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3.1

3.2

3.3

Einleitung

Auftrag

Ende Marz 2023 erteilte uns die Gemeinde Untereggen den Auftrag einen Zustandsbericht Uber das Mehrzweckge-
b&aude zu erstellen.

Der Bericht soll den Zustand des Gebdudes aufzeigen, sowie Empfehlungen tber kurz-, mittel- und langfristige Unter-
halts- und Sanierungsarbeiten geben

Anlass

Im Zuge der Diskussionen und Untersuchungen Uber die Sanierung des Schulhauses mdchte der Gemeinderat auch
den Zustand des Mehrzweckgebaudes kennen. Es wére von Vorteil, die Gesamtinvestitionssumme in kurz-, mittel- und
langfristige Massnahmenpakete aufzuteilen.

Grundlage
Als Grundlage dient die Objektbesichtigung Innen und Aussen, sowie die Liegenschaftsanalyse Schulbauten von
fischer bm ag vom 21.11.2016. Ebenfalls dient der Zustandsbericht vom 10. Mai 2023 der Lander + Partner AG.

Ziel

Dieser Bericht dient als Erganzung zum Zustandsbericht von RLC Architekten AG vom 04. Januar 2023. Es soll der
Gemeinde aufzeigen was an Unterhalts- und Sanierungsarbeiten in den néchsten Jahren zu erwarten sind.

Es ist eine Einschétzung des heutigen Zustands und dem Handlungsbedarf, damit die aktuellen Normen und Gesetze
eingehalten werden kénnen und das Gebdude nachhaltig unterhalten und saniert werden kann.

Im Rahmen der Analyse erfolgte keine Uberpriifung auf gefahrdende Stoffe und kontaminiertes Terrain.
Fir weitere Schritte (Projektierung Aussen- und Innenrenovation) misste ein Projektierungskredit ermittelt werden.

Liegenschaftsbheschrieb

Geschichte

Das Mehrzweckgebaude wurde 1984 in Massivbauweise erstellt. Seither sind diverse Unterhaltsarbeiten ausgefihrt
worden.

- 2000 Umbau der Mehrzweckraume im Obergeschoss zu Schulzimmern

- 2011 Dachsanierung mit Einbau einer Solaranlage zur Wassererwarmung
- 2011 Komplett Ersatz der Heizanlage

- 2013 Sanierung der Kaltwasserleitungen mit Inliner

Weiter wurden die Treppengelander an die neuen Normen angepasst, die Rafflamellenstoren Stidseitig wurden
teilweise ersetzt.

Aktuelle Nutzung

Im Untergeschoss des Gebé&udes befinden sich die Zivilschutzanlage, sowie die TechnikrGume. Die SchutzrAume wer-
den als Lager fur die Schule und verschiedene Vereine genutzt und dienen gleichzeitig als Werkstatt fur das Bauamt.
Das Hallengeschoss umfasst die Turnhalle, das Foyer, eine kleine Kiiche und die Dorfstube. Die Dorfstube wird von
der Blrgermusik Untereggen als Probelokal genutzt und steht auch der evangelischen Gemeinde zur Verfiigung.

Im Obergeschoss befinden sich zwei Schulzimmer mit Gruppenraum.

Standortbeurteilung

Das Dorf Untereggen liegt im Hiigelland zwischen Goldach und St. Gallen. Im 9. Jahrhundert wurde Uber die Goldach
eine erste Martinsbrucke erstellt. Dies lasst erahnen, dass zu dieser Zeit ein reger Verkehr zwischen den klgsterlichen
Besitzungen in der Gegend um Rorschach und dem Stift St. Gallen bestanden haben muss. Drei Hofe entwickelten
sich entlang dieser Verkehrsverbindung vom Bodensee zum Kloster St. Gallen: Vorder Hof, Mittler Hof, Hinter Hof. Die
Freiflachen zwischen den drei Hofen wurden im Laufe der Zeit mit weiteren vorwiegend kleinmassstéablichen Bauten
«geflllt». So sind die Hauser entlang der Goldacherstrasse ahnlich einer Perlenkette aufgereiht. Im Vorder Hof stehen
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am Dorfeingang, auf einer sanften Higelkuppe, die Pfarrkirche St. Magdalena, das Pfarrhaus, das Schulhaus und das
Mehrzweckgebaude. Diese Gebaude bilden ein Ensemble das einen durchaus qualitatsvollen Aussenraum bildet.
Etwas schwierig ist die Platzierung des Pavillons in der Mitte dieser Hausergruppe. Diese Situation kdnnte entscharft
werden, wenn beim bestehenden Schulgeb&aude der zuséatzliche Raumbedarf gedeckt wirde.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf den Zustandsbericht zum Schulgeb&ude der RLC Architekten AG vom
4. Januar 2023.

