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1. Neubau 2 MFH mit ESH „Chrämerei“ Dorf 37 + 39 

1.1 Ausgangslage 
 Nach dem Neubau des MFH Dorf 33 der Entlebuch Dorf AG vor rund 12 Jahre wird nun das zweite 

Baufeld (ehemals alte Post / Ruesch) überbaut. Geplant sind zwei Mehrfamilienhäuser mit gemein-
samer Einstellhalle.  

 Das Strassenhaus (Dorf 37) wird in Massivbauweise mit einem Dachstuhl aus Holz ausgeführt. In 
diesem entstehen im Parterre-Geschoss eine Ladenfläche. Im Gartengeschoss und 1. Oberge-
schoss werden Büroräumlichkeiten vermietet. Im Gartengeschoss und in den oben liegenden Ge-
schossen entstehen Total 6 Kleinwohnungen, welche verkauft oder allenfalls vermietet werden. 

 Das Hofhaus (Dorf 39) wird ab dem Sockelgeschoss in Holzbauweise ausgeführt. In diesem entste-
hen auf vier Geschossen grosszügige Eigentumswohnungen. 

1.2 Konzepte 
Als Grundlage dieses Baubeschriebs gelten folgende Unterlagen: 
▪ Verkaufspläne Stand vom 31.01.2025  A6 Architekten AG, Buttisholz 
▪ Brandschutznachweis und -konzept Pirmin Jung AG, Sursee 
▪ Objektschutznachweis A6 Architekten AG, Buttisholz 
▪ Statik-Konzept (Vordimensionierung) Felder + Partner AG, Entlebuch 
▪ Elektrokonzept HT INFRASERV AG, Entlebuch 
▪ HLKS-Konzept Neutroplan GmbH, Sursee 
▪ Lärmschutznachweis Ipso Eco AG, Rothenburg 

1.3 Betroffene Räume 
Allgemeine Räume für gemeinsame Nutzung (Dorf 37 + 39): 
▪ Entrée Sockelgeschoss Strassenhaus (Dorf 37) 
▪ Treppenhaus 
▪ Einstellhalle, Veloraum, Entsorgung, Velowaschplatz 
▪ Zugang / Eingang zum Hof 
▪ Aussenplatz / Hof (Pavillon, Spielgeräte, Sitzgelegenheiten) 

Wohnung / Räume gem. Verkaufspläne vom 21. Januar 2025. 

1.4 Normen und Vorschriften 
Der Baubeschrieb hält sich an nachfolgende Normen und Empfehlungen: 
▪ Normen der SIA und weiteren Fachverbänden 
▪ Örtliche und Kantonale Bauvorschriften 
▪ Vorschriften der Kantonalen Gebäudeversicherung, der Feuerpolizei, dem Amt für Zivil- und 

Gewässerschutz sowie des Gesundheitsamtes 
▪ Örtliche Vorschriften und Weisungen der Industriellen Betriebe 
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2. Allgemeiner Baubeschrieb 

2.1 Bauweise: 
 Strassenhaus: 

Das gesamte Gebäude wird in Massivbauweise erstellt. Der Dachstuhl wird in Holzbau realisiert.  

 Hofhaus: 
Die Aussenwände des Sockelgeschosses werden noch in Massivbauweise erstellt. Der Rest wird als 
Holz-Elementbau erstellt. Die Decken werden als Holz-Beton-Verbunddecken ausgeführt.  

 Einstellhalle: 
Die Einstellhalle wird massiv ausgeführt, mit einem Hartbeton-Bodenbelag. 

2.2 Dach / Flachdächer / Loggias / Lauben: 
 Die Steildächer werden mit einem Flachschiebeziegel eingedeckt, die Spenglerarbeiten erfolgen in 

Chromnickelstahl 0,5 mm. 
 Der Liftaufbau beim Strassenhaus wird als Flachdach ausgeführt und mit Dünnblech oder Eternit-

platten eingefasst. Im Treppenhausdach wird eine RWA-Öffnung als Oblicht eingesetzt. 
 Die Loggias und Lauben werden mit Bitumendichtungsbahnen abgedichtet und die Aufbordung bei 

den Fenstertüren mit Flüssigkunststoff ausgeführt. Als Belag werden beim Strassenhaus Feinstein-
zeugplatten im Splitt verlegt und mit einer Chromstahl-Rinne entwässert. Beim Hofhaus wird der Bo-
den aus Lärchen oder Douglassie-Holzrost ausgeführt. 

