
i.)

Iilil ACE Expertisesvan Zanrensarr

RAPPORT D'ÉVALUATION DE LA PARCELLE N" 6'708
DU CADASTRE DE MORAT
À NaeRrecHFELD 209

,é
$tt

J

ACE ExpertisesvanZantenSàrl/12routedeFribourg/CH-l782Belfaux/tét. +41 26341 9400/fax+4126341 9401lww.expertise-immobiliere.ch Cêf



-l

rril

MANDAT

L'Office des poursuites du dishict du Lac, représenté par Monsieur Manuel Jungo,
Substitut, a donné mandat à la soussignée pour estimer la valeur vénale de la parcelle
no 6'708 du cadastre de Morat, propriété de Buess AG, dans le processus de la vente
forcée.

OBJET

Il s'agit d'un site artisanal construit en 2012, comprenant une surface de vente, deux
ateliers, un dépôt et un logement de 5 pièces.

Les bâtiments ne disposent pas de permis de construire car I'activité qui y est exercée n'est
pas conforme à la zone selon le Tribunal fédéral. Une procédure de demande de permis
de construire doit être entreprise.

VISITE DES LIEUX

La visite des lieux a eu lieu le 01.06.21, en présence du mandant et du propriétaire.

nÉpÉnBNcBs

L'expertise est basée sur les documents remis par le mandant et diverses instances
publiques à I'expert. Ces documents sont censés être complets et corrects, et correspondre
à I'objet de I'expertise à la date de son établissement.

La présente estimation immobilière a été réalisée en fonction des règles cantonales et
communales en vigueur à ce jour en matière d'aménagernent du territoire et du droit des
constructions.

Tout développement et toute modification futurs relatifs à la mise en pratique sur le plan
cantonal et communal, suite à I'application de la LAT du 22,06.1979 (état au 01.05.2012),
demeurent par conséquent réservés.

Les bâtiments existants sont supposés avoir été réalisés en conformité avec les exigences
légales en vigueur lors de leur construction, agrandissement etlou rénovation.
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Cette estimation ne tient pas compte de la forme de propriété (société anonyrne), ni de
I'impôt latent de liquidation. Elle ne saurait être assimilée à la valeur du capital-actions,
d'autres éléments entrant en effet dans sa détermination.

Les immeubles commerciaux peuvent être soumis à la TVA. Il n'est pas tenu compte de
cet aspect dans la présente évaluation. Le cas échéant, la TVA serait à rajouter au prix à
payer sachant qu'une partie pourrait être récupérée par la suite. Il s'agit toutefois d'un
examen à pratiquer par une fiduciaire ou un spécialiste de la TVA dans le contexte global
de I'exploitation de I'acheteur.

VALIDITÉ

L'estimation de I'expert n'est valable qu'à la date de I'expertise. Toute modification
ultérieure d'une ou de plusieurs données; en particulier la fluctuation du marché, un
changement des taux hypothécaires, aura une incidence sur les montants estimés, qui
devront être réactualisés en conséquence.

Le présent document est dçstiné à I'usage exclusif du mandant. Il ne peut servir de base
ou de source de renseignements à des fins autres que celles pour lesquelles I'expert a été
mandaté.

ÉrHrqun ET DÉoNToLocrE

La soussignée certifie n'avoir aucun intérêt passé ou actuel, direct ou indirect dans le bien
ni dans I'utilisation du résultat de I'analyse. Cette estimation a été réalisée de façon
independante conformément aux règles professionnelles de déontologie et d'éthique.

SOURCES DE L'ESTIMATION

Les documents examinés et les instances consultées sont signalés à la fin du présent
rapport, à la page 17, suivie des copies disponibles.
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1. PRÉSENTATION

1.1. La commune

Morat (alt. 450 m) est le cheÊlieu du district du Lac (FR) qui compte 1220 habitants
environ. On y trouve tous les commerces nécessaires à la vie économique quotidienne.
Les services principaux de I'administration cantonale y sont représentés (Préfecture,
Tribunal, Registre Foncier, Office des poursuites, etc.).

Tous les niveaux scolaires jusqu'à la maturité sont enseignés dans la commune. La
commune est desservie par le bus et les trains TPF et les transports scolaires sont
organisés pour les élèves les plus éloignés.

L'entrée de I'autoroute pour Beme et pour Lausanne est à I km.

Le coefficient de I'impôt communal est de 0,62pour les personnes privées et morales, par
rapport à I'impôt cantonal de base. La contribution immobilière s'élève à 1,5 o/oo.

La parcelle no 6'708 est située en limite de I'agglomération, à I'angle d'un giratoire et de
la route cantonale. Le quartier est relativement passant. L'axe principal des bâtiments est
Nord-Est/Sud-Ouest. L'ensoleillernent est excellent. Le voisinage consiste en immeubles
résidentiels au Nord, des bâtiments artisanaux et commerciaux à I'Est et à I'Ouest, et la
route cantonale au Sud.

1.2. Descriptif sommaire

L'objet dê cette évaluation est un site artisanal construit en2}l},comprenant une surface
de vente, un atelier, un logement de 5 pièces (bâtiment 209) et un second atelier et un
dépôt (bâtiment 207).

EXTÉRIEURS

La parcelle est fermée par un treillis et un portail motorisé. Les circulations sont
goudronnées. Il y a environ 6 places de parc. Les camions avec remorque jusqu'à
40 tonnes peuvent circuler en marche avant pour desservir le bâtiment 207.
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ENVELOPPE DU BÂTIMENT 207

La couverture estplate. Le dépôt estpresque entièrement fermé sur 3 façades. Les façades
sont crépies. L'atelier est pourvu au Nord et au Sud d'une porte industrielle coulissante et
d'une porte sectionnelle motorisée. Les parois de 40 cm sont isolées.

ENVELOPPE DU BÂTIMENT 2Og

Les deux corps de bâtiment sont reliés par un couvert pour environ 2 x 3 véhicules en
enfilade, lequel couvert forme la terrasse du logement qui est accessible par un escalier
en béton extérieur.

I-.a couverture est plate. Les façades crépies présentent quelques surfaces de mousse et
doivent être traitées. Les fenêhes et les baies vitrées à vitrages isolant sont en PVC. Elles
sont pourvues de stores à lamelle pour le logement dont 4 sont motorisés.

TECHNIQUE ET STRUCTURE

Il s'agit de constructions en dur non-excavées. Les bâtiments sont raccordés au système
communal d'adduction d'eau potable et d'évacuation des eaux usées. Les eaux de
ruissellernent sont filtrées et éliminées par percolation selon le propriétaire.

Le bâtiment 207 est tempéré par une pompe à chaleur airlur et le bâtiment209 par une
pompe à chaleur airleau avec une distribution au sol. L'eau chaude sanitaire est produite
dans le bâtiment 209 par un boiler de 400 I et un boiler de 600 l.

Le bâtiment 207 comprend des compresseurs.

Dans lebâtiment 209 se trouvent les principales installations sanitaires et la cafetéria, Les
WC visiteurs sont en marbre. Les vestiaires dames et les vestiaires messieurs
comprennent chacun des WC et une douche.

La cafétéia comprend un plan de travail en marbre, un four à micro-ondes et une machine
à laver la vaisselle.

La cuisine du logement comprend un îlot central. Le plan de travail est en granit. Les
appareils ménagers consistent en une cuisinière vitro-céram avec une hotte de ventilation,
un four traditionnel et un four à micro-ondes tous deux à mi-hauteur, une machine à laver
et un réfrigérateur.

Les WC se trouvent dans la salle de douche (cuvette de'WC, cabine de douche et lavabo
encastré dans un agencement mural). La salle de bain comprend une baignoire, une

)
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cuvette de WC et un lavabo encastré dans un agencement mural. Ces locaux sont ventilés
naturellement et bénéficient de la lumière de jour.

La buanderie dans le local technique comprend un évier et une colonne de lavage avec
une machine à laver le linge et une machine à sécher le linge.

AMÉNAGEMENT INTÉRIEUR

Les ateliers sont à l'état brut. Les surfaces cofilmerciales, administratives et le logement
sont pourvus de carrelage en granit au sol et sur les parois des locaux sanitaires (hormis
les vestiaires du personnel, carrelés). Leurs parois sont crépies et leurs plafonds sont
peints sur le béton brut de coffrage au rez et lambrissés avec lumière partiellement
encastrée au 1o étage.

DANS L'ENSEMBLE

Il s'agit de constructions de qualité qui vieillissent bien. L'ensemble des locaux se trouve
dans un excellent état d'enketien. Un traitement anti-mousse sur la partie inferieure de
certains crépis est souhaitable.

La qualité de I'isolation de la halle de production et des revêtements est à relever

Remarques

Ce chapitre donne un aperçu géneral de la propiété, il ne saurait être assimilé à un
diagnostic technique ou statique, qui entraîne une étude sortant du cadre de ce mandat.
L'expert émet toute réserve sur l'état intérieur des conduites et sur l'état des autres
installations techniques et éléments de construction, cachés ou couverts, y compris la
charpente, qui présenteraient des défauts qui ne lui auraient pas été signalés.