Unsere Empfehlung:

Keine baulichen Veranderungen und/oder Anbauten am Mehrzweckgebaudes vornehmen, da der empfindliche Dorf-
kern, insbesondere aufgrund des Ortsbildschutzes mit der Kirche und den anderen historischen Gebauden, erhalten
bleiben muss. Zudem ist das Mehrzweckgebéaude in seiner Architektur ein «Einzelstlick», welches im Rahmen eines
Varianzverfahrens vor tiber 39 Jahren ausgewahlt und dann realisiert worden ist. Dieses Geb&aude kann nicht einfach
in seiner ausseren Erscheinung und im Volumen verandert werden. Dies wiirde unweigerlich zum Verlust der Authenti-
zitat fihren.
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4.1

4.2

Zustandsbeschrieb des Gebaudes

Innenbereich

Der Innenbereich des Gebaudes befindet sich in einem guten und gepflegten Zustand. Das 39 Jahre alte Gebaude
zeigt ein Ubliches Bild in Bezug auf Abnutzung und Gebrauchsspuren.

Treppenhaus / Eingangsgeschoss

Das Gelander wurde gemass den neuen Vorschriften angepasst. Im Foyer des Dachgeschosses muss die Absturzsi-
cherung Uberprift werden. Der Tonplatten Belag ist in die Jahre gekommen und weisst stellenweise Holstellen auf.
Allfallige Ersatzplatten sind nicht mehr erhéltlich. An den Wanden und Decken sind die Ublichen altersbedingten Abnut-
zungen sichtbar.

Den Garderoben und Duschanlagen sieht man das Alter an. Grosse Abnutzungserscheinungen und nicht mehr Zeitge-
masse Technik. Obwohl funktionsfahig sind, entsprechen sie in Bezug auf Hygiene (z.B. Mosaikplattli mit hohem Fu-
genanteil) nicht mehr dem heutigen Standard.

Hallengeschoss

Die Dorfstube, die sich neben dem Foyer befindet, prasentiert sich ansprechend und ist grésstenteils in gutem Zu-
stand. Im Jahr 2015 wurden die Jalousien zusammen mit denen der Turnhalle ausgetauscht. Beim Klétzli-Parkett 16sen
sich jedoch in regelmassigen Abstanden einzelne Klo6tzli ab.

Die Turnhalle ist funktionsfahig, entspricht jedoch nicht mehr den aktuellen Vorschriften der BFU in Bezug auf wand-
biindige Gerate. Zudem sind die Holzverkleidungen nicht mehr fiir Ballspiele geeignet, weshalb eine regelmassige
Nachnagelung der Téaferbrattli erforderlich ist. Im Jahr 2017 wurde die Beleuchtung der Halle durch konventionelle
Fluoreszenzréhren ersetzt, heutzutage wéren LED-Leuchten Ublich. Die Scheinwerferanlage wurde auf LED-Technolo-
gie umgerustet. Die Steuerung dieser Anlage ist laut Herrn Erni relativ aufwendig und nicht besonders benutzerfreund-
lich.

In den Nebenrdumen sind der Gerateraum, ein kleines Office, ein Stuhlmagazin sowie das ehemalige Arztzimmer mit
Dusche und WC untergebracht. Zusatzlich gibt es separate WC-Anlagen fir Damen und Herren. Diese Raume befin-
den sich in einem guten Zustand. Jedoch ist das Office fir gréssere Veranstaltungen eher knapp bemessen und un-
glnstig ausgestattet.

Dachgeschoss

In Jahr 2000 hat eine Umgestaltung mit dem Einbau zweier Schulzimmer mit Gruppenraum stattgefunden. Die Raume
sind in gutem Zustand. Im Sommer neigt das Dachgeschoss klimatisch dazu, zu warm zu werden. Eine natiirliche Be-
leuchtung Uber die Fenster ist nur begrenzt moglich.