 Das Flachdach auf der Einstellhalle wird ebenfalls bituminös abgedichtet, 2-lagig mit wurzelfester 
obere Lage, einer Drainage und intensiv begrünt (gem. Umgebungsplan). 

2.3 Fassade: 
 Strassenhaus: 

Die Fassade wird mit einer verputzten Wärmedämmung aus Mineraldämmplatten ausgeführt. Die 
Fensterbänke sind in Alu, einbrennlackiert. Im Sockelbereich werden Glasfaserbeton-Verkleidungen 
montiert und diverse Profile wie Lisenen bei den Fenster und horizontale Übergänge im Sockelge-
schoss. Der Abrieb wird als Strukturputz, ca. mm 3 bis 6 ausgeführt. Die Fassadengestaltung wird 
zusammen mit dem Fachbeirat der Gemeinde Entlebuch definiert. 

 Hofhaus: 
Die Fassade im Sockelgeschoss wird ebenfalls mit einer verputzten Wärmedämmung ausgeführt. 
Bei den oberen Geschossen kommt eine Holzfassade mit einer stehenden Schalung und horizonta-
ler Unterteilung in Alu, einbrennlackiert. Die Oberflächenbehandlung und Farbe der Holzschalung 
werden zusammen mit dem Fachbeirat der Gemeinde Entlebuch definiert. Die Fensterbänke sind in 
Alu, einbrennlackiert. 

2.4 Fenster: 
 Es werden Holz-Metallfenster mit Dreifach-Isolierverglasungen, mit einem Ug-Wert von 0.6 W/m2K 

und Drehkippverschluss, eingebaut. Beim Strassenhaus kommen strassenseitig Fenster mit Schall-
schutzglas. Gemäss Empfehlungen der SIGAB Richtlinien werden wo nötig die Gläser in Verbundsi-
cherheitsglas (VSG) oder Einscheibensicherheitsglas (ESG) ausgeführt. Durch die niedrige Brüs-
tungshöhe wird aussen eine Absturzsicherung eingebaut.  
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2.5 Aussentüren / - Tore in Metall: 
 Die Haupteingangstüre und die Türe zum Hof werden aus Metall oder Alu Metall-Glastüre mit Panik-

schloss SN EN 179 und Türschliesser ausgeführt. 
 Das Tor zur Einstellhalle wird als Kipptor in Alu, mit Lochblechfüllung ausgeführt. Es gibt eine Seiten-

türe mit Panikschloss SN EN 179 und Türschliesser. Das Tor ist elektrisch mit Sensor innen, Schlüs-
selschalter aussen und Handsender bedienbar. 

 Das Tor zum Entsorgungsraum wird wesensgleich wie das Einstellhallentor ausgeführt. 

2.6 Sonnenschutz / Verdunkelung: 
 Bei den Fenster werden elektrische Verbund-Rafflamellenstoren oder Senkrechtmarkisen eingebaut 

mit Galeriebleche. Auf den Loggien und Lauben werden elektrische Senkrechtmarkisen mit Füh-
rungsschienen oder Balkonmarkisen eingebaut. 

2.7 Elektrische Installationen: 
 Die Elektro-Installationen werden gem. Projektplan HT-INFRASERV AG, Entlebuch ausgeführt.  

 Elektroarbeiten Allgemeine Elektroinstallation. Je 3 Steckdosen in allen Zimmer sowie in Wohn- 
und Esszimmer, je 2 Steckdosen in Küche und Entrée, je 1 Steckdose in Nass-
zellen, Nebenräumen und Loggia. Pro Nasszelle besteht die Möglichkeit zum 
Ausbau eines elektrischen Handtuchradiators, zudem wird ein Leerrohr zum 
WC für einen allfälliges Dusch-WC gezogen. Bei allen Fenster elektrische 
Storen. Video-Gegensprechanlage für alle Wohneinheiten. Glasfaseranschlüs-
se bis in die Wohnungen. Multimediaverkabelung in Wohnzimmer plus in einem 
weiteren Zimmer, Leerrohre in jedes Zimmer geführt. 

