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1. Ausgangslage

Die 1972 erstellte Mehrzweckhalle in der Gemeinde Riinenberg ist in die Jahre gekommen und
muss teilweise saniert oder erneuert werden. Die Gemeinde Riinenberg hat im Jahre 2013 durch
die Strub Architektur AG, 4452 Itingen eine Machbarkeitsstudie fiir einen Neubau der MZH ausar-
beiten lassen. Diese Studie wurde vom Gemeinderat nie weiterverfolgt. Im Jahre 2015 hat die Ge-
meinde von den Architekten Lehner + Tomaselli AG eine Studie flr einen Ersatzneubau der MZH
und fir einen Ersatzneubau Nebenrdaume bestehende MZH erstellen lassen. Die Kosten dieser bei-
den Projektvarianten wurden dazumal wie folgt angegeben:

¢ Ersatzneubau Nebenraume bestehende MIZH

CHF 3.3 Mio. (+/- 20%), Projekt Lehner + Tomaselli AG
e Ersatzneubau MZH

CHF 5.5 Mio. (+/- 20%), Projekt Lehner + Tomaselli AG

¢ Sanfte Sanierung bestehendes Gebaude
Diese Projektvariante wurde nicht weiterverfolgt

Die Einwohnergemeindeversammlung hat am 27. August 2015 den Grundsatzentscheid geféllt
und sich fur den Neubau einer Turnhalle entschieden. An diesem Beschluss anknipfend hat die
Gemeindeversammlung anschliessend dem Projektierungskredit Gber CHF 112'000.00 fur einen
Neubau einer Turnhalle zugestimmt und davon die 1. Tranche von CHF 40'000.00 genehmigt.

Gegen den Grundsatzentscheid Neubau einer Turnhalle wurde das Referendum ergriffen. Im No-
vember 2015 wurde der das Projekt Neubau einer Turnhalle an einer Urnenabstimmung vom Volk
abgelehnt. Gegen den Beschluss Projektierungskredit fiir den Neubau einer Turnhalle wurde
ebenfalls das Referendum ergriffen. Das Referendum ist nicht zustande gekommen, nachdem die
Prifung gemass § 82 des Gesetzes Uber die politischen Rechte vom 07. September 1981 formelle
Mangel ergeben hatte.

Im August 2019 wurde das Ingenieur und Planungsbiiro Sutter AG damit beauftragt, die Planung
erneut an die Hand zu nehmen und den Gemeinderat bei der Projektabwicklung zu beraten. Fur
den Entscheid, ob das bestehende Geb&ude saniert oder durch einen Neubau ersetzt werden soll,
ist es wichtig, dass der Gebaudezustand des bestehenden Gebaudes genau analysiert wird und die
kommenden Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten bekannt sind. Die Aktendurchsicht hat ge-
zeigt, dass bereits zahlreiche Untersuchungen und Abklarungen getroffen wurden, diese jedoch
noch nicht vollzahlig sind und es keine Ubersicht (iber den Gesamtzustand des Gebaudes gibt. Zu-
sammen mit dem Gemeinderat wurde beschlossen, dass die noch fehlenden Analysen im Winter
2019/2020 vorgenommen werden kdnnen.

Der nachfolgende Bericht fasst die gewonnenen Erkenntnisse aus den verschiedenen Zustandsana-
lysen zusammen und gibt einen Uberblick Uber den Zustand des bestehenden Geb&udes. Das Kapi-
tel 5 enthalt zudem ein Argumentarium fir die Erneuerung respektive fir eine Sanierung der
MZH.
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2. Bediirfnisse und aktuelle Nutzung

2.1 Bediirfnis- und Anforderungskatalog der Nutzer

Im Februar 2013 hat die Gemeinde bei den folgenden Vereinen/Personen die Bedrfnisse respek-
tive die Anforderungen an das Projekt Sanierung / Neubau MZH angefragt:

e Gemischter Chor Riinenberg

e TV RUnenberg

e TV RUnenberg, Theatergruppe
e Kindergarten & Primarschule
e Musikverein

e Gemeinderat

e Hauswartung

2.1.1 Ubersicht Bediirfnisse / Anforderungen der Nutzer an das Projekt

Kindergarten &
Primarschule

—
o
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|9
—
[}
+—
B
[
o4
S
(D}
O

TV RUnenberg
Theatergruppe
Gemeinderat
Hauswartung

Musikverein

Zeitgemasse Einrichtung X X X
Auf Ebene Halle X X X X X

x

Anlieferung ebenerdig wie bisher

Gleicher Boden, nicht abdecken

Fensterfront nicht nach Stden

Turngerate wandbundig, Verletzungsgefahr

Grossere Halle

Ersatz Vorhange durch Rollladen

Musikanlage festinstalliert

XX | X[ X[X]|X]|X

Separate Biihne

Regulierbare Heizung im Buhnenbereich X

Hallenbeleuchtung dimmbar X

Grosserer Gerateraum X X

Gerateraum von innen und aussen zuganglich X X

Separates Stuhl- und Tischlager, Hallenebene X X X
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Sportboden X

Spiegelwand X

Mehr Damentoiletten X

Getrennte Garderoben mit Duschen X X

Separate Toilette fur Buhnenbereich X

Bessere Blihnenbeleuchtung X X

Buhneneinrichtung akustikoptimiert X

Einfacher, getrennter Bihnenzugang X X

Schulraum muss erhalten bleiben

Getrennte Eingange Schule Turnhalle

Zusatzliche Zimmer fir Lehrpersonal

X[ X | XX

Raum fur Pausenmaterial

Moderne, effiziente Heizung X

Raum fur Mittagstisch X

Raum fur Gemeindearchiv X

Gerateraum fur Hauswartung, von aussen und innen
zuganglich
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2.1.2 Bediirfnisse und Anforderungen der Nutzer im Detail

Gemischter Chor . Zeitgemaisse, praktische Kiiche auf gleicher Ebene wie Halle

Riinenberg » Materialraum flr Tische und Stthle, gut zuganglich

TV Riinenberg Mehrzweckhalle

» Grosse Fensterfront nicht gegen Stden

» Hallenboden wie bisher (nicht abdecken fir Anlasse)