L'immeuble étant récent, les normes OIBT sont réputées avoir été respectées lors de la
construction.
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1.3. Répartition des locaux

Les surfaces nettes intérieures (galandages non-compris) ont été relevées sur les plans

,l

O

annexes

Bâtiment 207

r Rez-de-chaussée

- dépôt couvert

- atelier

Bâtiment 209

r Rez-de-chaussée

- surface commerciale

- bureau

- dégagement

- WC visiteurs

- cafétéria

- dégagement

- sanitaires/vestiaires dames

- sanitaires/vestiaires messieurs

- local technique

- local de sculpture

- bureau

r Le'étage

- logement de 5 pièces

- terrasse
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326,0nf
358,2t#

122,5 nf
13,9 nf
5,2nf
3,2 m2

26,6nf
12,3 m2

3,9 m2

18,6 m2

ll,5 m2

79,5 fif
8,9 n]

147,5 nf
128,7 flf

2. F'ICHE D'IDENTIFICATION

r Propriété résumée selon I'extralt du Registre foncier

La parcelle no 6'708 du cadastre de Morat est la propriété de Buess AG. Selon le Registre
foncier, elle comprend une place, un jardin, une industrie, une construction industrielle,
une habitation, une surface commerciale, et un abri pour une surface totale de 4 063 m2.
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r Servitudes

Les servitudes liées à cette parcelle sont les suivantes

ChargesI - Conduites selon plan spécial

- Conduites de gaz selon plan spécial

)

Les servitudes n'ont pas d'incidence financière significative sur la valeur de la propriété.

Deux restrictions d'aliénation sont mentionnées au Registre foncier

Il n'y a aucune charge foncière ni annotation inscrite au Registre foncier.

r Zone dfurbanisation

NB Le texte allemand du RCU annexé fait foi.

Cet immeuble se trouve en zone artisanale (Arbeitszone III) avec des exigences
architecturales et urbanistiques accrues. L'indice de masse s'élève à 5 m3lm2 par rapport
à la surface déterminante, soit un volume total hors-sol autorisé de20 315 m3 pour environ
45 0Â,.

L'affectation de la zone est destinée aux activités sans nuisances pour les immeubles
résidentiels ("stilles Gewerbe", sans immissions ni trafic) ou administratif. Des activités
avec un trafic intense ne sont pas autorisées. Les dépôts extérieurs ne sont pas autorisés
entre les bâtiments et la zone résidentielle.

La hauteur maximale s'élève à 10,5 m. La distance à la limite de construction est de 4 m
au minimum ouh/2.I1 existe en sus un alignement de 7 mpar rapport à la route cantonale
(le périphérique).

Ordonnance pour la protection contre le bruit (OPB)

La parcelle est soumise à un degré de sensibilité de niveau III (notation sur fV, IV étant
le degré le plus gênant).

Selon l'étude d'impact sonore annexé, I'indice d'atténuation des parois de béton de 20 cm
construites est de 52 dB et la toiture de 30 dB.

.")
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Taux de vacance locative communal selon OFS

Selon la demière publication de I'Office fedéral de la statistique, le taux de vacance
locative communal est de 7,47 oÂ(cf. carte annexée).

Valeur dtassurance

Le volume, selon les indications de I'ECAB, s'élève à 6 518 m3 pour le bâtiment 207 et
2 626 m3 pour le bâtiment 209.L'ECAB a assuré cet immeuble, en cas de sinistre total, à
950 000,- francs (indexé) pour le bâtiment 207 et à 1 400 000,- francs (indexé) pour le
bâtiment 209.

Protection du bâtiment

Ce bâtiment n'est pas classé à I'inventaire des immeubles protégés.

r Radon

Le radon est un gaznaturelrare qui, sous certaines conditions, peut se concentrer dans les
habitations et nuire à la santé. Les différences locales sont très sensibles. En Suisse, les
zones à concentration élevée en radon se trouvent principalement dans le Jura et les Alpes.

Le risque de radon dans cette coûrmune est moyen selon le site de I'Office fédéral de la
santé. L'analyse par prélèvement ne fait pas partie du présent mandat.

I Sites pollués

Selon le guichet cartographique de l'État de Fribourg, la parcelle ne figure pas à
I'inventaire des sites pollués, et aucun indice visible ne laisse supposerune contamination.

Ces constats n'équivalent toutefois pas à une attestation de non-pollution ou de non-
contamination qui seraient confirmées ou infirmées par prélèvement dans une étude
géologique, et une réserve de principe est émise à ce sujet.

I Zone de danger naturel

Selon le guichet cartographique de lrÉtat de Fribourg, la parcelle n'est pas classée en zone
de danger naturel.

ACE Expertises vaîZarrto,it SàrVMorat, parcelle n" 6'708
www. expertise-immobi liere. ch
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r Protection des eaux

Aucune protection particulière des eaux n'est exigée dans ce secteur selon le guichet
cartographique de l'État de Fribourg.

Aléas sismiques

Les aléas sismiques sont plutôt faibles selon le guichet cartographique du Service
sismologique suisse (cf. carte annexée).

Certificat énergétique cantonal des bâtiments (CECB)

Le Certificat énergétique cantonal des bâtiments indique combien un bâtiment
dhabitation, un bâtiment administratif simple ou encore une école consomme en énergie
lors d'une utilisation standard en chauffage, eau chaude sanitaire, éclairage et autres
consommateurs électriques. Il permet une comparaison avec d'autres bâtiments et propose
des mesures d'optimisation. Ce certificat n'est pas exigé pour les bâtiments artisanaux ou
industriels.

r Amiante

L'amiante est une roche fibreuse et naturelle qui peut se trouver dans des produits et
matériaux utilisés dans la construction des bâtiments ou ses installations techniques. Le
traitement ou la détérioration de produits amiantés peut entraîner la libération de
poussières nocives pour la santé.

Compte tenu de I'année de construction du bàti, la présence d'éléments contenant
éventuellement de I'amiante non décelée est très peu probable.

r Autres nuisibles

En I'absence de prélèvements et de tests, il est admis qu'il n'y a pas de peintures au plomb
ni présence de termites

I Taxe sur la plus-value

Si le terrain a fait I'objet d'un changement d'affectation depuis le 01.01.18, le vendeur
dewa s'acquitter de la taxe de 20 o/o sur la plus-value (estimée par la Commission
cantonale sur la plus-value) qui est garantie par I'hypothèque légale à défaut.

ACE Expertises van Zanten Sàrl/Morat, parcelle no 6'708
www.exoertise-immobiliere.ch
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3. vALEUR rNTRrNsÈeun

Selon les définitions de la Chambre suisse d'experts en estimations immobilières, la
valeur intrinsèque est une valeur technique qui s'obtient par I'addition de plusieurs valeurs
dont la valeur du terrain, la valeur de la construction obtenue par le coût de construction
à neuf dans le confort actuel diminué par la dépréciation (dont l'âge du bâtiment et son
degré d'entretien), la valeur des équipements, la valeur des aménagements extérieurs et la
valeur des frais secondaires et financiers.

Cette valeur technique ne tient pas compte du marché mais sert néanmoins d'indicateur
sur l'état de la propriété.

Le calcul de la valeur intrinsèque des constructions est basé sur les volumes de I'ECAB

IÛtément
Bâtiment 207

Gros æuwe
Second æuvre
Finitions
Équipement

GO

SO

Finition

Cube
Élément
Bâtiment 209

Part

%

60,000/o

25,00yo

5,00oÂ

Valeur
résiduelle

Durée
de vie

Age

ans

100,00%

200,00

200,00

200,00

200,00

6 518,00 m3

Part Durée
de vie

50

30

l5

11

11

1l
11

fr./m3 x
fr.lrxf x

fr.lm3 x

fu.lrrf x

0,86

0,78

0,63

0,27

Age Valeur
résiduelle

80

60,00Yo x 0,86 103,5 fr.

25,00Yo x 0,78 39 fr.
5,00Yo x 0,63 6,3333 fr.

I x0 5 3333 fr

154,17 ft I 004 858,33 fr.

Gros æuwe

Second æuvre
Finitions
Équipement

%

45,00yo

25,00oÂ

15,00yo

ans ans

100

80

30

15

11

11

1l
l1

0,89

0,86

0,63

0,27

GO

SO

100,00%

613,00

613,00

613,00

613 00

Cube 2 626,00 m3

ACE Expertises van Zanten SàrVMorat, parcelle n. 6'708
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45,00Yo x 0,89 245,51 fr
25,000Â x 0,86 132,18 fr
l5,00Yo x 0,63 58,235 fr

fr.

460,44 fr 1209 114,46 fr.
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Total intermédiaire

Terrain

Aménagement extérieur

4 063 m2

2882 mz

ffi #;gj

x 285 fr.lm2

x 150 fr./m2

2 213 972,79 fr
1 157 955,00 fr

432 300,00 fr
Frais second. 3 00% 793 18 fr
Total valeur intrinsèque 38836 fr

La valeur intrinsèque est estimée à 3_884 !O0,=-francs (anondi).

Remarques

Le degré de vétusté est basé sur la durée de vie théorique des éléments de la construction
et leur âge effectif. Pour le bâtiment 209, 1l a été tenu compte de 31 % à raison de
400,- fr.lm3 et71 yo à700,- fr.lm3.