Zivilschutzanlage
Die gesamte Anlage befindet sich in einem guten Zustand, ohne sichtbare Schéden oder Risse. Technisch wird die
Anlage regelmassig uberprift und befindet sich in einwandfreiem Zustand.

Aussenhille

Fassade

An den verputzten Oberflachen sind keine Risse sichtbar. Auf der Stidseite des Eingangs weist der Sockelbereich ein-
zelne Abplatzungen auf. Diese kénnen auf den direkten Ubergang vom Belag zum Verputz zuriickgefiihrt werden.

Die Fenster stammen aus der Erbauungszeit des Gebaudes im Jahr 1984 und entsprechen nicht mehr den heutigen,
energetischen Standards. Zudem sind einige von ihnen undicht, vornehmlich auf der Westseite. In den Schulzimmern
sind die Fensterfliigel zum Offnen zu gross, sodass Kinder sie teilweise nicht 6ffnen kénnen.

Die Notausgangstir der Turnhalle weist energetisch und schaltechnisch schlechte Eigenschaften auf.

Dach

Das Dach wurde im Jahr 2011 saniert und entspricht energetisch soweit den aktuellen Standards. Jedoch sind an der
Sudseite, in der N&he der Dorfstube, Wasserspuren an der Dachuntersicht sichtbar. Dies lasst auf eine Undichtigkeit
des Daches schliessen. Auf der Nordseite des Daches ist ein Moosbewuchs auf den Dachziegeln zu beobachten. Der
Schneefang wurde bereits korrigiert, um Schaden zu vermeiden. Einige Dachrinnen sind teilweise undicht und sollten
repariert werden.

Das Dach ist generell in gutem Zustand, abgesehen von einigen spezifischen Problemen, wie dem Moosbewuchs auf
der Nordseite und den teilweise undichten Dachrinnen.
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Technik
Elektrische Installationen

Gemass Aussage von Elektro Schmid sind die Elektroanlagen auf dem neuesten Stand und es sind keine kurzfristigen
Unterhaltsarbeiten erforderlich. Es wird empfohlen, die Notbeleuchtung regelmassig zu tberprifen und zu warten.

Sanitare Anlagen

Die Duschen und WC-Anlagen funktionieren. Allerdings gibt es in den Schulzimmern und WC's kein Warmwasser.
Auch wird es zunehmend schwieriger, Ersatzteile fur die Duschmischer zu finden. Die Kaltwasserleitungen wurden
2013 durch Inliner-Sanierung erneuert.

Heizung

Im Jahr 2011 wurde die Heizungsanlage erneuert und zugleich wurden die anderen Gebaude mittels Fernwarmeleitun-
gen angeschlossen. Gleichzeitig wurde eine Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung installiert. Dies Anlage ent-
spricht vor allem betreffend Legionellen-Sicherheit nicht mehr dem aktuellen Stand der Technik. Zudem konnte in den
letzten Jahren festgestellt werden, dass die Solaranlage nicht einwandfrei funktioniert. Nach zahlreichen Korrekturen
und einem Wechsel des Unternehmens lauft sie seit letztem Jahr weitgehend stabil. Es wird empfohlen, die Solaran-
lage in diesem Jahr weiterhin zu beobachten und bei Bedarf Sofortmassnahmen zu ergreifen. Die Leitungen der Bo-
denheizung wurden kurzlich gespilt.

Die Heizanlage verbraucht im Durchschnitt (2012-2017) fir alle angeschlossenen Gebaude zusammen rund 17.400
Liter pro Jahr und erzeugt dabei eine jahrliche CO2-Emission von etwa 46 Tonnen.

Wie im Bericht von RLC Architekten AG erwahnt, wirde sich bei dieser Heizzentrale eine energetische Optimierung
lohnen. Dies miisste mit einer Heizenergie-Studie Uberprift werden.

Gesetzliche Normen

Brandschutz

Derzeit geniesst das Geb&dude Bestandsschutz. Dennoch kann das Amt fiir Feuerschutz (GVSG) Auflagen erstellen,
dass die Turen zum Beispiel gemass der aktuellen Norm ausgefiihrt werden miissen. Langfristig ist es erforderlich, das
Treppenhaus, Korridor im Dachgeschoss und das Foyer im UG, als Brandabschnitt auszubilden.