» Sprossenwand, Radiatoren, Tiren, Fenstergriffe, Fensterbrett wand-
bundig
Hallenmass grosser als bisher
Automatische und windfeste Rollladen anstatt Vorhang
Festinstallierte Musikanlage

vV v v VY

Weiterhin separate Bihne mit integriertem Tisch- und Stuhllager
Gymnastikraum
» Guter Sportboden
» Spiegelwand
Gerateraum
» Von innen und aussen zuganglich
Kiiche
» Gleiche Ebene wie Halle
» Anlieferung ebenerdig
Garderoben/Duschen/WC
» Mehr Damentoiletten
» Zwei grossere Garderoben mit separaten Duschen

v

TV Riinenberg Bessere Buhnenbeleuchtung

Theatergruppe » Regulierbare Heizung im Blhnenbereich, damit es bei Proben nicht so
kalt ist

» TUre vom Gerateraum zur Bihne

» Direkter Zugang zu Toilette/Garderobe, damit Darbietende und Besucher
wahrend der Auffiihrung nicht Kontakt haben mussen

» Separates Tisch- und Stuhllager, nicht auf Buhne
» Kuiche sollte auf Arbeitsablaufe optimiert und erneuert werden

Kindergarten & » Mehr Lagerraum far Turnmaterial
Primarschule » Buhne soll erhalten bleiben

» Schulraum neben Gymnastikraum muss erhalten bleiben, Engpass bei den
Schulzimmern

» Getrennte Eingange Schulhaus/ Turnhalle
» Integration der Schulbibliothek in den Haupteingang
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» Zusatzliches Arbeitszimmer flr Schulleitung, Lehrerzimmer ist dafir nicht
geeignet
» Separater Raum fir Pausenmaterial
Musikverein Tisch- und Stuhlmagazin auf Hallenebene

Kiche auf Hallenebene
BUhneneinrichtung akustikoptimiert
Fest installierte Audioanlage
Hallenbeleuchtung dimmbar
Zeitgemass ausgestattete Kiiche

vV v vV vV v vVY

Buffet nicht von der Halle einsehbar

Gemeinderat Heizung mit Erdwarmesonden und Warmepumpe
Photovoltaikanlage fir Strom Warmepumpe und Erdsonden-Anlage
Getrennte Duschen Damen und Herren

Garderoben Damen und Herren

Automatische Pissoir

Warmertckgewinnung bei den Duschen

Kuche auf Ebene Turnhalle mit Essen und Getrankeausgabe
Aufenthaltsraum neben Kuche fir Mittagstisch, kleine Anlasse etc.
Einfacher Bihnenzugang (Transport Requisiten auf Bihne)
Buhnenvorraum (Schminkraum mit WC)

Gerateraum fur Maschinen und Gerate Hauswart, von aussen zuganglich
Bessere Blilhnenbeleuchtung

Bessere Luftung/Heizung

Gerateraum fur Turngerate

Turnhalle auf Minergie-Standard bringen

vV V. vV vV vV YV V. YV VY VY VY VvV v YVvYYy

Raum fur Gemeindearchiv

v

Hauswartung Integrierte Garage/Lagerraum, Einfahrt mit Tor

» Reinigungsraum mit Zugang Turnhalle und Schulhaus mit Bodenablauf
und Reinigungstrog, WC-Anschluss

» Aussenhahn fir Kaltwasser in Richtung Turnplatz
» Toilettenrdume mit Bodenablaufen fir Nassreinigung

$:\052\_S\0054\10_Projektierung\01_Studie\01_Zustandsanalysen\00_Bericht\Bericht Zusammenfassung Analysen_B.docx



Riinenberg, Erneuerung / Sanierung MZH S Utter F}

Bedarfsabklérung planen-messen-umsetzen
Seite: 10/24

2.2 Aktuelle Nutzung der Raumlichkeiten

Um die Nutzung der verschiedenen Raumlichkeiten abzuschatzen, wurden die Belegungsplane der
Jahre 2015 bis 2020 zusammengetragen und ausgewertet. Bei der Auswertung wurden die Nutzer
in drei verschiedene Nutzergruppen zusammengefasst:

Schule =>  Schule und Kindergarten
Vereine => Jugi Mix Gruppe, TV, FTV, KiTu, Schnifeler, Jugi Mix kI, DTV, Faustball, MR
Diverse Nutzer => Kirche, Jodler, Burn-out-Rugger, Gemeinde

Mehr- Gymnas- .. ..

zweckhalle | tikraum e | Ll
Schule 300 h
Verein 710 h 68 h 58 h 82h
Diverse (Kirche, Jodler, Gemeinde) 260 h 81h 43 h 104 h
Total Durchschn. Belegung [h/Jahr] 1'270 149 101 186
Max. Belegung [h/Jahr] ' ' - .
(12 h pro Tag égS Tage in der Woche a 52 Wochen im Jahr) 3'120 3'120
Auslastung 1% 5% --- ---

Neben den wiederkehrenden Belegungen wurden auch einmalige Belegungen/Anlasse wie Brot
fur alle, Jodlerabend, Pasta Plausch, Eierlaset, Konzerte, Theater, Turnerabend, 1. Augustfeier o-
der das Helferfest Waldtage berlicksichtigt. Die Auswertung soll einen groben Uberblick Giber die
heutige Nutzung respektive Gber die heutigen Nutzergruppen geben.

Mehrzweckhalle

Die Auswertung hat gezeigt, dass die Mehrzweckhalle im Schnitt ca. 1'270 Stunden pro Jahr ge-
nutzt wird. Die Aufteilung zwischen den Nutzergruppen sieht dabei wie folgt aus: ca. % Schule
300 Stunden pro Jahr), ca. Ya diverse Nutzer (260 Stunden pro Jahr) und ca. ¥2 Vereine (710 Stun-
den pro Jahr). Bei einer Nutzung von max. 12 Stunden pro Tag (08.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 14.00
Uhr und 22.00 Uhr) an 5 Tagen die Woche ergibt dies eine Auslastung von ca. 41%.