En I'absence de prix de comparaison, la valeur du terrain est évaluée à I'aide du principe
des classes de situation. Le prix du terrain lié au bâti correspond à une valeur relative de
15 % (proportion de la valeur du terrain par rapport à la valeur de construction à neuf
pour une exploitation à 100 oÂ de I'indice), ce qui est une proportion courante pour
I'artisanat. En I'occurrence, elle est pleinement justifiée par la bonne visibilité et le bon
accès bien que I'entrée de I'A1 se trouve à I'autre extrémité du périphérique.

4. VALEUR DE RENDEMENT THÉORIQUE

4.1. Revenu locatif théorique

Il s'agit d'un objet de rendement dans le cadre d'une exploitation. Or les locaux sont
occupés par le propriétaire.

Un revenu locatif annuel théorique peut se composer comme suit.

Affectation mensuel Surface Pt'rx/mz annuel
Bâtiment 207

Atelier
Dépôt

Bâtiment 209

Rez commercial
Ateliers, vestiaires
Logement
Places de parc
Places de couvertes 28 fr.
Total tsz fr.

50 120,00 fr
l9 560,00 fr

34 200,00 fr.
18 900,00 fr.
23 520,00 fr.

3 600,00 fr.

Experl judiciaire certifié ISO 170;24
SEC 04.1 | Cer1. n'0092
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2 850,00 fr.
1 575,00 fr.
1 960,00 fr.

25,00 fr.

mz

m2

nf
pl.

fr.

4 t76,67 fr
1 630,00 fr

40 fr
60 fr

358,00 m2

326,00 m2

200 fr.
140 fr.
160 fr.

17r,00
135,00

147,00

l2
6
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Le revenu locatif théorique brut est estimé à 152 780,- francs.

4.2. Taux de capitalisation

Hypothèque 1er rang
Hypothèque 2ème rang
Fonds

Moyenne pondérée

Amortissement
Risque d'illiquidité
Risque lié à la vétusté de I'immeuble
Obsolescence

Risque lié à la vacance locative inhérente à la typologie de
I'immeuble

ACE Expertises vanz.aîten Sàrl/Morat, parcelle n. 6'708

@

Taux de capitalisation net 4,gjyo
d 0 %

Taux de capitalisation brut

4.3. Valeur de rendement théorique

La valeur de rendement théorique est estimée à 2_866_000.:_ûanss (152780,- francs
capitalisés à 5,33 Yo, arrondi)

Cette valeur de rendement ne comprend pas la valeur du solde du potentiel de
construction.

5. CONCLUSION ET VALEUR VÉNALE

r Valeur intrinsèque

L'objet de cette estimation est un site artisanal construit en 2012, comprenant deux
ateliers, un dépôt couvert et un dépôt à ciel ouvert, une surface coûrmerciale, quelques
bureaux et le logement de gardiennage.

La qualité de construction doit être relevée ainsi que les indices d'atténuation élevés de la
halle de production. Il subsiste un potentiel important de construction.

Part EL

2,25yo

2,25yo

3,7syo

0,50yo

0,50oÂ
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La valeur intrinsèque est estimée à 3_884_000,-franes.

Valeur de rendement théorique

Il s'agit d'un objet de rendement occupé par le propriétaire. La valeur de rendement
théorique est estimée à2 866 000,- francs.

r Situation

L'exigence faite aux banques par la Finma de doubler leurs capitaux en cas de prêt
hypothécaire (dans le cadre du volet anticyclique) a des effets défavorables sur le marché
immobilier et freine lés valeurs immobilières. En revanche, le dêzonage des terrains à

bâtir en raison de la nouvelle Loi sur I'aménagement du territoire entrée en vigueur le
01.05.14 peut avoir I'effet contraire.

En ce qui conceme I'habitat privé, I'apport du capital 6n 2ème pilier ne peut plus dépasser
10 % des fonds propres, ce qui réduit la demande des particuliers, entraînant une baisse
des valeurs. Cet effet est pour I'instant contré par les hès faibles taux hypothécaires et par
la Loi sur I'aménagement du territoire qui a pour conséquence de raréfier les terrains à

bâtir.

La demande pour des bâtiments industriels est plutôt faible. La qualité des constructions
et la situation de visibilité sont toutefois excellentes, ce qui doit soutenir la demande et,
partarrt, la valeur vénale.

r Valeur vénale

Selon les normes internationales du Red-Book (RICS), version suisse, la valeur vénale est
la somme d'argent contre laquelle un immeuble serait échangé à la date de l'évaluation
entre un acheteur et un vendeur consentants dans une transaction équilibrée, après une
commercialisation adéquate où les parties ont I'une et I'autre agi en toute connaissance,
prudemment et sans pression.

Les frais liés à un éventuel assainissement du sous-sol, d'amiante ou de PCB seraient à

déduire de la valeur vénale.

La valeur vénale, basée sur la valeur de rendement et le solde à bâtir du terrain, est estimée
à 3200-00fulanes à condition que le permis de construire soit délivré.

ACE Expertises vanTÀrfien Sàrl/Morat, parcelle no 6'708
www. expertise-immobiliere.ch

Expert judiciaire certifié ISO 17024
SEC 04.1 | Cert. n" 0092
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En admettant qu'il faille 2 ans pour obtenir le permis de construire, la valeur actualisée au

taux de 2 oÂ, est estimée à ce jour à 3_0f5_00fu Éaacs (3 200 000,- fr. x (ll(1,02)2).

NB La présente estimation ne tient pas compte des effets de la pandémie de coronavirus.
Il n'est actuellement pas possible d'en évaluer les conséquences sur le marché immobilier.

Fait à Belfaux, le 14 juin 2\ZlNvZlcg

V. van Zanten

rlc

z.\ t
)

cefm:r'
chrmbre illss d'expcrtc .; .rtlffitions immobltièm5

U

ACE Expertises yanZÆtten SànVMorat, parcelle no 6'708
www. expertise-immobili€re. ch

Expe( judiciaire certifié ISO '17024

SEC 04.1 | Cert. n'0092
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6. SOURCES DES INFORMATIONS ET ANNEXES

Mandat et procuration de de l'Office des poursuites du Lac, représenté par Monsieur
Manuel Jungo, Substitut, daté du 20.05.2021

copie du plan cadastral relatif à la parcelle no 6'708 du cadastre de Morat
Exhait du Registre foncier relatif à la parcelle no 6'708 du cadastre de Morat, daté du
20.05.2021

- Carte des aléas sismiques selon guichet cartographique du Service sismologique suisse

Copie de la carte des vacances locatives selon I'Office fédéral de la statistique, dernière
publication au 05.10.2020

Copie du plan d'affectation des zones

Copie du règlement d'urbanisation, art.8, lI et27
Copie des protocoles de I'ECAB, datés du 22.10.201

= Copie de l'étude du bruit effectuée par Triform SA, datée de 2013
Copie des plans du bureau 2BO Longchamp Architecture SA, datés des 06.1 1.2015 et
t9.0s.2016

Entretien téléphonique avec le bureau Triform daté du 07.06.21
Vision locale du 01.06.21

ACE Expertises van Zanten Sàrl,/Morat, parcelle no 6'708
www. expotise-immobiliere.ch

Expert iudiciaire certifié ISO 17024
SEC 04.1 | Ced. n'0092
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NB L'heure figurant sur les photos ne constitrie pas un moyen de preuve
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NB L'heure figurant sur les photos ne constitue pas un moyen de preuve
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www. exoertise-immobiliere. ch

rll

driction Sud-Est

phoni de la halle 40 cm

membre
expert

Couvert de la halle de
Y

,ê
o{.it7t
': )ù

J^
.Ll4r'

,j ilelil

)

cef
chambre iulsse d'erperts en estlmatlon! lmmobltiàree



NB L'heure figurant sur les photos ne constitue pas un moyen de preuve
Halle de production M ezzanine technique avec compresseurs et pompe à

chaleur
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ETAT DE FRIBOURG
STAAT FREIBURG Portail cartographique du canton de Fribourg lmprimé te 25.05.2021

Description

6708

e)

Portail cartographique
du canton de Fribourg

N

A

%.

6450

6449

6446

122

6724

Q.

