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LAGE

7249 SERNEUS

In den biindner Alpen liegt das idyllische Dorf Serneus,
im Prattigau zwischen Klosters und Saas, abseits vom
Trubel des Alltags. Das Dorf liegt in einer ruhigen und
naturlichen Umgebung und lUberzeugt mit seinem tra-
ditionellen bundner Charme.

Ein Netzwerk von Wanderwegen durchzieht die grinen
Wiesen, die im Sommer in bunten Farben erstrahlen.
Ein nahegelegner Bergbach begleitet die Wanderer auf
ihrem Weg, wahrend die imposanten Gipfel der Alpen
in den Himmel ragen. Die Bergspitzen sind selbst in den
warmeren Monaten oft von einem Schleier aus Schnee
bedeckt und reflektieren das Sonnenlicht.

Mit dem Einbruch der Abendstunden wird Serneus zu
einem Ort der Ruhe. Die Sonne verabschiedet sich hin-
ter den Berggipfeln und ein sanfter Hauch von Abend-
rot hullt die Landschaft in ein warmes Licht. So wird aus
Serneus ein perfekter Ort, um dem Alltag zu entfliehen
und sich zu entspannen.

LAGE OBJEKT

Das Hus Ganschiersch liegt erhoht auf der Sonnenseite
desTals und geniesst dank seiner Stid-West Ausrichtung
die vollen Sonnenstunden im Sommer und im Winter.
Die Lage ist bestens mit dem OV und Privatverkehr er-
schlossen. In nur wenigen Minuten ist man im Skigebiet.
Trotz seiner guten Vernetzung ist das Hus Ganschiersch
ruhig gelegen und verspricht eine erholsame Zeit.
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Visualisierung Gebaude Aussen
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Visualisierung Dachwohnung




WOHNUNGSUBERSICHT

Geschoss Bezeichnung Status Zimmeranzahl Bruttogeschossfliche m? Aussenfliche m’ Grundriss Seite

Erdgeschoss Erstwohnung 3.5-Zimmer VERKAUFT

Erstwohnung 3.5-Zimmer

| Obergeschoss
Erstwohnung 4.5-Zimmer

Erstwohnung 3.5-Zimmer

Zweitwohnung 4.5-Zimmer VERKAUFT

2 Obergeschoss

Zweitwohnung 3.5-Zimmer

Dachgeschoss

Zweitwohnung 3.5-Zimmer VERKAUFT
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS

Veloraum
9.56 m?

Gehweg

Briefkasten

Technik
1591 m?

Windfang
826 m?

Keller 01
9.57 m?

t]
O

Keller 07
9.63 m?

Schlafen
16.41 m?

Keller 06 B
9.60 m?
Keller 05
1024 m? B’
Keller 04
9.10 m?
Keller 03

9.18 m? B

| CyedRBGF

UNTER TERRAIN

UBER TERRAIN

Gang
8.56 m?
Treppenhaus
20.15 m?
Keller 02
9.90 m?
Eingang O
10.53 m? m
—
Wohnen/Essen
36.80 m?
Schlafen
12,05 m?
\
- —m
Terrasse
27.19 m?

7

Privater Garten
43.53 m?

EINFAHRT GARAGE
EIGENTUMER/BESUCHER

VERKAUFT

Erstwohnung
Bruttogeschossfliche = 107.7m?
Aussengeschossfliche = 70.7m?

Optional:

Nutzflache Keller 9.6m?
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GRUNDRISS |. OBERGESCHOSS

Erstwohnung
"% Bruttogeschossfliche = 98.2m?
[ 1] S ALSELERLI Sehlafe Aussengeschossfliche =  32.5m?
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Eingang

ad 5.07 m? —
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Schlafen
Terrasse 1261 m?
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16.50 m? 20.14 m?

o Optional:
Nutzflache Skiraum = 4.0m?
Nutzflache Keller = 92m?
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GRUNDRISS 2. OBERGESCHOSS

14.90 m?

[
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Schlafen Bad (|| )Bad
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16.50 m? 20.14 m?
| — | |

Erstwohnung

Bruttogeschossfliche = 98.2m?

Aussengeschossfliche = 16.5m?

Optional:

Nutzfliche Skiraum = 5.7m?