Gymnastikraum

Der Gymnastikraum wird vorwiegend fur folgende Anlasse gebraucht: Jodlerabend, Pasta Plausch,
Theaterproben und Turnerabend. Die durchschnittliche Belegung pro Jahr betragt ca. 150 Stun-
den, wobei die Nutzung v.a. durch die Jodler und die Theatergruppe erfolgt.

Bilihne
Die Buhne wird vorwiegend fir den Jodlerabend, Konzerte vom Musikverein, Theaterauffihrun-
gen und den Turnerabend verwendet.

Kiche

Die Kuche wird fast bei allen einmaligen Anlassen verwendet. Im Schnitt sind es ca. 5 Anlasse pro
Jahr.
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3. Zustandserhebungen / Untersuchungen

Bereits in einer frilheren Planung wurden Gebaudeteile durch Fachspezialisten angeschaut und
beurteilt. In Absprache mit der Bauherrschaft wurde entschieden, dass noch weitere Zustandsana-
lysen erstellt werden, so dass am Schluss der Gesamtzustand und die Sanierungsbedtrfnisse an der
MZH vorliegen. Es wurden folgende Zustandsanalysen erstellt:

e Asbest, PCB/CP und PAK Carbotech AG

e Tragkonstruktion Hallendach GRG Ingenieure AG

e Sicherheit und Brandschutz Routil AG

e Gebaudezustandsanalyse BDO AG

e Bauphysikalische Beurteilung Bircher + Keller AG

e Elektrische Installationen HKG Engineering AG

e Heizung/ Liuftung / Klima (HLK-Anlagen) FreiPlan GmbH

e Sanitaranlagen FreiPlan GmbH

e Anforderungen an das hindernisfreie Bauen Procap

e Turnhalle Sutter Ing. und Planungsblro AG

Nachfolgend haben wir die wichtigsten Punkte zusammengetragen. Details zu den jeweiligen Un-
tersuchungen kénnen den Berichten im Anhang entnommen werden.

3.1 Asbest / PCB und CP / PAK Untersuchungen

Asbest

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass keine Sofortmassnahmen erforderlich sind. Es wird je-
doch empfohlen, die asbesthaltigen Leichtbauplatten bei den Scheinwerfern an der Decke der
Turnhalle sofort fachgerecht entfernen zu lassen und die Scheinwerfer bis dahin stillzulegen, so
dass diese nicht mehr ausgefahren werden kénnen.

Vor einem baulichen Eingriff sind Materialien, welche in der nachfolgenden Tabelle mit der Risi-
kostufe Il eingestuft werden, vorgangig fachgerecht zu sanieren.

Standort Material Bemerkungen Risikobewertung
EG, Tankraum, Oltank, Alte Dichtung - FG ]
Deckel

EG, Heizungsraum, an Alte Flanschdichtungen - FG m

Rohrleitungen bei

Flanschverbindungen

1. OG, Turnhalle, Decke,  Asbesthaltige Leichtbauplatten Wir empfehlen, die asbesthalti- SG
bei Scheinwerfern gen Leichtbauplatten umgehend
fachgerecht entfernen zu lassen
und die Scheinwerfer bis dahin
stillzulegen, so dass diese nicht
mehr ausgefahren werden kén-

nen.

1. OG, Geréteraum, Asbesthaltiger PVC-Boden- - FG ]
Boden, griin-blau belag
Dach, Ortgang Asbestzementplatten - FG 1l
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Personen, die in RAumen mit asbesthaltigen Materialien Unterhalts-, Reparatur-, Reinigungsarbei-
ten usw. ausfuhren, sind GUber die vorhandenen asbesthaltigen Materialien und die davon ausge-

henden Gefahren in Kenntnis zu setzen. Durch Information und/oder Kennzeichnung des Materi-
als ist sicherzustellen, dass nicht versehentlich Arbeiten an asbesthaltigen Materialien ausgefihrt

werden und dadurch unbewusst eine gefahrliche Asbestfaserfreisetzung erfolgt.

PCB/CB

Samtliche Fugendichtungsmassen im Aussenbereich sind als PCB-haltig einzustufen. Fugendich-
tungsmassen, die einen PCB-Gesamtgehalt Gber 50 ppm aufweisen, sind bei Bauarbeiten als Son-
derabfall zu entsorgen. Der griine Boden-Wandanstrich im Tankraum wurde nicht auf PCB getes-
tet und ist vor einer allfalligen Entfernung auf den PCB-Gehalt analysieren zu lassen.

Fur PCB-haltige Fugendichtungsmassen bestehen keine Vorschriften zur Entfernung innerhalb ei-
ner gewissen Frist. Die Fugendichtungsmassen kénnen also belassen werden, bis sie aus alterungs-
bedingten Grinden oder wegen Umbauarbeiten saniert werden mussen.

PAK

Es sind keine Sofortmassnahmen erforderlich. Der untersuchte Gussasphaltboden in der kleinen
Turnhalle im Erdgeschoss liegt unter dem BAFU-Grenzwert von 5'000 mg/kg PAK im Bindemittel.
Der Belag kann bei Bauarbeiten somit dem Asphaltrecycling zugefliihrt werden.

3.2 Tragkonstruktion - Hallendach

Die Tragkonstruktion des Hallendaches ist intakt und in einem sehr guten Zustand. Von innen
konnten optisch am Dach keine undichten Stellen erkannt werden. Die Unterdachplatten wiesen
teilweise Feuchtigkeitsspuren auf, waren aber absolut trocken und wiesen keine Schaden auf.

Aufgrund des Bildes der Spuren geht die GRG Ingenieure AG nicht von Feuchtigkeit aus, die von
aussen eingedrungen ist. Wir gehen von leichter Kondensatbildung vor der Sanierung des Daches
(ca. im Jahre 1999) aus. Mit der Sanierung wurde eine dichte Unterdachfolie eingebaut, welche im
First sichtbar ist. Ebenfalls wurde die Hallendecke nachisoliert. Ob dies im Bihnenbereich auch der
Fall ist, konnte nicht nachvollzogen werden.

