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Schule Hinterbéchli, Hinterbachlistrasse 5, 5452 Oberrohrdorf
Bruno Kaufmann, 056 485 77 29, 079 261 34 12

bruno.kaufmann@oberrohrdorf.ch
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Grundlagen

Ausgangslage

Ziel

Abgrenzung

5 Architekten AG

Begehung und Besprechung vor Ort vom 07.05.2024
Teilnehmer:
Gemeinde Oberrohrdorf - Bernhard Haller, Bauverwalter |

Bruno Kaufmann, Hauswart
5 Architekten AG - Daniel Huber | Ralph Fiiglistaler

Bestehende Pléne (Grundrisse, Querschnitt und Fassaden)
An der Begehung erstellte Fotos

Der Kindergarten Staretschwil (Hinterbéchlistrasse) wurde von der
Einwohnergemeinde im Jahre 1990 als Doppelkindergarten
gebaut. Das Dach wurde vor ca. 12 Jahren saniert. Die
Aussenwand des Kindergartens besteht aus einem zweischaligen
Sichtmauerwerk. Dieses ist in einem guten Zustand. Die Fenster, vor
allem auf der Westseite haben das Ende ihre Lebensdauer erreicht.
Verschiedene Mébelteile und Oberflachen im Innern haben eine
Auffrischung oder einen Ersafz nétig.

Aus diesem Grund soll eine «sanfte» Sanierung stattfinden. Dabei
ist darauf zu achten, dass der Charakter und Ausdruck des
Gebdudes erhalten bleibt

Es soll eine Grundlage erarbeitet werden, anhand derer man den
Umfang der Sanierung ausloten kann. Die Studie soll folgende
Punkte bearbeiten:

e Kosteniibersicht von anfallenden Unterhaltsarbeiten.

e Funktionstiichtigkeit Geb&ude erhalten, bzw. teilweise wieder
herstellen.

e Gebrauchstauglichkeit erhalten, bzw. wieder herstellen.

o Benutzer-Sicherheit gewdhrleisten.

o Benutzer-Tauglichkeit soweit sinnvoll erhdhen.

e Charakter und Ausdruck des Gebéudes sollen erhalten bleiben.

Nicht Bestandteil der Studie sind:
Dachsanierung, Fassadensanierung, Haustechnik, Umgebung.
Energetische Sanierung, das gesamte Untergeschoss.
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Schadstoffuntersuchung:

Gelénder Briicke:

5 Architekten AG

Studie Sanierung VO

Alle zu sanierende Teile
Fenster. Fensterkitt. Kittfugen. Innenverkleidungen und
Aussenverkleidungen der Fenster.

|st-Zustand: horizontale Traversen aus Flachstahl.

Weil die Sicherheit nicht gewahrleistet ist, sind die Turen zur
Verbindungsbriicke geschlossen.

Problematik: Gelénder besteigbar und bekletterbar.

Sicherheitsanpassung nach:

-bfu Gelénder und Briistungen:

-Norm SIA 358 Geléander und Bristungen

Gefihrdungsbild 1: Fehlverhalten unbeaufsichtigter Kinder.
Massgebend fir Wohnbauten, Kindergérten und Volksschulen sowie
Bereiche anderer Bauten, in denen unbeaufsichtigte Kinder im
Vorschulalter nicht Normalbenutzer sind, wo aber die sténdige
Aufsicht nicht gewdhrleistet werden kann.

Sanierungs-Vorschlag: Verbundsicherheitsglas innen an best.
Traversen montieren.

Glas-Variante hat Vorteil: Erscheinungsbild dhnlich wie Bestand.
Netz-Variante: Nachteil: Erscheinungsbild. Misste eng gemascht sein,
wegen Besteigbarkeit. Ausdrucksveréndernd.

Es ist noch zu entscheiden was Gebrauchstauglicher ist. Entweder wird
die Glasaufdoppelung mit Abstand vom Boden, soweit zuldssig
montiert. Dies hat massive Vorteile bei der Reinigung. Jedoch kénne
auch Gegenstande in diesem Zwischenbereich nach unten rollen und
fallen, was aus Sicht der Sicherheit fir die Personen im Geschoss
darunter negativ ist.

Die Glasaufdoppelung kann auch bis zum Briickenboden gefihrt
werden. Dies ist jedoch nachteilig bei den Reinigungsarbeiten.

rd

VSG innen an Geldnder

[stzustand
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Erneuerung Fugenkitt: Erneuerung der Fugendichtungen der Aussenwand.
Dilatationsfugen. Fenster. Etc.
Aus Griinden der Arbeitssicherheit ist ein partielles Fassadengerist
oder eine mobile Hebebithne notwendig. Erfahrungsgemass sind
diese Fugen Schadstoff belastet. Die Abklérung findet mit einer
Schadstoffuntersuchung (Gebé&ude-Check] statt.

Teilweiser Fensterersatz: Ersatz der aussenliegenden Fenster. (kleine quadratische Fenster)
inkl. innenliegende Fensterverkleidung.
Sanierungsvorschlag:
Wechsel auf Holz-Metallfenster, weil aussen liegend.
Um den Ausdruck des Gebdudes zu erhalten, sollen diese Fenster
neu ebenfalls fassadenbiindig angeschlagen werden.

Kleine hochrechteckige Fenster im Obergeschoss

Diese sind in der Leibung angeschlagen. Obwohl dies zwar von
der Fassade zuriickversetzt liegen, weisen diese vor allem im
witterun

unteren Bereich

gsbedingte Abnitzungen auf.