Nutzflache Keller = 9.Im?
VERKAUFT

Zweitwohnung
Bruttogeschossfliche = 127.4m?
Aussengeschossfliche = 20.1m?

Optional:
Nutzflache Skiraum =  6.4m?
Nutzflache Keller = 10.2m?
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GRUNDRISS DACHGESCHOSSE

Schlafen
13.36 m?
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Schlafen

15.26 m?

Raumhéhe F|1.6m

Zweitwohnung

Bruttogeschossfliche = 115.3m?

Aussengeschossfliche = 17.5m?

Optional:

Nutzfliche Skiraum = 10.6m?

Nutzfliche Keller =  9.6m?
VERKAUFT

Zweitwohnung
Bruttogeschossfliche = 126.7m?

Aussengeschossfliche = 27.1m?
Optional:

Nutzfliche Skiraum = 10.Im?
Nutzflache Keller = 9.6m?



GRUNDRISS |. UNTERGESCHOSS

P09
WHG 4

= Skiraum 4
PEL

Skiraum 5

P07
BESUCHER

VERKAUFT

P10
WHG 7

P11
WHG 7

Abstellraum

6.35 m? ﬁ . 14.69 m?

Treppenhaus
20.35 m?

Tiefgarage

467.88 m?

Skiraum 6

[ 10.55 m?

N

Skiraum 7
10.13 m?

P12
WHG 6

PI3
WHG 6

VERKA

P14
WHG §
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P15
WHG 5

Skiraum 3
4.04 m?

Skiraum 2
3.83 m?

P16
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BAUBESCHRIEB

Konstruktionsweise allgemein:

Massivbauweise in Beton und Mauerwerk, teilweise in
Holzbau mit Steildach. Die Fassade ist mit einer Au-
Benwdarmedammung versehen, und gemass Fassaden-
ansichten mit Holz oder Mauerwerksverblender ver-
kleidet. Grossformatige Fensterfronten bei Wohnen,
Essen und Kiiche. Balkone mit Holzgelandern, Dach-
eindeckung mit anthrazitfarbenen Ziegeln.

Erstwohnungen:
WHG-Nr. 01,02, 03, 04

Zweitwohnungen:
WHG-NF. 05, 06, 07

Bauokologie:

Die Bauweise entspricht den heutigen Anforderungen.
Die Normen betreffend Schallschutz und Warme-
schutz werden eingehalten.

Materialisierung:

Die Materialisierung und die Farbgebung der Fassa-
den, der Fenster, der Tiiren, der Balkongelander, der
Fenstergelander und die des Daches sind durch ein
einheitliches Farb- und Materialkonzept durch den
Architekten definiert.

Stand: 18.06.2025

Baumeisterarbeiten:

Die Aussenwande unter gewachsenem Terrain, sowie
statisch notwendige Tragwande und Stiitzen sind aus
armiertem Beton oder vorfabrizierten Elementen.
Samtliche Geschossdecken, Balkonplatten inkl. Boden-
platte in armiertem Beton. Die Einfahrt in die Tief-
garage in gerilltem Hartbetonbelag. Treppenelemente
in vorfabriziertem Beton (schalltechnisch getrennt),
Mittelpodeste in Ortbeton. Nichttragende Wande in
den Untergeschossen aus Kalksandstein. Einsteinmau-
erwerkfassade mit Aussenwarmedammung und Holz-
oder Steinverkleidung.

Holzbauarbeiten:

Sichtbare Dachkonstruktion: Dachschalung, Pfetten,
Schwellen und Pfosten aus Fichte. Dachschalung in
Fichte. Aussere Verkleidung: Mineralwolldimmung und
Holzverkleidung (hinterliiftet). Balkongelander und
Fensterstocke in Fichte Natur oder gedampft als Op-
tion je nach Anbieter. Samtliche dusseren Holzarbei-
ten in Fichte Natur oder gedampft als Option je nach
Anbieter.

Fenster:

Holz mit Dreh-Kippfliigel und 3-fach Isolierverglasung
gemass Farbkonzept des Architekten, U-Wert gemass
Angabe Bauphysiker. Hebe-Schiebetiiren bei Balko-
nen in Holz gemass Farbkonzept des Architekten. Fiir
Kratzer im Glas gelten die Richtlinien gemass SIGAB.