Die Dacheindeckung mit Welleternit weist keine Beschadigungen auf und ist in gutem Zustand.

Die Ortgangbretter sind teilweise, vor allem an den Gebaudeecken abgefault. Diese sollten gele-
gentlich ersetzt werden.

3.3 Sicherheit und Brandschutz

Die Prufung der MZH auf Sicherheit und Brandschutz hat aufgezeigt, dass bei der Sicherheit Hand-
lungsbedarf besteht und bei einem Umbau auch beim Brandschutz. Zusammengefasst sind dies
folgende Massnahmen:
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EG Sozialrdume:

Die Sozialraume wie Garderoben und WC Anlagen entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik
und dem Stand der Hygiene. Die Militarklche entspricht ebenfalls nicht mehr dem Stand der Tech-
nik. Hier sollte ein Strategie-Entscheid gefallt werden, ob diese Kliche noch bendtigt wird. Beide
Punkte sind aber aus sicherheitstechnischen Uberlegungen kein Problem (mit Ausnahme des Ven-
tilators in der Kiiche).

EG Ausgang ins Freie:

Bei der Haupteingangstlire kann nur der Geh-Flugel als Notausgang betrachtet werden. Bei einer
Umgestaltung musste die Tlre umgebaut werden, so dass beide Fltgel als Notausgang benutzt
werden kénnen, dies basierend auf der zulassigen Personenbelegung in der Turnhalle.

EG Mehrzweckraum:
Dieser Raum hat nur einen Ausgang mit einer Breite von 90 cm und kann somit nur von max. 99
Personen genutzt werden.

OG Sporthalle:

Die Gerate und die Ausstattung entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik und den Vorga-
ben des BFU. Diese muissten ersetzt werden. Die Nutzung der Halle ist so zu definieren, dass eine
Belegung mit weniger als 300 Personen (260 gemass Brandschutzvorschriften) angestrebt wird.
Denn ab mehr als 300 Personen gelten zusatzlich Anforderungen fir Raume mit grosser Personen-
belegung.

OG Gerateraum:

Die Notausgangssituation ist mittels eines Detailkonzepts zu definieren. Der Ausgang hat heute
eine Breite von 70 cm und ist somit zu klein, die Tlre und das dahinterliegende Podest und die
Treppe mussten ersetzt und auf 1.20m erweitert werden. Der Weg zum Notausgang ist mittels or-
ganisatorischer Massnahmen immer frei zu halten.

OG Treppenhaus und Garderoben im Foyer:

Eine offene Garderobe im Treppenhaus, das als vertikaler Fluchtweg definiert ist, ist nicht zulassig.
Ebenfalls fehlen hier die Notausgangsbeschilderung und die Sicherheitsbeleuchtung. Diese missen
nachgeristet werden.

OG Biihne:
Der Lichtschalter hinter der Schiebetlire zum Lager birgt die Gefahr einer Handverletzung beim
Betatigen und musste versetzt werden.

3.4 Gebaudezustandsanalyse

Die BDO AG wurde von der Gemeinde im Jahre 2017 mit der Erstellung einer
Gebaudezustandsanalyse von mehreren Gebauden innerhalb der Gemeinde beauftragt, unter
anderem auch vom Schulhaus und von der MZH. Leider liegen uns von dieser Zustandsanalyse nur
die Auswertungstabellen vor, siehe Anhang 06, und kein Zustandsbericht, in welchem die
Ergebnisse beschrieben oder erlautert sind.
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Die Geschichte des Gebaudes wird in den Unterlagen wie folgt dokumentiert:

Geschichle )

Jahr  Beschreibung . Instandsetzung Werbvermehrend et neariral Tuotal
1877 Meuzau Turrhalke 1275 o 0 1275
1988 | leizung a 0 [u} 1
990 Sanierung Tumhale 534 ] n 524
2000 Meabe Schulhaustall 270 [ 4 27
2005 hedge Turifalle Sdushag Uriemeschoss a0 o d 120
NG Fenstar Schulzimmer [Slrassenseiig) n Q n} 1]
2014 Boiler 1] a a 1]
Arzanl Projakte: 7 . 4505 1 0 4538

alle \Weile und Kostan in 1000 CHF § Kosten gembss Methodiz Straius

Der bauliche Zustand der einzelnen Bauteile wird bei dieser Gebaudeanalyse der BDO AG als in-
takt bis leicht schadhaft beurteilt. Somit liegen die Instandsetzungszeitpunkte der einzelnen Bau-
teile zwischen den Jahren 2029 bis 2038. Die Instandsetzungskosten werden in der Analyse Uber
die 10 Jahre mit rund 2.05 Mio. CHF angegeben. Die Instandhaltungskosten sind bei diesen Kosten
nicht bertcksichtigt.

Baulicher Zustand

massiver Rohbau
Gbriger Rohbau
Steildach
Flachdach
Fassade

Fenster
Starkstrom-Anlagen
Schwachstrom-Anlagen
Warmeerzeugung
Warmeverteilung
Sanitar

Innenausbau Substanz
Innenausbau Oberflachen
Disponibel langlebig
Disponibel mittel
Disponibel kurzlebig

0.8 0.7 06 05 04 0.3 0.2 0.1 0.0
intakt leicht schadhaft mittel schadhaft stark schadhaft

Instandsetzungszeitpunkt

massiver Rohbau
Qbriger Rohbau
Steildach [ vaad]
Flachdach
Fassade
Fenster -4,
Starkstrom-Anlagen
Schwachstrom-Anlagen ‘!
Wiérmeerzeugung I3
Wirmeverteilung
Sanitér
Innenausbau Substanz o]
Innenausbau Oberflichen "!3
Disponibel langlebig
Disponibel mittel
Disponibel kurzlebig

A

1§
:

