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1. Lage 
 

1.1. Makrolage 
 

 
(Quelle: Wikipedia) 

 
Die Gemeinde Berg am Irchel, zu der auch der Ortsteil Gräslikon gehört, liegt im Bezirk 
Andelfingen im Zürcher Weinland, am Nordhang des Irchels über dem Flaachtal. Das 
Gemeindegebiet umfasst 706 Hektaren und liegt 410 M.ü.M. Die Gemeinde Berg am Irchel 
grenzt einerseits an den Bezirk Bülach, genauer an die Gemeinde Freienstein-Teufen und 
andererseits an den Kanton Schaffhausen. Die Nachbarsgemeinden auf Bezirksgebiet sind 
Flaach, Volken und Buch am Irchel. 
 
Verkehrstechnisch ist Berg am Irchel wie folgt erschlossen: 
 
Öffentlicher Verkehr = Postautolinie 670 (Winterthur-Rafz / Stundentakt) 
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Individueller Strassenverkehr: 
 
nach Schaffhausen 
via Flaach - Andelfingen - N4: 22 km 
via Flaach - Rafz über deutsches Gebiet: 24 km 
 
nach Winterthur 
via Flaach - Dorf - Henggart - N4: 18 km 
via Buch am Irchel - Neftenbach: 14 km  
 
nach Zürich 
via Flaach - Dorf - Henggart - N4 - A1: 40 km 
via Flaach - Eglisau - Bülach - A51: 37km 
via Freienstein-Teufen - Embrach: 26 km  
 
(Distanzangaben gerundet von Ortszentrum zu Ortszentrum) 

 
 
 
Der Steuerfuss wurde auf 2018 gesenkt und liegt bei 101 % 
(Politische Gemeinde 41 % und Schulgemeinde Flaachtal 68 %) 
 

 
 
Die Steuerfüsse der Kirchgemeinden betragen: 
 
Reformierte Kirchgemeinde: 14 % 
Katholische Kirchgemeinde: 13 % 
Christkatholische Kirchgemeinde: 14 % 
 

(Quelle: www.berg-am-irchel.ch) 
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1.2. Mikrolage 
 

 
 
Die Überbauung "Brunnenrain" liegt im nördlichen Teil der Gemeinde Berg am Irchel. Das 1'845 
Quadratmeter grosse Grundstück befindet sich in der Kernzone 1 und ist umgeben von 
mehrheitlich freistehenden Einfamilienhäusern. 
 
Schulen: 
Der Kindergarten befindet sich in Buch am Irchel. 
Das Primarschulhaus liegt nur 300 Meter von der Überbauung entfernt. 
Das Sekundarschulhaus befindet sich in Flaach. 
 
Eine Übersicht der Schülertransporte der Schule Flaachtal und weitere Informationen zu den 
Schulen finden Sie auf folgender Website: 
 
https://www.schuleflaachtal.ch/berg-buch/schuelertransporte/p-351/ 
 
Die Postautohaltestelle "Hauptstrasse", von der auch der Schülertransport erfolgt, liegt lediglich 
400 Meter von der Überbauung entfernt. 
 
 
Überbauung Brunnenrain 
 
Die Baugesellschaft Brunnenrain realisiert auf dem Grundstück Kat. Nr. 1164 insgesamt 14 
neue Stockwerkeinheiten, davon 6 Wohnungen in einem Neubau, sowie 4 Hausteile und 4 
Wohnungen in einem Ersatzbau, mit einer dazugehörenden Tiefgarage mit total 18 
Einstellplätzen und 2 zusätzlichen Einzelgaragen. 
 
Die Überbauung Brunnenrain erhält gemäss Baubewilligung die Adressbezeichnungen 
Brunnenrain 18, Brunnenrain 20, sowie Brunnrain 22a und 22b. 
 
 

  

https://www.schuleflaachtal.ch/berg-buch/schuelertransporte/p-351/
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2. Projektbeschreibung 
 

2.1. Kurzbaubeschrieb 
 

Bauteile Konstruktion 

Fundationen Streifenfundamente mit Magerbetonsohle und Beton. Armierung, 
Betonqualität und Masse gemäss Angaben Ingenieur. Fundamentplatten 
mit Magerbetonsohle und Beton. Armierung, Betonqualität und Masse 
gemäss Angaben Ingenieur. Oberfläche UG-Geschossboden: Monobeton 
oder Zementüberzug. 