Bedachung:

Sparrendach mit Warmedammung auf Schalung ge-
mass energetischen Auflagen. Eindeckung mit anthra-
zitfarbenen Ziegeln und integrierten Schneehaltern.
Flachdacher (Garten/Terrasse Erdgeschoss) abgedich-
tet gemass Schweizer Normen. Das Hauptdach ist

partiell mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet.

Fassade:

Die Fassade besteht aus einem Einsteinmauerwerk,
welches mit einer Aussenwarmedammung versehen
ist. Die aussere Verkleidung besteht partiell aus Mau-
erwerksverblender und Fichtenholz.

Tiiren:

Hauseingangsture aus Metall und gefordertem Ein-
bruchschutz. Wohneingangstiiren in Fichtenholz mit
Planetdichtung, Schallddmmung, Einbruchschutz und
Spion. Keller, Ski- und Technikraumtiiren aus Holz
mit Kunstharz belegt mittels Metallzargen. Samtliche
Tiren sind gemass giiltigem Brandschutz- und Ener-
gievorschriften ausgefiihrt. Wohninnentiiren und Tiir-
futter aus Fichtenholz (Budget 850 CHF inkl. MwsSt.).
Tiire zu den Schlafzimmern mit Absenkdichtung.

Garagentor:

Garagentor mit Elektroantrieb. Oberflache gemass
Angabe des Architekten. Eine Fernbedienung pro
Parkplatz. Sonnerieanlage und Schliisselschalter an der
Aussenmauer vor dem Garagentor.

Spenglerarbeiten:

Samtliche Bleche gemass Materialkonzept des Archi-
tekten. Balkonentwasserung durch Fallrohre oder
Speier nach den Normen und Richtlinien.

Beschattungsanlage:
Rafflamellenstoren VR70 in Anthrazit oder Schwarz.

Elektroanlagen:
Die Erschliessung und Hausanschluss ab Einspeisung
Energielieferwerk auf Hauptverteilung im Erdgeschoss.



In-Dach-Photovoltaikanlage gemass gesetzlichen Vor-
gaben. Durch Riickspeisung wird sichergestellt, dass
jede/r Eigentimer/in davon Profitiert. Jede Wohnung
verfiigt iber einen Wohnungsverteiler. Die Interneter-
schliessung erfolgt bis in die Wohnungen, Aufschaltung
und Aktivierung ist Sache der Eigentiimer.

Allgemeine Raume: Das Treppenhaus, die Tiefgarage,
der Veloraum und die Korridore und Gange im Erd-
geschoss werden mit allgemeinem Strom erschlossen.
Die Beleuchtung erfolgt mittels LED Beleuchtung.
Sicherheits- und Fluchtwegbeleuchtung gemass be-
hordlicher Vorschriften. Aussenbeleuchtung bei der
Garageneinfahrt und beim Hauseingang gemass Mate-
rialkonzept des Architekten. Diese werden tiber den
allgemeinen Strom erschlossen und tiber Bewegungs-
melder gesteuert. Infrastruktur (nur Leerrohre) fir
E-Mobility in der Einstellhalle, inklusive Lastmanage-
ment wird pro Parkplatz zur Verfiigung gestellt. Lade-
stationen, Kabel ab Elektroverteilung und Anschliisse
sind nicht im Kaufpreis enthalten. Bis auf das Treppen-
haus werden samtliche Leitungen im Untergeschoss
Aufputz gefiihrt. Tirsprechstelle mit Kamera beim
Haupteingang und bei der Garageneinfahrt aussen.
Wohnungssprechstelle mit Bildschirm pro Wohnung.
Eingangstur mit elektrischem Turoffner, bedienbar ab
Wohnungssprechstellen.

Wohnungen: Ein Kleinverteiler pro Wohnung. Samtli-
che Leitungen und Apparate wo technisch moglich un-
ter Putz montiert. Im Entrée,im Kiichenbereich und in
den Nasszellen werden Deckenspots verbaut. In den
Wohnbereichen ist jeweils ein Multimediaanschluss
vorgesehen. In der Dachwohnung werden teilweise
Anschliisse auf den Pfetten vorgesehen. Die genauen
Standorte der Apparate und Anschlusse sind im Aus-

fihrungsplan des Elektroplaners ersichtlich. In allen
Wohnungen wird ein zentraler Storenschalter und ein
zentraler Lichtschalter installiert. Auf den Balkonen
hat es eine Aussenbeleuchtung gemass Materialkon-
zept des Architekten.