6710
210

212

6892

9195

6707

lnformations dépourvues de foi publique

@ Office fédéral de topographie. Etat de Frihoum
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ETATDE PRIBOURG

SNAAT FREIBURGI

Grundbuch-Auszug

Liegenschafr llllurten, 6Z08

Grundbuchamt des Se€bezirl€ GBSee
Regietn ûonciu du Lac RFLac

Halluylstrasse'12, PF 1 10, 3280 Mudên

T +41 26 305 90 30
E-Malt gboee@fr.ch
umnrt.ft,ctr/gba

Grundbuch-Typ:
Vermessung:

Eidgenôssisch
Eidgenôsçisch

Grundst{lckbesch rei bu n g

Gemdnde:
Grundsl0ck-Nr.:
E.GRID:

Abhângige Grundstitcke:
Lokalname':
Plan-Nr.':
FlËcfiet:
Mulationl:

Bezeichnung':

Gebâude':

Anm. aus amtl. Vermessung':
Amtlicher Wert*:
Erlnagswerl':
Bemerkungen.:

2275.FR227511 Murten
8708
cH 99109 14694 69

Merlachfeld

16

4'063 m2, Eidgen. Vermessung
01 .05.2009 01+SRB Neuvermessung
05. 1 1.2008 01+20æÆ,02A0
22.05.20A6 U +20æ I 1 458 tO
u. 1 1 .201 3 0 1 4 -20'B n7 7 Sn
PlaE (befestig,[)
Plalz
Garten

lndustrie, und Gewerbebau, Ven.-Nr. 207
Medachfeld 207

Unterstand, Vers.-Nr. 202
Merlachfeld 207

\Abhn- und Gescfrâflshaus, Vers,-Nr. 20g
Merlachfeld 209

Unterstrend, Vere.-Nr. 20g
Merlachfeld 209

Gemâss Grundbuch

Eigentum:
Alleineigentum
Buees AG, Murten (UtD: CHE-105.981.099) 19.08.1991 014-90'591 Kauf

1 8;01.2005 01+GZ Gûlezusammenlegung BLU
uMerlachfeld"

Anmerkungen
keine

Dienstbarkeiten:
09.1 1.1995 014-105'050 (L) Leltungen gem. Spez;ptan tD.O1Ç2ôA4nO1F1t

z.G. lnduslrielle Betrlebe Murten, Murten
(UlD: CHE-1 08.953.21O)

Gasf eltung gem. Spez.plan lD. 01 4-2000 tOO242g

09.11.1995 014-106'ffi2

09.1 1.1995 014-105'063
29.12.1555 0 1 4- 1 05'602

28. 08. 2000 0 1 +20æ n5æ ft (L')

Flnanzdlrektion FIND
Dftucllon des linances DFIN



)
Grundbudramt des Seebezirks GBSee
Selte 2 wn 3

Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Murten I 6T0g

Eidgenôseisch
Eidgeàôssisch

Zu bsaclrten: dle mlt, bezeiclrneten Arrgaben hab.,n kelne GruNbæhwirkmg.

Dienstbarkeiten

z,Q. Groupe E Celsius SA, Fribourg
(UlD: GHE-I03.S61.494

Grundbuch-Typ:
Vermessung:

18.09,2008 01+
2008/2533Æ
1 5.02.20 1 6 01 +201 e t $5t O

Grundlasten:
keine

VOfmefkUnggn : (NachrÛckungsrechte siche Gruntpiandrechte)

1 5.02.2021 0 1 4-2021 /,54A 0

1 8.ù5.2021 o 1 +2021 t 1 51 o tO

t_e{ft911 gs leechrËnkung, pfândun g C HF gOOæ.00,
\D.01+2021n00u8
y_e{qg!! gâbosch rànkung, pfândung C H F B4'0()A.00,
tD.01ç2021n00572

Grundpfandrechûe:
11.02.195201+92'01A

1 4. 06.2005 01 +20ù5 t 17 1 4 t O

l. Pfandsûelle, Namen.Papter€chutdbrtel CHF 420'000.-,
Max. 107o, 

',D.01+2CÆ4,t00i906, Nadrr{lckungsrecht,
Einzelpfandrecht.

:.-GJu$p3rygËublger Freiburger lGntonatbank. Freiburg
(UlD: CHE-I 08.9511.576)
2. Pfandsblle, lnhaber-Papier-Scbuldbrfef, CHF 200,000.-
, Max. I 0%, tD.01 4-2005r0di 345, Nadrr0dcungsrecht,
Elrzelpfandrecfrl.

.].-C]aq!iO_er;!naber Freiburger Kantonatbank, Freiburg
(UlD; CHE-1 08.9t1.576)

19'04-201001+2010198610 3.Pfandstelle,Namen.Papier€chutdbrief,CHFt50,000,-,
Max. l0oâ,tD.Ol+2}1}tAd12s7,Nactrr{l*ungerecht, 

- -'
Einzelpfandrecht. 

.

.l.9l4pl"l9glËubiger Freiburger Kantonatbank, Freiburg

1 5.0e.201 1 01 +zon rzturu !Y'&;Î5'.til'ff 
'ilT;i1?lr"oier€churdbrrer,

CHF l'650'000.-, ilax lWo, liD.O1+ZO1 1 (OO1Z5O,
Nachril*ungsrecfrt, Einzelpiandrecfrt.
' Glfiubiger-lnhaber Freiburger Kanlonalbank, Freiburg

os.1o.zo12o'+2012r2æzn tY'F';Î!"TJ,ff l#;il?L"oier€churduer, cHF 20s,000.-
, Max, l0%, 1D.014-201A000696, Nachr{ickungsrectrt,
Einzelpfandrechl.

_].pla{i_qer;!naber Fretburger Kantonatbank, Freiburg
(UlD: CHE-1 08.954.526)

!p-"[ggpl:^ Nebenbestimmtngen gemâss éeparater Vereinbarung
07.02.202001+20z0tgrgt0 6. pfands6ile, Regisier-èchutdbrief, cHF sô0o00.-, Iuax.

1 0o/o, lD.Ol Ç2020/0001 0 1, Na€fi rÛckun gsæcht,
Eirzelpfandrecit. -

19.12200501+
200st3767t0
17 .01 .201 2 01 +2UA 1 25t0

1 7 .O',t .201 2 0 1 +201U 1 26 t 0

17 .01.2012 01 4-201U125t0

03.12.2A1201+
20128222tO

Bemerkungen: Nebenbestlmmungen gemËgs

lGntonalbank, Freiburg

Vereinbàrung

Grundpfandglâublger Freiburger
(UlD: CHE-I 08.954.576)

Hângige Geschâfré:

Tagebuchgesdâf,e bis 19. Mai 2021: keine

s€paratel



t gii:iillemt deE seebezirks GBSE€

Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Murten I 6T0g

Grundbuch-Typ:
Vermcssung:

Eidgenôsslsch
Eidgenôssisch

zu bachten: die mit' bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwtrt<ung.

3280 Murten, 20. Mai 2021,10:56

Der/Die

/

2)

3)
4)
5)

6)

linke Kolonne enthâlt Datum und Belag dor Eintragung
von wéilêren Belegen.
= Last (R) = Recht (UR) = tast und Recht; (Dl) = Recht

Die Angabe des GlâubiseFtat nur beim Reglstenchuldbrief ole1rri9lren Gtauben (Art. io3 Abs. 4 GBV).Dle lm Grundbuch vor dem t, !g.ngr.!!t-z-9ing"ttag"nàn, als schuldbrief bezelctrrieten Grundpfandrechte slnd papier-schuldbdeê,
golirrsg sie nicht nach Arrikerssb schrr ZGB imgo'i'anddrisi^d, tÀ,i. iàà-du:" "STW: Stodtwerlreinheit (SIWE) rirr \' r'r

MIT Mitelgentumssntell'
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29Stadt Murten: Gemeindebaureglement (GBR)

Arl.27 Arbeitszone lil (Aliltl
Zweck

Nutzung

Bauvorschriften

1 Es handelt sich um zonen, die sich infolge ihrer Lage an angrenzende
wohngebiete oder lângs ribergeordneter Verkehrstràger als ûueigange zu
wohnzonen fûr stilles Gewerbe- und Bùronutzungen eignen. Auslieferungs-
lager und Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen sind nicht zugelassen. Es
diirfen insgesamt max. 4000 m2 Verkaufsflàchen angesiedelt werden, davon
max. 50 % fûr Gûter des tâglichen Bedarfs. Besonders verkehrs- oder emis-
sionsezeugende Anlagen, welche der M I oder der AZ ll zugeordnet wer-
den kônnen, sind nicht zugetassen.

2 Es sind Gewerbebauten sowie Biirogebâude zugelassen, welche die an-
grenzenden wohnquartiere nicht stôren. Auf den an eine Freihalte- oder
wohnzone angrenzenden Grundstiicken sind im Aussenraum zwischen den
Gebàuden und der Freihalte- und/oder wohnzone keine Aussenlager gestat-
tet.

3 Folgende Bauvorschriften sind anwendbar:

a) Bauweise offen
Fûr die Pazellen Nr. 6703, 6709 und 6710 GB gilt die
geschlossene Bauweise.
max0.65
max. 5 m3/m2 anrechenbarer parzellenffâche (ohne
Anrechnung der Untergeschosse)
innerhalb der Zone % der Gesamthôhe h, jedoch min.
4.00 m
bei Gesamtprojekten ist das Zusammenbauen auf die
Grundstûckgrenzen mittels Vereinbarung erlaubt;
gegenûber bestehenden Wohngebâuden min. S.00 m
h max. 10.50 m

9!t]?n der Gemeindegrenze Merlach (parzelle Nr.
6703 GB): h max.7.50 m
frei innerhalb h

ilt

Fùr die Pazellen Nr. 6708, 6892,6T0T und 6948 GB
ist die Anbaulinie entlang der Umfahrungsstrasse und
!9r L-ânggasse obligatorisch. Die Anbauiinie betrâgt
15.00 m ab Strassenachse (Entspricht dem Bau-
grenzabstand gemâss Art. 11S ff. StrG).
Fûr die Parzellen Nr. 6709 und 6710 GB ist eine An-
baulinie entlang der Freihaltezone FHZ 6 von einem
Abstand vom 7.00 m gemessen ab der parzellen-
grenze obligatorisch.

d) Grenzabstand

e) Gesamthôhe

b) Uberbauungsziffer

c) Baumassenziffer

f) Geschossanzahl

g) Empfindlichkeitsstufe

h) Anbaulinien



7Stadt Murten: Gemeindebaureglement (GBR)

Art. I Erhôhte stâdtebauliche und architektonische An-
forderungen (EA)

1 lm Zonennutzungsplan sind Gebiete und/oder objekte bezeichnet, welche
infolge ihrer Lage und ihrer Bedeutung erhôhten architektonischen und/oder
stâdtebaulichen Anforderungen zu entsprechen haben (Art. 125 RPBG,
Art.64 RPBR und Art. 5s GBR). soweit der Zonennutzungsplan fûr diese
Gebiete obligatorisch die Erstellung eines Detailbebauungsplanes vorsieht,
richtet sich das Verfahren nach Art. 62 ff. und g3 ff. RPBG. Ein Vorprûfungs-
gesuch in Form eines Vorprojektes ist obligatorisch und bezweckt, nebst der
Zulàssigkeit des Bauvorhabens, die Randbedingungen und Kriterien fùr die
Beurteilung der erhôhten Anforderungen festzulegen.

