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Schulhaus Lachen; Sanierung Flachdacher sowie Instandstel-
lung Gebaudehiulle und Innenrdume

Antrag

Das Projekt zur Sanierung der Flachdacher sowie zur Instandstellung von Gebaudehille und In-
nenrdumen des Schulhauses Lachen wird genehmigt und ein Gesamtkredit von Fr. 8'941'000.--
bewilligt (inkl. MwSt, Genauigkeit +/- 10 %, Kostenstand August 2007, Konto 40.5030.058).

Zusammenfassung

Das Primarschulhaus Lachen ist gut 35 Jahre alt. Durch die intensive Nutzung in diesem
Zeitraum sind sowohl die Geb&udehille als auch die Innenrdume sanierungsbedurftig.
Aufgrund von durchgefiihrten Messungen im Frihjahr 2007 sind in vermehrtem Ausmass
Polychlorierte Biphenyle (PCB) in den Baumaterialien der Innenraume nachgewiesen wor-
den, als man dies erwartet hatte. Dieser Umstand bedeutet, dass bei grosseren baulichen
Eingriffen eine Gesamtsanierung unumganglich ist. Gemass der im Jahr 2000 durchge-
fihrten Untersuchung konnte noch davon ausgegangen werden, dass PCB-haltige Mate-

rialien nur in der Gebaudehille vorhanden sind.

Entgegen der urspringlichen Absicht, das Schulhaus innerhalb der ndchsten ca. funf Jah-
ren in zwei Etappen zu sanieren, soll nun eine Gesamtsanierung vorgezogen werden, mit
Start im Herbst 2007 und Abschluss im Fruhling 2009. Die Gesamtaufwendungen inkl. der
PCB-Sanierung betragen Fr. 8'941'000.--.
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Bericht

1.

Uberblick Sanierungsbedarf Schulhduser Lachen und Quader

1.1 Allgemeines

Aufgrund des ausgewiesenen Sanierungsbedarfs bei den Schulhdausern Lachen (u.a. Flach-
dach, Gebaudehiille, PCB, Innenraume) und Quader (u.a. Gebaudehdlle, Innenraume, Hei-
zung, Elektro, Sanitér) einerseits sowie den finanziell verfiigbaren Mitteln im Rahmen der
jahrlichen Investitionsplafonds andererseits sind vertiefte Uberpriifungen vorgenommen
worden. Diese beinhalten eine Beurteilung nach den Kriterien Gebaude, Schulbetrieb und
Finanzen sowie die Gegenuberstellung beider Schulhduser, um mit nachvollziehbaren Kri-

terien die Prioritaten festlegen zu kénnen.

1.2 Gebaude

1.2.1 Schulhaus Lachen

Beim 1970 erstellten Schulhaus handelt es sich um einen Massivbau in Sichtbeton. Die
Fassade besteht aus Betonstitzen und -wénden sowie vorfabrizierten Betonelementen. Der
Zustand ist generell recht gut. Davon ausgenommen sind so genannte Abplatzungen an
mehreren Stellen und einige Rostflecken infolge zu geringer Betonlberdeckung. Die Dach-
aufbauten befinden sich demgegeniber in einem schlechten Zustand, was sich an zahlrei-
chen Rostflecken und Abplatzungen sowie an der seinerzeitigen Verarbeitung des Betons

zeigt.

Aufgrund des Gebaudealters, des baulichen Zustands und der eingetretenen Schaden ist
es notwendig, diese Schaden und Mangel ohne weiteren Verzug zu beheben, um die Dau-

erhaftigkeit des Bauwerks wiederum fir weitere Jahrzehnte sicher zu stellen.

Eine etappierte Sanierung ware maglich, wenn nur bauliche Schaden vorhanden waren, je-
doch keine Belastung mit PCB-haltigen Materialien vorliegt. In diesem Fall kdnnten die
Flachdéacher sowie die Fassaden und Fenster/Storen in einer ersten Etappe dem heutigen
Stand angepasst werden. Im Rahmen einer spéateren, zweiten Etappe kénnten sodann die
Innenrdume saniert werden. Ein etappenweises Vorgehen erweist sich als nicht empfeh-

lenswert, da auch die baulichen Eingriffe wesentlich tiefer gehen als urspringlich erwartet
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und sich die Schadstoffsanierung nicht nur auf die eingebauten Materialien, sondern auch

auf dadurch kontaminierte angrenzende Bauteile erstreckt.