Heizungsanlagen:

Zentralheizung mit Erdwarmepumpe. Warmwasser-
aufbereitung durch Speicher-Wassererwarmer. Wit-
terungsgefiihrte Temperaturregelung. Tiefgarage, Kel-
ler- und Skiraume, sowie Disponibelraume unbeheizt.
Warmeverteilung in den Wohnungen tiber Bodenhei-
zung, die gewlinschte Solltemperatur wird via Raum-
thermostat mit Drehrad eingestellt. Warmezahler
pro Wohnung mit Fernablesung. Die Heizungsanlage
ist auf eine Raumtemperatur von 21°C ausgelegt. Die
Raumlufttemperaturen werden |.5m tiber dem Boden
in der Mitte des Raumes, bei geschlossenen Fenstern
und Turen und erreichtem Beharrungszustand der
Luft, gemessen. Zweitwohnungen werden mit einem
Gerat zur Fernabsenkung der Raumtemperatur aus-
gerustet.

Liiftungsanlagen:

Liftungsanlage in der Tiefgarage (natlrliche Liftung)
gemass Vorschriften. Fiir die Kellerraume wird eine
Adsorptionsentfeuchtung vorgesehen. Die Keller, Ski-
raume und Disponibelraume werden manuell beliiftet.
Umluft-Dampfabziige in den Kiichen. Fiir jede fenster-
lose Nasszelle wird ein Abluftventilator vorgesehen,
welche uber Dach entliiftet werden.

Sanitidre Anlagen:

Samtliche Sanitarapparate aus hochwertigen Arma-
turen aus Chrom. Die genauen Sanitarapparate pro
Wohnungstyp bzw. Badezimmertyp konnen den

einzelnen Apparatelisten gemass Anhang zum Baube-
schrieb und den darauf vermerkten Budgetpreisen
entnommen werden. Hinweis: Sollte im Keller/Wasch-
kiiche, Wasche zum Trocknen aufgehangt werden, ist
durch den Kaufer zwingend ein Secomat zu mon-
tieren. Pro Wohnung ein Waschturm bestehend aus
Waschmaschine und Trockner im Keller/VWaschraum
(Budgetpreis 2500 CHF pro Wohnung). Ein Ausguss-
becken ist ebenfalls im Keller/Waschraum. Die Anzahl
der Wasseranschlisse und die Standorte der Nass-
zellen sind in den Grundrissen ersichtlich. Individuelle
Messungen des Warmwasser-Verbrauchs pro Woh-
nung. Aussenwasserhahn (nur Kaltwasser) wird auf
dem Sitzplatz und Vorplatz im Erdgeschoss, und ein
Anschluss in der Garage vorgesehen.

Kiicheneinrichtungen:
Kucheneinrichtung gemass Dossier Kiichenbauer mit
Steinabdeckung und Umluft Dampfabzug.

Budgetpreise Kiiche (fertig montiert — inkl. MwSt):
WHG 01,02,03,04  CHF 30°000.-
WHG 05, 06, 07 CHF 38°000.-

Schreinerarbeiten:
Ein Garderobenschrank pro Wohnung in Fichte, ge-
mass Schreinerplanen (Budget 3’000 CHF).






Schliessanlage:

Schliessanlage mit Sicherheitszylinder. Pro Wohnung 5
Schliissel. Tiefgaragentore, Briefkasten, Keller und Ski-
raume usw. in die Schliessanlage integriert.

Aufziige:
Ein Personenaufzug vom Kellergeschoss bis ins Attika-
geschoss.

Verputzarbeiten Innen:

Nichttragende Gipsstanderwande in den VWohnun-
gen. Samtliche Decken in den Wohnungen und in den
Treppenhausern in Weissputz gestrichen. In samtli-
chen Wohn- und Schlafzimmern zweifache Vorhang-
schienen bei Fenstern und Hebe-Schiebetiiren. Abrieb
auf Wanden in den Wohnungen und in den Treppen-
hausern. In den Nasszellen abwaschbarer Abrieb oder
mineralischer Grundputz zur Aufnahme von Platten-
belagen. Im VWohn- und Kiichenbereich Abrieb.