Aussenwände Umfassungswände UG und Garagen unter Terrain in Beton, armiert, 
Betonqualität und Masse gemäss Angaben Ingenieur, Schalung Typ 2. 
Umfassungswände EG, OG und Dachgeschoss in Backstein zur Aufnahme 
der Aussenwärmedämmung. 

Innenwände Zwischenwände im UG in Backstein (Typ Inside), Zwischenwände im EG, 
OG und Dachgeschoss in Backstein. 

Decken Geschossdecken über Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und 
Dachgeschoss in Beton. Armierung, Betonqualität und Masse gemäss 
Angaben Ingenieur. Schalung Typ 2. 

Böden Zement-Unterlagsboden ca. 80 mm, schwimmend ausgeführt zur 
Aufnahme der Bodenbeläge. Ausführung im gesamten Erd-, Ober- und 
Dachgeschoss, Wärmedämmungen und Trittschalldämmungen gemäss 
den Vorschriften. Zementüberzüge in Kellerräumen. Hartbetonüberzug in 
Tiefgarage und Zufahrtsrampe. 

Dach Konstruktionsholz roh, Satteldach mit gleicher Neigung. Dreischicht-Platte 
B/C ca. 27 mm stark, innenseitig holzfarbig, zwischen den Sparren mit 
Dämmung ausgeführt (Cellulosen-Flocken).  Isoroof-Unterdach 20 - 40 mm 
stark, Abdecklage diffusionsoffen, Konterlattung. 

Fenster Holz-Metall-Fenster (Isolierung = Minergie-Qualität), Fensterbeschläge pro 
Zimmer 1 Flügel mit Einhanddrehkippbeschlägen, Griffe Standard, im EG 
abschliessbar, Fenster EG erhöhte Grundsicherheit 

Sonnenschutz Aluminiumrafflamellen, ausser bei abgeschrägten Fenstern. Bedienung 
manuell. Leerrohre für Käuferausbau soweit möglich in Rollladenkästen 
verlegt. Stoffmarkise, Bedienung manuell, Ausführung bei Sitzplatz oder 
Balkon vor dem Wohnzimmer. Pro Wohnung 1 Markise in ausreichender 
Länge (sofern behördlich genehmigt) 

Spenglerarbeiten Alle Spenglerarbeiten in Kupfer-Blech, gemäss behördlicher Auflage 

Metall- bzw. 
Holzbauarbeiten 

Treppengeländer Ersatzbau = Holzgeländer mit Konsolen auf Treppenlauf 
montiert, Handlauf rund. Aussengeländer = Holz, ohne Handlauf, gemäss 
Auflage Baubehörde. Innentreppen mit Wangen aus Metall, Holzritte. 
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Haustechnik Installationen 

Heizung Wasserwärmepumpe mit Erdsonden, Aussentemperatursteuerung mit 
Fühler. Jede Wohnung mit Bodenheizung, Rohrregister in Kunststoff. 
Zentrale Warmwasseraufbereitung mit Beistellboiler zu Wärmepumpen-
Heizsystem im UG. Pro Wohnung ein Elektro-Handtuchradiator. 

Sanitäranlagen pro Wohnung separate Abstellung und Wasserzählung, zentrale 
Warmwasseraufbereitung, Kalt- und Warmwasser an allen Bezugsstellen, 
Leitungen mit Kunststoff-Doppelrohren, Schmutzwasser in PP-Rohren, 
schallisoliert. 
Sanitärapparate: Apparate und Armaturen gemäss separater Liste. 

Elektroinstallationen Grobverteiler in Tiefgarage. Wohnungszähler und Allgemeinzähler gemäss 
Elektroprojekt. Unterverteilung im Untergeschoss. AP Leitungsmontage im 
Untergeschoss. UP Leitungsmontage im Erd- Ober- und Dachgeschoss. 
Elektroinstallation zu den Verbraucherstellen geführt. Fundamenterdung. 
FI-Schalter gem. den örtlichen Vorschriften. 