2 Fùr die Beurteilung der entsprechenden Vorprojekte und projekte durch
die Planungs- und die Baukommission kônnen der Ausschuss fûr Baugestal-
tung gemâss Art. 55 Abs. 3 GBR oder andere unabhângige Fachexperten
beigezogen werden. Bei Divergenzen wird ein Projekt der kantonalen Kom-
mission fÛr Architektur und Siedlungsgestaltung (Art. 5 RPBG) unterbreitet.

Art.9 Geschiitzte Naturobjekte und Gehôlze
des Waldareals

Alle in den Zonennutzungsplànen eingetragenen sind ge-
schùtzt.

2 ln Schutzperimetern und -zonen (Sp und sowie ausserhalb der
Bauzonen sind ausserdem alle Gehôlze e, Baumgruppen, Al-
leen, Hecken und Feldgehôlze) ausserhalb Waldareals, die standortge-
recht sind und einen ôkologischen oder Wert aufweisen,
geschûtzt (Art. 22 NatG).

e Die Ufervegetation enflang
Schilfrôhricht, Seggen und
gesamten Gemeindegebiet

ausserhalb des Waldareals, ist auf dem

4 Die geschûtzten dûrfen weder entfernt noch beeintrâchtigt
werden. Sie sind zu pflegen. Bei geschûtzten Bâumen ist das
Kappen der Kronen erlaubt. Geschûtzte Hecken dùrfen maximal zur

und Stehgewâssern, namenilich

gepflegt werden. Das Ausbringen von
sowie die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln sind

Feuchtwiesen und Trockenstandorten untersagt. Letâere
landwirtschaftlich genutzt werden, vorausgesetzt die Nut-

den Kriterien der Biodiversitâtsfôrderflâchen gemâss Di-
ng (DVZ) vom 23. Oktober 2013.

Hàlfte im
Kunst- und
auf
Flâchen kôn
zung



11Stadt Murten: Gemeindebaureglement (GBR)

Die reprâsentativsten Elemente der Tâferungen, und Fuss-
bôden sind beizubehalten. Die innere Neugestaltung entsprechend
zu planen. Falls wegen ihres Erhaltungszustandes Elemente
ersetâ werden mûssen, sind sie nach dem
zufiihren.

des Originals aus-

Vorschriften der Kate-
gorie 1

Vertahren

Abweichung

6 Spezielle Vorschriften fùr die Kategorie 1:
a) Es gelten die Vorschriften der Kategorie
b) Verkleidung und lnnendekoration:

Verkleidungen und Dekorationen
den, Wandschrânke, Tûren, ôfen

erhalten. Falls wegen ihres
ersetâ werden mûssen, sind

3

, Decken und Fussbô-

gewisse Elemente

Cheminées, die in kunsthand-
werklicher und kunsthistorischer von Bedeutung sind, sind zu

nach dem Vorbild des Originals aus-
zufûhren

Aussengestaltung 7 Handelt es sich bei der Itung um eine wesentliche Kompo-
nente des oder des Ortes, so dehnt sich der Schutzum-
fang - unabhàngig der - gemâss Att.22 KGSG ebenfalls auf
die wesentlichen Aussengestaltung (Bodenbelag, Mauern, Ein-
friedungen, Ba Strassenraum usw.) aus.

I Der n bei der Gemeinde eine kommunale, informative
Bauvoranfrage ei

a) Fûrjedes muss der Gesuchsteller vorgângig mit der Ge.
meinde u dem Amt fùr Kulturgûter Kontakt aufnehmen.

b) und Dokumentation:
der Arbeiten kônnen das Amt fûr Kulturgûter und das

Archâologie Sondierungen veranlassen. Gegebenenfalls wer_
nfallenden Kosten von den Àmtern getragen. Falls nôtig,
sie eine historische Dokumentation.

c) der Schutzkategorie:
der Ergebnisse, der durch das Amt fùr Kulturgtiter erstellten

und der durchgefiihrten Sondierungen kann die
eines Gebâudes geândert werden. Das Verfahren

nach Art. 75 RPBG geregelt

e Abweichungen von den spezialvorschriften kônnen zugelassen werden,
wenh sie der Bewahrung und verbesserung des Gebâudes dienen.

Art. 11 Archâologische perimeter

lnnerhalb der archâologischen perimeter nehmen die Gesuchsteller fùr jeden
Neubau oder jede Anderung an bestehenden Gebâuden sowie am natûrli-
chen Gelànde zuvor mit dem Amt fûr Archâologie Kontakt auf. Das Baubewil-
ligungsverfahren bleibt vorbehalten.

Vor
Amt
den

)



COMMISSION DIESTIMATION DE
L'ETABLISSEMENT CANTONAL
D'ASSURANCE DES BATIMENTS

No assuré
District
Commune

No rue
No bâtiment
No entée bâr.

83633
Lac
212
Morat
48s
207

rB{rlocg_l:E-47 DECISION D'ESTIMATION

Propriétaire Buess AG Murten

|llltltlrlllilr|lilulilttililLlltllltl[ ililLlllllillltilil|llr ilru ilrut[| ilillliltlil

Non
F

Pays

PPE

Langue

CH
Adresse

NP et localité

Régie bu

administrateur

Merlachfeld 207
3280 Murten

Cadastre foiio
Propriétairc du fonds

Géomèlre

Coordonnées

Allitude
Commune

Lieu-dit ou uom rue

Motif de I'estimation

No du permis constr,

Date du permis

Plan folio 16 Article 6'708
Le(s) même(s)
Stauffacher & Partner AG
574.670n96.420
444

Morat
Merlachfetd
Neuf
25-10tN40425
09,t2.20tt

Figure-t-il au plan (cadastre) ?

Faut-il modifier le plan ?

Tarif des émoluments

Districl

Non
Oui
10

Lac

Date avis ECAB

Début des travaux

Fin des havaux

13.09.2f/.2 r'
20,02,2012

30.09.2012
Code AEAI
Affectation

Nbr, niveaux

Risques spéciaux no.

Classe

Indexafion

60.3

Tailte de pierre
I

I
Oui

Nbr apparts.
oZ soumis

Situation

Risque artisanal ou industriel

Bâtiment protégé clæse

Non contigu(e) Erar du bâtiment

Out

Non

Bon

Mur coupe-feu

Paratronneffe

Parafoudre

Non Asccnseur

Sprinkler

Type de chauffage

Non Détection
Non citerne
Pompe à chaleur

Non
Non
Aucune

Non

) Les matériaux synthétiques posés après l99l nesont pas assurés contre la grêle.

Date d'estimation

Estimation de base

Suppl. valeur à neuf %
Valeur assurée

lnvestissement

M3
Année de construction

Nouvelle estimation

17.t0.2012
950'000

950'000

6'518
2012

Ancienne estimation

o/o

de hansformalion

Remarques:

RECLAMATION Voir annexe: Extrait de dispositions légales
Reçu à I'ECAB te 2 2 1cI.lln La commission d'estimation

Jean-Daniel Mueller
Marius Hayoz

Le (Vice) Présidenr

Contrôle direction

Enregisrrcmenr TED 
Z I }CT. ?ltfl $p

Détail cubage : paç(s) suivante.s(s) Envoyé pour notificario n le 1g.10.2012

Jea
Bureau : Jean-Daniel Mueller
Vice-Président de la Commission
d'estimatlon des bâtlments du Lac
Ruelle du Village 2
1796 Courgevaux
026 305 4224

Al m2 z 1105 - 50000 5.2.3Æs.07.20tO
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No assuré
District
Commune

83633
Lac
272
Morat
485
207PROTOCOLE ET DECISION D,ESTIMATION

No rue
No bâtiment
No entrée bôt.

i--* F;.'1

t, I _...._ t _

I

I

__ 180 |
-'''--_'-.-.-'-...,-'.I

629t740:
9.00 3'025 90

I
I

I -"'
!

.t
.--.1

Total ,,--.--*_1.... t- .

6f5t8
M3

900'990

15.28

lnsta rrationîdiïàrsei-- FR/143

Qté. PlUni.é
-'- '-- t-- - l-----

..__..1_ ..__.-
"9990

I.......-_]
8'000

avec moteur 4 x4,5 m

rA
t_-.

ucune autre

Total

PruniÉ

Total
t
I

_- - ___t -
I

PRIX MOYEN M3 Fr
950'000A

146

Al 0t|2 z fiOs - 5o0oo s. L0106.02.2009 Pageltl



COMMISSION D'ESTIMATION DE
L'ETABLISSEMENT CANTONAL
D'ASSURANCE DES BATIMENTS

DECISION D'ESTIMATION

No assuré

District
Commune

No rue

No bâtiment
No entrée bât.