Unterlagsboden:

Anhydrit-Fliessestrich, zur Aufnahme von Parkett, ke-
ramischen oder textilen Bodenbelagen in samtlichen
Wohnraumen. Zementestrich im Bereich der jewei-
ligen Nasszellen. Zementiberziige im Untergeschoss.

Bodenbelidge:

- Hart Beton in Tiefgarage

- Hart Beton in Technik- und Disponibelraumen

- Keller/VWaschraume mit Plattenbelagen gem. Mate-
rialkonzept des Architekten

- Skiraum Uberzug

- Treppenhaus EG bis UG mit Plattenbeldgen gem. Ma-
terialkonzept des Architekten

- Treppenhaus EG bis DG mit textilen Bodenbelagen
gem. Materialkonzept des Architekten

- Hauszugang mit Feinsteinzeug-Platten gem. Material-
konzept des Architekten.

- Wohn-, Ess- und Schlafraume, Kiichen und Korridor:
Eichen -Parkett gem.Anagaben Schreiner.Budget inkl.
MwsSt. und allen Zuschlagen: CHF/m2 140.-

- Nasszellen: Plattenbelag gem. Dossier Luzi Baukera-
mik. Budget inkl. MwSt. und allen Zuschlagen: CHF/
m2 140.-

- Balkone Holz auf Stelzlager gem. Materialkonzept
des Architekten

- Terrassen: Feinsteinzeugplatten auf Stelzlager oder in
Splitt verlegt, gem. Materialkonzept des Architekten.

Woandbelige:

Winde in samtlichen Nasszellen: Plattenbelag gem.
Dossier Luzi Baukeramik, Budget inkl. MwSt. 140.-
CHF/m2, fertig verlegt, inkl. allen Zuschlagen und Ne-
benarbeiten.

Cheminéeanlagen:

Anschluss fir Cheminée in der Dachwohnung fiir
einen moglichen Ausbau vorgesehen. In den Dach-
wohnungen ist ein Budgetbetrag von 15000 CHF inkl.
MwsSt. pro Wohnung im Kaufpreis enthalten.

Innere Malerarbeiten:

-Wande gestrichen in Tiefgarage, Keller-, Wasch und
Technikraumen. Stiitzen in Tiefgarage sind gestrichen.
Autoeinstellplatznummern an der Wand beschriftet.

- Absturzsicherung in den Treppenhausern lackiert.

- Liftmetallfront lackiert.

- Parkplatznummerierung und Parkplatzeinteilung in
der Tiefgarage gemass der StWe-Begriindung

- Weissputzdecken in allen Wohnungsgeschossen ge-
strichen.

- Weissputzwande gestrichen.

Umgebung:

Rasenfliche humusiert und angesat. Bepflanzung ge-
mass Umgebungsplan des Architekten. Zufahrt sowie
Aussenplatze in Asphalt. Notigen Stiitzmauern in Na-
turstein und/oder Sichtbeton
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ALLGEMEINE HINWVEISE

- Dieser Baubeschrieb wurde bei den Projektierungsarbeiten erstellt und ist
fir die technische Planung nicht massgebend. Die zum Zeitpunkt der Bauein-
gabe gliltigen Normen und Empfehlungen werden eingehalten.

- Im Kaufpreis ist eine Kauferbetreuung von 8 Stunden enthalten. Die Leistung
beinhaltet den Besprechungstermin fiir eine Startsitzung mit Projektvorstel-
lung und Prasentation der Standardmaterialisierung, Organisation (keine Teil-
nahme) des Besuches einer Kiichen-, Sanitar- und Bodenbelagsausstellung
sowie die Zusammenstellung der daraus resultierenden Kostenprotokolle.
Die weiteren Aufwendungen fiir Kauferbetreuungen werden nach effektivem
Aufwand abgerechnet (CHF 145/h exkl. Mwst.).

- Anderungen an diesem Baubeschreib bleiben vorbehalten. Ausbauwiinsche
von Wohnungskaufern werden individuell von der Bartsch Architektur &
Baumanagement AG geplant und bericksichtigt, sofern technisch realisierbar,
die Konstruktion und Statik des Gebaudes nicht beeintrachtigt werden und
wenn sie sich mit dem Bauprogramm vereinbaren lassen.Tragwande, Kamine,
Schachte und dgl. konnen jedoch nicht verandert werden.