1.2.2 Schulhaus Quader

Das 1913/1914 erbaute Schulhaus Quader ist ein Massivbau aus Bruchstein sowie beto-
nierten Stitzen und Decken. Der Zustand ist trotz des Alters immer noch gut und spricht fur
die damalige Bauqualitdt. Davon ausgenommen sind die Warme- und Schallisolation, die
Feuchtigkeitsprobleme im Untergeschoss, teilweise die Elektroverteilung sowie die Sanitar-

und Heizungsanlagen.

Aufgrund der umfassend durchgefiihrten Untersuchungen missen die Heizung rasch sa-
niert sowie die Feuchtigkeitsprobleme behoben werden. Diese Massnahmen kdnnen unab-
héangig weiterer baulicher Massnahmen getroffen werden und tragen zur Dauerhaftigkeit

des Gebaudes bei.

Im Hinblick auf die Gesamtsanierung des Schulhauses und die erforderlichen Erweiterun-
gen ist ein etappenweises Vorgehen unumganglich. Dies deshalb, weil der gesamte Schul-
betrieb bei der umfassenden Sanierung in Provisorien ausgelagert werden muss. Das wie-
derum setzt ein entsprechendes Raumangebot voraus, was je nach gewéhlter Losung sehr
kostenintensiv sein wird. Aufgrund der noch nicht abschliessend bekannten Auswirkungen
aus dem Kernprogramm 2010 kdnnen zudem die kiinftigen Raumbeddirfnisse frihestens im
Laufe des kommenden Jahrs definiert werden. Der aus einem Projektwettbewerb resultie-
rende Erweiterungsbau soll jedoch vor der Gesamtsanierung erstellt werden, damit diese

Bedurfnisse nicht auch mittels Provisorien geldst werden missen.
1.3 Schulbetrieb

1.3.1 Schulhaus Lachen

Aus betrieblicher Sicht besteht zurzeit keine Einschrankung. Davon ausgenommen wére ein
plotzlich auftretender Schaden an den Flachdachern, was den Schulbetrieb in einzelnen

Raumen beeinflussen wiirde.

Im Hinblick auf die vorgesehene Schulhaussanierung, unter Einbezug der Problematik
PCB, kbénnen die notwendigen Ersatzraume (Provisorien) entweder im Schulhaus Lachen
selber oder im Schulhaus Rheinau zur Verfiigung gestellt werden. Damit bleibt der Betrieb

auch wahrend der Sanierungsphase gewahrleistet.
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1.3.2 Schulhaus Quader

Aus betrieblicher Sicht besteht ein aktueller Mangel an Schulrdumen und Spezialrdumen,
insbesondere in den Fachbereichen Hauswirtschaft und Werken. Diese Anforderungen
werden heute unter anderem lber die bestehenden Angebote im Schulhaus Stadtbaumgar-
ten gelost. Das schrankt zwar die Bewegungsfreiheit ein, ist aber zumindest kurzfristig zu-
mutbar.

Da der kunftige Bedarf an Spezialraumen noch offen ist, missen zuerst die Revision des
kantonalen Schulgesetzes, der Beitritt des Kantons zum Konkordat ,harmos* und die Rege-

lung des Biindner NFA (FAG II) abgewartet werden.

Wahrend der eigentlichen Geb&audesanierung muss der gesamte Schulbetrieb ausquartiert
werden. Das setzt Provisorien voraus, die entweder speziell fiir die Stadtschule geschaffen
werden missen oder in Absprache mit dem Kanton im Nachgang an die Sanierung der
Bauten der Bundner Kantonsschule genutzt werden kdnnen (Provisorium des Kantons im

Raum Constantineum).

1.4 Finanzen

Wenn im jetzigen Zeitpunkt Kostenvergleiche auch noch schwierig sind, so lassen sich

doch einige Aussagen machen.

1.4.1 Schulhaus Lachen

Die Sanierung des Schulhauses Lachen in einer Etappe in den Jahren 2007 (Flachdé&cher)
und 2008/2009 (ubrige Massnahmen) ist zweifellos kostengunstiger als eine Sanierung in
zwei Etappen (unter anderem doppelte Bauinstallation, zweifache Gerustung fur Flachda-

cher und Fassaden sowie minimal notwendige Unterhaltsarbeiten).