Absturzsicherung

Die Gestaltung von Geldndern und Brustungen zur Absturzsicherung im Hochbau wird durch die SIA Norm 358 gere-
gelt. In der Regel geniessen bestehende Gebaude Bestandsschutz in diesem Bereich. Es gibt jedoch Ausnahmen,
wenn umfangreiche Sanierungsarbeiten am Geb&aude durchgefiihrt werden und dafiir eine Baubewilligung erforderlich
ist. In solchen Fallen kénnen zusatzliche Anforderungen an die Absturzsicherung gestellt werden.

Im Zusammenhang mit den genannten Bestimmungen sollte das Foyer im Dachgeschoss Uberprift werden.

Tragwerk und Geb&udestatik

Obwohl die Gebaudestatik nicht Gberprift wurde, wird aufgrund des guten Zustands des Gebaudes nicht mit Statik
Problemen gerechnet.

Erdbebensicherheit

Die Erdbebensicherheit wurde nicht Uberpruift.

SIA 500

Gemass dem Behindertengleichstellungsgesetz missen 6ffentliche Bauten den Grundséatzen der barrierefreien Archi-

tektur entsprechen. Dies gilt insbesondere bei Umbauten, fur die eine Baubewilligung erforderlich ist, bei denen die
entsprechenden Anpassungen vorgenommen werden missen.
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5.2

Die Umsetzung der Norm SIA 500 "Hindernisfreie Bauten" gestaltet sich insbesondere fir die Klassenrdume im Dach-
geschoss als schwierig. Es erfordert zusatzliche Anpassungen, um die Anforderungen dieser Norm zu erfillen. Jedoch
kénnten die Anforderungen an die Orientierung, Beleuchtung und Raumakustik bei der nachsten Sanierung ohne tber-

massigen Aufwand berucksichtigt werden.

Lebenszyklus und Lebenserwartung eines Bauwerks

Definition ‘Lebensdauer’

Die Lebensdauer eines Bauwerks wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Wenn ein Bauteil stark beschadigt ist
und nicht mehr instandgesetzt oder repariert werden kann und dadurch seine Funktion nicht mehr erfillt, kann man
sagen, dass es seine Lebensdauer erreicht hat. Dies bedeutet, dass das Bauteil nicht mehr in der Lage ist, seine vor-
gesehene Funktion angemessen zu erflillen und ausgetauscht oder saniert werden muss. Die genaue Lebensdauer
eines Bauwerks hangt von der Art des Bauwerks, den verwendeten Materialien, der Wartung und verschiedenen ande-

ren Faktoren ab.

Durchschnittliche Lebenserwartung von Bauteilen
Die einzelnen Bauteile und Materialien altern unterschiedlich schnell:

0-2 Jahre  Beleuchtung

5-10 Jahre Kittfugen
10-15 Jahre  Anstriche

15-20 Jahre Technische Installationen
20-50 Jahre Fenster, Dacher
50+ Jahre  Mauerwerk, Stahlkonstruktionen

Die Entscheidung, wann etwas erneuert werden muss, hangt von verschiedenen Faktoren ab. Dazu gehdren die Kon-
struktion und die Qualitat des Bauwerks sowie die Art und Weise, wie es gepflegt und instandgehalten wird. Auch die
Renovationsziele des Eigentimers spielen eine Rolle bei der Festlegung des Erneuerungszeitpunkts. Umwelteinflisse
kénnen ebenfalls eine Rolle spielen, ebenso wie unsachgeméasse oder unsorgfaltige Nutzung des Gebé&udes. Daruber
hinaus hat auch das verwendete Material eines Bauteils Einfluss auf seine Haltbarkeit und die Notwendigkeit einer Er-
neuerung. Jeder dieser Faktoren kann dazu beitragen, dass eine Renovierung oder Erneuerung erforderlich wird, um

die Funktionalitat und den Zustand des Bauwerks zu erhalten oder zu verbessern.

Renovation & Sanierung
Lebenszyklus

Nutzung

Deroptimierte Regelbetrieb
lauft, Instandsetzungen
undUmnutzungen sind
organisiert.

Ausfiihrung

Die ausfihrungsreife
Flanungwird umgesetzt
undin die Mutzungsphase
(berflhrt.

Planung

Das Projekt wird integral

und anforderungskonform
geplantund genehmigt, die
Realisierung beschlossen.

Riickbau / Neuentwicklung

Am Ende der Lebenszeit bietet
das Gebaude Ressourcen flr
Meues.

Strategie

Projekistrategie, ausgehend
von der Unternehmensvision.

