohnen. So kann nicht eine Raumhdhe
nach heutigem Standard erreicht werden,
sondern durch die niedrige Raumhdhe entstenht
der Charaker der Wohnungen.

snegger architektur & baumanagement | hochdorfstrasse 5 | 6275 ballwil | fabian emmenegger & flavio staffelbach

>mber 2017

Seite 25|25

Occasion: Das Wort steht fir etwas Gebrauchtes wie auch fiir die damit
verbundene Chance.

Zwei Bedeutungen fiir das Wort Occasion. Einerseits die Idee einer Chance, einer Gelegenheit und vielleicht auch einer
Begebenheit. Ein erster Gedanke kinnte sein, dass eine zweite Chance als Gelegenheit gesehen werden kann, jedenfalls
wenn diese wirklich eine neue Chance darstellt. Wie bei einem Gebrauchswagen, der zu einem guten, eventuell etwas zu
niedrigen Preis gekauft wird, ist die ideale Occasion eine Chance.

Jan de Vylder