1.4.2 Schulhaus Quader

Die Sanierung des Schulhauses Quader erfordert in jedem Fall Provisorien. Bei einer ei-
genstandigen Losung (z.B. auf der Quader- oder Turnerwiese) muss mit Kosten von weit
Uber Fr. 1 Mio. gerechnet werden. Bei einer Beniitzung der bestehenden Provisorien des
Kantons auf dem Areal ehemaliges Constantineum ist jedoch lediglich mit Mietkosten von
knapp Fr. 350'000.-- zu rechnen. Allerdings stehen diese Raume erst ab dem Jahr 2012 zur
Verfigung.
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Da die Anforderungen im Bereich der Spezialraume (siehe in Ziffer 1.3.2) noch nicht defini-
tiv sind, kénnte mit dem Neubau friihestens im Jahr 2009 begonnen werden. Das heisst

somit, dass der Erweiterungsbau erst ab 2010/2011 nutzbar ware. Der Umzug in die Provi-
sorien sollte aber aus betrieblichen und finanziellen Griinden erst nach Bezug des Erweite-
rungsbaus erfolgen. Damit betragt die zeitliche Spanne bis zur Benlitzung der vom Kanton

erstellten Provisorien noch ca. ein bis zwei Jahre, was zu verantworten ist.

Die beim Schulhaus Quader dringend erforderliche Heizungssanierung sowie die Mass-
nahmen zur Entfeuchtung der Untergeschossraume und eine provisorische IT-Verkabelung
kénnen ungeachtet der bevorstehenden Gesamtsanierung durchgefuhrt werden. Ein Gbriger

minimaler Unterhalt ist wahrend der verbleibenden Phase ebenfalls notwendig.

Schlussfolgerungen und Ergebnis
Aufgrund der Tatsache, dass

- beim Schulhaus Lachen eine Aufteilung in zwei Etappen aus finanziellen Griinden nicht

sinnvoll ist,

- die Fachertafeln des Kernprogramms 2010 erst im Verlaufe des Jahrs 2008 definitiv

bekannt sein werden,

- die Revision des kantonalen Schulgesetzes, der Beitritt zum Konkordat ,harmos* und

die kunftige Mitfinanzierung bei Schulbauten wahrscheinlich erst 2009 konkret werden,

- eigene, d.h. vom Kanton unabhéngig verwendete Provisorien flr den Betrieb des Schul-

hauses Quader finanziell kaum verantwortbar sind und

- dringende Sanierungsmassnahmen im Schulhaus Quader ohne Prajudiz fur die Ge-

samtsanierung vorgezogen werden kénnen,

ergibt sich unter Beachtung der baulichen, schulbetrieblichen und finanziellen Aspekte fol-

gendes Vorgehen:

- Schritt 1 Gesamtsanierung Schulhaus Lachen in den Jahren 2007 bis 2009 (Flach-
dach im 2007 mit ca. Fr. 1.5 Mio., Gebaudehdulle und Innenrdume im 2008
bzw. 2009 mit ca. Fr. 7.5 Mio.).

- Schritt 2 Sofortmassnahmen bei der Gebaudesanierung im Schulhaus Quader im Jahr
2008 (Heizung, IT-Verkabelung provisorisch und Entfeuchten im Unterge-

schoss fiur ca. Fr. 0.7 Mio.).
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- Schritt 3 Erweiterungsbau beim Schulhaus Quader in den Jahren 2010/2011, gestitzt
auf das bereinigte Kernprogramm 2010 sowie die Kenntnisse tber das revi-
dierte Schulgesetz und die kantonalen Beitrdge aufgrund des neuen Finanz-

ausgleiches zwischen Kanton und Gemeinden (ca. Fr. 6 Mio.).

- Schritt 4 Gesamtsanierung Schulhaus Quader in den Jahren 2012/2013 (ca. Fr. 12
Mio.), unter Benitzung der zu diesem Zeitpunkt frei werdenden provisori-

schen Schulrdume fur die Sanierung der Kantonsschule.
Ausgangslage beim Schulhaus Lachen

Gebaudebeschrieb

Das Schulhaus Lachen wurde 1972 als Zweizlgerschulhaus bezogen und verfligt neben
14 Klassenzimmern noch Uber je zwei Zimmer fUr Handarbeit, Textil und Werken. Zwei

Turnhallen und eine Aula erganzen das Raumangebot.