- Die Mehr- und Minderkosten werden dem Kaufer von der Bartsch Archi-
tektur & Baumanagement AG entsprechend verrechnet. Anderungen der
Kauferschaft werden erst nach Unterzeichnung eines Kostenprotokolls und
Auslosung der Bestellung in Auftrag gegeben.

- Anderungen und Mehrkosten sind honorarpflichtig. Die Honorare werden
nach effektivem Aufwand abgerechnet (CHF 145/h exkl. Mwst.).

- Auf Mehrkosten werden fiir hohere Anschlussgebiihren inklusive Nebenkos-
ten 5% an die Kauferschaft weiterverrechnet.

- Auf Minderkosten werden keine Honorare zuriickerstattet.

- Betriebsnotwendige Werks- & Verbindungsleitungen (Elektro, Heizung, Lif-
tung und Wasser), welche durch Nebenraume wie z.B. Keller und Skiraume
flhren, mussen durch die Kauferschaft geduldet werden. Ebenfalls sind not-
wendige Schachte von Kanalisation und Werkleitungen in der Umgebung und
in der Einstellhalle zu dulden.

- In den Untergeschossen werden Leitungen Aufputz auf Wanden und Decken
installiert (Liftung, Entwasserung, Heizleitungen, Elektroinstallationen, Was-
ser etc.). Raumhohen konnen dadurch ortlich verringert sein.

- Die Visualisierungen sind Stimmungsbilder. Detaillosungen und Materialisie-
rungen konnen von den Visualisierungen abweichen. Abweichungen berechti-
gen zu keinerlei Forderungen der Kauferschaft.

- Die Kauferschaft ist verpflichtet vor Vertragsabschluss allfillige Unklarheiten
mit dem Ersteller und der Bartsch Architektur & Baumanagement AG zu kla-
ren. Auf nachtragliche Beanstandungen kann nicht eingegangen werden. Die
vorliegende Dokumentation stellt das Bauvorhaben in der Projektphase dar.

- Die Handanderungssteuer, Grundbuch- und Notariatskosten libernimmt die
Kauferschaft.

- Die Bruttogeschossfliche beinhaltet samtliche Riaume der Wohnung inkl.
Aussenwande, inkl. 2 der Wohnungstrennwande, inkl. /2 der Treppenhaus-
trennwande und inkl. der Innenwande. Die Raumhohen unter 1.60 m, Steig-
zonen, Terrassen, Loggias, Keller und Skiraume sind nicht in der Bruttoge-
schossflache enthalten.

- Im Kaufpreis enthalten sind die in den Grundrissen schwarz eingezeichneten
Kuichen, Sanitarapparate, Garderoben und Cheminee.

- Gegenuber Forderungen an den Verkaufer aus dem vorliegenden Vertrag ist
das Recht derVerrechnung von Gegenanspriichen, auch solchen, die auf Man-
gelrtugen, Garantieleistungen oder auf der Anfechtung des Vertrages beruhen,
ausgeschlossen.

- Eigenleistungen wie Direktlieferungen und Montagearbeiten ausserhalb des
Kaufvertrages sind bis zur Wohnungsiibergabe nicht moglich.

- Bei einer allfilligen Kaufervermittlung durch Dritte entsteht weder gegen-
uber der Verkauferin noch gegeniiber der Beauftragten Anspruch auf Aus-
richtung einer Provision.

-Vorbehalten sind nicht wertvermindernde Anderungen an Planen, Baube-
schrieb und Materialien.Vorbehalten bleiben auch geringfiigige Massdifferen-
zen sowie Auflagen oder Anderungen aus der Baubewilligung.
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IHRE ANSPRECHPARTNER

BAUHERRSCHAFT

Baugenossenschaft Hus Ganschiersch

VERKAUF

The RE/MAX Collection Immobilien Klosters
Landstrasse 189

7250 Klosters

081 410 20 96

www.remax.ch/klosters

ARCHITEKTUR

Bartsch Architektur & Baumanagement AG
Landstrasse 48
7250 Klosters

HUS
GANSCHIERSCH

KLOSTERS-SERNEUS
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