Die Konstruktion der bestehenden Eternit-Umfassung, bzw. deren
verdeckte Anschlisse sind nicht ersichtlich. Im unteren Bereich
wurden die Anschlussfuge zwischen Fensterrahmen und
Eternitumfassung vorsichtshalber tberfugt.

Die Anschliisse rund um die Eternit-Umfassung und die Konstruktion
der Umfassung selbst konnten das Potential aufweisen, dass
Wasser eindringen kénnte.

Sanierungsvorschlag:

Neue Holz-Metallfenster. Kippfligel und Arretierung infolge
Absturzsicherheit, analog Bestand.

5 Architekten AG 5
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Gebdude-Zugangstir

5 Architekten AG

Anstelle der Eternit-Umfassung wird ein Stahl- bzw.
Aluminiumzarge eingebracht. Dies hétte den Vorteil, dass die
Fenster normkonform angeschlagen werden kdnnen und die
dussere Abdichtung sauber angebracht werden kann.

Die Metallzarge wire in sich fugenlos, bzw. geschweisst.

Ein Schadeneindringpotential wiire somit eliminiert.

Die Farbgebung kann analog den bestehenden Abdeckungen ans
Mauerwerk angepasst in einem Grauton angepasst werden.

Im Detail wird es geringe Abweichungen in der Erscheinung zur
bestehenden Ausfihrung geben. Diese sind jedoch hauptséichlich
dem Stand der Technik geschuldet.

Im Grossen und Ganzen ist das Erscheinungsbild dhnlich. Mit der
Wah! einer matten Beschichtung, kann der Unterschied des
Materialwechsel gedémpft werden.

Keine Massnahmen/Abgrenzung:

Die grossformatigen Stahl-Fenster werden nicht erneuert. Der
Zustand der grossen Fenster wurde nicht eingehend untersucht,
nach oberflachlicher, opfischer Prisfung sind die Fenster in einem
guten Zustand. Auf eine energetische Sanierung wird von Seiten
des Auftraggebers momentan verzichtet. (andere
gemeindeeigenen Liegenschaften sind vorrangig, Ausdrucks-Erhalt
des Gebdudes ist gewiinscht)

Tiren in Metall-Glasfront.

Das urspriingliche Gebdudekonzept hat vorgesehen, dass die
Eingangszone als Kaltbereich ausgestaltet wurde. Dies ist unter
anderem an den Fugen zwischen der Metall-Glaskonstruktion und
dem Mauerwerk und der Verglasung erkennbar. Die bestehenden
Tiren haben keine Schwellendichtung. Dies ist besonders bei
Regen, Schnee und Wind nachteilig.

Das strassenzugwandte und das strassenabgewandte Tirblatt
haben unterschiedliche Erscheinungsformen.

Es macht den Anschein, dass die Turblétter witterungsbedingt
angepasst wurden. Z.B. hat es neu Acrylglas innenseitig hinter der
offenen Schalung.
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Strassenseife Innen Strassenseife Aussen

Es sind drei Szenarien denkbar:

1) Turblatt: neue Beplankung. Turblattkonstruktion mit
Schwellendichtung ergénzen.

(Garderobe im Zwischenbereich aufgrund der Witterungseinfliisse
in diesem Bereich eher unzweckméssig)

Eingangszone bleibt unverdndert Kaltbereich

2) zusétzlich: Anschlisse Wind- und Schlagregendicht.
bauphysikalische Betrachtung erforderlich.

(Garderobe im Zwischenbereich méglich, jedoch immer noch im
Kaltbereich)

Der vorhandene Zustand erméglicht den Luft- und
Feuchtigkeitsaustausch zwischen aussen und Eingangszone. Wird
dieser Austausch unterbunden, besteht eine grosse
Wabhrscheinlichkeit, dass das Glas beschlagt.

3) gesamte Metall-Glaskonstrukfion ersetzen durch eine isolierte
Konstrukfion mit 3-fach Verglasung.
Bei dieser Ausfihrung ist bauphysikalische Betrachtung
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Fluchtweg

Brandschutz

erforderlich.

Diese Ausfihrung veréndert den Ausdruck des Gebéudes
geringfigig. Die schweren Glaser und die getrennten Metallprofile
treten nicht mehr so filigran wie die bestehenden in Erscheinung.
Falls die Garderobe im Zwischenbereich gewiinscht wird, ist dies
die sinnvollste Variante.

Fir den Ersatz der Glaskonstruktion ist ein Innengeriist erforderlich.

Hinweis zur Schwelle: Eine Schwellendichtung ist aus Griinden der
Gebrauchstauglichkeit sinnvoll. Erfahrungsgemdss sind diese
Schwellendichtungen (bei der Absatzlosen Variante) jedoch nicht
sehr langlebig.

Bestand: Zurzeit gehen die Gebdudezugangstiren nach innen auf.
Geméss den Brandschutzvorschriften miissen Turen in
Fluchtrichtung gedffnet werden kdnnen. Ausgenommen bleiben
Tiren zu RGumen, welche mit nicht mehr als 20 Personen belegt
werden.

Dies trifft nicht zu fir die Vorzone. 2 Kindergérten & 20-25 Pers.