Initiierung
Kaonkretisierung Projelkt-

strategie, bei Bedarf Uber-
prifung der Machbarkeit.

%
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5.3

6.1

Renovation & Sanierung
Konzeptelemente

Arcl!rlekﬂ Baustatiker/ Technik & Architektur & Bauﬁerrm.rchltektf
Medienplaner Konstruktion Kunsthistorie Behdrden
Statische Ldsungen Inte- Erhalt bestehender
gration technischerInstallationen undfoder historischer
Energiehaushalt/Okologie Substanz
Bauphysik &
Bauchemie

Architekt | Bauphysiker

Sanieren der Bauschaden
Vermeiden weiterer Schaden
Behaglichkeit bei Mutzung

Sanierungszyklus

Grundsatzlich geht man davon aus, dass ein Sanierungszyklus von 34 bis 45 Jahren angemessen ist. Dies bedeutet,
dass innerhalb dieses Zeitraums grdssere Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten am Gebaude durchgefiihrt werden
sollten, um den Zustand und die Funktionalitét aufrechtzuerhalten und mdogliche Méangel zu beheben. Der genaue Zeit-
punkt fur eine Sanierung hangt jedoch von verschiedenen Faktoren ab, wie dem Zustand des Geb&udes, den Nut-
zungsanforderungen und den verfugbaren finanziellen Ressourcen.

Massnahmenliste
Allgemein

Wie vorhergehende Gutachten erwdhnen, befindet sich das 39 Jahre alte Geb&ude in einem ansprechenden Zustand.
Es wurden keine grésseren Schaden oder Méngel festgestellt und das Geb&ude erfillt weiterhin seine vorgesehene
Funktion. Dennoch ist es aufgrund seines Alters notwendig, verschiedene Arbeiten wie den Austausch von Fenstern
und Bodenbelagen anzupassen. Im Laufe der Zeit kann es aufgrund natirlichen Verschleisses und intensiver Nutzung
dazu kommen, dass diese Bauteile ihre Funktionalitéat und &asthetische Erscheinung verlieren. Der Austausch der Fens-
ter ist von Bedeutung, um die energetische Effizienz des Geb&dudes zu verbessern und potenzielle Undichtigkeiten zu
beheben. Zudem kann der Ersatz der Bodenbel&ge erforderlich sein, um abgenutzte oder beschédigte Oberflachen zu
erneuern und eine ansprechende Umgebung zu schaffen. Diese Massnahmen tragen dazu bei, das Gebaude in einem
zeitgemassen Zustand zu halten und seinen langfristigen Wert zu bewahren. Es ist dennoch wichtig, regelmassige In-
spektionen und Wartungsarbeiten durchzufiihren, um sicherzustellen, dass der Zustand des Geb&udes langfristig er-
halten bleibt und eventuelle kleinere Mangel frihzeitig behoben werden kénnen.

Zeithorizont von Massnahmen
Kurzfristig 0 bis 3 Jahre
Mittelfristig 3 bis 10 Jahre
Langfristig 10 bis 15 Jahre
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Kurzfristige Massnahmen

Um kurzfristig Massnahmen zu ergreifen, Energie zu sparen und den langfristigen Erhalt des Gebaudezustands sicher-
zustellen, empfehlen wir regelmassige Inspektionen und Wartungsarbeiten. Durch diese Massnahmen kénnen kleinere
Méngel frihzeitig erkannt und behoben werden.

Kurzfristig besteht kein unmittelbarer Bedarf an grosseren Arbeiten.

Um den Energieverbrauch so schnell wie méglich zu reduzieren, empfehlen wir einen baldigen Austausch der Leucht-
mittel. Durch den Einsatz energieeffizienter Beleuchtung kénnen betrachtliche Einsparungen erzielt werden. Insbeson-
dere der Wechsel zu LED-Leuchtmitteln, die eine langere Lebensdauer und eine geringere Energieaufnahme im Ver-
gleich zu herkdmmlichen Gluhbirnen oder Leuchtstofflampen aufweisen, ist empfehlenswert.

Mittelfristige Massnahmen

Ersatz der bald 40-jahrigen Fenster und Eingangstiiren. Einerseits um die Dichtigkeit wieder herzustellen und ander-
seits als kostenguinstige Mdglichkeit, die Energieeffizienz und den Gesamtauftritt des Gebaudes zu verbessern.
Im Zuge des Fenster-Ersatzes sollten die restliche Rafflamellenstoren ebenfalls ersetze werden.