83633
Lac
272
Morat
48s
209PROTOCOLE ET

rt ilrllliltl[tfl|iltllillllil
Propriétaire Buess AG Murten

Adresse

NP et localité

Régie ou

administrateur

Merlachfeld 207
3280 Murten

CH

F

Pays

PPE

Langue
Non

Cadastre folio
Propriétaire du fonds
Géomètre ,

Coordonnées

Altilude
Commune

Lieu-dit ou nom rue

Motifde I'eslimalion

No du permis conslr.

Date du permis

Plan folio 16 Article 6'709
Le(s) même(s)
Stauffacher & partner AG
s74,670n96,420
440
Morat
Merlachfeld
Neuf
2S-t0/,/40425
09.12.20tt

Figure.t-il au plan (cadastrc) ?

Faut-il modilier le plan ?

Tarifdes émoluments

District

Dale avis ECAB
Début des travaux

Fin des travaux

Non
Oui
l4
Lrc

/13.09.2012

20.02.2012

30,09.2012
Code AEAI
Affectation

Nbr, niveaux

Risques spéciaux no.

Classe

Indexation

29.2

Habitation ayec atelier et bureau
2 Nbr apparts,

% soumis
I Situation
Oui

Risque artisanal ou industriel

I Bôtiment protégé clæse

Non contigu(e) Etat du bârimenr

Oui

Non

Bon

Non
Aucune

Mur coupe-feu

Paratonnene

Parafouclre

Non
Non
Non

Ascenseur

Sprinkler

Type de chauffage

Non Détection

Non Citeme
Pompe à chaleur

) 'es 
matériaux synthétiques posés apr'ès 1991 ne sont pas assurés contre la grêle.

Nouvelle estimation Ancienne estimation

Datc d'estimation

Estimation de base

Suppl. valeur à neuf o/o

Valeur assurée

lnvestissement

M3

Année de construction

l7.l0,2an
t'400'000

l'400'000

2t626
2012 de transformation

o/o

Remarques:

RECLAMATION Voir annexe: Extrait de dispositions légales

2 2 ÎCT.2012

Contrôle direction

Enrcgisrrement TED ? I (}CL lflt $P

Détail cubage: page(s) suivantes(s) Envoyé pour notificationle 19,10.2012

Reçu à I'ECAB le La commission d'estimation
Jean-Daniel Mueller
Marius Hayoz ;i"oJtu,fi

Bureau : Jean-Daniel Mueller
VleçPrésldent de la Commission
d'estimation des bâtiments du Lac
Ruelle du Vittage 2
1796 Courgevaux
026305 4224

Al 004 z 1105 . SOO0O 5.2.3t06.07.2010



COMMISSION D'ESTIMATION DE
L'ETABLISSEMENT CANTONAL
DIASSURANCE DES BATIMENTS

No assuré
District
Commune

No rue
No bâtiment
No entrée bât.

largeur Hauteur

774
8.84 3.70
7 5.00 r98

83633
Iac
272
Morat
485
209PROTOCOLE ET DECISION D,ESTIMATION

Désilnaffon PV Facl. Op,érat.

Atel et vestiaire
vestiaire +

avec terrasse

avec teûasse

avec
et

Plus-value +

Total

Longueur

t7
7

t9

Cube Surpr. TOTALFT.

,860;390

I

90 54'630 i

) 2'626
M3

514
FR/l{3

'35tr020

ll I 72t360
1.40

7.04 14

6.

llrtions diverses

stores
iAucune autre

Qté. Prunfté TOTAL

3'600

de chnuffage
Qté. P/Uniré TOTAL Fr,

I

à

Aucune autre

r0 année l2
de

Total

23',000

il fi

34'000

sanitaires
Qré. pÂJniré TOTAL Fr. i

600 lihes
Chauff+eau 400
Aucune auhe

6'500

5'000

ilorîL

TOTAL ARRONDI A
PRIXMOYENM3 Fr.

Fi." - --". -- '- ': " -' - ""
1r4T0'T'O'
I'400'000

I1,500

533;

t-
i

Al 002 z 1lO5 - 5OOOO 51.uM.02.2009 Pageltl
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Vlaum
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Verteller
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Abbildu ngsverzeichnis

Abbildung 1; Die beiden neu gebauten Gebàude (produktionshalle undBûro/skurplurenhaile) sowie die ràrmemprindrichen Fassaden derangrenzenden Gèbâude {Funkte)
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I"F||r 1r ptanungswerte (plry) gemâss Anhang 6 LSV
I.b.ff" 2: Làrmphasen und Lâniqueilen
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Tabe'e 4: lmmissionsrierte t-eq, regettonekù'i"i xr-x+ gsmâss LSV undBeuneilungspegel Lr
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Relerenzen des Auftrags

Gemeinde

- MurlÊn

Anlage

Buess AG
P. Bauer
Merlachfeld 207
3280 Murten

lage

Merlachfeld, Gemeinde Murlen, parzelle Nr. 670g
Geographische Koordinaten: 574'7OO I 196?00

Grundlagen

Ill Lârmschutz-Verordnung yom 15, Dezember i986 (LSV)

l2l Zonenplan, Merlachleld, Stactt Murten, 14.OZ.ZOO4

131 Planungs- unc, Bauroglemenr (pBR). Stad Murten, 2007

l4l P/ojeklplâne, Architekturbûro F. Corminboeuf, Avenches. Zz:O2OIO
tsJ Berichl Bau ernet prcduktions- und Lagerharte rùr steinbearbeitung, 17.1z.zoro

16l Berichl Bau ainet Pbkutions- und Lagerhalle fh sleinbearbeitung in tvlutten - zusdtz zur
Là rmstudie, 1 2. Apil 20 I I

Ausgpfiihrle Arbollen

Onsbesichtigung
Lârmmessungsn yor Ort an den neuen Betriebsgebâuden
Modelllerung im Programm CadnaA
Beurleilung
Berichl

110't68 40C 86rhhr.Êuess 20t3
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Referenzen des Auftrags

(l

Gêrneinde

- Murten

Anlage

Buess AG
P. Bauer
lirerlâchtetd 207
3280 Murten

Lage

Ausgefûhrte Aôelten

It01684ûJ Eerichl Buess A0ro

Merlachteld, Gemeinde Murten, parzelle Nr. 6709
Geographische Koordinaten: 574'7OO I 196?00

Grundlagen

l1l Làrmschutz-Verordnung vom 15. Dezember i986 (LSV)

I2l Zonenptan, Mertachfeld, Stadt Murten, 14,07 2OfX

l3l Planungs- und Baureglernent {pBÊ), Stadt Murten, Z00Z

t4l Projekplâne,Archltekluôûro F. Corminboeut, Avenches. p7.1O.2O1O

{5' Berichr Bau einer procrukrions- und Lagerhatte fûr sreinbearbeitung, 17.12.2010

t6i Berichl Ëâu einer Prokutions' und Lagorhatte ltr steinbearbeitung in Murten - zusatz zurLàrmstudie.l 2. Aprll 201 1

O
Orlsbesichtigung
Lârmmessungen vor Ort an den neuen Belriebsgebâuden
Modellierung im programm CadnaA
Beurteilung
Bericht

4'r2
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Dem Gesùchsrelrer vvurde von der Gemeinde Murren eine gewiiligung zum Bau dsr gepranren Ge_bàude ausgestellt. Daraulhin wurde das prlrfr urJ"r"ta.
lm Zusammenhang des vorliegenden Berichres wurde unrersuchr, ob die pranungswerre an denlârmempfindrichen Fassaden_dEr Nactrbarsgebâuoellr'ruoroen, Nordosten und ùordweden der

;:f;:'- 
durch die neu sebaulen Produkrion;hailen ,nJ Rnhg"n 

"ing"rraii"n 
,rrorriixonrroru 

",n

1 Einfûhrung

lm Zusammenhang mil dem Baugesuch-lùr zwêi Produktionshallen fùr die steinbeaôeilungsrirmaBuess AG auf der Parzelle rurt ezôa oer staolitl"n"o *ro" im Dezember 20rô Jnlarmguracnrenersl'llt' Die Resultate de' Lârmsludie t"lgi"n, o"r.'Ïe pranungswerre an a[en angrenzendenlàrnemplindlichen Fassade-n unl"r besrimmlen baulechnischen Auflagen (minimales schall-dàmmmass rûr das Dach: 2s dB; minrmarer s.nàrrJaïirass ttr diê Fensrer sowie das Tor in derNordoslfassade: 35 dB; warenumschrag im nussenb€reich: t.sh/ïag; keine Akfvirâten avischen19.00 und 07.00 uhr) eingeharren 
ryrcr-1r,9r."r.],n ïir,æ1i wurd-j oiese ràmisrron aufgrundvon geânded€n Zuordnunoen der Emptindlichr"irr*rrr[. zwêier lârmbêtroffener Gebàude {Mer-

F:i!''!"f ïJ!,;::J;;:,rr;;'J:Jlffi #lfji:':ffi ";'.*_1ffi ri:tr#,l:J"ffi il:iEinhaltung der pranungswerr€ vorgeschragàn ,nJJ, 
"irrsam 

eingÊstufr: Verrângerung der osr-tassade und/odÊr b€ssere Dâmmuig Oes ôacr,es. 
-'- "'

2 Situation

t10168400 Bericht Buess A013

lh der folgenden Abbildung sind die neu erslellten Gebâude sowie die angrenzenden làrmempfind-lichen Nachbarhâuser dargesteilt. Beim punkr ionlit^"rrungwurde eine Messung zur ùberprù.lung der Ausbreilungsberechnung durchgelûhrt.