 Beleuchtung Beleuchtungskörper in Einstellhalle, Kellerräumen, Nebenräumen, Aussenbe-
reich, Eingangsbereich, Treppenhaus UG bis DG. 
Aufbauleuchten: Korridor/Flur, Nasszellen, Küche, Réduit, 2 in Loggias/Lauben. 
Notbeleuchtung gemäss Vorschriften mit System und Fluchtwegleuchten 

 Schliessanlage Es werden mechanische Schliesszylinder gem. Schliessplan montiert. 

 Brandschutz Es ist ein Rauchabzug (RWA) im Treppenhaus des Strassenhauses vorge-
schrieben. Dieses kann als Lüftung genutzt werden. 

 CO2-Fühler In der Einstellhalle befindet sich ein CO2-Fühler, der die Entlüftung ansteuert. 

 PV-Anlage Auf dem Dach des Hofhauses befindet sich eine Photovoltaik-Anlage mit ZEV 
(Zusammenschluss zum Eigenverbrauch) für die Nutzung des selbstproduzier-
ten Solarstroms. Dieser Zusammenschluss ist für alle Eigentümer verbindlich. 

 e-mobility In der Einstellhalle wird die Grundinstallation für e-mobility erstellt. 

2.8 Heizungsinstallationen:  
 Es wird an den Wärmeverbund (Fernheizung) der Gemeinde Entlebuch angeschlossen, mit zentraler 

Wasseraufbereitung. Die Wärmeverteilung erfolgt mit Bodenheizung, der Bodenheiz-Verteiler befin-
det sich im Boden des Einbauschrankes. Pro Wohneinheit ist ein Raumthermostat vorgesehen. 

 Es wird eine Zählung für die Wärme (Energie), Warm- und Kaltwasser installiert, mit Bus-System. 
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2.9 Lüftungsinstallationen: 
 In der Einstellhalle wird eine Lüftungsanlage installiert, welche über einen CO2-Fühler gesteuert 

wird. Ebenfalls sind die geschlossene Kellerräume mit einer Lüftung versehen. 
 Im Strassenhaus ist pro Wohneinheit eine zentrale Komfort-Lüftungsanlagen geplant, mit Zuluft und 

Abluft über Dach. Im Hofhaus ist keine Lüftungsanlage vorgesehen, ist aber in der Planung mit ein-
bezogen worden. Optional kann auf Wunsche eine Zentrale Lüftungsanlage ausgeführt werden. 

2.10 Sanitäre Installationen: 
 Es werden sämtliche sanitäre Installationen wie Warm- und Kaltwasserleitungen und Schmutz- und 

Regenwasserleitungen (Fallstränge) nach heutigem Standard erstellt. Die Anforderungen an den 
Schallschutz bei den sanitären Installationen werden beachtet. 

2.11 Waschküche / Trockenräume: 
 Strassenhaus: 

Im Strassenhaus wird eine gemeinsame Waschküche mit zwei Trockenräumen erstellt. Die Wasch-
maschinen und Wäschetrockner sowie der Raumtrockner werden über ein Kartensystem angesteu-
ert. Es ist ein Trockenraum mit einer Wäschehängevorrichtung ausgestattet. 

 Es besteht die Möglichkeit, in den Nasszellen die Anschlüsse für einen Waschturm auszubauen. 

 Hofhaus: 
Im Hofhaus ist ein Waschturm pro Wohnung im Badezimmer vorgesehen. Im Kellergeschoss befin-
det sich ein gemeinsamer Trockenraum mit einem Raumtrockner und Wäschehängevorrichtung. 

2.12 Aufzugsanlage 
 Es wird pro Haus ein rollstuhlgängiger Personenaufzug erstellt, Nutzlast 8 Personen oder 630 kg. 

Ausführung mit Elektromechanischer Antrieb, Maschinenraumlos, Fahrgeschwindigkeit 1.0 m/s. 
Ausbau nach Konzept Architekt 

2.13 Metallbau- / Schlosserarbeiten: 
 Treppenhaus Das Staketen-Geländer wird nach den Vorschriften der BFU und SIA erstellt 

und wird einbrennlackiert. 