Die Raume im Schulhaus gentigten wahrend gut 35 Jahren den Bedtirfnissen der Schuler-
schaft. Ausser einem zuséatzlichen Ambulatorium, unmittelbar neben der Aula angeordnet,
wurden keine zusatzlichen Raume geschaffen. Die Schilerzahl im Schulhaus Lachen ist
unter anderem wegen des Klassenzugs Deutsch/Romanisch zunehmend. Waren es im
Schuljahr 1998/1999 insgesamt 271, so betrug die Anzahl im Schuljahr 2003/2004 schon
deren 313. Im Schuljahr 2007/2008 sind es nun 316 Kinder.

Der im Jahr 2005 fertig gestellte Erweiterungsbau umfasst vier Klassenzimmer, einen
Gruppenraum sowie Eingangshalle, WC-Anlagen (Knaben und Médchen), ein Behinderten-

WC und einen Putzraum. Mittels Korridor sind Alt- und Neubau miteinander verbunden.

Die Gebaudehiille des Schulhauses prasentiert sich in gutem Zustand. Uber den normalen
Unterhalt hinausgehend waren in den letzten gut 35 Jahren im Altbau keine grosseren Sa-
nierungsarbeiten notwendig. In energetischer Hinsicht entspricht die Gebaudehille hinge-
gen nicht mehr den heute Ublichen Anforderungen. Die Sichtbetonelemente an den Fassa-
den verflgen zwar Uber eine ca. 4 - 6 cm starke Warmedammung. Dies entspricht damit
aber keineswegs den heute Ublichen 12 -18 cm. Das Gleiche qilt fiir die Metallfenster in den
Schulraumen und Turnhallen wie auch fir die Profilit-Verglasung entlang der Aspermont-
strasse. Ahnlich sieht es im Bereich der Flachdacher aus. Diese geniigen in energetischer
Hinsicht nicht mehr den heutigen Standards. Die Flachdacher sind zudem an einigen Stel-

len undicht und muissen ersetzt werden.
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PCB-Situation

Im Jahr 2000 wurden samtliche 28 Gebaude der Stadtschule (Kindergérten und Schulh&u-
ser) auf PCB untersucht. PCB-frei waren dazumal 16 Objekte, PCB-verdachtig (nur geringe
Sekundarquellen) waren drei Objekte. PCB-haltig (Primarquellen) waren neun Objekte. Da-
zu gehort auch das Schulhaus Lachen, wo vor allem in den Fugenmaterialien der Beton-
elemente PCB nachgewiesen werden konnte. Dem damaligen Bericht der Firma ETI war zu
entnehmen, dass allféllige weitere Massnahmen erst nach Vorliegen von Messergebnissen
der Innenraumluftmessungen erwogen werden kdnnen. Diese Innenraummessungen wur-
den im Laufe des Frihlings 2007 im Hinblick auf die vorgesehene Geb&udesanierung durch
die EMPA durchgefihrt.

Die Werte liegen mit durchschnittlich rund 2'000 ng/m?® Raumluft deutlich tiber denjenigen

der Gewerblichen Berufsschule Chur (GBC) mit knapp tiber 600 ng/m?.

Die Innenraummessungen haben gezeigt, dass PCB praktisch in allen Materialien der
Schulrdume nachgewiesen werden kann. Dies fuhrt letztlich dazu, die Sanierung in einem

Zug zu realisieren.
Zustandsbeurteilung des Gebaudes

Flachdacher

Bei den Flachdéchern der Schulanlage Lachen handelt es sich um ein konventionelles
Warmdachsystem. Das heisst, die Warmedammschicht liegt unmittelbar Giber der Beton-
decke mit dem Geféllsiiberzug und unter der Abdichtung. Als Schutzschicht sind 5 - 6 cm

Kies/Sand vorhanden.

Diese Schutzschicht ist sehr stark verschmutzt und teilweise bereits mit Moos befallen.
Ebenfalls haben sich Pflanzen und Geholze auf der Dachflache angesiedelt, deren Wurzeln

teilweise in die Abdichtung eingewachsen sind.
Ausgefihrte Sondierdffnungen an unterschiedlichen Stellen ergeben folgendes Bild:
- Die Warmedammung ist teilweise nass bzw. leicht feucht.

- Die Dachrandbristungen weisen zwischenzeitlich starke Beschadigungen auf. Ein Ubli-
ches Schadensbild ist das Abplatzen des Betons infolge zu geringer Uberdeckung der

Armierungseisen.