Ersatz des Tonplattenbelags im Treppenhaus und Foyer aus Mangel an Ersatzplatten. Dies bietet auch die Gelegen-
heit die Funktionalitat und Sicherheit zu Verbessern. Gleichzeitig sollte das Treppenhausgelander einheitlich auf die

neuen Normen angepasst werden, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen und den aktuellen Sicherheits-
standards gerecht zu werden.

Langfristige Massnahmen

Die Gesamtsanierung aller Raumlichkeiten. Dies ermdglicht es, das Gebaude in seinen verschiedensten Aspekten zu
erneuern und zu verbessern, einschliesslich der Struktur, der Installationen, der Oberflachen und der Ausstattung. So-
mit die nachhaltige Funktionalitdt des Gebaudes sicherzustellen.

Empfehlung / weiter Schritte

Schlussfolgerung
Um die vorgeschlagenen Massnahmen umzusetzen, empfehlen wir eine umfassende Betrachtung und Ausarbeitung
eines Projekts. Es ist wichtig, alle Aspekte ganzheitlich zu beriicksichtigen.

Gemass Bericht der RLC Architekten AG vom 04. Januar 2023 nehmen wir eine dusserst kritische Haltung zur Auf-
stockung des Mehrzweckgebéudes ein, siehe auch Punkt 3.3 Standortbeurteilung in diesem Bericht. Wir sind der Mei-
nung, dass diese Massnahme die bereits dominante ortsbauliche Préasenz des Gebaudes unndtig stéren wirde. Und
das empfindliche Ortsbild, bestehend aus der Pfarrkirche St. Magdalena, dem Pfarrhaus, dem Schulhaus und dem
Mehrzweckgebaude, wiirde dadurch aus dem Gleichgewicht gebracht. Zudem wirde eine Situation geschaffen, die
sich langfristig nicht mehr korrigieren liesse. Aus diesen Griinden empfehlen wir eine umfassende Sanierung der Mehr-
zweckhalle.

Né&chste Schritte

In einem néchsten Schritt muss eine Entscheidung Uber die Gesamtsanierung getroffen werden. AnschlieRend muss
eine Projektplanung durchgefiihrt werden, um alle erforderlichen Informationen und Investitionskosten zu ermitteln.
Der dafur erforderliche Projektierungskredit muss genau ermittelt und in das Haushaltsbudget der Gemeinde aufge-
nommen werden.

Es ist sinnvoll, die Unterhaltsarbeiten in Etappen zu planen und durchzufiihren, nachdem eine umfassende Gesamt-
projektierung abgeschlossen ist.

Energetische Massnahmen

Um das Gebéaude energetisch zu verbessern, ist es erforderlich, die Gebaudehulle zu optimieren, insbesondere das
Dach, die Fassaden und die Fenster. Da das Dach bereits energetisch aufgerustet wurde, konzentrieren wir uns nun
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auf die Fassaden und Fenster. In unserer Kostenschéatzung ist bereits die Erneuerung der Fenster berlicksichtigt,
wodurch etwa drei Viertel der Gebaudehille energetisch auf den neuesten Stand gebracht werden.

Es ist jedoch zu beachten, dass eine DAmmung der Fassade bei diesem Gebaude dul3erst aufwendig ist und nicht
Uberall durchftihrbar. Dabei sind folgende Punkte zu berlicksichtigen:

- Eine Dammung der auBenliegenden Pfeiler ist nicht méglich, was potenziell bauphysikalische Probleme mit sich brin-
gen konnte. Dies muss unbedingt vor der Umsetzung geklart werden.

- Die Verlangerung des Vordachs an den Ost- und Westseiten erfordert Eingriffe in das 2011 sanierte Dach.

- Die westseitige Treppe muss aufgrund der Aufdopplung der Fassade neu positioniert werden.