 Aussengeländer Staketengeländer verzinkt sowie einbrennlackiert vor Fenster und Loggien so-
wie Lauben, nach Vorschriften der BFU und SIA. 

2.14 Innentüren in Holz:  
 Kellertüren: Rahmen- oder Stahlzargentüren mit umlaufender Gummidichtung, mit Röhren-

spanblatt-Türe, Kunstharzbelegt (CPL 0,5 mm). 

 Abschlusstüren Brandschutztüren ins Treppenhaus. Stahlzargentüren mit umlaufender 
Keller / TH: Gummidichtung, Vollspanblatt mit Alu-Einlage (Klimaklasse II), EI30, Kunstharz- 
 belegt (CPL 0,5 mm), mit Türschliesser ohne Feststellung. 

 Abschlusstüre Brandschutztüre zu Einstellhalle. Rahmentüre mit umlaufender Gummidichtung, 
Einstellhalle Vollspanblatt mit Alu-Einlage (Klimaklasse III), Kunstharzbelegt (CPL 0,5 mm),  
EI30, mit Türschliesser. Panikschloss SN EN 179 
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 Abschlusstüre Brandschutztüre zu Wohnungen. Stahlzargentüren oder Rahmentüren mit  
Wohnungen umlaufender Gummidichtung, Vollspanblatt mit Alu-Einlage (Klimaklasse II),  
EI30, Schallschutzwert dB R’w 37 - 40, Kunstharzbelegt (CPL 0,5 mm), drei  
 Bändern, Dreipunkteverschluss, Sicherheitsrosetten, Spion, Sonnerie mit  
 Video-Gegensprechanlage und elektrischem Türöffner 

 Zimmertüren Stahlzargentüren mit umlaufender Gummidichtung, Röhrenspanblatt, Kunst-
harzbelegt (CPL 0,5 mm), Nasszellen-Türen mit WC-Schloss 

3. Detaillierter Baubeschriebe (Raumprogramm) 

3.1 Kellergeschoss / Allgemeine Räume 

3.1.1 Kellerraum 
 Boden: Zementüberzug, mit 2-Komponenten-Farbe grau gestrichen 
 Wände: Beton oder Kalksandstein, weiss gestrichen 
 Decke: Beton, weiss gestrichen 
 Einbauten: - Kellerabtrennung als Holzverschlag 

- Mechanische Abluft-Anlage 

3.1.2 Waschen / Trocknen 
 Boden: Keramische Bodenplatten 
 Wände: Beton oder Kalksandstein, weiss gestrichen 
 Decke: Beton, weiss gestrichen 
 Einrichtung: Strassenhaus: 

- Waschmaschinen: 2 Stück 
- Tumbler (Wäschetrockner): 2 Stück 
- Raumtrockner: 1 Stück 
- Wäschehängevorrichtung: 1 Stück 

  Hofhaus: 
- Wäschehängevorrichtung: 1 Stück 
- Raumtrockner: 1 Stück 

 Einbauten: - Mechanische Abluft-Anlage 

3.1.3 Flur / Korridor 
 Boden: Keramische Bodenplatten 
 Wände: Beton oder Kalksandstein, weiss gestrichen 
 Decke: Beton, weiss gestrichen 

3.1.4 Treppenhaus 
 Boden: Keramische Bodenplatten oder Kunststeinplatten 
 Wände: Abrieb 1.0 mm, gestrichen (ev. Sichtbeton, grau lasiert) 
 Decken: Weissputz, gestrichen (ev. Sichtbeton, grau lasiert) 
 Einrichtung: Sicherheitsbeleuchtung mit EXIT-Beschilderung 
 Einbauten: - Elektromechanischer Personenaufzug für 8 Personen. 
  - RWA (Rauchabzug) im DG des Strassenhauses mit Lüftungsfunktion 

3.1.5 Kinderwagenraum (Hofhaus) 
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 Boden: Keramische Bodenplatten 
 Wände: Beton oder Kalksandstein, weiss gestrichen 
 Decken: Beton, ev. Schicht-Ex-Dämmplatten, weiss gestrichen 