3.2

3.3

I @ I Seite 8 von 15

- Die Glaser der Oblichtkuppeln bestehen aus zweischaligem Acrylglas und lassen heute

nur noch 30 - 40 % des urspringlichen Lichtdurchlasses zu.

Insgesamt gesehen sind die Flachd&cher wie auch die dazugehérenden Betonteile stark
sanierungsbedurftig, was aber infolge der langen Lebensdauer nicht aussergewohnlich ist.
In den vergangenen gut 35 Jahren wurden ausschliesslich Unterhaltsarbeiten gemacht. Die

ubliche Lebensdauer von Flachdachern wird bei 20 - 25 Jahren eingesetzt.

Gebaudehille

Die Gebaudehille des Schulhauses wie auch des Turnhallentrakts, insbesondere die vor-
fabrizierten Waschbetonelemente, befindet sich in mittlerem bis schlechtem Zustand. An

zahlreichen Orten sind Schaden von durchrostendem Eisen sichtbar.

Die grossen Schwingfligelfenster sind in einem sehr schlechten Zustand. Diverse Fenster
konnen nicht mehr getffnet werden. Sie entsprechen zudem nicht mehr den heute tblichen

Isolationswerten.

Die Uber den Fenstern in einem Rollladenkasten platzierten Storenwalzen sind isolations-
technisch ungenigend. Insgesamt missen samtliche Fassadenteile einer Runderneuerung

unterzogen werden, was das Eingeriisten aller Gebaudetrakte unumganglich macht.

Innenraume

Die Innenrdaume wurden - wie die Gebaudehilille - nie einer Gesamtsanierung unterzogen.
Die meisten Materialien missen im Hinblick auf die gefundenen PCB-Spuren ersetzt wer-
den. Das betrifft insbesondere alle abgehangten Decken, samtliche Bodenbelage, Wand-
anstriche, die Schrankfronten gegen die Korridore etc. Einzig der Innenausbau der Korrido-

re und der Treppenhaduser sowie der Bereich Nasszellen werden nicht tangiert.

Bei den Elektro-, Sanitar- und Liftungsinstallationen gilt die gleiche Aussage. Teilweise
entsprechen sie in technischer und hygienischer Hinsicht auch nicht mehr den heutigen An-
forderungen. Die vorhandenen Radiatoren sind mit einem PCB-haltigen Farbanstrich ver-

sehen, weshalb ein Ersatz vorzusehen ist.

Aufgrund der Tatsache, dass das Gebé&ude in den Jahren 1970 - 1972 gebaut worden ist,
sind verschiedene Materialien auch asbesthaltig. Das betrifft vorab Brandschutzbauteile in
Schaltschranken und deren Tiren, Rohrleitungen sowie Bodenbeldge von Nebenrdumen
(Gerateraume). Das Gros dieser Bauteile besteht aus festgebundenem Asbest, weshalb

ohne unsachgemasse Eingriffe keine Gefahrdung vorhanden ist. Es besteht keine Sanie-
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rungspflicht; trotzdem sollen im Rahmen des vorliegenden Projekts auch diese schadstoff-

haltigen Bauteile ersetzt werden.

Energiesituation

Die gesamte Warmeversorgung wurde 1998 von Erddél auf Erdgas umgestellt. Zeitgleich
wurden der Heizkessel, die Kaminanlage sowie alle Regelgerate ersetzt. Sie erfillen die
Anforderungen noch fir etliche Jahre. Die Schultraktbereiche sind diesbeziglich in besse-
rem Zustand als der Turnhallentrakt. Hier sind noch die urspriinglichen Umwalzpumpen im
Einsatz, weshalb sie auch tber keine Betriebsunterbrechung wahrend der Nacht verfligen
und deshalb auszutauschen sind.

Aufgrund der ungeniigend isolierten Gebaudehllen ist der Energieverbrauch sehr hoch.