Der zusatzliche Aufwand fir diese energetischen MaBnahmen belauft sich auf etwa 120" bis 130'000 Schweizer Fran-
ken. Um zu entscheiden, ob sich der zusétzliche Aufwand fir den verbleibenden Teil der Geb&udehulle lohnt und wie

viel Energie dadurch eingespart werden kann, muss gleichzeitig mit den bauphysikalische Details geklart werden.
Unsere Einschatzung ist, dass das Kosten-Nutzen-Verhaltnis in diesem Fall nicht gegeben ist.
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Grobkostenschatzung +/- 25%

Beschreibung

1
11

21

22

23
24
25
26
27
28
29

36

42

51

90

Vorbereitungsarbeiten

Raumungen, Terrainvorbereitungen

Gebaude
Rohbau 1
Rohbau 2

Elektroanlagen

Heizungs-, Liftungs-, Klima- und Kéalteanlagen

Sanitaranlagen
Transportanlagen
Ausbau 1
Ausbau 2

Honorare

Betriebseinrichtungen

Turngeréate (nicht enthalten)

Umgebung

Gartenanlagen

Baunebenkosten und Ubergangskonten

Bewilligungen, Geblhren

Ausstattung
Méobel (nicht enthalten)
Total Fr.

Fr. Betrage inkl. MWST

45'000
45'000

1'526'000
110'000
329'000
35'000
15'000
120'000

165'000
387'000
365'000

85'000
85'000

100'000
100'000

1'756°000
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7.1 Grobkostenschatzung +/- 25% in Massnahmen aufgeteilt
BKP Beschreibung Kurzfristig Mittelfristig Langfristig
0 - 3Jahre 3-10Jahre 10 - 15 Jahre
Kurzfristige Massnahmen CHF 25'000
110 Schadstoffuntersuchung 5'000
224 grosserer Dachunterhalt 5'000
Heizung, Optimierung der Warmwasser-
240 Kollektoren 15'000
Mittelfristige Massnahmen
Fenster Ersatz in der Turnhalle CHF 205'000
218 Gerlst fur den Fensterersatz 10'000
221 Ersatz Turnhallenfenster 140000
228 Storen; Aufwendungen fir De- und Wiedermontage 5'000
289 Reserven, Unvorhergesehenes 10'000
Anteil Honorare / Gebuhren / Nebenkosten 40'000
Fassadensanierung CHF 415'000
211 Baustelleninstallation, Abschrankungen 15'000
Ausbesserungen an der Holztragwerksstruk-
214 tur 20'000
218 Fassadengerist komplett 45'000
Ausbesserungen der best. Spengler Arbeiten, Blitz-
222 schutz 10'000
226 Ausbesserungen am Fassadenverputz 25'000
227 Kompletter Fassadenstrich inkl. Anstrich auf Holzwerk 55'000
230 Elektrische Installationen Anpassungen 10'000
420 Umgebung Instandstellung 85'000
289 Reserven, Unvorhergesehenes 70'000
Anteil Honorare / Gebiihren / Nebenkosten 80000
Garderoben / Duschen CHF 350'000
211 Baustelleninstallation, Abschrankungen, Abbriiche 20'000
230 Elektrische Installationen Anpassungen 20000
250 Sanitérinstallationen, Ersatz WC + Duschanlagen 120000
271 Gipserarbeiten, Ausbesserungen 20000
276 WC Trennwande 20000
281 Boden/Wandplattli ersetzen 25'000
285 Malerarbeiten 15'000
289 Reserven, Unvorhergesehenes 40'000
Anteil Honorare / Gebiihren / Nebenkosten 70000
Innensanierung CHF 360'000
211 Baustelleninstallation, Abschrankungen, Abbriiche 15'000
230 Elektrische Installationen Anpassungen 25'000
271 Gipserarbeiten, Ausbesserungen 30'000
281 Ersatz Bodenbelége Treppenhaus, Schulzimmer und Dorfstube 85'000
Akustikdecken in Schulzimmer und Dorf-
283 stube 20'000
285 Malerarbeiten, Samtliche Raume, Treppenhaus etc. neu streichen 50'000
289 Reserven, Unvorhergesehenes 60'000
Anteil Honorare / Gebiihren / Nebenkosten 75'000
Langerfristige Massnahmen
Turnhalle Sanieren CHF 175'000
211 Baustelleninstallation, Abschrankungen 10'000
230 Elektrische Installationen Anpassungen 15'000
281 Ersatz des Bodenbelags 70'000
282 Ersatz Holzwandbelag 30'000
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289 Reserven, Unvorhergesehenes 20'000