3.1.6 Veloräume 
 Boden: Hartbetonbelag, hydrophobiert 
 Wände: Beton oder Kalksandstein 
 Decken: Beton oder Schicht-Ex-Dämmplatten (weiss gestrichen) 
 Einrichtung: Velowaschplatz in Einstellhalle 

3.1.7 Einstellhalle 
 Boden: Hartbetonbelag, Markierungen für Autoabstellplätze 
 Wände: Beton oder Kalksandstein 
 Decken: Beton oder Schicht-Ex-Dämmplatten (weiss gestrichen) 
 Einrichtung: - Garagentor (Kipp- oder ev. Schiebetor mit Lochfüllungen) 

- CO2-Fühler 
- Sicherheitsbeleuchtung mit EXIT-Beschilderung 

 Einbauten: - mechanische Abluft-Anlage 

3.2 Wohnungen 

3.2.1 Bodenbeläge 
 Wohnräume und Zimmer in Feinsteinzeug oder Landhausdielenparkett 

Budget:  120.- Fr. / m2 (inkl. Sockel und Nebenarbeiten, inkl. MwSt.) 

3.2.2 Wandbeläge 
 Mineralischer Grundputz mit Abrieb, 1.0 mm positiv, zum Streichen. 

3.2.3 Decken 
 Strassenhaus: 

Weissputzdecken gestrichen, inkl. Vorhangschienen in Grundputz eingelassen. 
Dachschrägen in Attikawohnungen in Holz (Dreischichtplatten in Sichtqualität, natur) 

 Hofhaus: 
Alle Decken und Dachschrägen in Wohnbereich und Zimmer in Holz (Dreischichtplatten in Sichtqua-
lität, natur). Im Eingangsbereich und Nasszellen abgehängte Decke mit Weissputz oder Abrieb, 
weiss gestrichen. 

3.2.4 Nasszellen 
 Boden: Bodenbelag Feinsteinzeug: 

Budget:  110.- Fr. / m2 (inkl. Sockel und Nebenarbeiten, inkl. MwSt.) 
 Wände: Wandplatten auf 1.20 m Höhe / 2.10 m in Dusche 

Budget:  110.- Fr. / m2 (inkl. Sockel und Nebenarbeiten, inkl. MwSt.) 
Rest Abrieb 1.0 mm, gestrichen 

 Decke: Abgehängte Decke oder Weissputz, weiss 
 Einrichtung: Apparate / Garnituren gem. Liste von SABAG vom 28.11.2024 

3.2.5 Eingangsbereich 
 Wohnungsabschlusstüren mit Dreipunkteverschluss, Sicherheitsrosetten und Spion. Sonnerie mit 

einer Video-Gegensprechanlage und elektrischem Türöffner. 
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3.2.6 Einbauschränke 
 Strassenhaus: 

Jede Wohnung verfügt über mindestens einen Garderobeschrank und ein offenes Garderobenabteil. 
Budget  3 ½ Zi- Wohnungen Nord:  4’200.- Fr. (inkl. MwSt.) 
Budget  2 ½ Zi-Wohnungen Ost + West:  2'600.- Fr. (inkl. MwSt.) 

 Hofhaus: 
Offener Garderobeschrank in Türfront integriert, Einbauschrank in Badezimmer, Stauraum im Réduit 
Budget Einbauschränke:  4’800.- Fr. (inkl. MwSt.) 

3.2.7 Küchen 
 Moderne, grosszügige Küchen. Fronten und Sichtseiten Spanplatte beschichtet nach Kollektion Un-

ternehmer, Elemente innen inkl. Tablare Spanplatte weiss beschichtet. Arbeitsflächen in Granit 20 
mm Preisklasse II, Glasrückwand ESG extraweiss lackiert nach Kollektion Unternehmer. Apparate: 
V-Zug. Combisteamer, Induktionskochfeld, Umluft-Abzug, Kühlschrank mit integriertem Gefrierfach, 
Geschirrspüler und Kehrichtauszug nach Kollektion Unternehmer.  