Schlussfolgerungen, Zustandsbeurteilung

Die Zustandserhebungen zeigen, dass aus folgenden Griinden Massnahmen an der Ge-

baudenhtille wie auch im Innern notwendig sind:

- Abplatzungen an den Waschbetonelementen und im Bereich der Sichtbetonfassaden.
Diese lassen das visuelle Erscheinungsbild des 6ffentlichen Bauwerks negativ erschei-

nen

- Zunahme des Schadenumfangs an den Fassadenelementen, so dass kostenglinstige

Erhaltungsmassnahmen verunmdglicht werden

- Wassereintritt durch die undichten Fugen mit einer daraus resultierenden Geféahrdung

der Konstruktion
- Ungeniigend dichte Fenster und schlechte Dammwerte
- Ein zu hoher Energieverbrauch
- Nicht bzw. ungeniigend funktionierende Storen
- Nicht optimale Warmedammung der Fassaden, Fenster und Dacher
- Teilweise direkter Kontakt der Benlitzenden zu PCB-haltigen Materialien
- Installationen, welche nicht mehr der Norm entsprechen

- Materialien im Innern, deren Lebensdauer schon lange abgelaufen ist, mit entsprechen-

dem Erscheinungsbild



6.1

& Seite 10 von 15

Gestiitzt auf die Gesamtbeurteilung sind Massnahmen zum Erhalt der Geb&udesubstanz,

zur Warmedammung und zur betrieblichen Nutzung dringend.

Zielsetzungen

Das Gebaude inklusive dessen Hiille genligt den gestellten baulichen Anforderungen und
erfordert somit keine Anderung. Aus architektonischer Sicht sind der Gebaudekomplex, die
Form und dessen Fassaden ein Ausdruck der friihen 70er Jahre. Die &usseren Instandset-
zungsmassnahmen sollen das Erscheinungsbild daher nicht beeintrachtigen, wobei die Sa-
nierungsmassnahmen wiederum fir die nachsten ca. 30 Jahre halten sollten. Die beste-
hende, energetisch nicht befriedigende Situation kann damit allerdings wie bei anderen er-

haltenswerten Objekten nicht vollstandig verbessert werden.

Die aussere Gestaltung des Schulhauses wird den anderen Bauten auf dem Schulhaus-
areal angepasst; Sichtbeton und Glas sind die vorherrschenden Materialien. Die geschlos-
sene Ruckfassade des Neubaus soll gegen die Nachbargebaude zusétzlich begriint wer-
den.

Zusammen mit der Instandsetzung der Geb&udehlle sind die PCB-haltigen Primarquellen
auch innen zu entfernen. Sekundarquellen kénnen soweit belassen werden, als keine direk-

te Gefahrdung fir die Benutzenden entstehen kann und der Ausbau unverhaltnismassig ist.

Nicht verandert wird die Raumstruktur. Die bestehenden Schulzimmer mit einer Grosse von
ca. 50 - 55 m? werden beibehalten und die Bediirfnisse fiir Gruppenraume werden betrieb-
lich anderweitig gel6st. Die Ausgestaltung der Zimmer soll entsprechend den anderen stad-
tischen Schulhdusern hell und freundlich werden. Im Korridor vor den Garderoben wird die

bestehende Profilit-Verglasung vollstandig ersetzt.
Instandsetzungs- und Sanierungsmassnahmen

Instandsetzung PCB

Bei der anstehenden Sanierung kann auf den seinerzeitigen Pilotversuch am Geb&aude der

GBC zurtickgegriffen werden:

-  Die bevorstehende Sanierung wird organisatorisch/logistisch &hnlich wie beim Geb&ude
der GBC ablaufen (parallel zum Schulbetrieb, Sanierung von jeweils zwei bis vier

Schulzimmern, die Gber- und/oder nebeneinander liegen).
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- Die Schutzvorkehrungen bleiben sich ebenfalls gleich, das heisst es muss mit Einhau-
sungen gearbeitet werden. Allenfalls kénnen neue Verfahren fir die Abschottungen und

Schleusen zur Anwendung gelangen.

- Der Zielwert fur die PCB-Belastung in Fugendichtungsmassen, welche durch Rickdiffu-

sion belastet sind, kann wiederum bei 1'000 mg/kg PCB festgelegt werden.

- Auch das Sanierungsvorgehen in den Korridoren (Zwischenverfugungen ohne Abschot-

tungen) wird gleich wie im Gebaude der GBC durchgefihrt.

-  Die Bearbeitung der Kontaktstellen auf den Fugenflanken soll mit oszillierenden, dia-

mantbeschichteten Messern erfolgen (statt mit Trockeneisstrahlen wie in der GBC).

- Es muss kein Sperranstrich verwendet werden. Die Sanierung an der GBC zeigte, dass
bei fachgerechter Reinigung die Ruckdiffusion entscheidend eingeschrankt werden

kann, so dass der Einsatz eines Sperranstrichs nicht mehr nétig ist.