2020 2025 2030 2035 2040
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Es ist an dieser Stelle festzuhalten, dass die Resultate aus der buchhalterischen Analyse ein anderes
Zustandsbild der MZH abbilden, als die Resultate der Einzelanalysen, welche durch Fachleute vor
Ort durchgefiihrt wurden. Bei einer naheren Betrachtung stellt man fest, dass die Beurteilung der
einzelnen Bauteile in sich stimmig ist, jedoch der Zustand eher im Bereich mittel schadhaft bis
stark schadhaft liegen musste. Wie diese unterschiedliche Zustandsbeurteilung entstehen konnte
kénnen wir uns wie folgt erklaren:

e Die MZH wurde im Jahre 1972 erstellt, das Schulgebaude rund 20 Jahre spater. Bei der Zu-
standsanalyse der BDO wurde die MZH und das Schulgebaude als ein Gebaude betrachtet.
Aufgrund der Resultate gehen wir davon aus, dass dieser Altersunterschied bei der Aus-
wertung nicht bericksichtigt wurde, was natlrlich zwingend erforderlich ist.

e Bei dieser Analyse wird der Zustand des massiven Rohbaus mit 0.9 bewertet, was durchaus
seine Berechtigung hat. Gesamthaft wird er somit mit 42% bewertet und hat dadurch ei-
nen starken Einfluss auf die Gesamtbeurteilung. Inwiefern sich eine Anpassung dieser Ge-
wichtung auf das Gesamtresultat auswirkt, mlsste aus unserer Sicht noch geprift werden.

3.5 Bauphysikalische Beurteilung

Aussenwande:

Aufbau von innen nach aussen:

Abrieb, Grundputz, Innendammung Kork, Stahlbeton (aussen Sicht)

Zur exakten Feststellung der Dicke der Innenddammung musste eine Kernbohrung/Sondierung aus-
gefuhrt werden.

Feuchtigkeit

Feuchtigkeitsmessungen an zahlreichen Stellen ergaben keine kritischen Resultate. Die Wandkon-
struktionen waren an allen Messpunkten trocken. Es konnten nirgends erhéhte Werte festgestellt
werden.

Risse

Die Sichtbetonaussenwande weisen an zahlreichen Stellen (aussen) Haarrisse auf. Die Ursache
dirfte in thermischen Spannungen (Sommer-Winter) in der Wand zu suchen sein. Es konnten
keine statischen Risse (Setzrisse) festgestellt werden.

Aussenddmmung

Mit einer Aussenddmmung wirden bei einer Sanierung die Aussenwande thermisch beruhigt. Die
bestehende Innendammung kénnte belassen werden. Die Aussendammung sollte in dem Fall aber
mind. doppelt so dick werden wie die bestehende Innenddmmung.
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3.6 Elektroinstallationen

Fur den derzeitigen Stand besteht kein akuter Handlungsbedarf. Sollten Umbaumassnahmen ge-
plant werden, in der elektrische Betriebsmittel erneuert werden, sind auch Anpassungen an der
Hauptverteilung zwingend erforderlich. In jedem Fall sind dann die entsprechenden Installatio-
nen, Leitungen und Absicherungen nach neuestem Stand der Technik und der NIN 2020 zu erstel-
len.

Obwohl die Elektroanlage in keinem schlechten Zustand ist, empfiehlt es sich, bei gréosseren Um-
bauten eine komplett neue E-Anlage einzuplanen. Gerade das Fehlen der fir den Schutz gegen
elektrischen Schlag so wichtigen Fehlerstromschutzschalter sollte die Entscheidung flr eine neue
Elektroanlage nahelegen. Eine neue Elektroanlage kann genau auf die heutigen und zukinftigen
Bedurfnisse ausgerichtet werden.

Grosse Themen sind:

¢ Energieeffizienz

¢ Beleuchtungssteuerung

e Energieversorgung fur Events

¢ Beschallungsanlage

¢ Netzwerk und WLAN

¢ Sicherheitstechnische Anlagen wie Brandmeldeanlage und Notlichtanlage

3.7 Zustandsbericht HLK-Anlagen

Die gesamte HLK-Installation aus dem Baujahr 1971 wurde nie komplettsaniert. Funktion und de-
ren Gewahrleistung sind dem Alter entsprechend im aktuellen Zustand nur bedingt genligend,
zum Teil nicht mehr vorhanden (Regulierung). Geforderte Funktionen in Bezug auf Dichtheit, Hy-
giene, Schallschutz, Brandschutz, Benutzung und Bedarf, sind nicht gentigend.

Der Standard der HLK-Anlagen entspricht grundsatzlich nicht mehr den heutigen Anspriichen.
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VARIANTE GESAMTSANIERUNG
Aufgrund der vorliegenden Beurteilung und Einschatzung ist eine Gesamtsanierung als Mindest-
massnahme der HLK-Anlagen zwingend vorzunehmen.

Ersatz der kompletten Warmeerzeugungsanlage (Heizkessel, Verteiler, Regulierung etc.)

Ersatz der kompletten Warmeverteilungsanlage (Heizkérper, Leitungen etc.)

Ersatz samtlicher Luftungsanlagen und Einbau von Warmerltckgewinnungsanlagen

Vorteile Nachteile

+ Zu erwartende altersbedingte Probleme der Installati- Heutige Anforderungen bezuglich Benutzung und

onen fur die nachsten 30-40 Jahre gelost. Bedarf nur bedingt erfullt.

+ Heutige Anforderungen bezuglich Technik, Dichtheit Kostenaufwand bezuglich Installationen verhaltnis-

und Hygiene erfullt. massig hoch.

+ Verbesserung Brandschutz. Umtriebe bezlglich Benutzung Mehrzweckhalle.

+ Verbesserung Hygiene. Larmemissionen wahrend Bauzeit.

VARIANTE NEUBAU
Aufgrund der vorliegenden Beurteilung und Einschatzung ist eine Variante Neubau zu empfehlen.

Vorteile Nachteile

+ Zu erwartende altersbedingte Probleme der Installati- - Kostenaufwand fir Gesamtneubau.

onen fur die nachsten 40-60 Jahre gelost. —  Umtriebe bezuglich Benutzung Mehrzweckhalle.