Gerade im Hinblick auf die Sanierung der Zugangstiiren, ist dieser
Missstand zu eliminieren.
Fir das Bauteil, bedeutet dies, dass die Tiren umgebandet werden

r 1)1‘ 51_ %W:_T;(U -'\]) .|,1‘
A A I % BT

Die vorliegende Sanierung beschrankt sich auf eine
Zusammenstellung von Unterhalts-Arbeiten, welche vor allem
defekte Bauteile und Oberflachen beinhaltet.

Deshalb wurde keine Beurteilung des Brandschutzes
vorgenommen.

Lediglich die Zugangstiren, welche die Fluchtrichtung nicht
beriicksichtigen, und ohnehin eine Sanierung erfahren, werden
angepasst.

Energetisches Sanierungskonzept

5 Architekten AG

Eine energetische Sanierung wird momentan nicht gewiinscht.
Eine ganzheitlich energefische Betrachtung sollte vorgenommen
werden, bevor einzelne energetisch relevante Gebéudeteile



A296 Studie KiGa Staretschwil, 5452 Oberohrdorf Studie Sanierung YO

Schreinerarbeiten:

Drehbare Trennwénde:

5 Architekten AG

verdndert werden, insbesondere wenn der Kaltbereich
bauphysikalisch verdndert wird.

Damit bei einer allféllig spateren thermischen Fassadensanierung
sich heute eingebaut Bauteile, namentlich Fenster, in eine
durchgdngige thermische Hille eingliedern, werden tblicherweise
die Fensterrahmen auf eine mutmassliche spétere
Leibungsddmmung geplant. Dies wird wo méglich beriicksichtigt,
ist jedoch nicht iberall méglich, bzw. sinnvoll.

e Auffrischung Schreinerarbeiten, wo nétig deren Ersatz.
e Niveau-Stufen: auffrischen, Oberfléchenbehandlung
e Neue partielle Trittstufen zwischen Niveaustufen.
> Steigerung der Benutzerfreundlichkeit.
> Tritte aus Sicherheitsgrinden farblich anders als Stufen
zB. Farbkonzept: Rageboge/Sonneblueme (blau/rot) mittels
eingeférbtem MDF Gbernehmen.
..kénnten entweder mobil oder fix verschraubt werden.

Stufen Bestand. Auffrischen ortliche Trittergéinzung

e bestehende Garderobe auffrischen, Oberflachenbehandlung.

e Schrénke: auffrischen, Oberflachenbehandlung. Gangbar
machen, Kontrolle, wo nétig Ersatz der Beschlége.

e Simse: auffrischen, teilw. erneuern.

e Innenfutter Fenster (EG und OG wo ausgetauscht)

e Treppe Hochparterre zu OG auffrischen,
Oberflachenbehandlung

e Garderobe in Vorzone

Bei der Begehung mit Schreiner und Parkettier hat sich
herausgestellt, dass die verwendeten Sperrholzplatten
systembedingt diinn furniert sind. Abschleifen der Oberflachen, um
die Gebrauchsspuren zu eliminieren ist nicht méglich, da die
ndchste verleimte Querschicht keine Sichtoberfléchenqualitét hat.
Ein riliches Uberfurnieren ist nicht méglich.

Deshalb missen bei den gewiinschten Bauteilen Sperrholzplatten
aufgedoppelt werden, oder die ganze Konstruktion ersetzt werden.

Neue Bekleidung: zu Hauptraum: Whiteboard, zu Garderobe
Pinwand. (z.B. Forbo, Bulletin Board d mm 6)



A296 Studie KiGa Staretschwil, 5452 Oberohrdorf Studie Sanierung VO

Asphaltplatten-Reinigung

Parkett OG:

Beleuchtung Garderoben:

5 Architekten AG

Die Pinwandfarbe kénnte beispielsweise analog dem
Farbkonzept: Rageboge: blau und Sonnenblume: Rot ausgefihrt
werden. Alternativ wére auch analog bisher in Schwarz denkbar.
Stopper, Unterkonstruktion Decke verbessern.

Seit der Erstellung fand keine professionelle Tiefenreinigung statt.
Diese wdre nach all den Jahren angezeigt.

Maschinelles Nassschleifen, Impragnierung, Pflege-
Schutzbehandlung.

Spielgalerie OG Kindergarten Sonneblueme:
Ortliche Reparaturen. Bestehender Parkettboden feinschleifen, und
dlen.

Hinweis vom Parkettier:

Das Abschleifen und Neuversiegeln von bestehenden, verklebten
Parkettbéden kann dazu fiihren, dass sich einzelne Parketthélzer
stellenweise I6sen bzw. bei mehrschichtigen Produkfen Deck- und
Tréigerschicht von einander trennen. Dieser Sachverhalt kann im
Gussersten Fall dazu fihren, dass das gesamfe Parkett ausgebaut
und durch einen neven Belag ersetzt werden muss.

Die Ursache dieser Problematik kann sowohl in einer mangelhaften
Festigkeit des Estrichs wie auch der des entsprechenden
Kleberbettes liegen. Beide Faktoren lassen sich weder vor noch
wahrend der Ausfihrung der Arbeiten Gberpriifen, da eine Prifung
des Untergrundes nur durch das Entfernen des gesamten
Oberbelags méglich wire.

Wir missen Sie daher darauf hinweisen, dass wir fir die
geschilderfen Schiden keine Gewdhrleistung iibernehmen kdnnen.

Deshalb raten wir Ihnen dringend zv der Variante len.