Lüftungsanlagen Die gefangenen UG-Räume im Ersatzbau werden über eine zentrale 
Abluftanlage entlüftet. Die Ersatzluft wird über die Treppen/Türen 
angesaugt. Die gefangenen Nasszellen werden über UP Ventilatoren über 
Dach entlüftet. Im UG Neubau wird ein Komfortlüftungsgerät mit Ab- und 
Zuluftleitungen installiert. Anfallendes Kondenswasser wird der 
Kanalisation zugeführt. 

 
 
 

Innenausbau 

Deckenoberflächen Decken im EG, OG, DG mit Weissputzausglättung zum Streichen. 

Wandoberflächen Grundputz direkt auf Innenwände aufgetragen, Abrieb 1,5mm zum 
Streichen auf Grundputz. Keller- und Technikräume Beton/Mauerwerk roh, 
evtl. gestrichen. 

Bodenbeläge Parkett oder keramische Bodenplatten in den Wohnräumen, Holzsockel 
oder Sockel aus keramischen Platten, gemäss Budgetbetrag. 

Wandplatten Keramische Wandplattenbeläge in den Nasszellen gemäss Budgetbetrag. 

Türen Wohnungseingangstüren EI30, Kunstharz belegt, Zarge zum Streichen, 
Türdrücker und Sicherheitsschild matt vernickelt. Spion, 
Sicherheitsschliessung. 

Kücheneinrichtung Küche von Schweizer Vertrauensfirma der Baugesellschaft, hochwertige 
Kunstharzoberflächen, Granitabdeckungen, V-ZUG Qualitätsgeräte, 
gemäss Budgetbetrag. 

Garderobe Garderoben bei Entrée. Ausführung: Tablar- oder Putzschrank mit 
angebauter Hutablage mit Mantelstange, gemäss Budgetbetrag. 
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2.2. Budgetbeträge Innenausbau 
 

Objektbezeichnung Budgetbetrag Küche: 

Wohnung A CHF 24'000.-- Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

Wohnung B CHF 23'000.-- Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

Wohnungen C + D CHF 21'000.-- Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

Wohnungen E + F CHF 22'000.-- Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

Wohnung G CHF 22'500.-- Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

Wohnung H CHF 21'000.-- Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

 

Objektbezeichnung Budgetbetrag Sanitärapparate: 

Wohnung A CHF 12'172.-- Gemäss Apparateliste inkl. Glastrennwand 

Wohnung B CHF 12'172.-- Gemäss Apparateliste inkl. Glastrennwand 

Wohnungen C + D CHF 6'601.-- Gemäss Apparateliste inkl. Glastrennwand 

Wohnungen E + F CHF 9'061.-- Gemäss Apparateliste ohne Glastrennwand 

Wohnung G CHF 12'713.-- Gemäss Apparateliste inkl. Glastrennwand 

Wohnungen H CHF 8'425.-- Gemäss Apparateliste inkl. Glastrennwand 

 

Objektbezeichnung Budgetbetrag Boden-/Wandplatten: 

sämtliche Kaufobjekte CHF 120.-- / m2 (fertig verlegt, inkl. Sockel) 

 

Objektbezeichnung Budgetbetrag Bodenbeläge: 

sämtliche Kaufobjekte CHF 120.-- / m2 (fertig verlegt, inkl. Sockel) 

 

Objektbezeichnung Budgetbetrag Garderobe: 

Sämtliche Wohnungen CHF 2'200.-- Bei Wohnungen C, E, F, G und H in Küche integriert 

 

Waschautomat und Wäschetrockner für sämtliche Wohnungen: 

V-ZUG Adora L11010 (Waschautomat) Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

V-ZUG Adora TLPWP 12004 (Wäschetrockner) Budgetposten kann nicht ausgelöst werden 

  

Sämtliche Budgetbeträge inkl. MWST 
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2.3. Fassadenpläne 
 
Fassadenpläne Ersatzbau 

 
 
 
 

 
 
 
 
Fassadenpläne Neubau 
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2.4. Umgebungsplan 
 

 
 
 

  






