+ Heutige Anforderungen bezuglich Technik, Dichtheit, _ | 5rmemissionen wahrend Bauzeit.
Hygiene, Schallschutz, Brandschutz, Benutzung und

Bedarf erfullt.

+ Kostenaufwand bezuglich Installationen sind verhalt-

nismassig.
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Die zu beurteilende HLK-Anlagen aus dem Baujahr 1971 ist, dem Alter entsprechend, als Mindest-
massnahme mit einer Gesamtsanierung auf den Stand nach Bedarf der heutigen Anforderungen
der Technik, Dichtheit und Hygiene zu tberholen. Die Variante Neubau einer MZH ware auch in
Bezug auf Optimierungen der Raumlichkeiten, gemass den heutigen Standards, Anforderungen
und Bediirfnissen, gegebenenfalls sehr zu empfehlen.

3.8 Zustandsbericht Sanitaranlagen

Die gesamte Installation Sanitar aus dem Baujahr 1971 wurde nie komplettsaniert. Funktion und
deren Gewahrleistung sind dem Alter entsprechend im aktuellen Zustand nur bedingt geniigend,
zum Teil nicht mehr vorhanden, bzw. stillgelegt. Geforderte Funktionen in Bezug auf Dichtheit,
Hygiene, Schallschutz, Brandschutz, Benutzung und Bedarf, sind nicht gentigend. Die Gefahr fur
zu erwartende Wasserschaden ist sehr wahrscheinlich.

Der Standard der Sanitaranlagen entspricht grundsatzlich nicht mehr den heutigen Ansprichen.

VARIANTE GESAMTSANIERUNG
Aufgrund der vorliegenden Beurteilung und Einschatzung ist eine Gesamtsanierung als Mindest-
massnahme der Sanitaranlagen zwingend vorzunehmen.

Ersatz samtlicher Kalt- und Warmwasserleitungen.

Ersatz samtlicher Schmutzabwasserleitungen.

Ersatz samtlicher Apparate Sanitar.

Ausfihrung Nasszellen nach den heutigen Standards und BedUrfnissen ausgestattet.

Potenzial fur bauliche Verdnderungen Nasszellen nur bedingt vorhanden.

Bauliche Veranderungen in den Grundrissen Nasszellen trotzdem in Betracht ziehen.

Vorteile Nachteile
+ Zu erwartende altersbedingte Probleme der Installati- — Heutige Anforderungen bezulglich Benutzung und Be-
onen fur die nachsten 30-40 Jahre gelost. darf nur bedingt erfullt.
+ Heutige Anforderungen bezuglich Technik, Dichtheit — Kostenaufwand bezuglich Installationen verhaltnismas-
und Hygiene erfullt. sig hoch.
+ Verbesserung Standards Apparate Sanitar. — Umtriebe bezlglich Benutzung Mehrzweckhalle.
+ Verbesserung Schallschutz. — Larmemissionen wahrend Bauzeit.

+ Verbesserung Brandschutz.

+ Verbesserung Hygiene.
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VARIANTE NEUBAU

Aufgrund der vorliegenden Beurteilung und Einschatzung, ist eine Variante Neubau zu empfeh-
len.

Vorteile Nachteile

+ Zu erwartende altersbedingte Probleme der Installati- — Kostenaufwand fur Gesamtneubau.

onen fiir die nachsten 40-60 Jahre gelost. — Umtriebe bezliglich Benutzung Mehrzweckhalle.

+ Heutige Anforderungen bezulglich Technik, Dichtheit, _ Lermemisdienen welhrend Beums,

Hygiene, Schallschutz, Brandschutz,
+ Benutzung und Bedarf erfullt.

+ Kostenaufwand bezuglich Installationen verhaltnis-

massig.

Die zu beurteilende Sanitaranlage aus dem Baujahr 1971 ist, dem Alter entsprechend, als Mindest-
massnahme, mit einer Gesamtsanierung auf den Stand nach Bedarf der heutigen Anforderungen
der Technik, Dichtheit und Hygiene zu Uberholen.

Die Variante Neubau einer MZH, ware auch in Bezug auf Optimierungen der Raumlichkeiten, ge-
mass den heutigen Standards, Anforderungen und Bedurfnissen, gegebenenfalls sehr zu empfeh-
len.

3.9 Anforderungen an das hindernisfreie Bauen

Die Mehrzweckhalle gehért zur Kategorie I: Offentliche Bauten. Die Bauten sind allgemein zu-
ganglich und nutzbar fir alle Personen auszubilden, auch solche mit Kérper-, Seh- oder Horbehin-
derung, ohne dass die Hilfe Dritter ben&tigt wird.

Beim Umbau und bei Nutzungsanderungen kann nach RBG § 108 auf eine behindertengerechte
Bauweise verzichtet werden, wenn der Aufwand und die Mehrkosten unverhaltnismassig waren
oder denkmalpflegerische Griinde dagegen sprechen. Nach Art. 12, Abs. 1 BehiG kdnnen Massnah-
men bis 5% des aktuellen Geb&audeversicherungswertes oder 20% der Erneuerungskosten verlangt
werden, wobei der jeweils tiefere der beiden Werte massgebend ist.

Zusammenfassend sind bei einem Sanierungsprojekt folgende von der Procap empfohlene Mass-
nahmen vorzusehen:

Treppen
Alle Treppen sind mit normkonformen Handlaufen und mit Markierungsstreifen auszuristen

Tiiren

Die Lichte, minimale Breite von min 80cm ist bei allen Tlren zu gewahrleisten. Zudem muss bei
allen Turen eine seitliche Freiflache von min 60cm auf Seite Schwenkbereich vorhanden sein.
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Sanitarraume
Da die Sanitarrdume auch von der Primarschule benutzt werden, ist bei einer Sanierung eine voll-
standig ausgerUstete, rollstuhlgéangige Toilette auszubilden.

Umkleidekabinen
Bei einer Sanierung ist eine rollstuhlgangige Dusche und Umkleidekabine pro Geschlecht vorzuse-
hen.