Die Belichtung (Tageslicht und Kinstliche Beleuchtung) in den
Garderoben ist marginal. Die natirliche Belichtung beschrénkt sich
auf ein kleines Fenster sowie sekundéres Tageslicht, welches via
Vorplatz durch die Glasbausteine dringt. Die bestehend kinstliche
Beleuchtung ist ungeniigend.

Sanierungsvorschlag: neue Beleuchtungskérper (s. Offerte)

evil. zusatzliche Beleuchtungsstellen.

> evil. Erforderliche Nebenarbeiten: Decken de-/remontieren. Evtl.
UK anpassen.

Eine konzeptionelle Lichtplanung durch ein Lichtplanungsbiro
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Elekiro

Schlosserarbeiten

Absturzsicherung Boden

5 Architekten AG

kénnte einen Mehrwehrt schaffen und die Bediirfnisse besser
abdecken, als einfach nur die Beleuchtung auf LED umzustellen.

Akustikdecke Raum 1:
Falls die Akustikdecke im Raum 1 ausgefishrt wird, muss die
Beleuchtung dementsprechend ebenfalls angepasst werden.

Anpassung Installation infolge Beleuchtungsanpassung
Garderobe, Akustikdecke
Anpassungen bei neuer Kiche in Erwachsenen-Hshe

Die Nutzer wiinschen im Raum Ticher, Dekorationen und dergl.
aufzuhdngen. Bisher wurden Dréahte quer zum Raum gespannt und
in den Mértel-Fugen der Aussenwéinde montiert. Diese
Befestigungen sind qualitativ ungenigend und lsen sich.

Sanierungsvorschlag: Schienen (z.B- gelochter Stahlwinkel) an den
Aussenwdnden fachgerecht verankern.

Dréhte kdnnen bauseits vom Hauswart, oder der
Kindergartenlehrperson selbst gespannt werden.
Vorteil: korrekte Befestigung der Grundkonstruktion.
im Verhdltnis tiefe Kosten

Denkbar wéren auch festinstallierte Drahtseile (zB jakob rope-
Systems).

Vorteil: Grundkonstruktion fix.

Nachteil: Individuelle Gestaltung eingeschrénkt, jedoch ergénzbar
durch Benutzer.

Weiter denkbar: horizontales Netz zwischen Weénden. (zb,
webnet, jakob rope systems)

Vorteil: Grundkonstruktion fix. Viele Befestigungsméglichkeiten.
Nachteil: Individuelle Gestaltung eingeschrénkt, falls 2-
geschossigkeit gewiinscht.

Sollte keine Dekoration gewiinscht sein, ist die Grundkonstruktion
stérend.

Hohe Kosten.

Sanierungsvorschlag: Schienen und gespannte Dréhte.

zu den Glasbausteinen

Vermutlich aus Grinden der Absturzsicherheit, wurden im
Obergeschoss zu den Glasbausteinen ein Flachstahl-Konstr.
Eingefugt. Diese erfullt zwar den Zweck, ist aber aus
reinigungstechnischer Sicht ungeeignet, bzw. mihsam.
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Finken-/Schuhbereich:

5 Architekten AG

Sanierungsvorschlag: UK und Boden ebene Fléche. Zb. Parkett
oder Mehrschichtplatte.

‘55,_“ | Aufr pAun
7
¢ Fd rd
Bestand:
Vorzone: Schuh.
Garderobe: Mischbetrieb Schuh/Finken
Raum 2 (unten) Finkenbetrieb
Raum 1 (Zwischenniveau)  Finkenbetrieb
Obergeschoss 1F|I

-

Istzustand é ereiche
Prifung Schuhbereich reduzieren:

Reiner Finkenbetriebe im Kindergarten und Schuhbetrieb in der
Vorzone:

neue Garderoben im Vorraum.

hier stellen sich folgende Fragen:

Hat es genug Platz fir ca. 50 Garderobenplétze und 50 Kinder?
Die Platzierung ware im Kaltbereich. Oder die Glasmetallkonstruk-
tion an der Fassade misste in eine thermische Konstruktion gedn-
dert werden.

Randbedingung: Die Verbindung von der Strassenseite zur Hofseite
misste ungehindert gewdhrleistet werden kénnen. (Hauswart. Ein-
ziger unproblematischer Zugang zu Hof)
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Wansch: Sc/w/)bereir.;h ;wr in Vorzone

Vorteil:

Der jetzige Garderobenbereich wird zum zusétzliche Kinder-
garten-Bereich. Es vergréssert die Hauptnutzfléche.

Schuh- und Finkenbereich sind réumlich klar getrennt.

Nachteil:

- Der Vorplatz misste zugestellt werden mit Garderobenmébel. Die
vielen Tiren und der Glasbereich schréinken die M&glichkeiten ein.
Die Kleider/Schuhe, Finken wéren im unbeobachteten und unver-

schlossenen Bereich. (Diebstahl/Beschédigung)

.Das Umziehen waére im Kaltbereich.

.Ohne weitere Massnahmen an den beiden Eingangsfronten ist die
Garderobe in diesem Bereich eher ungeeignet.
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Geméss den Planen stehen 2x 8m Garderobe zur Vertigung. Dies
entspricht bei 26cm Garderobenteil rund 2 x 30 Plétzen entspricht.
Zurzeit hat es in der Vorzone ein Finkenregal ausgelagert.