5'12
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GÊb5uds (Produktlonshailo
Gebtud€ (Punktc)

3 Gesetzliche Grundlagen
E$ isl zu ùberprùfen, ob die Anrorderungen von An. 7 Lsv (Emissionsbegrenzungen bei neuenonslesten Anlagen) êrtûlti werden.

I Die Làrmemissionen eir,er neuen ons,o"sren Anrage mûssen nach den Anordnungen derVollzugsbehôrde so wei! begrenzt werden:

a, ars dres technisch und betriebrich nôgrich sowie wirtschafttich tragbat ist uN
ô' d-1ss die von der Anlage allein erzeuglen Lârmimmiasionen die ptanungswerte nichttiberschreiten.

Der Projektperimeler und die Gebâude im Merlachfeld 18î sawie an der Lânggasse sind gemâss
1l .o3"ffY llJ der Êmprindlichkeitsstute tiàr-rri ,rgroroner; die Gebâude im Merrachferd 180sowe 188 belinden sich in der emptindtiàntàitsstut; il- Die enrsprechenden geserzrich vorge-schriebenen Planungswerle fÛr tndustrie. ,ni c"**rorrarm sind in der unlenslehenden TabelleaulgefÛhrl' Nachls zwischen ,|g.00 

und 07.00 uhr wirct bei der Firma euees ÀG;ichr gearbeitet.Die Ùberprùfung der Lârmsituation g€rnâss Art. 7 Lsv wird desrratb nur fûr den îag untersuchi.

Tûbelle 1: Planungsw€rle (pW) gsmâss Ânhang 6 LSV

nou grbtulrn
tngrotE€ndon

Pw in ldB (AlJ

und Stiro€kulprurenhrfio) iowle dtê tgrmomp.

45

s0

<Ê

60

lt

ilt

Emptindlichkeitsstu,e
Tag Nachl

t10168400 Borichr Buess A013
6!12
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4 Grundlagen fûr die Beurteilung

4.1 Methodik

Grundlag€ der Berechnungen ist die lso'Norm g613. Berùcksichtigt wird die schalldàmpfung auÊsrund der Disrane und der Hindemisse lcebaude sowie;;; il;JiJJËii]oË'â"i.ro"r,,r",,on
basiert aul den Dalen deramtlichen VerÀessunt 

-

oer Beurteilungspegel wird gemâss der Methode in Anhang 6 LSV ermittelt und mit den gesetzlichÊrlaublen Planungswerten verglichen.

Der Beurleilungspegel wird wie tolgt berechnet:

' lr'= J6 * 

'o* 
5,Of;

Lr'i = Çi + Kr + Ka., + K3, + le; ldB(A)l

Dabei bedeuten;

L,' Beurt€ilungsp€gel der gesamten Anlage
Lr'i T€ilbeurlêilungspegel wâhrend der Lârmphase i
Leq'i A'bewerreter Mitterungspeger des srôrgerâusches wâhrend der Lârmphase i
Kl 'i Allgemeine Pegelkonektur K fûr lndustrie- und Gewerbelârn wâhreni der Lârmphase iKzJ Pegelkorrektur auf Grund der Hôrbarkeit eines TongehallesKS,i Pegelkonektur aul Grund der Hôrbarkeit eines lmpulsgehaltesK4,i Zeitkorrektur[T0,log(ti/r0),
ti Durchschninliche tâgliche Dauer der Làrmphase ilo Bezugszeilraum f0r den lndustrie- und Gew€rbelàrm {12 slunden = 720 Minulen, d.h.07.00 bis !9.00 Uhr Tags resp. i9.00 bis 07,00 Uhr nacms)

Det gesamle Beu'teilungspegel setzl sich aus 4 verschiedenen Lârmphasen (Kapitel 4.2) zusam-

Die Teilbeurreilungspeger, d h. die Beurreirungspeger jeder einzernen Lârmphase, wurden mit dem
Itqlamm cadnaA {vetsion 4.3.143} uerectr-ne:t. ôrunotugr der SimutEtion sind ein vollstândiges
Quelleninvenlat sowie ein geomelrisches Modell, welches aus dem Gelàndemodel und clem situa-lionsplan des Archileklen resultiert.

4.2 Lârmquellen

3lî i--^::l'Ï:rlen-Làrmphasen und die einzernen Lârmquelen sind in der Tabele 2 aurg€rûhrr.ule angegebenen schallleislungèn wurden vor Orl als Schatldruckp€gel (Leq) gemessen. Fûr clieumrechnung in schaflreisrungspeger (Lw) wurde rorgende Former verwlndbr: 
" -

Lw = Ieq + 11 dB(A)

t t0168 400 Eerichr_lrrsgs-_2913
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Îrboltê 2: Làrnph!3rn und LàrmquÈilàn

1t0168400 Berichl Buess ?0rg

r Ein Aôeitstag dauert von 07.00.12.00 und von 13. tS bis 12,00

4.3 Gebâude

Die Hôhe det Produktionshalle bslràgt 8.5 m, Die berûcksichtigen schalldàmmasse (Â'w) sind inder untenstehenden Tabelle aulgelûhrt,

TrbellÊ 3: 8€rocfi slahllglcs gchrÏdâmmatr B,w .,€, produkilonshalo

Fassadenkonstruklion Pro.tuktionshal,e (ZO cm Beton)
Dachkonstruklion

Fensler

Tor im NE

Tor im SW (oben otfen)

FÛr die Ermittlung der Lârmemission der Phasen I und ll wurde gemâss Angaben des B€lriebslei-lers lolgendes berûcksichligt:

' Phase l: Die wasserautbî-eitungsanrage und der Kompressor sind g.shÆag in Betrieb; die3 Frâsen laulen wâhrend Sge/odér AOJirszeii t,tzsf,nâgt' 
ËH::J:r:er 

Kran und der Gabersrapre' sinJ iwei*"rpï ras wâhrend 
'.sh 

fie rh/ras) in

4.4 lmmissionsorte

Die schalleinwirkungen der gu€ss AG wurden an den am meisren dem Lârm ausgeselaen Haus-lassaden der umliegenden wohnhâuser b€slimmt. Abbildung I zeigt die lmmissionspunkle, welche

,Ê

8!12

Lànnphase Name Lârmquelte Schallleistung

lt

?3:'5ËTti""nen 
(rc 650,

I AbwasseÈ€handlunqsanlaoe
Kompressot

im Bereich Um.
Umschtag

W€senlliche sindLàrmquellen
in Produklionshalle

Die Hauptlârmquellen
schtag sind;

Ablad LKW
Êleklro.Gabelslapler
Kran

' LwA:90.4 d8

r Abnrasseôehandluncsanlaoe
und lGmpressor:
LwA: 82.4 dB

r LwAr 80.2 dB. LwA:83.0d8

Transporlwege 1 LKW pro Wocho
pro lac

+ 2 Kleinlransponer Gemàss ModEll Stl86+

tv Pârkplatz
Gemâss Modell Llu 2007

Gebâude-Elemont
R'w ldBl

v
30

35

25
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tÛr die Ûb€rprûtung der Antorderungen gernàss Art. 7 Lsv befllcksichrigr werden. Das Gobâude

.f,::ït 
der Produkrionshaile weisr àn oJn so.-unJ ruo"È"rs"aen r,"in"-rarràrpti,rliicrren rens-

4'5 Ânderungen gegenûber den beiden vorangehenden Berich,len

FÛr die vorliegende untersuchung wurde am '17.05.2018 eine Besichtigung der Buess AG inklusiveLânnmessungen durchgefùhrr, Dàbei tonnte tots-"-n'd; i".rs"rt"'r werden:
' Die Fôrderanlage {Fôrdeôand} wurde durch einen €lektrisch betriebonen Gabetslaptor er-selzl.
' Fûr den Kran im Aussenbe-riech wurde Aulgrund der Abschirmwirkung der im Bericht vomApdl 201 1 getorderlen Verlângerung der ôsùchen rassade ein Konekiunvert von .10 dB{A)berûcksichtigt.
- Das Tor im Sùdweslen des G€bâudes ist tasl immer goschloss€n.- Der Lârm des Kompressoïs isl liele_r ats ursprrnftict yom Herst€ller angegeben (gemessener

Lw von Kompressor und wasseraurbereirunisani.g ,rr"rr"n: gz.4 dB(A); Hersreilerangabelùr Kompressor: g6 dB(A).

l".r Lârm der skulptur€nhalle wurde aus lohpndem Grund vernachlâssigt: lryâhrênct der BÊ-sichtigung konnle teslgeslellt werden, dass-durch die Arbeilen im lnnern dieses Gebàudes
keine nennenswerlen Lârmgmissionen enlstêhen.