Rollstuhlgerechte Erschliessung

Das Souterrain der MZH sowie der Schulhaustrakt EG und UG sind nur tber Stufen erschlossen. Der
Aufzug bedient diese Ebene nicht. Die erforderliche rollstuhlgerechte Erschliessung ist somit nicht
erfullt. Da die Mehrzweckhalle funktionell und betrieblich mit der Primarschule verknipft ist, ist
die hindernisfreie Erschliessung des Schultraktes eine einzuhaltende Anforderung.

Mehrzweckhalle

Die Mehrzweckhalle muss mit einer Héranlage, vorzugsweise mit induktiver Ubertragung, ausge-
stattet werden. Zudem ist eine rollstuhlgerechte Erschliessung der Bilhne vorzusehen. Dies kann
auch mit Hilfe einer mobilen Hebebihne erfolgen.

3.10 Turnhalle

Die heutige Turnhalle erfillt in zahlreichen Punkten nicht mehr die heutigen Anforderungen an
eine Schul- und Vereinssporthalle:

» Hallengrosse
Die Abmessung der heutigen Turnhalle betragt 24.00 x 12.00 x 7.80 m (Raummass). Gemass
der BASPO Empfehlung 201 - Sporthallen sollte eine Einfachhalle eine Abmessung von 28.00 x
16.00 x 7.00 m fur den Schul- und Vereinssport aufweisen. Die Heutige Turnhalle ist also fur
zahlreiche Sportarten deutlich zu klein, besonders fir den Vereinssport.

» Wande und Decke
Wande und Decken mussen ballwurfsicher sein. Wande mussen bis mindestens 2.70 m tber
Fussboden ebenflachig, geschlossen, splitterfrei und nicht rauh sein. Das Prinzip der glatten
Wand gilt sinngemaéss auch fur Turen, Gerateraumabschlisse, festeingebaute Blihnen und
Sportgerate sowie Beschlage und Isolationsteile aller Art, die wandbiindig eingebaut sein mus-
sen. Diese Anforderung erfillt die heutige Turnhalle bei weitem nicht. Aufgrund der Verlet-
zungsgefahr besteht hier ein dringender Sanierungsbedarf.

» Fenster
Fenster sollten bis auf eine H6he von 2.70 m blindig mit den Innenwénden sein. Fensterfllgel
unterhalb 2.70 m ab Boden mussen nach aussen 6ffnen. Hallenseitig sind die Fenster mit Si-
cherheitsglas vorzusehen.

» Hallenboden
Der Hallenboden weist zahlreiche Abnutzungsspuren und auch Schaden auf. In den offenen
Fugen sammelt sich der Dreck und stellt fur die Sportler/-innen eine Gefahr dar. Zudem ist dies
fur den Unterhalt nicht optimal.
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» Hallenbeleuchtung
Die Hallenbeleuchtung muss die heutigen Anforderungen erfiillen, es ist mit einer Erneuerung
zu rechnen.

Um die Sicherheit der Sportler/-innen in der Halle gemass den heutigen Vorschriften zu gewahr-
leisten sind zahlreiche Sanierungsmassnahmen notwendig. Durch diese Sanierungsmassnahmen ist
damit zu rechnen, dass die Nutzflache der Halle noch kleiner wird und somit die heutigen Empfeh-
lungen an eine Schul- und vereinssporthalle keinesfalls mehr erftllt werden kénnen. Auch der Hal-
lenboden ist mit seinen rund 40 Jahren in die Jahre gekommen und musste bei Umbau- oder Sa-
nierungsmassnahmen dringend erneuert werden.

4. Zusammenfassung Bedarf, Nutzung und
Zustandserhebung

Aufgrund der erfolgten Zustandserhebungen kann der Zustand des bestehenden Gebé&udes stich-
wortartig wie folgt zusammengefasst werden:

Die Grundsubstanz des Gebaudes ist im allgemeinem in einem guten Zustand.

Mit seinen 47 Jahren ist das Gebaude, insbesondere die technischen Installationen, in die
Jahre gekommen und sollte erneuert werden.

Die Raumlichkeiten werden heute zu %4 von der Schule, zu ¥4 von diversen Nutzern und zur
Y2 von den Vereinen genutzt.

FUr die Nutzung und fur den Unterhalt ist die terrassierte Anordnung der Raumlichkeiten
unpraktisch. Die Lifterschliessung der einzelnen Stockwerke ist schlecht respektive nicht
durchgangig.

Platzmangel in den Bereichen Gerateraum Turnhalle und Stuhllager Bilhne: Bei Veranstal-
tungen muss das Material immer hin- und hergeschoben werden, teilweise bis in den
Schulhaustrakt.

Die Buhnentechnik ist sehr veraltet. Bei den Leitbauplatten bei den Scheinwerfern wurde
Asbest gefunden. Es wird empfohlen, die asbesthaltigen Leitbauplatten fachgerecht zu
entsorgen und bis dahin die Scheinwerfer stillzulegen, so dass sie nicht mehr ausgefahren
werden kénnen.

Die Abmessung der Turnhalle entspricht nicht mehr den neusten Empfehlungen des
BASPO. Gewisse Sportarten kénnen in der Halle nicht auf Normfeldern ausgefihrt werden.

Die Grosse der Turnhalle ist fir den Turnbetrieb Schule ausreichend, fur viele Wettkampf-
sportarten jedoch zu klein.

Die Turnhalle weist wesentliche Sicherheitsmangel auf, welche bei einer Sanierung drin-
gend behoben werden mussen, um die Sicherheit der Sportler wieder zu gewahrleisten.

Der Sportboden in der Turnhalle ist stark abgenutzt und ist teilweise beschadigt (Fugen-
breiten).
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Die Elektroanlagen sind im gesamten Gebaude in keinem schlechten Zustand, ihrem Alter
entsprechend sind sie aber nicht mehr auf dem technisch aktuellen Stand. Es empfiehlt sich
daher, bei grésseren Umbauten eine komplett neue Elektroanlage einzuplanen.