5 Architekien AG 13



A296 Studie KiGa Staretschwil, 5452 Oberohrdorf Siudie Sanierung VO

5 Architekten AG

2x 30 Plétze 2x 30 Plétze
-Garderobe vor Glas -Kollision Kinder-Tir / eng

Der Gedanke die Vorzone in eine Garderobenbereich umwandeln
zu wollen ist nachvollziehbar, besonders aus Sicht des Finken-Be-
reichs und die bisherige Garderobenfliche dem reinen KiGa-be-
trieb zuzuordnen.

Die Vorzone hat 32m2. Die beiden Garderoben je rund 20m2.
Flachenméssig wirden somit 40m2 in 32m2 untergebracht.

Sollen identische Laufmeter Garderobe in der Vorzone unter-
gebracht werden hétte es zu wenig Manévrierfldche, oder es
mussten Garderoben vor die Glasfronten zustehen kommen. Dies
macht aus architektonischer Sicht keinen Sinn.

Wenn jedoch mit den aktuell zuldssigen Klassengréssen gerechnet
wird, gibt es eine Méglichkeit.

24 Garderoben-Abteile x 26 ergdben 6.24m

In Kombination, die Zugangstiren nach aussen zu éffnen, kann der
Wunsch die Garderoben in der Vorzone unterzubringen umgesetzt
werden.

Jedoch muss man sich bewusst sein, dass die Abstellfléiche wie sie
jetzt in der Vorzone vor allem fir grosse Gegensténde genutzt
wird, nicht mehr gegeben ist. '

Die Garderoben in der Vorzone wdren im jetzigen Kaltbereich und
&ffentlich zuganglich. Eine thermische Glasfront-Sanierung dréngte
ich auf.

Die Garderoben kénnten mit Rollen ausgestattet werden, damit
diese durch das Hauswartsteam verstellt werden kdnnen, damit der
Durchgang in den strassenabgewandten Pausenhof den direkten
Zugang behélt.

14
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2 x 24 Garderobenpldtze. Abgerundeter Sitzbank vor Garderobe.
(Verhinderung von Verletzungen. Garderoben stehen vor
Glasbausteinen. Garderoben auf Rollen.

Vorschlag 2

Im jetzigen Garderoben-Raum kénnte ein Schmutzschleusen-
Teppich eingebracht werden. Somit wird im Umziehbereich der
Schmutz eher gebunden und weniger Strassenschmutz in den
eigentlichen Bereich des Klndergartens getragen.

K vHe _;_.‘H_ R
K '{":,’W B ,:_: ':_.; e
T A
Verbes:serung mit ger/ngem Avﬁva;d' o _
Vorteil:
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Schall

Arbeitsfléche + Waschtrog

5 Architekten AG

.geringer Investitionsaufwand.
.zusdtzlich Schallschutz

Vorplatz:

Der Vorplatz dient als Verkehrsfléche und als Abstellfléche, vor
allem fir grosse Gegenstinde und Aussenspielgeréte. Geordneter
Stauraum fehlt.

Hier kénnten Gbertiefe Schréinke einen Beitrag leisten.
Beispielsweise in den Ecken zu Hof. Somit vermittelt der Blick von
der Strassenseite durch die Seitenverglasung ein aufgerdumtes
Bild. In den Ecken auf der Strassenseite wiirden die offenen Tablare
montiert, analog den bestehenden. Somit hétte man offenen
Stauraum und geschlossenen Stauraum. Um nicht an offen Tablare
zu sehen, kénnte an den obersten Tablaren ein Vorhang befestigt
werden.

im KIGA-Bereich verbessern.

Im eineinhalbgeschossigen Bereich soll der Schall, bzw. die Akustik
verbessert werden.

Als Bereich eignen sich die Decke und die Bristung zum
Obergeschoss. Wobei die Fléiche der Briistung nicht ausreichen
drfte.

Vorschlag: Akustik-Decke im Gberhohen Raum

entweder analog Garderobenbereich (Loch-Faserplatte) oder als
Akustik-Spanndecken.

Die bestehende Decke im Gberhohen Raum ist flachig weiss. Um
das Erscheinungsbild nicht ibermdssig zu verdndern, ist die
Akustik-Spanndecke, der Lochplatte vorzuziehen. Die Spanndecke
ist glinstige als sie Lochplatte.

Zur Montage wird ein Innengeriist benétigt.

Neu auf Erwachsenen- Héhe

Aus technische Griinden (Zu- und Abwasser) kann eine Spiile nur
im Bereich von bestehenden Apparaten angebracht werden.
technisch mdgliche Bereiche sind: WC OG, WC EG, Trog EG.

Von Seiten der Benutzung machen nur die Bereiche um die
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5 Architekten AG

bestehenden Waschtrége im EG Sinn.

Hier gibt es drei Ansétze:

3 ==
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1 = Weaxe/ARAsE L Besrepme P | FERAS. S
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mégliche Standorte zuséitzlicher Trog

Der Erste: auf der Rickseite eines der bestehenden Trége. Dies
wadre jedoch im Bereich der Garderobe. Hier gébe es lediglich
Platz fir einen Waschtrog.

Istzustand A: Spiile an der Riickseite zv
den Kinderwaschirégen.

Durchgang und Stiitze sind die Randbedingungen. Nebenarbeiten:
Glaswandkonstruktion misste eventuell angepasst werden. Die
urspriinglich Raum-Architektur wére gestort.

Zweite Méglichkeit:
Anstelle eines Kinder-Waschtroges. Die Benutzung wird
eingeschrénkt. Daher wird davon abgeraten.

