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1. Verkaufsoptionen und Vermarktung

Die Liegenschaft Parzelle Nr. 1886 wird direkt und ohne Einschaltung eines Immobilienmaklers vermarktet. Dabei sind verschiedene 
Verkaufsmodelle denkbar, um sowohl privaten Käufern als auch Bauinteressenten eine passende Lösung zu ermöglichen.

Folgende Optionen stehen zur Diskussion:

1. Gesamtverkauf: Erwerb der gesamten Liegenschaft inklusive Bestandsgebäude und möglichem Neubauareal.
2. Teilverkauf: Separater Erwerb des bestehenden Grundstücksteils mit Wohnhaus oder des neu zu schaffenden 

Baugrundstücks.
3. Grundstückserwerb mit anschliessendem Bauprojekt: Beim Erwerb eines Teilgrundstücks kann der Käufer den 

Grundstückskauf direkt mit uns abwickeln und den Werkvertrag für die Planung und Realisierung des Neubaus separat mit 
einem Architekten oder Generalunternehmer (GU) seiner Wahl abschliessen.

Die konkrete Aufteilung der Grundstücke sowie die Ausgestaltung allfälliger Dienstbarkeiten, Zufahrten und Nutzungsrechte können 
gemeinsam mit den jeweiligen Kaufinteressenten besprochen und auf die gewählte Variante abgestimmt werden.

Ziel ist eine flexible, direkte Vermarktung, bei der die passende Lösung gemeinsam mit dem Käufer entwickelt werden kann.



2. Übersicht Parzelle 1886 (1074 m²)

● Wohnzone W2 
● Ausnutzung 0,4 und 2 

Vollgeschosse plus Attika
● Ausnutzung 0,6 und 3 

Vollgeschosse ohne Attika 
bei Bebauung gemäss 
Paragraph 40

● 1074 m²
● Hanglage
● Schöne Aussicht 
● Gute Belichtung 

Kellergeschoss



Variante Grundstücke Ausnutzung Grobe mögliche Fläche

1. Bestand + Doppelhaus ca. 400 m² Bestand + 
ca. 674 m² neues Bauland

AZ 0,40 Bestand ~ 160 aGF
Doppelhaus  je ~135 m² aGF

Bestand Potential ~155 m² Wohnfläche
Doppelhaus je ~140 m² Wohnfläche

2. Bestand + Einfamilienhaus ca. 400 m² Bestand + 
ca. 674 m² neues Bauland

AZ 0,40 Bestand aGF ~ 160 aGF
Neubau ~ 270 aGF

Bestand Potential ~165 m² Wohnfläche
Einfamilienhaus  ~ 280 m² Wohnfläche

3. Bebauung gemäss §40 gesamte ~1'080 m² AZ 0,60 ~648 m² aGF, 3 Vollgeschosse, keine Attika
Terrassenhaus: ~ 583 m² Wohnfläche

Übersicht Aufteilungs-Varianten

Es handelt sich um Potentiale: Werte müssen durch Machbarkeitsstudie verifiziert werden



Variante 1: 
Bestand + Doppelhaus



Variante 1: EFH Bestand plus DEFH Bauplatz

ungefähre Flächen je Doppelhaus

- Grundstück ~ 337 m²

- EG + OG aGF: ~ 134 m²

- EG + OG Wohnfläche (−20 %): ~107 m²

- Attika max. 60 %: ~40 
m²

- Attika Wohnfläche (−20 %): ~32 m²

- Gesamt Wohnfläche ~138 m²
- 138/0,4 = 330 (Grundstück)



Variante 1: Kostenschätzung Doppelhaushälfte (Beispiel)
Kosten realistische Kalkulation

Grundstück 340'000

Gebäude 140 m² 550'000–600'000

Umgebung, Zufahrt, Parkplätze 35'000–50'000

Architekt komplett 60'000–80'000

Fachplaner / Statik / Energie etc. 20'000–30'000

Bewilligungen / Vermessung / Anschlüsse etc. 20'000–35'000

Baufinanzierung / Versicherungen / diverse 10'000–20'000

Reserve 30'000–50'000

TOTAL ~1,065–1,205 Mio. CHF

Die Werte sind anhand von m3 geschätzt. Kosten hängen von Ausbaustandard und genauem Projekt ab.