Die HLK-Anlagen aus dem Baujahr 1971 sind, dem Alter entsprechend, als Mindestmass-
nahme mit einer Gesamtsanierung auf den Stand nach Bedarf der heutigen Anforderun-
gen der Technik, Dichtheit und Hygiene zu Gberholen. Die Variante Neubau einer MZH
ware auch in Bezug auf Optimierungen der Raumlichkeiten gemass den heutigen Stan-
dards, Anforderungen und Bedurfnissen, gegebenenfalls sehr zu empfehlen.

Die gesamte Installation Sanitar aus dem Baujahr 1971 wurde nie komplettsaniert. Funk-
tion und deren Gewahrleistung sind dem Alter entsprechend im aktuellen Zustand nur be-
dingt genligend, zum Teil nicht mehr vorhanden, bzw. stillgelegt. Geforderte Funktionen
in Bezug auf Dichtheit, Hygiene, Schallschutz, Brandschutz, Benutzung und Bedarf, sind
nicht genltigend. Die Gefahr fir zu erwartende Wasserschaden ist sehr wahrscheinlich. Der
Standard der Sanitaranlagen entspricht grundsatzlich nicht mehr den heutigen Anspri-
chen.

Die hindernisfreie Erschliessung ist nicht Gberall gewahrleistet, es sind die entsprechenden
Massnahmen einzuplanen (Lift, Hebeblhnen etc.).

Treppenlaufe sind mit Markierungen und entsprechenden Handlaufen nachzuristen.
WC-Anlagen sind nicht rollstuhlgerecht.

Offene Garderobe im Treppenhaus, das als vertikaler Fluchtweg definiert ist, ist nicht zu-
lassig.

Die Fluchtwege/Tlren mussen teilweise angepasst werden.

Personenbeschrankung (Anzahl) in MZH und in Mehrzweckraum EG aufgrund zu kleiner
Fluchtwege.

Die Trennung Schauspieler/Besucher ist nicht vollstandig gewahrleistet.
Kicheneinrichtung entspricht nicht mehr dem heutigen Stand.
Die sanitaren Anlagen entsprechen nicht mehr dem heutigen Stand.

Bei den Nutzerwiinschen/Nutzeranforderungen sind der Platzbedarf, die unterschiedlichen
Niveaus der Raumlichkeiten, Lichtverhaltnisse im Bereich Biuhne und Turnhalle, fix instal-
liere Audioanlage in der Turnhalle, getrennte Garderoben und Duschen, das Alter der KU-
che, Energieverbrauch und Okologie ein Thema.

Alles in allem ist die Mehrzweckhalle in einem guten Zustand, jedoch mit ihren 47 Jahren teilweise
sehr in die Jahre gekommen und sanierungsbedtirftig. Viele Elemente haben ihr Lebenszyklus er-
reicht und sollten erneuert werden. Um die Halle und die Nebenrdume auf die heutigen Bedirf-
nisse und die heutigen Ausbaustandards zu bringen, sind teilweise grossere bauliche Massnahmen
notwendig.

Eines steht fest: Es besteht Handlungsbedarf! Sollte das Gebaude nicht durch einen Neu-
bau ersetzt werden, empfehlen wir der Gemeinde, in den nachsten Jahren eine umfang-
reiche Instandsetzung durchzufihren. Die Kosten fir diese Instandsetzungsarbeiten sind
entsprechend zu budgetieren.
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5. Argumentarium Erneuerung / Sanierung MZH

In der nachfolgenden Tabelle haben wir einige Punkte aufgelistet, welche bei einem Entscheid fir
eine Projektvariante beurteilt werden kénnen. In den letzten drei Spalten haben wir jeweils ein
[+] vermerkt, wenn dieser Punkt aus technischer Sicht fir diese Variante spricht, ein [0], wenn es
keine grossen Vorteile jedoch auch keine grossen Nachteile fur diese Variante gibt und ein [-],
wenn eher ein Nachteil fur diese Variante besteht.
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Geschatzte Kosten gemass Projekt Lehner + Tomaselli AG [Mio. CHF] --- 3.3 5.5
Sanierung Altlasten
Verbesserungen bezlglich Sanierung Asbest Belastungen + + +
Verbesserungen bezlglich Sanierung PCB/CP Belastungen + + +
Verbesserungen bezlglich PAK Belastungen + + +
Verbesserungen bezlglich Tragkonstruktion - - +
Verbesserungen bezulglich Sicherheit 0 0 +
Verbesserungen bezlglich Brandschutz 0 0 +
Verbesserungen bezlglich bauphysikalischem Zustand - 0 +
Verbesserungen bezlglich Elektrischer Installationen - 0 +
Verbesserungen bezlglich Barrierefreiheit 0 0 +
Finanzen / Umsetzung / Umwelt
Aufrechterhaltung Schulbetrieb wahrend Bauarbeiten + 0 -
Lange der Bauzeit + 0 -
Investitionskosten + 0 -
Verhaltnis Kosten / Nutzen - 0 +
Unterhaltskosten in den Folgejahren - 0 +
Verbesserung der Okologie des Geb&udes - 0 +
Energieverbrauch / Laufende Nebenkosten - 0 +
Zukunftsorientierte Bauweise / Langfristigkeit - - +
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Nutzung
Vermietung der Halle an auswartige Vereine, Organisationen, Schulen 0 0 +
Wettkampftaugliche Turnhalle - - +
Verbesserte Nutzung Gymnastikraum (Sportboden, Spiegel, etc.) - + +
Platzbedarf WC, Duschen, Garderoben - 0 +
Akustik in der Turnhalle / Buhne - - +
Beleuchtung / Lichtverhaltnisse in der Turnhalle - 0 +
Optimierte Nutzung Bahne - 0 +
Raumanordnung / Terrassierung Raumlichkeiten - - +
Mehrwert fur Schule - - 0
Mehrwert fir Vereine - 0 +
Mehrwert flir Gemeinde - 0 +

$:\052\_S\0054\10_Projektierung\01_Studie\01_Zustandsanalysen\00_Bericht\Bericht Zusammenfassung Analysen_B.docx