Dritte Variante:

im Anschluss an die Kinderwaschtrége auf einer der Langsseiten im
Bereich der bestehenden Schrénke.

Diese neue Mdglichkeit hat zur Folge, dass ein wenig Stauraum
verloren geht (OK-Bestand Schrank bis OK Arbeitsplatte.) Aut
Oberschrénke bzw. Ersatz soll aus Griinden des Charaktererhalts

17
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Armaturen-Tausch

Nebenarbeiten:

Geriist

Malerarbeiten:

Bewilligungen

5 Architekten AG

bewusst verzichtet werden.

B: Léngsseite: «zentral» B: Ldngsseite: «abgestufts

Laut Aussage einer Kindergartenlehrperson fihren die bestehenden
Einhand-Armaturen oft zu Verbrennungen.

(Das nachfolgende Kind 6ffnet den Hahn auf der Heiss-
Einstellung.)

Eine Zweihand-Armatur sei eine ungefdhrlichere Bedienung.

Dies ist eine geringfiigige Anderung mit einer sinnvollen Wirkung.

-Schmutzschleuse im Eingangsbereich erneuern.
-Malerarbeiten

-Gerist, abhéngig Sanierungsumfang.
-Bauherren-Haftplicht-/Bauwesenversicherung

Wird im Bereich der Fugen und des Fensterersatzes benétigt.
Der Umfang ist davon abhéngig, ob die Eingangsfront ernevert
wird.

1. Nur im Bereich der Fugen

2. Im Bereich der Fugen und bei den OG-Fenstern

3. Im Bereich der Fugen, bei den OG-Fenstern, beim
Eingangsbereich aussen, ein Innengerist beim Eingangsbereich
und ein Innengerist fir die Schallschutzdecke.

Gesamtes Inneres
Eingangsfront innen und aussen inkl. Zargen

Bei der Sanierung handelt es sich hauptséchlich um Unterhalts- und
Reparaturarbeiten im Innern. Grossmehrheitlich ist es ein Eins-zu-
Eins Ersatz. Weshalb eine Baubewilligung nicht notwendig sein
sollte.

Lediglich bei der Variante «Ersatz Glasfront» miisste allenfalls eine
Baueingabe erstellt werden.

Anderungen, welche einen Baueingabe allenfalls notwendig
machen kénnten, sind die Anderungen der Offnungsrichtung der
18
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Architekt

Nicht vorgesehen

Farbkonzept

5 Architekten AG

Eingangstiiren, die «Umnutzung» der Vorzone in eine Garderobe.
Die minimalen Anderungen in der Erscheinung von Glasprofilen
der Glasfront, oder der Fensterzargen im OG rechtfertigen kein
Baugesuchsverfahren.

Da die Eigentimerin auch Bewilligungsbehdrde ist, ist ein
Baubewilligungsverfahren eventuell angezeigt.

Machbarkeitsstudie Sanierung

Baueingabe (je nach Variante)

Mithilfe bei Ausschreibung, Mithilfe Offertvergleich,
Kontrollen von Unternehmerpldnen. Werkvertrége,
Gestalterische Leitung, Bauleitung und Kostenkontrolle.
Inbetriebnahme, Abschluss

Abgrenzung (bauseits durch Auftraggeber, oder nicht notwendig):
Ausschreibung, Vergabeantrag, Ausfihrungspléne

Nicht vorgesehen und ausdriicklich nicht Bestandteil der
Grobkostenschétzung sind:

e Energetische Sanierung.

e Dachsanierung: (Sanierung vor ca. 12 Jahren)
e Untergeschoss

e Technik: keine techn. Anpassungen

e Umgebung.
bestehend:
Waénde: Sichtsteine Material grau
weiss gestrichen
Boden: Asphaltplatten anthrazit
Decken: Beton / Akustik weiss
Mébel: Holz natur
Stufen: Holz natur
Kiga Rageboge  Sonneblueme
Tur blau rot
Schrankfronten OG  blau rot
wC blau rot
Sanierung:  analog/stérkend
Schmutzschleuse Vorzone dunkelgrau  dunkelgrau
Kiga Rageboge  Sonneblueme
Schmutzschleuse Garderobe dunkelgrau  dunkelgrau
Akustikdecke: weiss weiss
Pinwand blau rot
Whiteboard weiss weiss
Kichenabdeckung anthrazit anthrazit
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Termin / Daver

5 Architekten AG

Es ist anzustreben, die Arbeiten in den Sommerferien auszufihren.
Dies bedeutet jedoch, dass lediglich vier Wochen zur Verfigung
stehen, da der Kindsgi fiir den Betrieb wieder eingeréumt werden
muss.

Grundsatzlich sollte dies knapp méglich sein.

Die Ausrdumarbeiten durch die Kindergartenlehrpersonen sollten
soweit méglich vor den Ferien stattfinden, damit lediglich noch die
Mébel durch das Hauswartsteam/Werkhof am ersten Tag der
ersten Ferienwoche ausgelagert werden miissen, damit bereits die
1. Woche fir die Bauarbeiten zur Verfigung steht.

1. Woche ausrdumen (Kindergartenlehrperson /Hauswart)
Vorarbeiten, Geriiste, Demontagen

3 Wochen Bauarbeiten

1 Woche einréumen {Hauswart, Kindergartenlehrperson)

Die Arbeiten kénnen grésstenteils parallel ausgefihrt werden. Nur
wenige Arbeiten sind voneinander abhéngig.