Die Sanierungsziele bezuglich Raumluft kénnen an die Praxis in der Biindner Kantons-
schule und in der GBC angelehnt werden: 300 ng/m? (+/- 100 %) PCB.

- Bei der Schadstoffsanierung mussen auch die zahlreichen asbesthaltigen Bauteile re-

spektive die Schnittstellen mit der PCB-Sanierung beriicksichtigt werden.

Flachdachsanierung

Die vorhandenen Warmedammungen und Abdichtungen, welche in einem baufalligen Zu-
stand sind, werden komplett entfernt und von Grund auf neu mit einer 18 cm starken
Schaumglasisolation inkl. einer zusétzlichen bituminésen Wasserabdichtung versehen. Zu-
dem werden die Flachdéacher wie bereits heute teilweise mit einer extensiven Begriinung
geschiutzt. Die Dachrandabschliisse werden ebenfalls dem heutigen Stand der Technik an-

gepasst.

Instandsetzung Gebaudehtille

Die vorfabrizierten Fassaden werden zur Ortung von lokalen Schadstellen abgeklopft, die-
selben anschliessend abgetragen und reprofiliert sowie anschliessend zusatzlich mit einem
farblosen Schutzanstrich versehen. Die Sichtbetonfassaden werden auf gleiche Art und

Weise instand gestellt.

Die PCB-belasteten Fugenkitte werden entfernt, inkl. der nach dem Herausschneiden der

Fugenmasse noch an den Flanken anhaftenden Kittreste.
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Der Bereich Fenster/Storen wird vollstandig ersetzt, da aus bauphysikalischen Grinden
(Warmedammung und Dichtigkeit) der Totalersatz unabdingbar ist. Das Raumklima wird
dadurch sowohl im Sommer wie im Winter wesentlich angenehmer sein. Die Fensterbrus-
tungen werden im Innern zusatzlich warmegedammt. Das System der Schwingfliigel hat

sich bewahrt und wird beibehalten.

Die Senkrechtmarkisen als Sonnenschutz in den Schulrdumen werden durch neue Stoffsto-

ren mit Elektroantrieb ersetzt.

Instandsetzung Innenraume

Aufgrund praktisch aller PCB-belasteten Materialien im Innern der Klassenrdaume ist ein To-
talersatz derselben unumganglich. Dies betrifft Boden, Wande und Deckenbauteile sowie
samtliche Schreinerarbeiten in Form von Schrankfronten und Klassenzimmerturen. Die ge-
samten, z.T. mit Asbest belasteten Installationen werden ersetzt und dem heutigen Stand
der Technik angepasst. Mit Ausnahme der Korridore/Treppenh&user und Nasszellen sind

alle Raume von den obigen Massnahmen betroffen.

Erhalten bleiben die Mdblierung sowie die Beleuchtung, welche vor drei Jahren neu einge-

baut wurde.

Auswirkungen auf den Schulbetrieb

Die Instandsetzungsmassnahmen an der Geb&udehille und die Sanierung im Innern haben
Auswirkungen auf den Schulbetrieb. Aus Sicherheitsgrinden missen die Schulzimmer, in
welchen PCB-Sanierungen durchgefuhrt werden, wahrend der Sanierungszeit gerdumt wer-
den. Jeweils maximal vier Schulzimmer kdnnen wahrend rund acht Wochen nicht benutzt

werden.
Kosten

Gesamtkosten inkl. PCB-Sanierung

Die Gesamtkosten fir die Sanierung der Flachdacher sowie die Instandstellung der Gebau-
dehdlle und der Innenraume, inkl. PCB-Sanierung, belaufen sich auf Fr. 8'941'000.-- (inkl.
MwSt, Genauigkeit +/- 10 %, Kostenstand August 2007). Im Gegensatz zum Gebaude der

GBC fallen keine Mietkosten fiir Provisorien an.
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Ein detaillierter Kostenvoranschlag liegt bei den Akten. Die Kostenubersicht sieht wie folgt

aus:

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 80'000.--
BKP 2 Gebaude Fr. 8'524'000.--
BKP 4 Umgebung Fr. 43'000.--
BKP 5 Baunebenkosten Fr. 119'000.--
BKP 6 Unvorhergesehenes Fr. 175'000.--
Total Fr. 8'941'000.--
Beitrage

Da es sich bei der geplanten Gesamtsanierung inkl. der PCB-Entfernung um Arbeiten zum
Erhalt des Bauwerks handelt, sind nach Ricksprache mit dem kantonalen Amt flr Energie

seitens des Kantons keine Beitrége zu erwarten.