Anteil Honorare / Geblihren / Nebenkosten 30'000
Allgemeine Arbeiten CHF 325'000
211 Baustelleninstallation, Abschrankungen 11'000
218 Geruste flr Fenster und Storen Ersatz 15'000
Restliche Holz/Metallfenster u. Aussenttre Turnhalle er-
221 setzen 54'000
228 Restliche Sonnenstoren Ersetzen 35'000
272 Gelander Treppenhaus ertlichtigen 15'000
273 Ersatz der Zimmertlren 75'000
275 Ersatz Schliessanlage 10'000
289 Reserven, Unvorhergesehenes 50'000
Anteil Honorare / Geblhren / Nebenkosten 60'000
Kurzfristig Mittelfristig Langfristig
0 - 3 Jahre 3 -10 Jahre 10 - 15 Jahre
Total Investitionskosten pro Massnahme Paket CHF 25'000 CHF 970'000 CHF 860'000

Total Investitionen in Etappen inkl. MWSt. und
Aufwendungen in Etappen. CHF 1'830'000
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8 Pléne (nicht massstablich)

8.1  Situationsplan
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Legende - Schutzverordnung, kantonale Darstellung Kt SG

Schutzobjekte Bandierung

Waldrand

Schutzobjekte Flachen
Archaologisches Schutzgebiet

Parkanlage

Biotop
Geschlossene Bauweise
| Ortshildschutzgebiet A

Ortsbildschutzgebiet B
Umgebungsschutzgebiet
Wohnzone mit besonderen Anforderungen

D Geotopschutzgebiet
Geotoplandschaft

z::} Kuppenschutz

D Spezielle Schutzverordnung
Waldschutzgebiet

I:l Moorlandschaft

|:| Auenschutzgebiet

Pistenverbot

Spezialfall Viehtrieb

Schutzobjekte Symbole

[ Geschitztes Kulturabjekt (Gebude)

(m]
|
]
o]
[l
&
(o]
®
®
Fa\

Geschitztes Kulturobjekt (Anlage)
Kulturobjekt Teilschutz

Erhaltenswertes K robjekt (Gebiude)
Archiologisches Schutzobjekt
Naturobjekt

Lesesteinhaufen

Quelle

Einzelbaum, Baumgruppe, Gehdlz
Geotop

Aussichtspunkt

Hinweis Quellaufstasse

Ersatzpflanzung

Spezialfall Watstrecke / Reitparcours

0o

Hinweis Schutzinventar Linie

" Hinweis auf Objekt in Schutzinventar-Karte

Hinweis Schutzinventar Punkt

@ Hinwsis auf Objekt in Schutzinventar-Karte

Spezialfall Biotopverbund

Gebiet fir pen Treib- und Gewachshiuser
Gebiet mit i Weide
Gebiet mit i i Weide

Spezialfall Militirschiessgebiet
Hinweis Fels-, Rutsch- und Pionierflachen
Hinweis militdrischer Interessenbereich

Hinweis Steinbruchnutzungsbereich

BEOTENSSONNN A

Hoch- und Obergangsmoore

MNatursc biet Troc dort (Magerwiese)

Matursc biet Troc dort {Magerwiese, friherer Schnitttermin)
[ Natursc biet Troc dort (Magerwiese, Spezialfalle)
2727 MNaturse biet Troc dort {Magerweide)

MNatursc biet Troc dort (Magerweide, Spezialfalle)

Natursc biet mit F

Renaturierungs- / ROckfihrungsflache

I:l Uferschutzgebiet

Schutzobjekte Linien

# Erlaubter Korridor

=" Hinweis wertvolle Bachliufe

/ Spezialfall Abgrenzung Schnittzeitpunkte

‘44“ Aussichtslage

.o*" Baumreihe, Allee

" Hecke, Feld- und Ufergehdlz

Matursc biet Feuc dort (unbeweidet)
Natursc biet Feuc dort {unb: idet, frilherer Schnitttermin)
Natursc biet Feuc dort {unbeweidet, aifaliel

Maturse biet Feuc dort (beweidet)

Natursc biet Feuc dort (beweidet, Spezialfaile)
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Grundrisse (von fischer bm ag)
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8.4 Fassaden (von fischer bm ag)

SUD-0ST

NORD-WEST

20 von 25



SUD-WEST

NORD-OST
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Schnitt (von fischer bm ag)
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9 Fotodokumentation

Aussenbereich Fassade / Dach

23 von 25



Innenbereich Treppen / Nasszellen

Dachgeschoss

Turnhalle

Fig B
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Dorfstube

Heizung

Luftschutzanlage Werkstatt Bauamt
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