Evil. reichen die Trocknungszeiten von Oberfléchenbehandlungen
nicht aus. Kritisch sind die Arbeiten, welche erst ausgefihrt werden
kénnen, wenn die Innengeriste entfernt werden kénnen.

Grober Ablauf: (exkl. politischer Abléufe, Entscheide)

1.Quartal 2025:  Entscheid der Sanierungstiefe
Gebédudecheck
Bauphysiker, Lichtplaner

2.Quartal 2025:  Eingabe Baugesuch

3./4. Quar.2025:  Ausschreibung, Vergabe Arbeiten

1. Quartal 2026:  Massaufnahmen Unternehmer, Korrex
2. Quartal 2026:  Produktion / Lieferfristen
Sommerferien 2026: Sanierungsarbeiten vor Ort.

Herbstferien 2026: Méngelbehebung.

20
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Kosten:

Fazit:

5 Architekten AG

Es sollte eine Grundlage geschaffen werden, aus welcher ein
Entscheid betreffend der Sanierungstiefe getroffen werden kann.
Aus diesem Grund wurde eine Kostenmatrix erstellt, in welcher die
entsprechenden Kostenmodule gewdhlt werden kénnen. (siehe
Anhang)

Die meisten Kosten stammen aus Richtofferten, welche auf Basis
von Begehungen stammen, andere sind Schétzungen mittels eBKP-
Vorausmass und Kennwerten.

e sanft (Unterhalt) CHF 300000
e mittel (Unterhalt, Sicherheit) CHF 380’000
® grob (Unterhalt, Sicherheit, Erhhung Gebrauchstauglichkeit) CHF 470°000
e Modulwahl Auf’rrcggeber (for weiteres Yorgehen) CHF ... ...
Genauigkeit iber die gesamten Baukosten: £15%

Die Mehrwertsteuer von 8.1% ist enthalten.

Es sind verschiedene Eingriffstiefen einer Sanierung méglich

e Sanfte Sanierung: Reine Unterhalts- und Reparaturarbeiten,

o Mittel: Unterhalts- und Reparaturarbeiten, Fluchttiren,
Nutzerwiinsche

e Grob: Unterhalt, Sicherheit, Nutzerwiinsche, Garderobe in
Vorzone, Front-Ersatz.

¢ Modulmix

Die sicherheitsrelevanten Belange sollten zwingend ausgefiihrt
werden. (Verhinderung Besteigbarkeit Briickengelénder.)

Aus Grinden der Gebrauchstauglichkeit und den
Reinigungsarbeiten ist die Garderobe in der Vorzone sinnvoll.
Hierzu ist es platzbedingt notwendig, dass die Tiren nach aussen
aufgehen. Somit wiirden sich diese auch in Fluchtrichtung &ffnen
lassen. Es ist zwar moglich nur die Tiren umzubanden und zu
ersetzen, die neue Garderobe wére dann aber im Kaltbereich.
Wenn die gesamte Glasfront ausgetauscht wird, wird die Vorzone
erhdht sich der Komfort.

Selbst bei der Kostenintensivsten Variante sind es keine
extravaganten Winsche, sondern beinhalten féllige
Unterhaltsarbeiten, Verbesserung, welche die Reinigung
vereinfachen, sinnvolle und einfach Massnahme zur Verbesserung
der Gebrauchstauglichkeit.

21
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Anhang:
e Grobkostenschétzung / Matrix der Sanierungs-Tiefe
e Pldne Studie
e Grob-Terminplan
- Ubersicht (2025/2026
- Ausfishrung (Stand Studie)
e (Muster) / Material Beschriebe
e Richtofferten
- Alurex Soleda, Materialofferte Nr. 150132, 24.09.2024
- Alpesteg Fenster AG, Offerte Nr. 242823.10, 24.10.2024
- Metallbau Lukas Frei AG,
Richpreisofferte Nr. 20241142-000, 30.10.2024
- Isotech Aargau AG, Mail-Info, 26.09.2024
- Elinag, Richtofferte OR7391-24, 19.09.2024
- Wagner Reinigungen, Offerte, 25.09.2024
- Peterhans Schibli & Co. AG,
Kostenschatzung KIGA-2024-38842, 25.11.2024
- Sutap AG, Offerte 19472-1, 20.09.2024
- Sutap AG, Offerte 19472-2, 26.09.2024
- Maler Fankhauser AG, Offerte Nr. 102839, 26.09.2024
- Liz Hurni, Offerte 23.09.2024
e Fotos Bestand
o Plane Bestand verkleinert