Variante 2: Bestand plus Einfamilienhaus



Variante 2: EFH Bestand plus EFH Bauplatz

maximale Flächen EFH

- Grundstück ~ 674 m²

- EG + OG aGF: ~ 268 m²

- EG + OG Wohnfläche (−20 %): ~ 214 m²

- Attika max. 60 %: ~ 81 m²

- Attika Wohnfläche (−20 %): ~ 64 m²

- Gesamt Wohnfläche ~ 278 m²
- 138/0,4 = 330 (Grundstück)



Variante 2: Kostenschätzung EFH (278 m² Wohnfläche)
1.Grundstück) CHF 650’000

2. Baukosten Gebäude inkl. Untergeschoss und Attika CHF 1’050’000

3. Umgebung, Zufahrt, Parkplätze und Garten CHF 65’000

4. Architekt CHF 130’000

5. Fachplaner (Statik, Energie, Gebäudetechnik usw.) CHF 30’000

6. Bewilligungen, Vermessung und Anschlüsse CHF 38’000

7. Baufinanzierung, Versicherungen und Diverses CHF 40’000

8. Reserve / Unvorhergesehenes CHF 112’000

Gesamtkosten inklusive Grundstück CHF 2’115’000

Die Werte sind anhand von m3 geschätzt. Kosten hängen von Ausbaustandard und genauem Projekt ab.



Variante 3: Kompletter Neubau



Variante 3: MFH oder Terrassenüberbauung

maximale Flächen EFH

- Grundstück ~ 1074 
m²

- Total  aGF: ~ 644 m²

- Total Wohnfläche  (−10 %): ~ 580 m²

Von GU/TU selbst zu planen



7. Potential Einfamilienhaus

- Generell sind ein Kellergeschoss, 2 
Vollgeschosse und 1 Attika erlaubt.

- Eine Aufstockung sollte baurechtlich 
geprüft werden. Gemäss 
Ausnützungsziffer möglich.

- Neues Vollgeschoss als offener 
Wohnraum ausgestalten.

- im 1 OG könnte dann eine offener 
Wohnbereich entstehen

- Das Haus eignet sich generell für 
Handwerker

maximale Flächen Bestand

- Grundstück ~ 400 m²

- EG + OG aGF: ~ 155 m²

- EG + OG Wohnfläche (−20 %): ~ 124 m²

- Attika max. 60 %: ~ 45 m²

- Attika Wohnfläche (−20 %): ~ 30 m²

- Gesamt Wohnfläche ~ 154 m²



Richtpreise

- Bestandshaus mit 400m2 Grundstück: 599’000 CHF
- Grundstück Doppelhaushälfte 337m2 : 339’000 CHF
- Grundstück EFH 674m2: 649’000 CHF
- Grundstück komplett 1074m2: 1’199’000 CHF















Plausibilisierung

Bauplatz genügend Gross

gemäss Chat GPT 650k realistisch in Rothrist





Verkauf unerschlossenes Bauland



Zufahrt und Parkplatz

- Garage 10m breit 6m tief (unten 
an Rubernstrasse (rechtlich 
absichern)

- 4 Garagenplätze. 
- Dann noch einen Weg zum Haus



Dienstbarkeit Garage



Zufahrtstrasse

8 höhenmeter auf 43m 

länge -> 18.5% Steigung

oben parkieren macht wenig

Sinn

Schlechtestes Land unten an

der Strasse für Garage

Man muss 4 höhenmeter über-

winden und 20m laufen.





Plausibilisierung Verkaufspreis EFH mit ca 400m2



Var. 1: möglicher Verkauf

Parzelle für EFH: 600-650k CHF

Bestandshaus: 550-600k

Total 1’150 - 1’250k CHF



Variante 2: EFH Bestand plus Bauplatz DH (Doppelhaus)



Plausibilisierung
Doppelhaus



Plausibilisierung Flächen Doppelhaus

- je Hälfte
- EG + OG aGF

- 132 m²
- EG + OG Wohnfläche (−20 %)

- ~106 m²
- Attika max. 60 %

- ~40 m²
- Attika Wohnfläche (−20 %)

- ~32 m²
- Gesamt Wohnfläche

- ~138 m²

132/0,4 = 330 (Grundstück)



Plausibilisierung 
Kosten Doppelhaus

Kosten realistische Kalkulation

Grundstück 340'000

Gebäude 140 m² 550'000–600'000

Umgebung, Zufahrt, Parkplätze 35'000–50'000

Architekt komplett 60'000–80'000

Fachplaner / Statik / Energie etc. 20'000–30'000

Bewilligungen / Vermessung / 
Anschlüsse etc.

20'000–35'000

Baufinanzierung / Versicherungen / 
diverse

10'000–20'000

Reserve 30'000–50'000

TOTAL ~1,065–1,205 Mio. CHF





Fazit Variante Doppeleinfamilienhaus

Grundstück oben ca 680m2 -> 600-680k CHF

Haus mit ca 400m2 -> 550-600k CHF

Total: ca. 1’150’000 - 1’280’000 CHF



Potenzial Sanierung Bestands-EFH

Kaufpreis 550-600k

Aufstockung Flachdach 120k

Abgraben abdichten isolieren 80k

Neue Heizung. 35k

Elektrik: 20k

Küche 10k

Fenster 30k

Bad oben 20k

Innenausbau DG 30k

Total Sanierung 345k

Total kosten 895-945k -> verkauf EFH Rothrist -> 1.1 Mio