4.6 Kontrollmessung

An. d-er nordôstlichen pazejlengrenze (Nr. 6708) wurde wâhrend der Làrmphase geûeb ain$challdruckpegel von 47,7 dB{Aj gemessen. oas iuoaerr cadnaA b€rechnet tùr densetben punkt
und die gleiche Phase einen werr von 50.4 dB(A). Demzulolge liegen die uerecr,neon lmmissi-
onsw€rle lendenziell ùber den effektiven W€rlen

5 Resultate und Beurleilung
Die bsrechneten lmmissionen und die Pegelkorrekluren tûr den vorllegenden Berichl sowie dieBesultale des Berichles von 2010 {201 l) sùd in der Tabelle 4 zusammengefassl, ln Beilag€ a sinctzudem ltrr jeden lmrnissionspunkt die. Teilbeudeilungspegel au,gerûhrl.
Die Làrmimmissionen an den berechneten punklen liegsn mil weflen zwischen 3g.2 und44'2 dB(A) deutlich unlel den Planungswerlen von 55 respektive 60 dB(A). Da der Schalldruckpe-gel det durchgelùhrlsn Konlrollmessung tieter ist ats dei Modeilierle, iânn davon ausgegangen
werden. c,ass die efrekriven rmmissionswerre sogar noch etwas rieter;i;d. 

-- - -

Bei der Kontrolle am Bau wurden deutlich lielerê Beurleilungspegel têslgeslelll als bei der Làrm.
p_roqn?se lûr das Baug_esuch. Die wene sind um r4.4 * ,7.3 dB(À) tiefei. Grund datûr sind die in
Kapitel 4.5 gonannlen Ânderungen der Ausgangslage.

Aufgrund der vor Orl kaum wahrnehmbaren lmmission {Slôrlârm durch Slrasse, Umgebungslârrn)
wurden auch die Korteklurtaktoren an den einzslnen lmmissionsorten ang"p".si, d. i.-nach untenkorigierl.

9!12
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Tabeile C: Resultatlaben€ mlt l'lrmlsslonslv€rtan Leqt pegalkollokturen 
Kt-r(4 $emâss LSV, Beurtsilung8pegeln Lr und Vorgtetch mlt den planunsswerten pW
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r.oc
PW: SS dB(A}
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.Âv.t t,F
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;!Ë

1

e4

:,t ^ 
É.tl
ï.0
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:Yl r1

Medechbtd t81 SW b

1.OG
PW: 60 dB(A)

1.4

Ërt
oo

X:0
z,à

5.C

8Fn::tr

Medâchbtd 181 SW a

1.Oc
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ie
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6 Schlussfolgerung

Die Planungswerl€ tÛt lndustri€' und Gewerbelàrm werden durch den Betriob d€r steinbearbei-lungslinna Buess AG an den angrenzenden Wohngebârd* d.rù;h,i;fiil;. " '
Demzufolge $limmre das proJekr bei seiner Ausrùhrung mit den Anforderungen von An. z Lsvùberein

l,lqty"o.oï tieten resrgesternen Beurreirungspeger. die vor orr keum wahrnehmbar sind, kann derBetrieb als ldeal isoliert und lârn arm elngeùi ùerden.

O



* rrlÊnsat
=- A)4rrru,rËVf.r.1t:I1tr'È!| ,..t,ttt

Beilage 1

Teilpeget

Lârmque[e

È
at
0N
ûoôaBot
G

,z
oN
ooo3oo
Èa

e
3o
Àt
oûa3bo
Ê
G
J

t
3
ttt
o
!a
o!
o
!

e
3
ah

o
g
û
!(,
F
or

io
oo
!
G
coa
o

=U'éo
g
3
Goa
o
=

Batrisb

in Produklionshàile
f-a!g1{? l!
ficssde_-g

.F_€.Ê-?9-d.-e E
Fcisâqe S!
F999de Sz
T_Cr-ryg.rd

9-cei

?9.!
'19.!

l,P
?.Q

Q,ç

9!.1

?g,l

.7

!.-8,9
or

22
5.2

-3.ar9

33.9

19,8

17.9

7-:?

-0,r

1.t

3?.9
3!,9

?1.1

1.q,{

l-q,7

5.1

5.4

qq,:l

3!,9

?9,.!

e!.9
| 1.9

?,2

5,9

3J,1.

1,9

?9,.9

L1.9

?L4

1,9
1.5

!9.3

9e.5

16.9

r"s..9

3.5

0.1

?-q,g

999

Umschlag l!BL'

9g_b_ê-lq!?p-t9'

99,3

?p'3
3t.o

?9,!
2-!,9

29.3

æ..9

19..Q

2A-t

R,t
R,1
âs.a

?1.?
23,6

!9.3
23.1

19.!

?!,?
2l.j!

4,1
?!,3
6.8

12,9

6.6

e{,q
?p.9

4.1
?_1$

1.1

8,5

2.7

Lt(vv.Veftohrswsgo 
!!ry..1

LITW?

IKW 9
phâso LXW

9'7
19..9

3,9
te_o

p.9

20.J

9,9

?1
1t.t
-.s.?

4.3
æ,9
't !.1
20.6 l

Pârking Ps$lts!
?$tbs?

: Pllase Par*inn

ro.siil,ei5{
16.5.17r;ro_4
rz.slts.zirr.a

18.8

15.5

28.5

1t.7

18.8

20.5

1 10t68 400.BerÉn.Buess AOig



gl

9l
EI

8l

9'
EI5l

=l

e,

*l

EI

Ër:l

I

I

8l

Ër

&-60

450.30

g
Ê

I

E.

4fl.07

ll
IJ

I

il ffiffi
gF'.
ryl00

l)

:/

tt

tt

_ll
-rl

IJ

lt
1t

-m- -mJ
Tdrm ffiffi'

mH
ilt@

=====:,
mmi
?Mm ru@ |

I

il
il
il
I
it

lt

il

€l

EI

r=l

t"
*
i*

,E

I'

23a
\"il-,

Gesuchsteller Archil€It i

" 8u€SS AG " Murten, Art. n. 6708 À,brtâc.hfe td 207 - mg
&u vdlzreiGebâu.bn
l&tr$eiebtbn Hâb, Zelfiff û!d 8û6 ûd
Fæaùn I Bfidhauerablier, Bûms und peMnalwohNng tsttd0o

PseElwohriE

1507. to04

61.1t!

I

I

I ffiffi
| 4S.S



Tffim
ïÉq

d4m30

tr€.o
TA{.@

23a Gesuchsteller Architêkt IL
' BUES{i AG " l,urten, tut. n' 6708 Merhchfe ld 201 - 20s
Bau Yon zvei Geuiudeni
tbùrsteitbten HaXe, Z6chd{t ud &arù€iturg - BildËErate[er, BiiG ud Pswlilohûrq
Schtrit(r / Blldhaueratelier, Bûrcs und pæonalwofinung 

Mst1:tOO 150?. 1003

6.11_15/J

C6i#jour

+2.æ



ôsÂrô'tr
f hsteln

BI,ESS

r{
'5
IE

il

!l
É
!r
rl

il
ù

!l

I

i
I

I

i

I
E

Ë

l#-*L+Fr kJt_J
lt

rcrcçTFl
I

I

i

l

.t
ll
!l

reHffi

I

I

I

ll
6t
g

5I

5i
5
!|
!

J
!l
I''l

23a G.!ehd.Ior: AEh{eti:

'AUÊSS AG'ild€i, e n. ro8 M.Èd.E æ -æ9
L



O-l o
-t

-ærft T - -l

c41

c5r

c6L-

c5r

C6r__ tLb

raR

F8 {20
FF fl,OO

Èdr

I[--

t{35'
Ut

Sr 12i9m?

EntÉê/ hall
S:12.21 n,

VdesurHall

,io',( s,os.zep,

,E=

F.F.+2n
F-a.+2.72

Sr48.14d

F.t.+2-U
F.B. +2.74

ICàmbre
Sr 13J9

Châftbrell
s:20.39 m?

I

I

I

I 
EE +2.90

1F.8.*2.74

I

l

S: 128.72 m,

{-

_ _rC6

TAS.00

I

-l
I

-lo

23a Gesuchsteller

. BI'ESS AG "
Bau volt

Grundrisr / BlldhaueBteliq Bùrcs und

Murten, Art n" 6708 [reltschteld ml

Architekt \L
209

ÉIiG ud

'150?. t002

611.Aù

PeMmlrohnung lft;t.l:lol,

?



r

,tr:x r-frl r-E

ilil
Jil

3ç6 ,l? r'ra
_i.

*4,

L

l

(l!s @,

.:- _.:l

l

EEEE

.gr5
.1e5

----)ê-

23a rl
u-,

G6ehddLr: lrcfti.h:

" BT ESS AG.Mtrn,Mi.ûoïkwtrûM -ns
BasmM

Mm{ndhturÀbùsbdeHô

?a'V

tt.tG



Schéna Étenlion
1/100

&ùsr2

P

6892

M52

+
+

+
+

+ u J

R@6MM

ù ç
ù
v

\1-
2]a

+ + J +
J + J u +ù J I t

cesuchstellêr: Ârchitekt:

" BUESS AG " latrts, Arr. n. 6709 Merlachfetd 207 -209
Barvsnæi Gebârden:
iefrrdeipbttm tàls, Z@k* ûd Bûos ud P@tdrclxMS

t507. t0ot

ÈaùeùrÉ - Bldrudeftr,

ilst t250

196,tdJ