Wettingen, 02.12.2024 ... ... i
5 Architekten AG

5 Architekten AG 22
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Grobkostenschéatzung Studie V2:

geschétzter Investitionsplan
BKP eBKPH Arbeit Betrag 2024 2025 2026 Subtotal
101.2° |B01.03  |Schadstoffuntersuchung e = 4'000 | = | T x| 4000 | 4000
2111 B08.01 | Gerlist, ganze Fassade _14'000 | [ = R - | x| 14000| | | 14'000
i2111 B08.02 "_' Innengertst Vorzone/Front 1 1'500 Al - C R e Px | T ATS00R P el 1'500
2155 |E03.01. Fenstelzarge SO e TR I ETIni28'800 SN S T YL - | x 28800 | | 28800
2211 E03.01  FensterkienEGquardr. 3200 | T St [ e (| 3200 | ' - 3200
221.1 |E03.01 F Fenster Klein OG hochrechteckig _ 14700 | | - Ja e x | 14700 | | 14700
2216 |E02.04 Ersalz  ges. Glasfront, wdrmegedammt | e0000] | | BRI p 5 o x . 60000 | _60'000
2216 | 6 |E03.02 Frontﬂgen schliessen i A 1000 | __' A | B [ = x| 1000 | | 1'000
221 _6___I_593_ 02 |Front. Fugen schliessen 1'000 Ll | - |x] ‘rooo} J | 1000
225.1 |E02.01 IFugendIchtungeﬂFa_s_sa_de I LESTNCOROn s (=X o o) e [ I = = - | x| 2000 ) I 2'000
_2_3_5_ D01.05 | Beleuchtung anpassen auf LED 18000 | |5 - | - | x 18000 I 18 '000
250 D08 £l 1Sanitér Kiche |28 » | 3000 | | - | - | x 3000y | ~ 3'000
250 D08 2-Hand-Ammaturen S Lol S2000E SIS T U oy 2000 | | 2000
258  G05.02 JKuchenmobel m 12300 | | : B WA () B x | 12300 | | 12'300
2722 |G05.05  GelénderBricke _ 4100 | - - | x| 4100 | | 4100
2722 G05.07 |Schiene und Dréhte [ e 6300 ' md ) ] SRy T R T | [T ~ B'300
2731 G05.0% |Schrénke auffrischen 3700 [ty ' - | x 3700 | | 3700
273.1 | G05.01 ~ |Kiichentirli ersetzen | a0 | T = 1| - x| 3000 | | ~1'300
273.1  G05.01 Garderobe auffrischen i ) 4'000 ol ) | R X 4000 | | 4000
273.1 LG(@‘[__ _neue Garderobe Vorzone L 29500 | BT My ) - | x . 29800 | = 29500
2731 | G05.01 RollenfurGarderoben [ i 6'000 [ | il - | x| 6000 | 1S 6'000
273.3 IG°5 03 'Simse grosse Fenster 3 3100 | | =S| | IR R 3100 | | 3100
273.3 | GO05.0 03 tsplatz Simse Fenster Stimfassaden (M) Fdl T I Sl [T - | x| 3500 | 3'500
2733 | G05.03 _|In_ne_nfL_ntter Fenster klein EG o . 2200 | =010 - x | 2200| | | 2'200
273.3 Go503___ |Simse Fenster OG ) 17300 f | - ] = x|l 1'300 == 1300
273.3 1G01.02 |Drehbare Wand e | es00f | | ; M= DR 6500 | | ~ 6'500
2733 G02 02 Niveaustufen Kantenschutz _ _ 3100 0l = | Ee Y S = P 3100 | 3100
2733 |G05. 'Klelnstreparaturen 500 | | = IEinns 2 T o 4 500 | 500
275 D 03.04  Schiiessanlage Gangturen entfemenlBllndrosette_______ ~ 500 JEL e e = X | - 500 | 3O [ 500
2812 |G02.02  TeppichinVorzoneersezen | 3200( | | - L - | x| 320 ; 3200
2812 [G02.02 Teppich in Garderobe X RS WSS 1) N PO (O ] Al [ 4800 | 4800
281.2 |G02.02 —lSchmutzschleuse Hofseite 12000 | TSRS ) e x_3_ 12000 | | 12'000
281.5 [G02 02 |Asphaltplatten reinigen, imprégnieren, Schutzbel 18'000 | | - | = X 18'000 | 18000
281.7 -60202 __|Parkett auffrischen - et | 2000§ § | - I = | x '000___ . 2000
281.7 |G02.02 |Absturzsichemng Boden ) st _2'500 I PRSI SRR (| R ) [ (ST T 2'500
283.0 B08.02 |Gerus_t_Deck_e | 4000 ] S| (oo A [, Bao ol L1 3] 4'000 I 4'000
2851 G03.02  InnereMalerarbeiten | a0000f | - | - |x| 40000 | | 40000
267 G06.03  Baurelnigung _ . 4000 | | - | - | x| 4000 | | 4000
291 [V01.09 'Baueingabe, Bewilligungsverfahren 8'000 e : = x_| 8'000 , 8000
291 [V01.01 |Architekt: Phase 41,51,52,53 Ausflihrungsvarian '50'500 | | s DITAC s x | 50800 | | ~ 50’500
207.3 |V01.05.008 Bauphysiker 5 | 4c00] | | - |- x| 00| | | 4000
298.5 V01 .05.011 |Brandschutzingenieur == ] 2600 i | Bl N X | 2'500 i) _ 2'500
511 _W_01 .01 |Bewilligung, Geblihren 1000 | | - | - X | 1000f | | 1000
532 )A_IO_2 01 Bauwesen-/Bauhgrggn_haﬁ_plﬁchtversicherung 1000 A R | - x| 1'000 | . 1000
524 V02.07 Vervielfdltigungen, Plandokumente 1'000 | - - x | 1'000 | 1'000
Zwischentotal - - 399'600 399'600
Reserve/Unvorherges¢ 5% fiaid - - 19'980 19'980
Total Netto Z - 419'580 419'680
MWst 8.1% = = 33'986 33'986
Total Brutto - - 453'566 453'566
Total Brutto gerundet - - 454000 454'000
2024 2025 2026
Sanierungspaket Studie
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