 Strassenhaus: 
Budget  3 ½ Zi- Wohnungen Nord:  25’000.- Fr. (inkl. MwSt.) 
Budget  2 ½ Zi-Wohnungen:  22'000.- Fr. (inkl. MwSt.) 

 Hofhaus: 
Budget:  32’000.- Fr. (inkl. MwSt.) 

3.2.8 Loggias / Lauben / Terrassen 
 Strassenhaus: 

Aussensteckdose und zwei Deckenleuchte pro Loggia und Lauben. 
Standard: Bodenbelag aus Feinsteinzeugplatten in Splitt verlegt, d mm 20 

 Hofhaus: 
Aussensteckdose und zwei Deckenleuchte pro Loggia und Lauben. 
Bei der Gartenwohnung gibt es einen zusätzlichen Aussen-Wasserhahnen. 
Standard Bodenbelag: Holzrost aus Lärchen- oder Douglasie, auf Stelzlager versetzt 

3.3 Umgebung 

3.3.1 Umgebungsfläche Hauptstrasse 
 Die Zufahrt von Hauptstrasse in Einstellhalle wird mit einem herkömmlichen Asphaltbelag ausge-

führt, ev. werden die Parkflächen mit Verbundsteinen eingefasst und abgegrenzt. 
 Vor dem Haus entstehen zwei neue Kurzzeit-Parkplätze für Kunden der Gewerbe- und Ladenflächen. 

3.3.2 Umgebungsfläche im Hof 
 Es wird eine Gemeinschaftsfläche mit Sitzgelegenheiten, einem Pavillon und einzelnen Spielgeräte 

erstellt. Die Wege werden mit einer Betonpflästerung erstellt, wie auch der Verbindungsweg von der 
Hauptstrasse zum Schulareal (Siehe Umgebungsplan). 
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4. Schlussbemerkungen 

▪ Unwesentliche Änderungen, die keine baulichen und qualitativen Nachteile zur Folge haben, 
bleiben vorbehalten.  

▪ Kleinere Konstruktions- und Materialänderungen durch die Bauherrschaft / Architekt mit 
gleichbleibender Qualität bleiben vorbehalten. 

▪ Abweichungen vom Baubeschrieb, den Plänen und Visualisierungen zu den tatsächlichen 
Gegebenheiten am Bau können entstehen.  

▪ Käuferwünsche in Bezug auf Materialien und Farbkonzept des Wohnungsausbaus können 
berücksichtig werden, sofern diese den allgemeinen Baufortschritt nicht verzögern und den 
öffentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen. Änderungen und Spezialwünsche der Käufer-
schaft gegenüber dem Baubeschrieb müssen schriftlich festgehalten werden. Die Planungs- 
und allfällige Bewilligungskosten für Änderungen gehen zu Lasten des Käufers. 

▪ Die im Baubeschrieb aufgeführten Detail- und Budgetpreise verstehen sich als Netto-Ein-
heitspreise für gelieferte, fertig verlegte oder montierte Produkte, inkl. Nebenarbeiten wie So-
ckel und Zuschläge und inklusive Mehrwertsteuer. Allfällige Mehrkosten werden dementspre-
chend in Rechnung gestellt. 

▪ Die in den Plänen eingetragenen Masse und Flächen sind Zirka-Masse. Kleine Änderungen, 
Verschiebungen und Korrekturen bleiben vorbehalten. Die Wohnflächen umfassen die Ge-
samtflächen innerkant Aussenmauer, ohne allgemeine Schächte 

▪ Allfällig in den Plänen eingezeichnete aber im Baubeschrieb nicht aufgeführte Bauteile und 
Mobiliare sind nicht im Preis inbegriffen. 

▪ In den Nebenräumen werden Leitungen und technische Installationen teilweise sichtbar an 
Decken und Wänden montiert.  

▪ Das Farb- und Gestaltungskonzept der Fassade sowie die Gestaltung der Umgebung werden 
durch den Ersteller in Zusammenarbeit mit den Behörden bestimmt. 

▪ Allfällige Behördliche Aussagen bleiben diesem Baubeschrieb ausdrücklich vorbehalten und 
berechtigen nicht zu Nachforderung. 
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