Bei der Stiftung Klimarappen sind die Abklarungen noch im Gang. Grundséatzlich kommt

auch die offentliche Hand in den Genuss von Beitragen, mit Ausnahme der Bundesbauten.
Vorausgesetzt wird, dass das Gebaude vor 1990 erstellt worden ist und dass zwei von drei
mdglichen Bauteilen, das heisst Dach und Fenster, vollflachig ersetzt werden. Im vorliegen-

den Fall ist mit etwa Fr. 30'000.-- zu rechnen.

Finanzierung

Ursprunglich war geplant, die Sanierung in zwei Teilen durchzufuhren: im Jahr 2007/2008
die Fassaden sowie die Flachdacher und zu einem spéateren Zeitpunkt die Gesamtsanie-

rung im Innern. Fir die erste Etappe waren im Finanzplan Fr. 3 Mio. vorgesehen.

Im Voranschlag 2007 sind Fr. 1'500'000.-- enthalten, die fur die Sanierung der Flachdacher
bendtigt werden. Fir die Sanierung der Gebaudehille und der Innenrdume wird beantragt,
im Voranschlag 2008 Fr. 6 Mio. aufzunehmen, fur das Jahr 2009 ein Betrag von rund Fr.
1.5 Mio.
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Termine

Die Arbeiten wurden mit dem Zusatz ,vorbehaltlich der Zustimmung durch die Behérden*
bereits unmittelbar vor den Sommerferien 6ffentlich nach GATT/WTO ausgeschrieben.
Nach der Zustimmung durch den Gemeinderat soll noch im Herbst mit den Arbeiten an den
Flachdachern begonnen werden. Die notwendigen Vorbereitungsarbeiten hierzu sind er-
folgt. Sofern die Witterungsverhaltnisse es erlauben, soll im Februar 2008 mit den Sanie-
rungsarbeiten an den Fassaden begonnen werden, um die verfiigbare Zeit in Absprache mit
der Schule optimal ausnutzen zu kébnnen. Unter Einbezug der umfassenden Sanierung soll-
ten die Arbeiten bis spéatestens im Frihjahr 2009 abgeschlossen sein. Vorbehalten bleiben

terminliche Verschiebungen, welche sich aufgrund der Arbeitsprozesse ergeben kdnnen.

Schlussbemerkungen

Nach gut 35 Jahren intensiver Nutzung als Primarschulhaus ist eine Sanierung des Schul-
hauses Lachen altersbedingt unumganglich, damit das Gebaude seine Aufgabe im Sinne
der Werterhaltung wiederum wahrend weiteren Jahrzehnten erfillen kann. Aufgrund der
Tatsache, dass das aus den friihen 70er Jahren stammende Gebaude PCB-belastete Mate-
rialien in den Betonelementen der Fassaden sowie im Innern der Gebaude aufweist, kann

diese Sanierung nur in einem Gesamtpaket umgesetzt werden.

Der damit verbundene Kostenaufwand von Fr. 8'941'000.-- wird Uber die Jahre 2007 bis
2009 verteilt. Im Anschluss kann sodann die Erweiterung des Schulhauses Quader bzw. die

dort anfallende Gesamtsanierung angegangen werden.

Zu beachten ist ferner noch, dass das Schulhaus Florentini ebenfalls einer umfassenden
Sanierung bedarf. Gemass Finanzplan sind diese Arbeiten in den Jahren 2010/2011 vorge-
sehen.
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Wir bitten Sie, sehr geehrter Herr Prasident, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates, dem

Antrag des Stadtrates zuzustimmen.
Chur, 21. August 2007

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber

Christian Boner Markus Frauenfelder

Anhang
- Situationsubersicht Schulhaus Lachen

Aktenauflage

- Kostenvoranschlag von domenig ARCHITEKTEN, Chur

- Baubeschrieb des Architekten sowie Berichte der Spezialisten
Betonfassaden: Ingenieurbiiro P. Flutsch, Chur
Elektro: Ingenieurbiro Hunger AG, Chur
Sanitar/Heizung/Liftung: Obwegeser Haustechnik, Chur

- Bericht PCB von ETI Umwelttechnik AG, Chur

- Fotodokumentation zum Schulhaus Lachen



Schulanlage Lachen - Situation
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